605

Dipl. - Kfm. Steffen Low

Zertifizierter Sachverstiandiger
fur die Markt- und Beleihungs-

Personalzertifizierung H -
Zertifikat Nr. 1005-011 wertermlgtlung von Wohn- und
DIN EN ISO/IEC 17024 Gewerbeimmobilien,

ZIS Sprengnetter Zert (WG)

65594 Runkel-Dehrn
Niedertiefenbacher Weg 11d

Amtsgericht Bad Homburg v.d.H6he Telefon 06431 973857

Auf der Steinkaut 10-12 Fax 06431 973858

61352 Bad Homburg v.d.Hohe eMail: info@buero-loew.de
web: www.sv-loew.de

Datum: 26.08.2024 / m
| Az. des Gerichts: 61 K 43/23

GUTACHTEN

liber die Verkehrswerte (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

a1) des im Teileigentumsgrundbuch von Bad Homburg, Blatt 14386, laufende Nummer
1 eingetragenen 249/1.000 Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebauten Grundstiicks in 61348
Bad Homburg, DorotheenstraBe 8, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Praxisraumen im Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024
ermittelt mit rd.

320.000,00 €

a2) des im Teileigentumsgrundbuch von Bad Homburg, Blatt 14386, laufende Nummer
2 zu 1 eingetragenen 249/1.000 Miteigentumsanteil an dem
3,9/100 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick 112/1 (Verkehrsflache)

Der Verkehrswert des Miteigentumsanteils wurde zum Wertermittlungsstichtag
17.06.2024 ermittelt mit rd.

4.000,00 €

Ausfertiqung Nr. 3

Dieses Gutachten besteht aus 83 Seiten. Es wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon
eine fur meine Unterlagen.

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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b1) des im Teileigentumsgrundbuch von Bad Homburg, Blatt 14387, laufende Nummer
1 eingetragenen 165/1.000 Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiicks in 61348
Bad Homburg, DorotheenstraBe 8, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Praxisraumen im Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem
Sondernutzungsrecht an der Terrasse und der Gartenflache Nr. 2

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024
ermittelt mit rd.

230.000,00 €

b2) des im Teileigentumsgrundbuch von Bad Homburg, Blatt 14387, laufende Nummer
2 zu 1 eingetragenen 165/1.000 Miteigentumsanteil an dem
3,9/100 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick 112/1 (Verkehrsflache)

Der Verkehrswert des Miteigentumsanteils wurde zum Wertermittlungsstichtag
17.06.2024 ermittelt mit rd.

2.500,00 €

c1) des im Teileigentumsgrundbuch von Bad Homburg, Blatt 14155, laufende Nummer
1 eingetragenen 1/10.000 Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum
des mit drei Mehrfamilienhausern mit Tiefgarage bebauten Grundstiicks in 61348 Bad
Homburg, LouisenstraBe 27 b - ¢, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
Doppelparker in der Tiefgarage oben/unten, im Aufteilungsplan mit Nr. Dop. 35
bezeichnet

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024
ermittelt mit rd.

25.000,00 €

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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c2) des im Teileigentumsgrundbuch von Bad Homburg, Blatt 14155, laufende Nummer
2 zu 1 eingetragenen 1/10.000 Miteigentumsanteil an dem
34,2/100 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick 112/1 (Verkehrsflache)

Der Verkehrswert des Miteigentumsanteils wurde zum Wertermittlungsstichtag
17.06.2024 ermittelt mit rd.

50,00 €

d1) des im Teileigentumsgrundbuch von Bad Homburg, Blatt 14156, laufende
Nummer 1 eingetragenen 1/10.000 Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit drei Mehrfamilienhausern mit Tiefgarage bebauten Grundstiicks in
61348 Bad Homburg, Louisenstralle 27 b - ¢, verbunden mit dem Sondereigentum an
dem Doppelparker in der Tiefgarage oben/unten, im Aufteilungsplan mit Nr. Dop. 36
bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Wertermittlungsstichtag
17.06.2024 ermittelt mit rd.

25.000,00 €

d2) des im Teileigentumsgrundbuch von Bad Homburg, Blatt 141561, laufende Nummer
2 zu 1 eingetragenen 1/10.000 Miteigentumsanteil an dem
34,2/100 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick 112/1 (Verkehrsflache)

Der Verkehrswert des Miteigentumsanteils wurde zum Wertermittlungsstichtag
17.06.2024 ermittelt mit rd.

50,00 €

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zu den Bewertungsobjekten

Art der Bewertungsobjekte: a1) 249/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaft-
lichen Eigentum des mit einem Wohn- und Geschaftshaus
bebauten Grundstiicks, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an den Praxisraumen im Erdgeschoss, im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

a2) 249/1.000 Miteigentumsanteil an dem
3,9/100 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick 112/1
(Verkehrsflache)

b1) 165/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaft-
lichen Eigentum des mit einem Wohn- und Geschaftshaus
bebauten Grundstiicks, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an den Praxisraumen im Erdgeschoss, im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem
Sondernutzungsrecht an der Terrasse und der
Gartenflache Nr. 2

b2) 165/1.000 Miteigentumsanteil an dem
3,9/100 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick 112/1
(Verkehrsflache)

c1) 1/10.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit drei

Mehrfamilienhausern mit Tiefgarage bebauten
Grundstiicks, verbunden mit dem Sonder-eigentum an
dem Doppelparker in der Tiefgarage oben/unten, im
Aufteilungsplan mit Nr. Dop. 35 bezeichnet

c2) 1/10.000 Miteigentumsanteil an dem
34,2/100 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick 112/1
(Verkehrsflache)

d1) 1/10.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit drei

Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage bebauten
Grundstucks, verbunden mit dem Sonder-eigentum an
dem Doppelparker in der Tiefgarage oben/unten, im
Aufteilungsplan mit Nr. Dop. 36 bezeichnet

d2) 1/10.000 Miteigentumsanteil an dem
34,2/100 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick 112/1
(Verkehrsflache)

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Objektadresse: 61348 Bad Homburg
a) + b) Dorotheenstralle 8
c) +d) Louisenstralde 27 b-c

Grundbuchangaben: Teileigentums-
grundbuch Blatter laufende Nummern
Bad Homburg a1) 14386 1
v.d.Hohe a2) 14386 2zu1
b1) 14387 1
b2) 14387 2zu1
c1) 14155 1
c2) 14155 2zu1
d1) 14156 1

d2) 14156 2zu1

Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiicke GroRe
Bad Homburg 15 al1)+b1) 127/3 296 m?
v.d.Hbhe c1)+d)1 127/2 2.604 m?

a2), b2), c2), d2) 1.193 m?

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Homburg v.d.H6he
Auf der Steinkaut 10-12
61352 Bad Homburg v.d.HOhe

Auftrag vom 12.03.2024

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 17.06.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 17.06.2024

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Az.: 61 K 43/23 Seite 7

MEA 61348 Bad Homburg Dorotheenstralle 8 / Louisenstralle 27 b - ¢

1.1 Zum Auftrag

1.1.1 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation

1.2 Zu den Ausfiihrungen

1.3 Allgemeine MaRgaben

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt. Da
diese Angaben letztendlich nicht abschliefend auf ihre
Richtigkeit ~ Uberprift werden kdnnen, muss aus
Haftungsgriinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermogenswirksamen Disposition von der jeweils

zustandigen Stelle und vom Eigentimer schriftliche

Bestatigungen einzuholen.

in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfiihrungen sowie die
in der Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden
innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Geb&ude-
massen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich
genehmigungsfahig sind. Abzige fur eventuell
nachtraglich erforderliche Genehmigungsaufwendungen
sind nicht berlcksichtigt.

o Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine
Marktwertermittlung handelt. Das heil}t, es ist zu ermitteln,
was zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein Markt-
teilnehmer vermutlich unter Berlcksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen ware flr ein solches
Objekt zu zahlen. Bei der Wertermittlung kommt es im
Wesentlichen darauf an, den Standard und die besonderen
objektspezifischen Grundstticksmerkmale (boG)
zutreffend zu ermitteln. Der Standard bestimmt die Hohe
der Normalherstellungskosten (NHK) und die Gesamt-
nutzungsdauer (GND). Dabei kommt es bei dem Standard
nicht auf die tatsachlich vorhandenen Ausstattungen an,
sondern um vergleichbare oder &hnliche Ausstattung.
Diese wird anhand der (gegebenenfalls gewichteten)
Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

e Die ,boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und
keinesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der
Wertermittlung in der Regel nicht darauf an einzelne
Kostenwerte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in
Abzug zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen
Abschlagen ein wirtschaftlich verninftiger Marktteilnehmer
auf vorhandene boG reagiert. Wird Uber Kaufpreise von
Objekten mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Regel ein Kaufinteressent vorab keine detaillierten
Kostenvoranschlage ein, sondern nimmt fir einen
abweichenden Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist
zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte
Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau / Modernisierungen zu unterscheiden.
Ohne eine funktionierende Heizung ist ein Gebaude nur
eingeschrankt nutzbar. Daher wird ein Markteilnehmer eine
unabwendbare und  sofortige = Erneuerung  der
Heizungsanlage eher in voller H6he berlcksichtigen, eine
veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den
Gebrauch des Objektes noch moglich macht, mit einem
Abschlag berlcksichtigen und nicht mit tatsachlich
aufzuwendenden Investitionen (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kénnen).

o Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des
Normalobjektes (ohne besondere objektspezifische
Grundstlcksmerkmale - boG) im Sinne eines Substi-
tutionsgebdudes mittels NHK in einem Wertermittlungs-
modell ermittelt (da nur Normalobjekte untereinander
vergleichbar sind). Das angewendete Modell bestimmt die
anzuwenden Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem
Normalobjekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind
die boG. Daher werden diese gemafs ImmoWertV auch
zwingend nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor)
berlcksichtigt. Nur so kann sich dem Marktwert genahert
werden.

e Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert® darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von + 10 %
noch immer in einem fir Wertermittlungszwecke
ausreichenden Vertrauensrahmen.

e Grundsitzlich gilt: Kosten # Wert.

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefiihrten besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die Wertminderungen
eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Gebaudes vermutlich vornehmen wiirde (Risikoabschlag). Es
ist vor konkreten vermégenswirksamen Dispositionen
unbedingt zu empfehlen, eine detaillierte Ursachen-
erforschung und Kostenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen tGber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgefiihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem Malle wertmindernd (nicht
tatsachlich) beriicksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich verninftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2. Grundstiicksbeschreibung
21 Grundstiicksdaten
Ort: 61348 Bad Homburg
StraBe und Hausnummer: Dorotheenstralte 8
Amtsgericht: Bad Homburg
Teileigentumsgrundbiicher
von: Bad Homburg v.d.Héhe
a) Blatt 14386
b) Blatt 14387
c) Blatt 14155
d) Blatt 14156
2.2 Tatsachliche Eigenschaften
Gesamtstadt Bad Homburg: Einwohnerzahl: ca. 56.000
2.2.1 Lage der Grundstiicke innerhalb der Stadt
Lage: alter Stadtkern
Verkehrslage des
Grundstiicks: sehr gute Verkehrslage
Wohn- und Geschaftslage: gute Wohn- und Geschéftslage
Nachbarschaft und
Umgebung: Uberwiegend Wohnen, Landgrafenschloss, Schlossgarten

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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2.2.2 Lage der Stadt

Landkreis: Hochtaunuskreis

Regierungsbezirk: Darmstadt

Bundesland: Hessen

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zur Landeshauptstadt Wiesbaden ca. 36 km
nach Frankfurt ca. 18 km
nach Bad Nauheim ca. 21km
nach Offenbach ca. 21km

nidchste Anschlisse

an Bundesautobahnen: A 5 von Frankfurt nach Kassel
Anschluss Bad Homburger Kreuz ca. 55km
A 661 von Oberursel nach Egelsbach
Anschluss Oberursel ca. 2,5km

2.2.3 Infrastruktur

Samtliche infrastrukturellen Einrichtungen, wie Einkaufs-
moglichkeiten, Kindergarten, Schulen, arztliche und zahn-

arztliche Versorgung, Apotheken, Krankenhaus,

Bank-

zweigstellen und Postffilialen sind in ausreichendem Angebot

in Bad Homburg und Umgebung vorhanden.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung:

M — gemischte Bauflache

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 5G ,,Louisenstrale,
WaisenhausstraBe, Dorotheenstrafe, Lowengasse®,
1. Anderung vom 08.04.2001

Festsetzungen siehe Anlage Nr. 4 des Gutachtens

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn
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Seite 12

2.3.3 Bodenordnung, Denkmalschutz

Das zu bewertende Grundstiick ist vermutlich derzeit in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Es besteht Denkmalschutz als Teil einer Gesamtanlage.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustande
(Grundstiicksqualitat)

Zustande und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaR § 3 ImmoWertV 21:  baureifes Land

ErschlieBungszustande: voll erschlossen

ErschlieBungsbeitrag: Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundsticke als

erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitradge oder Geblihren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation aus-
dricklich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.4 Grundstiicksbeschaffenheiten

topografische

Grundstiickslagen: eben

Grundstiicksformen: regelmallige Grundsticksform
Hoéhenlagen zur Strafe: normal

Grundstiickslagen: Grundstlcke in Strallenreihe
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2.5 ErschlieBung
StraBenarten:
Verkehrsbelastung:

StraBenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anschliisse an Ver
sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Anliegerstralien
kein nennenswerter Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahnen asphaltiert, beiderseitig
gepflasterte Gehwege, einseitig Parkstreifen

einseitig vorhanden

Strom, Wasser und Gas aus o6ffentlicher Versorgung, Kanal-
anschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

zweiseitige Grenzbebauung

komplett zu den Bewertungsgrundstiicken gehérend

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.
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2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen: In Abteilung 1l des Grundbuchs bestehen folgende nicht
wertbeeinflussenden Eintragungen.
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Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung IlI
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden vom Sachverstandigen diesbezlglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt Eintragungen.

siehe Anlage Nr. 5 des Gutachtens
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebaudes, in dem sich die Sonder-

eigentume befinden und der AuBRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der (Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie
sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohn- und Geschéaftshaus

Nutzung:
Gebaudestellung:

Ausbau:

Vollgeschosszahl:

Geschosse:

Baujahre:

Modernisierungen:

gemischt genutzt
freistehend

Das Gebaude ist unterkellert.
Das Dachgeschoss ist komplett ausgebaut.

2 und Mansardgeschoss

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Mansard-
geschoss

ursprungliches Baujahr nicht bekannt, vermutlich um 1920
Anbau - soweit bekannt - 1999

Altbau vermutlich 1999 saniert
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Konstruktionsart:
Grundung:
Kellerwéande:
AuBenwaéande:

Warmedammung:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppe

Geschosstreppe:

Dach
Dachkonstruktion:

Dachformen:

Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwéasserung:

AuBenansicht:

Sockel:

Heizung:

Heizkessel Fabrikat:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Anmerkung:

Massivbau

Streifenfundamente

soweit bekannt, teilweise Stahlbeton, teilweise Kalksandstein
massiv

nicht bekannt, Warme- und Schallschutz vermutlich
ausreichend, dem Baujahr der Sanierung entsprechend

weitestgehend massiv, teilweise Leichtbau

soweit bekannt, weitestgehend massiv, teilweise Holzbalken
moglich

gerade Treppe aus Stahlbeton mit Zwischenpodest,
Stufenbelag aus Naturstein, Metallgelander mit Holzhandlauf,
Zustand: dem Jahr der Sanierung entsprechend

Holzdach mit einfachen Dachaufbauten

Altbau: Mansardwalmdach
Anbau: Flachdach
Altbau: Biberschwanz

nicht bekannt, vermutlich dem Jahr der Sanierung
entsprechend

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

Zentralheizung, Brennstoff: Gas

Wolf

zentral Uber die Heizung

durchschnittliche Ausstattung

Vorsorglich  wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprufungen der technischen

Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.)
vorgenommen wurden.
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Besondere Bauteile (im
Sondereigentum Nr. 2):

Terrasse

Zustand der Sondereigentume

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumangel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und
Modernisierungs-

besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

normal
Es besteht kein Unterhaltungsstau.

zweckmalig

ausreichend

keine wesentlichen feststellbar
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge

sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

keine bekannt

Zustand des Gemeinschaftseigentums

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumaingel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und
Modernisierungs-

besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

AuBenanlagen:

normal
Es besteht kein wesentlicher Unterhaltungsstau.

zweckmalig

ausreichend

keine wesentlichen feststellbar

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

keine bekannt

Versorgungs- und  Entwasserungsanlagen  bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
(nicht bekannt).
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3.2.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung der Praxis Nr. 1

im Erdgeschoss

FuBRboden

Praxisraume:
Wartezimmer:
Empfang:
Biro:

Sanitar:

Teekiiche:

Innenansichten:

Sanitar:

Deckenflachen:

Fenster:
Rollladen:

Tiiren:

Eingangstiire:

Sanitare Installation:

sonstige Ausstattung

Beheizung:

teilweise Fliesen

Parkett

teilweise Parkett, teilweise Fliesen
Parkett

Fliesen

Fliesen

teilweise glatt verputzt, teilweise Tapeten
Fliesen raumhoch

Uberwiegend abgehangt, System Odenwald, teilweise
verputzt

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung

keine vorhanden

normale Holztiren, eine Glas-Schiebetlire, zwei Glastiren,
normale Beschlage, teilweise Holzzargen, teilweise Stahl-
zargen

Ture aus Holz

Waschbecken, WC, normale Ausstattung und Qualitat, weile
Sanitarobjekte

Universalheizkdrper mit Thermostatventilen

Az.: 61K 43/23 Seite 22 : 626 I

Besondere Einrichtungen:  keine vorhanden

Ausstattung des Objekts /

Gesamtbeurteilung: normal, zeitgeman

Das Objekt erfllt heutige Anforderungen an Praxisflache.
Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung / Belichtung: Uberwiegend normal

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn



Verkehrswertermittlung
MEA 61348 Bad Homburg Dorotheenstralle 8 / Louisenstralle 27 b - ¢
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3.2.1.1 Raumliste Praxis Nr. 1 im Erdgeschoss

Seie 23 @

Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen Flache'
gemaR AufmaR

1. Flur / Empfang offen zu 8. 25,85 m?
2. kleines Labor 2,45 m?
3. Teeklche 7,20 m?
4, Roéntgen 3,92 m?
5. Behandlung 1 11,44 m?
6. Behandlung 2 8,24 m?
7. Buro 1 6,09 m?
8. Wartezimmer 15,94 m?
9. Biro 2 7,22 m?
10. Sanitar kein Fenster 247 m?
90,82 m?
Flache Praxis Nr. 1 insgesamt rd. 91,00 m?

Anmerkung: Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass in dem

vorstehenden Gutachten nur diejenigen Schaden aufgeflihrt
sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fir den
Sachverstandigen  einsehbar  waren. Evtl. durch
Einrichtungsgegenstéande, Maschinen, gelagerte Materialien
oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen
dieses Sachverstandigengutachtens nicht erfasst.

' Die Einzelberechnungen befinden sich in der Handakte des Sachverstandigen.
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3.2.2 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung der Praxis Nr. 2
im Erdgeschoss

FuBboden

Praxisraume: Fliesen

Labor: Anstrich

Sanitar: Fliesen

Flur: Fliesen

Terrasse: Betonplatten

Innenansichten: Tapeten

Sanitar: Fliesen raumhoch

Deckenflachen: Uberwiegend abgehangt, System Odenwald, teilweise
verputzt und gestrichen

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung

Rollldden: Rollldden aus Kunststoff

Tiiren: normale Holztiren, normale Beschlage, Stahlzargen

Eingangstiire: Tudre aus Holz

Sanitére Installation: Waschbecken, WC, zwei Waschbecken im Vorraum, normale

Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte

sonstige Ausstattung

Beheizung: Universalheizkorper mit Thermostatventilen
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Besondere Einrichtungen:  keine vorhanden
Ausstattung des Objekts /
Gesamtbeurteilung: normal, zeitgeman
Das Objekt erflillt heutige Anforderungen an Praxisflache.

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung / Belichtung: teilweise normal, teilweise schlecht
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3.2.2.1 Raumliste Praxis Nr. 2 im Erdgeschoss

Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen Flache?
gemaR AufmaR
1. Flur 1 kein Fenster 4,11 m?2
2. Flur 2 kein Fenster 13,05 m?
3. Labor 7,67 m?
4, Flur 3 offen zu 2., 3,30 m?
kein Fenster
5. wcC 2,85 m?
6. Behandlung 1 Zugang Terrasse ~ 12,47 m?
7. Behandlung 2 Zugang Terrasse ~ 10,03 m?
8. Terrasse, 7,76 m?
angerechnet zu %2
~ 61,24 m?
Flache Praxis Nr. 2 insgesamt rd. 61 m?
Anmerkung: Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass in dem

vorstehenden Gutachten nur diejenigen Schaden aufgefthrt
sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fir den
Sachverstandigen  einsehbar  waren. Evtl. durch
Einrichtungsgegenstande, Maschinen, gelagerte Materialien
oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen
dieses Sachverstandigengutachtens nicht erfasst.

2 Die Einzelberechnungen befinden sich in der Handakte des Sachverstandigen.
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4, Ermittlung des Verkehrswerts Blatt 14386, Teileigentum Nr. 1

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 249/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten
Grundsttcks in 61348 Bad Homburg, Dorotheenstralle 8, verbunden mit dem Sondereigentum
an den Praxisraumen im Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet zum
Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Bad Homburg v.d.H6he | 14386 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bad Homburg v.d.H6he |15 127/3 296 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendtigt man geeignete Kaufpreise fir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren
Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziglichen
Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
»vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt,
werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die
wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums
anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstutzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von
Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen
werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fir Teileigentum (Laden, Biros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen,
wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaly geschatzt werden kann und der
objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts
(bedingt) auch Verkaufsangebote fur Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und
Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den
spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6értlichen und
Uberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.
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4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 1.700,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = | baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstuicksflache (f) = | keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 117.06.2024
Entwicklungsstufe = | baureifes Land
Grundstuicksflache (f) = |296 m?

4.2.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 17.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Gesamtgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 1.700,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 17.06.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage | bessere Lage X 1,10
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.870,00 €/m?
Entwicklungsstufe | baureifes Land | baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 1.870,00 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.870,00 €/m?

Flache x 296 m?

beitragsfreier Bodenwert = 553.520,00 €
rd. 554.000,00 €
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4.2.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
249/1.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht
in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE);
deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten

werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 554.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 249/1.000
anteiliger Bodenwert = 137.946,00 €

rd. 138.000,00 €
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4.3 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstuicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objekitspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der
Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemafR® zu
berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche
Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte
erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunédchst die fir eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktliblich entstehende Aufwendungen, die flir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Ruickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h.
nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner
Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem
vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdolRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertradge fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objekispezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImnmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt
unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinsséatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) / Haftungsausschluss

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
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Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht
Uberpruft, die ordnungsgemafie Funktionsfahigkeit wird unterstellit.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstdrungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachter oder
Mitarbeitern des Gutachters nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in
diesem Gutachten unbericksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich ge-
sundheitsschadigender Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf
Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge) - insbesondere in der Intensitat, wie
sie fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

Hinweis fiir Interessenten

Die hier geschitzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das
erkennbare duBere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die
Wertminderung pauschal so geschatzt und angesetzt, wie sie auch vom gewdhnlichen
Geschiftsverkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem
vermuteten Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshéhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird ergianzend darauf hingewiesen,
dass Feuchtigkeitsschaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich
i.d.R. nicht abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden
konnen bzw. sich zu deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln konnen, wenn sie
nicht zeitnah nach der Begutachtung beseitigt werden.

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufun Zeitraum
1960 - 1980

hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden gehort nach Auffassung des OLG
Schleswig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese
sind zwar gemal § 21 Abs. 3 der WertV zu bertcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch
lediglich fir die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige
AuRenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der
festgestellten Baumangel und Bauschaden und deren kostenmaflige Bewertung gerufen kann.
Dabei ist zudem zu bertcksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittiung um eine
Schatzung handelt und auch Baumangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis potenzieller Erwerber haben. So wirken sich geringfiigige Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel auch in der
allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein
Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem
Marktverhalten Rilckschlisse auch bezlglich der Beurteilung von Baumangeln und
Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die Hohe der
Kosten, die tatsachlich entstehen kdnnen, belaufen.
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4.3.2 Ertragswertberechnung

Seie 3 @

Gebaudebezeichnung Mieteinheit | Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (m?3) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)

Wohn- und Geschaftshaus |Praxis Nr. 1 91 14,00 1.274,00 15.288,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren 15.288,00 €

jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 2.325,96 €

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag = 12.962,04 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des |- 4.830,00 €

Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist;

vgl. Bodenwertermittlung)

3,50 % von 138.000,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.132,04 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) X 22,495

bei LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen = 182.930,24 €

Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 138.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 320.930,24 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 0,00 €

Ertragswert des Teileigentums = 320.930,24 €
rd. | 321.000,00 €

4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durc

Rohertrag

hgefuhrt.

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Mietangaben flr
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke aus anderen
Mietpreisveroffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fiir alle Mieteinheiten gemeinsam

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] | [€/m* WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 -—-- 458,64
Instandhaltungskosten - 13,80 1.255,80
Mietausfallwagnis 4,00 - 611,52
Summe 2.325,96
(ca. 15 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des Oberen und ortlich zustandigen Gutachterausschusses
sowie vergleichbarer Gutachterausschiisse,

o des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die
Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebadudes
sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

o eigener Marktbeobachtungen des Sachverstéandigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjliingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgeflihrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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4.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder tber dem Standard liegen,
in erhéhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 249/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebauten Grundstiicks in
61348 Bad Homburg, DorotheenstralBe 8, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Praxisraumen im Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Homburg v.d.Héhe |14386 1
Gemarkung Flur Flurstlicke
Bad Homburg v.d.Héhe |15 127/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

320.000,00 €

in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro

geschatzt.
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5. Ermittlung des Verkehrswerts Blatt 14387, Teileigentum Nr. 2

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 165/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten
Grundstucks in 61348 Bad Homburg, Dorotheenstralle 8, verbunden mit dem Sondereigentum
an den Praxisraumen im Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie
dem Sondernutzungsrecht an der Terrasse und der Gartenfliche Nr. 2 zum
Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Bad Homburg v.d.H6he | 14387 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bad Homburg v.d.H6he |15 127/3 296 m?

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

5.2 Bodenwertermittlung

wie vor

5.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
165/1.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht
in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE);
deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten
werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 554.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 165/1.000

anteiliger Bodenwert = 91.410,00 €
rd. 91.400,00 €
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5.3 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

5.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

wie vor

5.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung (m?) (€/m?) | monatlich jahrlich

(€ (€)

Wohn- und Geschéftshaus |Praxis Nr. 2 61 14,00 854,00 10.248,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren 10.248,00 €

jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 1.559,16 €

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag = 8.688,84 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des - 3.199,00 €

Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist;

vgl. Bodenwertermittlung)

3,50 % von 91.400,00 €

[Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)]

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.489,84 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) x 22,495
bei LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen = 123.493,95 €
Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 91.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 214.893,95 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 15.000,00 €
Ertragswert des Teileigentums 229.893,95 €
rd. 230.000,00 €
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5.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fiir alle Mieteinheiten gemeinsam

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] | [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 307,44
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 841,80
Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 409,92
Summe 1.559,16
(ca. 15 % des Rohertrags)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
weitere Besonderheiten 15.000,00 €
e Sondernutzungsrecht
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5.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder tber dem Standard liegen,
in erhéhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 165/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebauten Grundstiicks in
61348 Bad Homburg, DorotheenstralBe 8, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Praxisraumen im Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem
Sondernutzungsrecht an der Terrasse und der Gartenflache Nr. 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Homburg v.d.Héhe | 14387 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Bad Homburg v.d.Héhe |15 127/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

230.000,00 €

in Worten: zweihundertdreiigtausend Euro

geschatzt.
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6. Ermittlung des Verkehrswerts Blatt 14155, Teileigentum Nr. Dop. 35

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1/10.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit drei Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage bebauten
Grundsticks in 61348 Bad Homburg, Louisenstralle 27 b - c, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Doppelparker in der Tiefgarage oben/unten, im Aufteilungsplan
mit Nr. Dop. 35 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Bad Homburg v.d.H6he | 14155 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bad Homburg v.d.H6he |15 127/2 2.604 m?

6.1  Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

6.2 Vergleichswertermittiung

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen
Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren)
oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten
Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrdoRe (Vergleichsfaktorverfahren)
basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MalR der baulichen Nutzung, GroéRe,
beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und
deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichs-
grundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick
hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder
solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen,
bertcksichtigt werden kénnen.
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Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des
Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der
Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhadltnisse mittels Umrechnungs-
koeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemafl® zu
berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichs-
preisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

6.2.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke
(Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete
Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der
diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine
Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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6.2.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors
Schriftliche Auskunft der Stadt Bad Homburg fir durchschnittliche Verkaufspreise von Duplex-
Stellplatzen im Wiederkauf im Zeitraum 2021 bis 2024.

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors
fur Teileigentum ermittelt.

Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichsfaktors |= 24.000,00 €/m?
(frei)

beitragsfreier Vergleichsfaktors

(Ausgangswert fir weitere Anpassung) 24.000,00 €/m?

6.2.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Erfahrungswerts

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums auf der Basis eines vom
Sachverstandigen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Erfahrungswerts fir
Teileigentum ermittelt.

Erfahrungswert (EW) auf den beitragsfreien Zustand

beitragsfreier Erfahrungswert

(Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 25.000,00 €/m?

6.2.4 Vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

Aus den Ergebnissen der durchgefiihrten Vergleichswertermittlungen wird der vorlaufige
gewichtet gemittelte relative Vergleichswert durch gewichtete Mittelbildung abgeleitet.

Ermittlung des vorlaufigen gewichtet gemittelten relativen Vergleichswerts
Basis vorl. relativer Gewicht vorl. gew. relativer
Vergleichswert Vergleichswert
Richtwert 24.000,00 €/m? 1,00 24.000,00 €/m?
Erfahrungswert 25.000,00 €/m? 1,00 25.000,00 €/m?
Summe 2,00 49.000,00 €/m?
Summe der Gewichte A 2,00
vorl. gew. gem. relativer Vergleichswert = 24.500,00 €/m?

6.2.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

Vergleichswert = 24.500,00 €

rd. 25.000,00 €
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6.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder tber dem Standard liegen,
in erhéhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 1/10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit drei Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage bebauten Grundstiicks in
61348 Bad Homburg, LouisenstraBe 27 b - ¢, verbunden mit dem Sondereigentum an
dem Doppelparker in der Tiefgarage oben/unten, im Aufteilungsplan mit Nr. Dop. 35
bezeichnet

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Homburg v.d.Héhe |14155 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Bad Homburg v.d.Héhe |15 127/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

25.000,00 €

in Worten: fiinfundzwanzigtausend Euro

geschatzt.
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7. Ermittlung des Verkehrswerts Blatt 14156, Teileigentum Nr. Dop. 36

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1/10.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit drei Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage bebauten
Grundsticks in 61348 Bad Homburg, Louisenstralle 27 b - c, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Doppelparker in der Tiefgarage oben/unten, im Aufteilungsplan
mit Nr. Dop. 36 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Bad Homburg v.d.H6he | 14156 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bad Homburg v.d.H6he |15 127/2 2.604 m?

7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

wie vor

7.2 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

wie vor

7.2.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

7.2.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Schriftliche Auskunft der Stadt Bad Homburg fir durchschnittliche Verkaufspreise von Duplex-
Stellplatzen im Wiederkauf im Zeitraum 2021-2024.

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors
fur Teileigentum ermittelt.

Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des = 24.000,00 €/m?
Vergleichsfaktors (frei)

beitragsfreier Vergleichsfaktors
(Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 24.000,00 €/m?
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7.2.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Erfahrungswerts

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums auf der Basis eines vom
Sachverstandigen aus dem odrtlichen Grundsticksmarkt bestimmten Erfahrungswerts fur
Teileigentum ermittelt.

Erfahrungswert (EW) auf den beitragsfreien Zustand

beitragsfreier Erfahrungswert
(Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 25.000,00 €/m?

7.2.4 Vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

Aus den Ergebnissen der durchgeflhrten Vergleichswertermittiungen wird der vorlaufige
gewichtet gemittelte relative Vergleichswert durch gewichtete Mittelbildung abgeleitet.

Ermittlung des vorlaufigen gewichtet gemittelten relativen Vergleichswerts
Basis vorl. relativer Gewicht vorl. gew. relativer
Vergleichswert Vergleichswert
Richtwert 24.000,00 €/m? 1,00 24.000,00 €/m?
Erfahrungswert 25.000,00 €/m? 1,00 25.000,00 €/m?
Summe 2,00 49.000,00 €/m?
Summe der Gewichte A. 2,00
vorl. gew. gem. relativer Vergleichswert = 24.500,00 €/m?

7.2.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts
Vergleichswert = 24.500,00 €
rd. 25.000,00 €
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7.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder tber dem Standard liegen,
in erhéhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unbericksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 1/10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit drei Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage bebauten Grundstiicks in
61348 Bad Homburg, LouisenstraBe 27 b - ¢, verbunden mit dem Sondereigentum an
dem Doppelparker in der Tiefgarage oben/unten, im Aufteilungsplan mit Nr. Dop. 36
bezeichnet

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Homburg v.d.Héhe |14156 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Bad Homburg v.d.Héhe |15 127/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

25.000,00 €

in Worten: fiinfundzwanzigtausend Euro

geschatzt.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet
unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt
unberiihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte
Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf
die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3en-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie duir-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteige-
rungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit
beigemessen werden kann.

Die Wertermittlungsobjekte wurden von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 26.08.2024

Dipl.-Kfm. Steffen Low

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter /| Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand: 06.08.2024) erstellt.
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