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Robert Landwehr — zertifizierter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (CIS HypZert F)
ZeulackerstraRe 14, 60389 Frankfurt am Main
Tel. 069-24751725 | Internet www.svb-immobilienbewertung.de

WERTGUTACHTEN

tiber den Verkehrswert gemaf § 194 BauGB

Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen

dstiick ' Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

1. Allgemeines

Voraussetzungen

Bewertungsgegenstand

Bewertungspramisse(n)

Auftraggeber

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen
ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der auftrag-
geberseitig vorgelegten Unterlagen, die diesem Wertgutachten nur
eingeschrankt geprift zugrunde gelegt werden.

Eine Uberprufung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen
oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nut-
zung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.
Es wird ungepruft unterstellt, dass séamtliche 6ffentlich-rechtlichen
Abgaben, Beitrage, Gebuhren, usw., die méglicherweise wertbeein-
flussend sein kénnen, am Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt
sind, soweit nicht anders vermerkt.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Gutachten nicht
um eine Bauzustandsfeststellung handelt. Es wurden keine zerstéren-
den Untersuchungen oder Untersuchungen zu Altlasten (Geb&ude und
Grundstuick) vorgenommen. Funktionsprifungen der Haustechnik
(z.B. Heizung, Elektroinstallation, Frisch- und Brauchwasser) wurden
nicht durchgefiihrt. Bauméngel bzw -schaden wurden beriicksichtigt,
soweit sie im Rahmen einer einmaligen Begehung ersichtlich waren.

Die im vorliegenden Gutachten ausgewiesenen Werte werden zwecks
besserer Lesbarkeit ohne bzw. mit wenigen Nachkommastellen dar-
gestellt. Interne Folgeberechnungen erfolgen dagegen mit allen verfug-
baren Nachkommastellen. Daraus folgt, dass die dargestellten Werte
nicht in allen Fallen rechnerisch exakt nachvollzogen werden kénnen.

Alle Betragsangaben erfolgen — soweit nicht anders angegeben —
brutto, d.h. inkl. der zum Zeitpunkt der Wertermittlung gultigen MwsSt..

Denkmalgeschitztes Einfamilienwohnhaus (Fachwerkgebaude) mit
separater — ebenfalls denkmalgeschitzter — Scheune (Mauerwerksbau)
sowie Grinland im Volleigentum;

Die Immobilie befindet sich in Kernstadtlage von Bad Soden / Taunus.
Es wurde zugrunde gelegt, dass fiir das nicht mehr sanierungs-
fahige Vorderhaus (Fachwerkgebdude) — trotz vorhandener
Denkmaleigenschaft — eine Abbruchgenehmigung sowie eine
Baugenehmigung fiir ein Gebaude vergleichbarer Kubatur erteilt
wird (siehe = 4.2).

Weiterhin wurde die vollstandige Lastenfreiheit fiir Abteilung Il des
Grundbuchs zugrunde gelegt (sieche = 3.1).

Stadt Bad Soden am Taunus, vertreten durch den Magistrat
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Zweck

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Ortsbesichtigung am ...

Teilnehmer Ortstermin

Grundlagen der
Wertermittlung

Durch den Auftraggeber
vorgelegte ...

Angeforderte, jedoch
nicht vorgelegte ...

Durch den Sachver-
stéandigen eingeholte ...

geplante VeraulRerungsabsicht
11.09.2020 (= Tag der Ortsbesichtigung)
Tag der Ortsbesichtigung

11.09.20

m Steinbacher, Benjamin (Eigentimervertreter)
m Landwehr, Robert (Sachversténdiger)

Die Unterlagen, Informationen und Auskinfte zum Bewertungsobjekt
und seiner Umgebung werden dieser Ausarbeitung zugrunde gelegt.
Soweit nicht anders aufgefiihrt, handelt es sich um per E-mail bzw. als
Kopien zur Verfligung gestellte Unterlagen. Fir vorliegende Unterlagen,
die keine eindeutigen Grundlagen fur das Wertgutachten liefern, werden
plausible Annahmen getroffen. Im Wertgutachten ist zugrunde gelegt
worden, dass die vorgelegten Kopien der aufgefiihrten Dokumente voll-
standig sind sowie eine Ubereinstimmung mit den Originaldokumenten
vorliegt. Die Richtigkeit miindlich eingeholter Auskiinfte wird unterstellt.

Unterlage(n) vom
m Grundbuchauszug (unbeglaubigt) 15.07.2020
m Flurstiicksnachweis 15.07.2020
m Lageplan undatiert
Unterlage(n) vom

m Energieausweis
m Bauzeichnungen

Unterlage(n) bzw. Informationen vom
m Baulastenauskunft 27.10.2020
m Auszug aus der Kaufpreissammlung des 20.10.2020
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
m eigene Marktrecherchen Okt. 2020
Seite 4
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

2. Standort, Lage

2.1. Makrolage

Bundesland Hessen

Kreis Main-Taunus-Kreis

Kaufkraftindex 129,9 (Stand: 01.01.2020)" - Bundesdurchschnitt = 100
Arbeitslosenquote 4,9% (Stand: Aug. 2020)? - Durchschnitt Bundesland = 5,8%
Einwohnerzahl rd. 23.000 (Stand: 31.03.2020)°

Demografie Gemal Bertelsmann Stiftung / Wegweiser Kommune handelt es

sich bei Bad Soden am Taunus um den Demografietyp 2, der Zentren
der Wissensgesellschaft kennzeichnet. Von 2012 bis 2030 ist fur Bad
Soden am Taunus mit einer Bevolkerungsentwicklung zu rechnen, die
voraussichtlich geringfuigig besser als im Landkreis und deutlich besser
als im Bundesland ausfallen wird (Bad Soden = plus 5,5 Prozent, Main-
Taunus-Kreis = plus 5,1 Prozent; Hessen = plus 1,8 Prozent).

gberf’/ﬂécthfe Anbin- nichstgelegene groRere Stadt Entfernung
ng / Entfernungen
ung ning Frankfurt am Main 4,2 km

Autobahnanschluss und BundesstraRen
A 66 Wiesbaden / Autobahndreieck Fulda 4.2 km
B8 Emmerich / Passau 2,3 km

OPNV / Bahnhof

Kurpark (OPNV / Bushaltestelle) 0,2 km
Bad Soden am Taunus (OPNV / S-Bahn-Anschluss) 0,5 km
Hauptbahnhof FFM (Fernverkehrs-Anschluss) 15,3 km

1 Michael Bauer Research GmbH, Nurnberg B
2 https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-Regionen/Polltlsche—Gebietsstruktur/Hessen-Nav.htmI

3 https://slatistik.hessen.de/zahlen~fakten/bevoelkerung-gebiet-haushalte-familien/bevoelkerung/tabelIen/#Gemeinden

Seite 5




w W w

W e b W W W b e W w

E W W W

® & W

W I R W W

|

i

U

R W

W

Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

GroRraumige Lage

2.2. Mikrolage

Art der Bebauung und
Nutzungen im Stadtteil

Lagequalitat

Flughafen
Rhein-Main-Airport ca. 14 km

Bad Soden am Taunus ist eine Stadt im Main-Taunus-Kreis und liegt
an den Sudhangen des Taunus. Die Stadt ist ein Teil der Stadtregion
Frankfurt, der groRten Agglomeration im Rhein-Main-Gebiet. Das
Rhein-Main-Gebiet zeichnet sich durch absolute Zentralitat, gute
Verkehrsanbindung (z.B. iber den Frankfurter Flughafen), ein Uber-
durchschnittliches Jobangebot sowie gute Naherholungsmaglichkeiten
mit Spessart, Taunus und Odenwald aus.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in zentraler Lage der Bad Sodener
Kernstadt, wenige hundert Meter (nord)westlich des S-Bahn-Halte-
punkts bzw. des Kurparks.

Das unmittelbare Umfeld des Bewertungsobjekts ist durch eine
Wohnbebauung mit weiteren Einfamilienwohnh&usern gekennzeichnet,
die iberwiegend Ende des vorletzten Jahrhunderts errichtet wurden.
Sudlich und westlich grenzt das Bewertungsgrundstiick an einen Park.
Es handelt sich um hochwertiges, da stark durchgriintes Wohnumfeld.

Die StraBe ,Am Kleinen Hetzel“ ist eine ruhige Sackgasse mit
ausschlieBlich Anliegerverkehr von drei weiteren Wohngeb&uden.

Das Bewertungsgrundstiick ist mittels Kfz gut erreichbar. Der nachste
Autobahnanschluss befindet sich lediglich rd. vier Kilometer entfernt.

An den OPNV ist das Bewertungsobjekt durch die fuBlaufig erreichbare
S-Bahn-Endhaltestelle (von dort = zehn Haltestellen bis zum Frankfurter
Hauptbahnhof) ebenfalls gut angebunden.

Versorgungsmdglichkeiten sind im Stadtgebiet sowie daruber hinaus im
benachbarten Frankfurt am Main in vielfaltiger Form vorhanden. Glei-
ches gilt fur Bildungseinrichtungen und sonstige offentliche Institutionen.

Es handelt sich um eine sehr gute Wohnlage.

Seite 6
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

3. Grundstiicksbeschreibung

3.1. Grundbuchsituation

Grundbuchdaten Amtsgericht  Grundbuch
Konigstein / Ts. Soden

Katasterdaten Lfd. Nr. BV Flur
35 25
37 25

Blatt

2525

Flurstiick
400

4021

Bestandsverzeichnis (herrschende Rechte)

keine Eintragungen

Eigentimer m Stadt Bad Soden / Taunus

Grundbuchliche Abteilung Il (Lasten und Beschriankungen)

Belastungen
m Ifd. Nr. 4

Mitegt.anteil

Flache
777 gm
1.021 gm
1.798 gm

Lebenslangliches unentgeltliches Wohnungs- und Nutzungsrecht
zugunsten der Eheleute Verwaltungsangestellte Heinrich Roth und
Anna Roth, geborene Wilke in Bad Soden / Ts., als Gesamtberech-
tigte; 16schbar bei Todesnachweis; eingetragen am 02.11.1970

Es wurde ungepriift zugrunde gelegt, dass die Berechtigten
zum Qualitatsstichtag verstorben sind und die Voraussetzun-
gen fiir eine Léschung der Ifd. Nr. 4 somit gegeben wéren.

Abteilung Il

= Schuldverhaltnisse in Abt. Il des Grundbuchs werden bei der

vorliegenden Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte
Rechte vorhanden.

Seite 7
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

3.2. Planungsrechtliche Gegebenheiten

Bauordnungsrechtliche
Gegebenheiten

Entwicklungszustand

ErschlieBungszustand

Baulastenverzeichnis

Fur das Flurstiick Nr. 400 existiert ein Vorentwurf zur Aufstellung eines
Bebauungsplans mit der Nr. 19a und der Bezeichnung ,Clausstral3e”.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist (zur Zeit noch) gemaf der Bestim-
mungen des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen, d.h. es
besteht 'Einfiigungsgebot'. Die Immobilie muss sich nach Art und Maly
der baulichen Nutzung in die engere Umgebungsbebauung einflgen.

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts existiert jedoch eine Verande-
rungssperre (Satzung), die Bauvorhaben, welche den Grundlagen des
zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplans zuwiderlaufen, unter
einen Genehmigungsvorbehalt stellt.

Im Plan- bzw. Textteil des Vorentwurfs wird die bebaute Grundstiicks-
flache als 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) ohne zusétzliche Plan-
vorgaben ausgewiesen. Zulassig sind insbesondere Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Baugenehmigung lag nicht vor. Die formelle und materielle Legalitat
der Bebauung und Nutzung wurde zugrunde gelegt.

Das (unbebaute) Flurstiick Nr. 402/1 befindet sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 71A mit der Bezeichnung "Kleiner Hetzel",
der am 15.07.2009 in Kraft getreten ist. Die wesentliche Ausweisung
fur das Bewertungsgrundstiick ist: Offentliche Griinflache / Parkanlage;
Des Weiteren ist ein FuBweg von der Mitte der sudlichen Grundstiicks-
grenze als Viertelkreis zur Mitte der westlichen Grundstlicksgrenze
eingezeichnet, der tats&chlich jedoch (noch) nicht existiert.

baureifes Land

Das Grundstiick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.
Es grenzt unmittelbar an eine 6ffentliche Strale. Aufgrund des erfolgten
StraBenendausbaus sind keine ErschlieRungskosten zu erwarten.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass noch Beitrége oder
Gebuhren anfallen kénnen, die zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht
bekannt waren.

gemaR der vorgelegten Auskunft = keine Eintragungen

Seite 8
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

3.3. Grundstiicksbeschaffenheit

Topografie

Grundstuickslage

Grundstticksform

StralRenausbau

Versorgungsanschlisse

Immissionen

Altlasten

Baugrund

Das Bewertungsgrundstiick steigt von der StraBe bis zur hofseitigen
Fassade der Scheune leicht nach Nordwesten hin an. Ab der Scheune
steigt es steil nach Westen an.

Flurstiick 400 = in Stral3enreihe;

Flurstiick 402/1 = in zweiter Reihe zur Stralte

anndhernd rechteckig

voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; beidseitig ohne Gehweg

Zu- / Abwasser (Kanalanschluss); Gas; Strom; Telekommunikation

Verkehrslarmbelastung rﬁinimal

Bahnlinien nicht vorhanden
Fluglarmbelastung nicht wahrnehmbar
| benachbarte Betriebe | nur Wohngebaude

Hinsichtlich der derzeitigen sowie der historischen Nutzung (soweit
bekannt) ergaben sich keine Hinweise auf Bodenkontaminationen.
Beziiglich der verwendeten Baustoffe bestanden keine hinreichend
konkreten Verdachtsmomente auf mogliche Gebaudekontaminationen.

Das Vorhandensein schadlicher Boden- bzw. Gebaudeveréanderungen
kann gleichwohl nicht generell ausgeschlossen werden. Es wird jedoch
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass eigene Untersuchungen nicht
durchgefiihrt wurden, da Altlastenuntersuchungen nicht zum Fachgebiet
des Unterzeichners gehéren und konkrete Aussagen zur Altlasten-
problematik erst nach einer entsprechenden Fachbegutachtung
getroffen werden kénnen. Der Sachversténdige Gbernimmt diesbezlg-
lich keine Haftung.

Es wird nachfolgend zugrunde gelegt, dass keine Baustoffe, keine Bau-
teile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind,
welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit, oder die Gesundheit
von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen, oder gefahrden kénnen.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgeftihrt, noch lagen
Erkenntnisse zum Baugrund vor.

Seite 9




Grenzverhaltnisse

Aulenanlagen

Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Das Vorderhaus (Fachwerkgebdude) steht nahe an der Stral3e; dartiber
hinaus = keine Grenzbebauung

Das Grundstiick ist mit diversen Laub- und Nadelbdumen, Hecken und
Biischen bewachsen, insbesondere im Bereich des riickwartigen Flur-
stiicks Nr. 402/1. Zum Zeitpunkt der Besichtigung hinterlie das Bewer-
tungsgrundstiick einen stark verwilderten, aulerst ungepflegten
Eindruck.

Die Hofflache zwischen den Gebauden ist mit Kopfsteinpflaster befes-
tigt. StraRenseitig existiert eine Toranlage (getrenntes Zufahrts- und
Zugangstor aus Metall). Das Grundstuick wird vollstandig durch eine
Bruchstein- bzw. Ziegelmauer (Sudseite), einen Metallgitterzaun
(Westseite) bzw. einen Bretterzaun (Ostseite) umfasst.

Seite 10
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

4. Gebaudebeschreibung

4.1. Funktion, Konstruktion, Ausstattung

Vorbemerkung

Bebauung

Konstruktion

Baujahr

Denkmalschutz

Beschrieben sind vorherrschende Ausfiihrungen, die in Teilbereichen
abweichen kénnen. Die Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen oder der Bauweise entspre-
chenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich.

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein Gebaude-
Ensemble bestehend aus einem

_ Einfamilienwohnhaus (Fachwerkgeb&ude) und einer
— Scheune (Mauerwerksbau).

Beide Gebaude befinden sich auf dem Flurstiick Nr. 400.

Das teilunterkellerte Einfamilienwohnhaus (im Folgenden auch als
Vorderhaus oder Wohnhaus bezeichnet) verfiigt iber zwei ober-
irdische Wohngeschosse. Das dartberliegende Dachgeschoss ist nicht

ausgebaut.

Die nicht unterkellerte Scheune (im Folgenden auch als Hinterhaus
oder Scheune bezeichnet) verfugt tiber zwei Ebenen: Im EG befinden
sich Stallungen und Lagerrdume, im DG der Heuboden und die
Gesinde-Kammer.

Das Wohnhaus (Vorderhaus) wurde als historische Fachwerk-
konstruktion auf einem Teilkeller aus Bruchsteinmauerwerk errichtet.
Es verfugt Giber ein Satteldach mit Ziegeldeckung.

Die Scheune (Hinterhaus) wurde als Massivmauerwerksbau errichtet.
Sie verfiigt ebenfalls ber ein Satteldach mit Ziegeldeckung.

Das genaue Baujahr ist unbekannt. Beide Gebaude wurden vermutlich
in der Mitte des 19. Jahrhunderts errichtet.*

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das ehemalige Gartner-
haus und die Scheune der Villa Reiss (,Zum Quellenpark 8). Das kleine
Gartnerhaus ist ein verputzter Fachwerkbau. Die gréRBere —am Hang
und zuriickgebaut liegende Scheune — ist ein Bruchsteinbau.

Bei dem Gebaude-Ensemble handelt es sich um ein eingetragenes
Einzelkulturdenkmal.®

4 https://denkxweb.denkmalpﬂege-hessen.de

5 ebd.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Ausstattung

Raumprogramm

Wohnhaus (Vorderhaus)

Wesentliche Ausstattungsmerkmale der Innenausstattung:

Bodenbelage = Mix aus Holzdielen, Teppichboden, Laminat,

Linoleum und Fliesen
Boden- / Wandbelage Sanitér = klein- bzw. mittelformatige Fliesen

Sanitarkeramik = einfacher Standard

Wande und Decken = tapeziert
Innentiiren = Holzzargen mit strukturierten Holzturblattern

Elektro = iberwiegend unter Putz
Raumheizung = Mix aus Warmluft-Ofen (EG), einem Gaseinzelofen

und wandhangenden Konvektoren

Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Gebaudes:

AuRenwande = Fachwerkkonstruktion mit Lehmgefachen:;

verputzt und gestrichen

Dach = Tonziegel (Bieberschwanz) auf Holzkonstruktion
Heizungsanlage = Warmluft-Ofen (EG), Gas-Einzelofen (EG) und
Gas-Etagenheizung (EG und OG-1)

Warmwasser-Bereitung: Badezimmer = zentral; Kiche = elektrisch
Fenster = Holzfenster (Einfachverglasung)

Sonnenschutz = Rollldden im EG und OG-1

Hauseingangstiir = einfacher Standard (Holz mit Glaseinséatzen)

Das Gebaude bewegt sich Uberwiegend in der Standardstufe 1,
teilweise auch in Standardsstufe 2 gemé&R der Tabelle 1 zur Anlage 2
der Sachwert-Richtlinie (SW-RL).

Scheune (Hinterhaus)

Wesentliche Ausstattungsmerkmale des Gebaudes:

AuRenwande = Bruchsteinmauerwerk; unverputzt

Dach = Tonziegel (Doppelmuldenfalz) auf Holzkonstruktion
Heizungsanlage = ohne

Fenster = ohne (Rahmen und Fligel waren weitgehend entfernt)
Tiren und Tore = zwei traufseitige Tore (Doppelfligel-Holztor mit
integrierter Holztur; zweites Tor = Metall-Holz-Konstruktion;
Holztir zum Stall; weitere Holztur zur Gesinde-Kammer im OG-1

Wohnhaus (Vorderhaus)

Das Vorderhaus verfigt ber ein Vier-Zimmer-Raumprogramm.

Im EG befinden sich zwei Zimmer, eine dazwischen liegende Koch-
kiiche, ein WC sowie die Eingangsdiele mit dem Treppenlauf ins OG-1.
Der Kriechkeller ist Giber eine Falltur in der Kiiche begehbar.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Modernisierungs- /
SanierungsmafRnahmen

Im OG-1 befinden sich zwei Zimmer, ein Tageslichtbad sowie ein Flur
mit Treppenldufen ins EG bzw. DG.

Die nicht mehr zeitgeméRe lichte Raumhohe betragt im EGca.2,25m
(bzw. ca. 2,05 m unter den verkleideten Balken) und im OG-1
ca. 2,40 m (bzw. ca. 2,25 m unter den verkleideten Balken).

Im DG befindet sich ein nicht ausgebauter Speicherraum sowie ein nicht
als Aufenthaltsraum nutzbares Mansard-Zimmer mit einer lichten Raum-
héhe von ca. 1,70 m.

Die Gesamt-Wohnflache betragt ca. 86 gm, vollstéandig innenliegend.
Weiterhin befinden sich ca. 28 gm Nutzflache im Dachgeschoss. Der
Kriechkeller im KG (mit einer lichten Raumhéhe von ca. 1,50 m unter
den Balken) ist lediglich eingeschrankt nutzbar. Hier befinden sich der
Strom-, Wasser- und Gasanschluss sowie ein Teil der Abwasserleitung.

Scheune (Hinterhaus)

Die Scheune verfugt tiber zwei Ebenen mit jeweils ca. 92 gm Nutz-
flache. Die Gesamt-Nutzflache betragt dementsprechend ca. 184 gm.

Die Scheune verfigt — im Gegensatz zum Wohnhaus — tber eine grof3-
ziigig dimensionierte Kubatur. Ein héherwertige Nutzung, z.B. als
Wohn- bzw. Gewerberaum ware — entsprechende Umbaukosten sowie
die baurechtliche Zulassigkeit vorausgesetzt — prinzipiell vorstellbar.

Das Wohnhaus (Vorderhaus) wurde bislang allenfalls im Rahmen
zwingender Notwendigkeiten modernisiert.

Wesentliche Gewerke hierbei waren:

—  Modernisierung der Elektroinstallation (ca. Mitte 1970-er)
_  Modernisierung der Heizungsanlage (n.n.b.)

_  Modernisierung des Badezimmers im OG-1 (n.n.b.)

— Modernisierung des Innenausbaus (n.n.b.)

—  Einbau von Vorbau-Rollladenkésten (n.n.b.)

Die zwischenzeitlich durchgefiihrten ModernisierungsmalRnahmen
waren zum Zeitpunkt der Besichtigung bereits wieder vollstandig wirt-
schaftlich verbraucht (siehe = 4.2 Baulicher Zustand und wirtschaftliche

Restnutzungsdauer).

In der Scheune (Hinterhaus) wurde augenscheinlich die Balkenlage
der Dachkonstruktion durch einen Austausch von Balken partiell ertich-
tigt. Weitere MaBnahmen waren nicht erkennbar.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

4.2. Baulicher Zustand und wirtschaftliche Nutzungsdauer

Baumangel / -sch&den

Eine detaillierte und quantitative Beurteilung vorhandener Méngel und
Schaden wurde nicht vorgenommen. Augenscheinliche Méngel werden
beriicksichtigt. Eine Funktionspriifung haustechnischer und sonstiger
Anlagen wurde nicht vorgenommen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baustoffe
oder Bauteile wurden nicht vorgenommen. Schadstoff- bzw. Schadlings-
freiheit wird unterstellt, soweit im Folgenden nicht anders dargelegt.

Im Rahmen einer einmaligen Besichtigung wurden folgende wert-
relevanten Bauschaden bzw. -mangel bzw. Reparaturstau identifiziert:

Wohnhaus (Vorderhaus)

Diverse Balken der Holzbalkendecke tber dem Kriechkeller wiesen
massive FraRspuren von tierischem Schadlingsbefall (Holzwurm) auf.

Im nérdlichen Wohnraum des OG-1 wurden insbesondere in den Raum-
Ecken frische Holzmehl-Ablagerungen und Kriechspuren vorgefunden,
die ebenfalls auf einen tierischen Schéadlingsbefall (z.B. Holzwurm oder
Hausbock) schlielen lassen.

An diversen Stellen wurden stichprobenartig signifikante Feuchtigkeits-
schaden in der Baukonstruktion identifiziert (z.B. durch augenscheinlich
erkennbaren Schimmelpilzbefall bzw. Putzschaden) und mittels eines
elektronischen Baufeuchte-Indikators nach dem Dielektrizitats-
konstante- / Hochfrequenz-Messprinzip messtechnisch bestatigt:

_ Innenseite der nordwestlichen Gebaude-AuBenecke im OG-1,

— ostliches Fenstergewand im nordlichen Zimmer des OG-1,

- Innenseite der Schornsteinverkleidung im OG-1,

— Innenseite des Drempels im ausgebauten Mansard-Zimmer (DG),
_ Innenseite der Decke im ausgebauten Mansard-Zimmer (DG),

— AuRenseite der sudlichen Giebelfassade im DG

Mit Ausnahme einiger Schimmelpilzflecken wurde im Rahmen der
Besichtigung kein ausgepragter Pilzbefall vorgefunden. Gleichwohl
kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bauteil-zerstérende Pilze
(z.B. ein brauner Kellerschwamm, weiller Porenschwamm oder ein
echter Hausschwamm), die noch keinen klar erkennbaren Fruchtkérper
gebildet haben, aufgrund der vorgefundenen Feuchtigkeitsschaden

bereits existieren.

Die tiberwiegend einfach verglasten Holzfenster wiesen ausnahmslos
starke Bewitterungsspuren auf. Die Holzrahmen bzw. die Fensterflugel
war(en) teilweise bereits strukturell deutlich beschadigt.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Instandhaltungszustand

Die Holzschadigungen sind nicht abschlieBend aufgefuhrt, da im
Rahmen einer einmaligen, zeitlich begrenzten Besichtigung des
Gebaudes nur optisch aufféllige Bereiche untersucht wurden (d.h.
ohne Bauteiléffnungen). Im Folgenden wurde zugrunde gelegt, dass
aufgrund der Vielzahl der vorgefundenen Schadstellen die Fachwerk-
Konstruktion bereits irreparabel beschadigt ist. Weitergehende
Untersuchungen sind ggf. erforderlich, sollten jedoch durch einen
hierauf spezialisierten Sonderfachmann (z.B. Holzgutachter) erfolgen.

Der Scheitholz-Ofen in der Wohnkuche erfillt nicht mehr die Vorgaben
zur Feinstaub-Belastung und muss auf3er Betrieb genommen werden.

Die Mauerwerksfugen der aufgehenden Wande im Kellergeschoss
waren teilweise versandet.

Die Doppel-T-Tréger im Kriechkeller, welche die Kellergeschossdecke
abfangen, waren massiv korrodiert.

Die Boden-, Wand- und Deckenbelage hinterlieBen vollflachig einen
stark verbraucht wirkenden Eindruck. Gleiches gilt fur die Badezimmer-
Ausstattung (Sanitar-Keramik, Armaturen, Einbauschranke), das
Gaste-WC sowie die Kichen-Einbauten.

Die Fenster im OG-1 wiesen allesamt nicht die erforderliche Brustungs-
héhe im Sinne der Landesbauordnung auf. Die Absturzsicherheit ist
nicht gewéhrleistet, insbesondere da es sich um Fensterfliigel handelt,
die normal zu 6ffnen sind.

Scheune (Hinterhaus)

Diverse Schwellbalken sowie Balken der Heuboden-Ebene waren in
unterschiedlichen Schweregraden verfault. Sie wiesen zudem Fral3-
spuren von tierischnem Schéadlingsbefall (Holzwurm) auf. Im Bereich der
Schwellbalken wurde erhéhte Feuchtigkeitswerte mittels eines elektroni-
schen Baufeuchte-Indikators nach dem Dielektrizitdtskonstante- / Hoch-
frequenz-Messprinzip stichprobenartig nachgewiesen.

Im Bereich des Pferdestalls ist aufgrund der langjahrigen Tierhaltung
eine Belastung des Mauerwerks mit Urin bzw. Salpeter anzunehmen.

Wohnhaus (Vorderhaus)

Das Wohnhaus befand sich zum Besichtigungszeitpunkt in einem nicht
mehr nutzungsfahigen Zustand. Die durchgefiihrten Modernisierungen
(siehe oben) sind wirtschaftlich bereits wieder verbraucht. Aufgrund der
irreparablen Schadigung der Rohbausubstanz (siehe oben) ist eine
Kernsanierung nicht mehr sinnvoll méglich.

Aus Sicht des Unterzeichners verbleibt fiir das Wohnhaus - trotz
Denkmaleigenschaft — einzig die Bewertungspramisse »Abriss®.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

Scheune (Hinterhaus)

Die Scheune befand sich zum Besichtigungszeitpunkt in einem stark
verfallenen Zustand. Die AuBenwande sowie die Dachkonstruktion
befanden sich in einem maRigen, jedoch noch sanierungsfahigen
Zustand. Die Ausbau-Gewerke (soweit bei einer Scheune vorhanden)
existierten nur noch teilweise. Beispielsweise fehlten diverse Fenster.

Fiir die Scheune wurde als Bewertungspramisse fiir Wert-
ermittlungszwecke die ,,Kernsanierung“ ihrer als noch als nutzbar
eingeschéatzten Rohbausubstanz zugrunde gelegt.

Vorrangig wurde im gegensténdlichen Bewertungsfall eine Wohn-
nutzung als ,Liebhaberobjekt” als die am Ehesten wahrscheinliche
Nachnutzung angenommen. Dies entsprache der bisherigen Nutzung.

Alternativ ware im Rahmen des im Verfahren befindlichen Bebauungs-
plans (= 3.2 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten) auch eine
gewerbliche Nutzung, z.B. als Gastronomie-Betrieb mit Au3en-
bestuhlung oder eine Gewerbe-Nutzung durch einen nicht stérenden
Handwerksbetrieb vorstellbar. Hiergegen sind allerdings gegenlaufige
Nachbar-Interessen zu erwarten, die eine dementsprechende Nutzung
erschweren bzw. verhindern kénnten.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde — unter Berticksichtigung
des Baujahres, der (modellkonformen) Gesamtnutzungsdauer, von
Objektkonzeption und Zustand sowie der durchgefiihrten bzw. fiktiv
zugrunde gelegten (und explizit in Abzug gebrachten) Sanierungs-
kosten — wie folgt geschatzt:

Wohnhaus (Vorderhaus)

Gesamtnutzungsdauer Vmodellkonform 70 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschéatzt | 0 Jahre
Baujahr (ggf. fiktiv) 1950

Scheune (Hinterhaus)

Gesamtnutzungsdauer modellkonform 70 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschatzt® 63 Jahre
Baujahr (ggf. fiktiv) 2013

Die geschatzte Restnutzungsdauer ist fiir vergleichbare Immobilien mit
den zugrunde gelegten Objekteigenschaften marktublich.

6 Bewertungspramisse = Kernsanierung (siehe Sachwertverfahren);

GemaR der Erlauterungen zur Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie (hier = Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
fur Wohngebéaude unter Beriicksichtigung von Modernisierungen) kann bei kernsanierten Objekten die Restnutzungsdauer bis zu
90 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

4.3. Flachen

Bruttogrundflache (BGF)
der Vollgeschosse

Bruttogrundflache (BGF)
aller Grundrissebenen

Die aus den Uberlassenen Unterlagen entnommenen Eckdaten wurden
als richtig vorausgesetzt, respektive aus den Pléanen ndherungsweise
ermittelt und stehen unter der Pramisse eines ortlichen Aufmales.

Die bebaute Flache wird auf Basis der aufgehenden Gebaudeflache
ohne Beriicksichtigung von Unterbauungen dargestellt. Die Geschoss-
flache wird per Definition von den AuBenmalen aller Voligeschosse
eines Gebaudes ermittelt, die Bruttogrundflache von den AuRenmalen
aller Geschosse, also auch der Nichtvollgeschosse wie z.B. Keller,
Dachbéden, Staffelgeschosse etc., jedoch ausgenommen von Grund-
flachen nicht nutzbarer Dachflachen, Kriechkellern und von sonstigen
konstruktiv bedingten Hohlrdumen.

BGF Grundstuick
Wohnhaus (Vorderhaus) 115 gm
Scheune (Hinterhaus) 218 gm
333 gm
Geschossfl.zahl (WGFZ)’ 333 gm /777 gm 0,43

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde unter bewer-
tungstechnischen Aspekten ermittelt und ist nicht zwingend mit dem
Nachweis nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder den Bauord-
nungen der Lander identisch.

Wohnhaus  Scheune

KG? 0gm

EG 59 gm 109 gm

0G-1 57 gm

DG 57 gm 109 gm
173 gm 218 gm

7 Zwecks Ermittlung der WGFZ wurde nur die Grundsticksflache des Flurstiicks Nr. 400 zugrunde gelegt. Die verbleibenden 1.021 gm
des Flurstiicks Nr. 402/1 wurden als nicht bebaubares Griinland behandelt.
8 Die Bruttogrundflache des Kriechkellers (ca. 22 qm) wurde nicht in die BGF-Ermittlung ubernommen.

Seite 17




=7

=

WA W e A e A A

R D & W R R W

W W N R

R

A K & & W

Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Mietflachen

Flachenubersicht

Die Mietflache fir Wohnraum wird tiblicherweise in Orientierung an die
Wohnflachenverordnung (WoFIV) zugrunde gelegt.®

Die Mietflachen wurden iiberschlagig ermittelt und stichprobenartig vor
Ort uiberpriift. Sie liegen damit in einer fir Bewertungszwecke ausrei-
chenden Genauigkeit vor, stehen jedoch unter der Pramisse eines 0Ortli-

chen Aufmales.

Wohnhaus (Vorderhaus)

WFL
innenliegend
KG
EG 44 gm
0G-1 43 gm
DG

87 qmv

Scheune (Hinterhaus)

WFL
innen-
liegend™
KG

EG 92 gm
DG 92 gm
184 qm

gesamt

4.4. Vermietungssituation

Mietverhaltnisse

WEFL
aufllenliegend

0gm

WFL
aulenliegend

0gm

gesamt

0gm
44 gm
43 gm
0gm
87 qm

gesamt

0gm
92 gm
92 gm
184 gm

271 qm

Die Immobilie stand zum Besichtigungszeitpunkt leer.

9 in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung
10 Bewertungspramisse = Nutzung als Wohnraum
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

5. Gesamteindruck

Gesamteindruck

Erganzende
Erlduterungen

Der Sachverstandige schatzt die wesentlichen (wertrelevanten) Objekt-
eigenschaften aufgrund der erfolgten Besichtigung und Prifung der
vorgelegten Objektdokumentation wie folgt ein:

Lagekriterium Auspragung™
Makrolage sehr gut
Mikrolage 'sehr gut
OPNV—Anbindung Agut
Gebaudekriterium Auspragung
Architektur / Raumprogramm schlecht
Ausstattungsstandard | sehr schlecht
Modernisierungsgrad | sehr schlecht
Energieeffizienz sehr schlecht
Instandhaltungszustand | katastrophal
Nutzungskriterium Auspragung
Nutzungsflexibilitat gut
Vermietbarkeit schlecht
Verkauflichkeit leicht Gberdurchschnittlich

Die Einschatzung erfolgte hier auf Basis der tatsachlich vorgefundenen
Obijekteigenschaften zum Besichtigungszeitpunkt, nicht der im Folgen-
den zugrunde gelegten fiktiven Drittverwendung der Immobilie.

Vorteilhaft sind die Lagekritierien sowie die mégliche Drittverwendungs-
fahigkeit. Fur die Scheune wére prinzipiell eine Wohnnutzung, eine
Laden-Nutzung, eine Gastronomie-Nutzung oder ein nicht stérender
Handwerksbetrieb vorstellbar.

Als nachteilig wurden die Uberwiegend sehr schlechten Gebaude-
kritierien eingeschatzt, die in jedem Fall firr eine kinftige Nutzung (der
Scheune) eine umfassende Kernsanierung erfordern. Weitere Risiken
ergeben sich aus der Notwendigkeit, fur das Vorderhaus eine Abriss-
genehmigung — trotz vorhandener Denkmaleigenschaft — zu erwirken.

11 Die Auspragung der Kriterien basiert auf dem anerkannten Ratingsystem 'European Property and Market Rating' der TEGoVA (The
European Group of Valuers' Associations), welches zwecks standardisierter Objekteinschatzung eine 10-er-Skala nutzt. Die Stufen lau-
ten dabei wie folgt: exzellent (1), sehr gut (2), gut (3), leicht tiberdurchschnittlich (4), durchschnittlich (5), leicht unterdurchschnittlich (6),
maRig (7), schlecht (8), sehr schlecht (9), katastrophal (10). Quelle: http://tegova.org/en/p4912f1ead0b2c
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

6. Marktsituation

Vorbemerkung

6.1. Investmentmarkt

Investmentmarkt

Der nachfolgende Marktuberblick stutzt sich auf allgemein zugéngliche
Informationen. Die Informationen stammen aus Quellen, die fur zuver-
l&ssig erachtet werden, deren Richtigkeit jedoch nicht Gberpruft wurde.

Aufgrund der aktuellen COVID-19-Pandemie ist eine gesicherte Ein-
schatzung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung nicht in jeder
Region und fur jede Immobilienart abschlieRend maoglich. Innerhalb der
Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfugung stehenden Markt-
daten herangezogen und objektspezifisch, unter Berlicksichtigung der
aktuellen Situation, gewurdigt.

Eine ,wesentliche Bewertungsunsicherheit* liegt vor, wenn ,das Mal}
an Unsicherheit in einer Bewertung auRerhalb der Parameter liegt, die
normalerweise erwartet und akzeptiert werden kénnen.” Anlésse fur
eine ,wesentliche Bewertungsunsicherheit“ kénnen beispielsweise
Stérungen der Markte durch ,relativ einzigartige Faktoren® sein, wie
sie zum Wertermittlungsstichtag vorlagen.

Gemaf des Immobilienmarktberichts 2019 des Gutachterausschusses
fur u.a. den Main-Taunus-Kreis betrug der mittlere Kaufpreis fir Ein-
und Zweifamilienh&user in Bad Soden (Baujahr ab 1950) im Auswer-
tungszeitraum 2016 bis 2018 in elf Auswertungsféllen TEUR 674

bei einer mittleren GrundstiicksgréRe von 603 gm, einer mittleren
Wohnflache von 164 gm und einem mittleren Bodenrichtwert von

652 Euro je gm Grundsticksflache.

Gemaf vdp-Research betragt der mittlere Preis fur Eigenheime im
Main-Taunus-Kreis in guter (sehr guter) Lage mit guter Ausstattung
4.795 Euro (5.100 Euro) je gm Wohnflache.

Eine Angebotsrecherche im Internet-Immobilienportal immoscout.de
bestatigte die recherchierten Vergleichspreise im Wesentlichen.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

7. Wertermittlung

7.1. Wertdefinitionen

Verkehrs- / Marktwert

Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

Die Verkehrswertermittiung von Grundstticken wird im Baugesetzbuch
(BauGB) rechtlich geregelt. § 194 BauGB definiert den Verkehrswert
(Marktwert) als ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére”.

Die Rechtsvorschriften des BauGB werden inhaltlich durch die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ausgefullt und hinsicht-
lich der anzuwendenden Verfahren erganzt. ,,Zur Wertermittlung sind

das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlieBlich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20),

das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.” (§ 8 ImmoWertV)

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist

in der Regel eine genuigende Zahl geeigneter Vergleichsobjekte. Eine
Vergleichbarkeit ist auch gegeben, wenn sie mit Hilfe von Indexreihen,
Umrechnungskoeffizienten oder Vergleichsfaktoren fur bebaute Grund-
stiicke aufgezeigt werden kann. Dabei soll auf die Daten der 6rtlichen
Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte zurtickgegriffen werden.
Unbebaute Grundstiicke sowie Eigentumswohnungen, Reihenhauser
und Doppelhaushélften sind typische Vergleichswertobjekte.

Beim Sachwertverfahren werden die Normalherstellungskosten der
Gebaude ermittelt und um Altersabschlage reduziert. Diese reduzierten
Herstellungskosten, ergénzt um den Bodenwert, ergeben den (vorlau-
figen) Sachwert. Die allgemeinen Werteverhéltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt sind sodann insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassung) zu beriicksichtigen. Klassische
Bewertungsobjekte des Sachwertverfahrens sind Ein- und Zweifamilien-
hauser. Dort steht nicht der Immobilienertrag, sondern der Substanz-
wert bzw. die persénliche Nutzenschatzung im Vordergrund.

Beim Ertragswertverfahren wird der Uberschuss der Immobilienertrage
uber die Ausgaben (Jahresreinertrag) ermittelt. Der Barwert dieser
Uberschusse, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und erganzt um
den Bodenwert, ist der Ertragswert. Mietwohn- und Geschaftshauser
sowie Gewerbeimmobilien sind typische Ertragswertobjekte.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Verfahrenswahl bei der
Verkehrswertermittiung

Kein Wertermittlungsverfahren fuhrt unmittelbar zum Verkehrswert.

§ 8 der ImmoWertV fuhrt hierzu aus: ,Die Verfahren sind nach der

Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewéhn-
lichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.”

7.2. Begriindung der Verfahrenswahl

Sachwertverfahren

Vergleichswertverfahren

Der Gutachterausschuss fir u.a. den Main-Taunus-Kreis veréffentlicht
Sachwertfaktoren sowie ein transparentes Wertermittiungsmodell fur die
gegenstandliche Objektart.

Eine marktkonforme Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert
ist dementsprechend moglich und wurde vorgenommen.

Es wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustéandigen
Gutachterausschusses eingeholt. Der Gutachterausschuss verfiigte
dabei nicht Uber eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Verkaufsfélle.

Eine marktkonforme Anwendung des Vergleichswertverfahrens war
dementsprechend nicht méglich.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen

Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

7.3. Sachwertermittiung

‘Bodenwert
Flur/Flurstick Grofie Bodenwert- gesamt
‘ansatz
Flursttick 400 777gm  1.020 €/qm 792.540 €
‘Flurstiick 4021 1.021gm 100 €/qm 102.100 €
= Summe ' 1.798 qm ' 894.640 €
f Bauwert |m Abschlagsverfahren (und Ableltung des Sachwerts) 7 7 ]
i Gebaudeteﬂ BGF / Stick NHK-Ansatz Hér&ellungs— Alterswert- vgresémt
kosten mmderung
~ Wohnhaus 194gm  1.000€/gm  194000€ 100, 0%  0€
Scheune 218 gm  1.554 €/gm 338 772 € 10, OO% 304 895 €
= Summe ] - s327M2€ 304.895 €
Zu- / Abschlage o 0€
= Herstellungskosten |
‘der baulichen Anlagen 304.895 €
‘ + \Aursenanlage(n) 5,00% aus 304.895 €| 15.245 €
}- ‘Sicherheitsabschlag | __ aus f =
'+ Baunebenkosten T 000%  aus 320.140€  O€
‘\Wert der baulichen
‘ ‘Anlagen (Bauwert) 320.140 €
+ 'Bodenwert (bebaut) 792.540 €
= vorlauflger Sachwert 1.112.680 €
+  Marktanpassung 35,00% aus 1.112.680 € 389.438 €
‘7=7‘vorlauf|ger marktange-: | ' 7 : |
‘ passter Sachwert 1.502.117 €
+ Zu-/ Abschlage  Kosten der Kernsanierung (=> 42) -650.000 €
'+ Zu /Abschlagre - Abrlss Wohnhaus (Vorderhaus) ;10.006 €
+ Zu-/Abschiage  Flurstiick 402/1 102.100 €
+ Rundung | - : - . .4217€
I 'Sachwert R - 7 7 : 7 940.000 €

Die Erlduterung der zugrunde gelegten Wertansétze erfolgt unter = 7.4.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

7.4. Erlauterung der Wertansitze im Sachwertverfahren

Bodenwert

Bodenrichtwert

Grundstuicksaufteilung

Bodenwertanpassung

Die maRgeblich wertbeeinflussenden Faktoren des Sachwertverfahrens
sind Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen, Rest-
nutzungsdauer, Abschreibungsmethode und die Marktanpassung.
Die sorgfaltige und transparente Ermittlung der Eingangsdaten fuhrt zu
einer belastbaren Wertaussage.

Der Bodenwertansatz erfolgt unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmale, wie Zuschnitt, Form, Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, etc. ErschlieBungskostenbeitrége und Abgaben
werden als abgerechnet und bezahlt unterstellt.

Fur den Bereich des Flurstiicks Nr. 400 wurde folgender Bodenrichtwert
(BRW) ausgewiesen:

Stichtag 01.01.20

vWertarigabe 960 €/gm

Abgabenzustand erschlieBungsbeitragsfrei

Art der Nutzung gemischte Bauflache

Malf der Nutzung Richtwertgrundstick = 400 gm

Fur den Bereich des Flurstiicks Nr. 402/1 wurde folgender Bodenricht-
wert (BRW) ausgewiesen:

Stichtag 01.01.20
Wertangabe 75,50 €/gm
Art der Nutzung Landwirtschaftliche Flache

Das Bewertungsgrundstiick wurde in eine Baulandfl&che (Vorderland)
sowie eine nicht bebaubare Griinlandfliache (Hinterland) aufgeteilt.

Das Flurstiick Nr. 400 wurde dabei vollstandig der bebaubaren
Grundstiicksteilflache zugeordnet, das Flursttick Nr. 402/1 vollstandig
der nicht bebaubaren Grundstiicksteilflache. Damit entspricht die
Flurstiicksaufteilung der tatsachlich vorgefundenen Nutzung.

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich verschiedener Eigenschaften. Im Folgenden werden
diese Eigenschaften mittels Umrechnungsfaktoren bzw. wo solche nicht
vorhanden sind mittels Schatzungen angepasst, so dass das Richtwert-
grundstiick und das Bewertungsgrundstiick vergleichbar sind.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

NHK-Ansatz

Alterswertminderung

AuRenanlage(n)

Baunebenkosten

Fir die Scheune (Hinterhaus) wurde gemaR des Schemas in der
Anlage 2 (Tabelle 1) zur Sachwertrichtlinie (SW-RL) die durchschnitt-
liche Standardstufe nach fiktiv erfolgter Kernsanierung mit 4 angesetzt:

Gewerk Standardstufe Wagung Anteil
Aulenwande 40 23,0% 0,92
Dach 40 15,0% 0,60
Fenster und Auentlren 40 11.0% 0.44
Innenwande und -turen 40 11,0% 044
Deckenkonstruktion und Treppen 40 11,0% 0,44
FuBboden 40 5.0% 0.20
Sanitareinrichtungen 40 9.0% 0.36
Heizung 40 9.0% 0,36
Sonstige technische Ausstattung 40 6.0% 0,24
Standardstufe 4,00
freistehénde Ein- und Zweifam.h&user; in Orien- 1.215€
tierung an Typ 1.21; Standardstufe 4,0 (= Annahme)
_ Korrekturfaktor
Korrekturfaktor Regionalisierung 1,000
Baupreisindex Q3-2020 115,1 1,279
GJ 2010 90,0
Objektunterart  Einfam.haus 1,000
angepasste Normalherstellungskosten 1.554 €

Es wurde (modellkonform) eine lineare Alterswertminderung als
Verhaltniszahl zwischen der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und
der (modellkonformen) Gesamtnutzungsdauer angesetzt.

Scheune (Hinterhaus)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde gemaR => 4.2 Baulicher
Zustand und wirtschaftliche Nutzungsdauer zugrunde gelegt.

Ubliche Ansatze fur AuBenanlagen liegen bei ca. drei bis finf Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen. Aufgrund der vorge-
fundenen AuBenanlagen werden im vorliegenden Bewertungsfall vier
Prozent als sachgerecht zugrunde gelegt.

Die Baunebenkosten sind in den 2010-er NHK-Anséatzen enthalten und
werden dementsprechend nicht gesondert berticksichtigt.

14 gemaR Wertermittiungsmodell zum Sachwertverfahren

15 https://www.destatis.de
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Marktanpassung

Der Sachwertfaktor (Marktanpassung) ist fiir die modellkonforme Ermitt-
lung des Verkehrswerts aus dem Sachwertverfahren von Bedeutung.
Beim Sachwertfaktor handelt es sich um ein aus einer ausreichenden
Anzahl von Kaufféllen abgeleitetes Verhaltnis zwischen Kaufpreis und
dem vorlaufigen nicht marktangepassten Sachwert.

Der Immobilienmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses fir u.a.
den Main-Taunus-Kreis veroffentlicht auf Seite 116 Sachwertfaktoren
fur hochpreisige EFH / ZFH / Villen gemaf der folgenden Matrix:

vorlaufiger Sachwert (€) fiir hochpreisige

Sachwertfaktor (k) 2016

EFH / ZFH / Villen

800.000,00 € 144
'900.000,00 € e e gy
1.000.000.00 € 134
1.100.000,00 € 1,30
1200000006 | 1,27
1.300.000,00 € 1,24
1.400.000,00 € ; 1,21

R? als Bestimmtheitsmaf der Standardabweichung wurde mit 0,32
ausgewiesen und dokumentiert einen vergleichsweise méagigen Streu-
ungsintervall der insgesamt 24 zur Ermittlung der Sachwertfaktoren
herangezogenen Kauffélle.

Das Bewertungsmodell wird hierbei wie folgt skizziert:

Sachwertmodell fiir hochpreisige EFH/ ZFH und Villen

Objekla?i

Ein- und Zweifamilienhauser (fre'snehend}

Datenmaterial

 Normalherstellungskosten
Bezugsmafstab

Kauffalle von schadensfreien Objekten ohne ungewchnliche Verhaltnisse
Kaufpreise ab 1.000.000.- €
BRW-Niveau ab 500.- €/m*
Grundstiicksflache ab 800 m*
R Baujahr 1900 - 2009
NHK 2010 (Anlage 1 der Sachwertrichtlinie)
___ Bruttogrundflache (BGF)

" Korrekturfaktor (regional /

ortsspezifisch)y

kein Korrekturfaktor

Gebaudestandard
' Baupreisindex

Standardstufe gemal} Leitfaden | der ZGGH
aktueller index fur Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes

| Baunebenkosten
| Gesaminutzungsdauer

Restnutzungsdauer

 Alterswertminderung

) _in NHK enthalten
) 70 Jahre (gemaf Leitfaden )
Gesamtnutzungsdauer minus Alter; ggf. nach sachverstandigem Ermessen
modifiziert
linear

Nebengebaude

| AuBBenaniagen
{ Bodenwert

Bodenwertanteil am kéufpréss

o Wertmalig berlicksichigen
wertmaflig bercksichtigen, 1.d.R. 5 % des Herstellungswertes
_lage- und objektangepasster Bodennchtwert
zwischen 30 % und 80 %

' Besondere objektspezifische
| Grundsticksmerkmale (boG)

Auswertung fiktive boG-freier Objekte

Seite 27




Lo |

im)  ml  Uml Lmd e

) U s

[V UNY U UNNT UR U

1 UBT VBT UBSET UNSRV UBERT UNSRT UNSET UBSRT UNNET UNEE' UBNRT UBET US’ Ul U

U\

Ty

Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Sonderwert(e) /
Besondere objekt-
spezifische Grundstiicks-
merkmale

Der zugrunde gelegte Sachwertfaktor wiirdigt insbesondere die Abwei-
chungen zu den ausgewiesenen durchschnittlichen Grundstticks-
merkmalen bei der Ermittlung des Sachwertfaktors, die vorgefundenen
bzw. zugrunde gelegten individuellen Objekteigenschaften (u.a. das
Raumprogramm, die Ausstattungsqualitat, die Denkmaleigenschaft,
etc.) sowie die zwischenzeitliche Immobilienmarktentwicklung im
gegenstandlichen Teilmarkt-Segment.

Kosten fiir die Kernsanierung

Die Kosten fur die Kernsanierung wurden (auf Basis von Erfahrungs-
werten) mit rd. 3.000 Euro je gm Bruttogrundfléche zugrunde gelegt.

Héhe des Sonderwerts -650.000 €
Hierbei handelt es sich um eine grob Gberschlédgige Kostenschatzung.
Die tatsachlichen Kosten kénnen, abhangig von denkmalrechtlichen
Vorgaben bzw. derzeit schwer zu kalkulierenden Baupreis-Entwick-
lungen, auch deutlich héher ausfallen. Sollte die Hohe der tatsachlich
erforderlichen Sanierungskosten signifikant von dieser Schatzung
abweichen, ware der Werteinfluss auf das Wertgutachten gegebenen-
falls zu korrigieren.

Abrisskosten

Die Abrisskosten wurden grob tiberschlédgig in Abzug gebracht.
Hohe des Sonderwerts -10.000 €

Bei dem angesetzten Sonderwert handelt es sich nicht um die echten
Abrisskosten, sondern lediglich um einen geschétzten Werteinfluss wie

" ihn ,der Markt“ im derzeitigen Umfeld voraussichtlich einpreisen wirde.

Gartenland-Flurstiick

Das unrentierliche Flurstiick 402/1 ist im Sinne einer modellkonformen
Wertermittlung als separater Sonderwert zu beriicksichtigen.

Hohe des Sonderwerts 102.100 €

Seite 28
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

8. Ergebnis der Bewertung

8.1. Zusammenstellung der Ergebnisse

Ergebnis Der Verkehrswert betragt zum Qualitatsstichtag unter Berticksichtigung
der zugrunde gelegten Bewertungspramissen (und der ggf. in Abt. |l des
Grundbuchs eingetragenen Rechte und Belastungen ...)

940.000 €

Auf den bebauten Grundstiicksanteil entfallen rd. 840.000 Euro.

- Auf den Griunland-Anteil entfallen rd. 100.000 Euro.
Plausibilitatskontrollen unbelasteter Verkehrswert'® 1.502.117 €

Bodenwertanteil = 59,6% Anteil am unbelasteten Verkehrswert

8.2. Schlussformel

Vorstehendes Verkehrswertgutachten habe ich aufgrund eingehender
Besichtigung des Objekts und genauer Prifung der Verhaltnisse nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Zu den Beteiligten besteht
keinerlei personliche und wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis habe
ich kein persénliches Interesse.

Frankfurt, 30.10.2020

ﬁoberf Lérhdiwierﬁri s

IEL" oV ) 8
(A |\ 5
INanzwintcss
CIS HypZert (F) ks

e Lo e ®

16 Als 'unbelasteter Verkehrswert' ist der Objektwert (hier = nur Einfamilienwohnhaus) ohne besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale (= Zu- / Abschldge) zu verstehen. Dessen Kennzahlen sind geeignet, um sie mit marktiblichen Kenngroéen bzw. Veroffent-
lichungen zu vergleichen.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen

Am Kleinen Hetzel 1, 65812

8.3. Haftungsausschluss

Bad Soden am Taunus

Der Sachversténdige haftet fur Schaden — gleich aus welchem Rechts-
grund — nur dann, wenn er die Schaden durch ein mangelhaftes Gut-
achten vorsatzlich oder grob fahrldssig verursacht hat. Alle dartiber
hinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

Das gilt auch fur Schaden, die aus einer Nachbesserung entstehen.

Schadenersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des

§ 638 BGB unterliegen, verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist
beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an den Auftraggeber.
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Anlage 3: Objektbilder

Wohnhaus (Vorderhaus) von

Wohnhaus (Vorderhaus) von Sudosten

Wohnraumbeispiel (EG / Vorderhaus)

Iic vom Flur in die Kuche (EG / Vorderhaus) TiIunterkeIIerung mit erneuertem Stitzpfosten
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Flur (EG / Vorderhaus) ‘ ohnraumbeispiel (E / rderhaus)

Wohnraumbeispiel mit Feuchtigkeitsschaden und Feuchtigkeitsschaden messtechnisch bestatigt
zu niedriger Briistungshohe (OG-1/ Vorderhaus) (OG-1 / Vorderhaus)
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

Feuchtigkeitsschaden AuRenseite stdlicher
Dachgeschoss-Giebel (DG / Vorderhaus)

102400

1
41001 A0 BEIBARLAS AW AN AR |

e 11162110 i W g .
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Blick ischen die Gebaude (Blickrichtung = N
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Einfamilienwohnhaus mit freistehender Scheune / Wohnen
Am Kleinen Hetzel 1, 65812 Bad Soden am Taunus

i

Blick

=

Blick in den Dach

Abriss des Einzelkulturdenkmals
,Zum Quellenpark 5“ (ca. 50 m entfernt)

Blick auf die sdlichUmgebungsbebauung
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