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GUTACHTEN'

Uber den Verkehrs- / Marktwert
an dem gemeinschaftlichen Eigentum des bebauten Grundstiicks:
Viktoriaweg 10 (ETW Nr. A), 61350 Bad Homburg v. d. H.
Miteigentumsanteil Grundbuch von
Bad Homburg v.d.H6he 402,791 /1.000,000

.

Innenbesichtigung wurde nicht ermaoglicht!
Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um den o. g. Miteigentumsanteil an dem 938 m?
grofden Grundstlick in guter bis sehr guter Wohnlage in Gonzenheim im sog. ,Hardtwald“ gegeniiber
dem Jubilaumspark. Das Grundstuck ist bebaut mit einem unterkellerten, zweigeschossigen, Mehr-
familienhaus nebst ausgebautem Dachgeschoss sowie zwei Garagen. Die Liegenschatft ist aufgeteilt
in insgesamt drei Wohneinheiten, urspringliches Baujahr gemal Aktenlage 1975/76. Das bewer-
tungsgegenstandliche Sondereigentum besteht aus der Wohnung Nr. A, Keller KA und Garage GA
sowie dem Sondernutzungsrecht an dem vorderen Gartenteil. Die Eigentumswohnung Nr. A mit ca.
106 m? Wil. befindet sich im Erdgescholl bestehend aus: 3-Zimmern, Kiiche, Flur, Diele, Bad und
Terrasse. Das Gemeinschaftseigentum zeigt nach dem aufleren Eindruck einen guten Unterhal-
tungszustand auf. Die Grundrisskonzeption der Wohnung ist gemaf Bauakteneinsicht zweckmafig.

Flur 1

Flurstick 142/2

Wertermittlungsstichtag 05.07.2016 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 05.07.2016 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Verkehrs- / Marktwert 465.000,00 €

' Dieses Gutachten enthalt 39 Seiten mit 45261 Zeichen (51867 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.

Sachverstandigenbiro  Tel. 06106 / 666 111 Von der IHK Offenbach a. M. éffentlich Von der Zertifizierungsstelle der DIA
Oliver M. Margraf Fax. 06106 / 6398544 bestellter und vereidigter Consulting AG zertifizierter Sachverstandiger
FriedhofstralRe 15 info@oliver-margraf.de Sachverstandiger fiir die Bewertung von fir Immobilienbewertung (DIA) Tatigkeitsfeld:

63150 Heusenstamm www. oliver-margraf.de bebauten und unbebauten Grundstiicken ~ Markt- und Beleihungswertermittlung



Unsere Zeichen:  Viktoriaweg 10 (ETW A); Bad Homburg //_'

Ihre Zeichen: 61 K 20/16 H

Strale: Viktoriaweg 10 (ETW Nr. A) ‘ ' Ollver M Margraf
Ort: 61350 Bad Homburg v.d. H. ( ) Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung
Inhaltsverzeichnis

1. AllgeEMEINE ANGADEN ... 4
1.1. Fragen des AmESQeriChiS..........uviiiiiiii i e e e 7
1.2. Grundbuch Bad Homburg V.d.HONE ...........ooiiii e 7
1.21. Angaben zum Sonder-/Teileigentum Wohnung Nr. A ... 8
2. GrundstlcksbesChreibUNG .........viiiiiii e 9
21. Y = 0] F=To 1= 2 PRSPPSO 9
2.2. YT o= o = PRSP P T UPPPPPP 9
23. TeillmarktverNAINISSe ... e 10
24. B Ie] oToTo [ ir=T o] o 1= TSP PRPP 10
2.5. o Tod 1= U oo SRR 11
2.6. Y 01113 1= PR 11
2.7. Rechtliche Gegebenheiten ............ooooiiiiiiiiiiec e 12
3. GebAUdEDESCRIEIDUNG ....cii i 13
3.1. Gebaudebezeichnung: Gemeinschaftseigentum .............ccccocooiiii e 13
3.1.1. AlIGEMEINES ...ttt ettt e e et e e e e st e e e e e nb e e e e e anneeeeeanneeas 13
3.1.2. AUSSTAIUNG ...t 14
3.1.3. [T S 14
3.1.4. Dach / DaChgeSCROSS. .......ccoiiiiiiieiie e 14
3.1.5. AURBENVETKIEIAUNG . ....ceiiiieeii et s e e e 14
3.1.6. Nebengebaude / AURENANIAGEN. ..........ocuiiii i 14
3.1.7. Energetische QUAlITEL ...........oooiiiii e 15
3.1.8. FIAChenermMittIUNG ... ..o e a e e 15
3.1.8.1. Einheit: EigentumswohnuNg NI Ao a e 15
4. IMBIKEWETT ...ttt e et b e e s e e e s b e e e sbn e e ne e e snn e e 16
4.1. AlIGEIMEINES ...ttt e e e e e e et e e e e e e e et a e e e e e e e sesaasseaaeeeaeeesaannnraneeeas 17
4.2. Systematische Darstellung der Wertermittlungsverfahren ............cccoovoiiiiie 17
4.3. 1Y =Y (o T 1SS 18
4.3.1. Methodik der Bodenwertermittlung............cooiiiiiiiiiii e 18
4.3.2. Methodik der Ertragswertermittiung...........cooooiiiiiiiiii e 18
4.3.2.1. Bewertungsparamter der Ertragswertermittlung............oococoiiiiii e, 20
4.4. Wertermittlung - Sondereigentum NI A .. 25
441. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).........ccccoecvieeeinnnen. 25
4.4.2. BodenWertermittiuNg.......coou e 26
4.4.21. BOdenriChIWETT..... .. e a e 26
4422, Ermittlung des BOdenWEITES..........oooiiiiiiieec e 26
4424, Begriindungen der Bodenwertableitung..............occuuiiiiiiiiii i 27
4.4.3. Ertragswertermittlung ..o 28
4.4.3.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Ertragswertermittiung..................cccc..... 29
4.4.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittiung ...........ccoooiiiiiii e, 30
4.4.3.3. Bewertungsparamter der Ertragswertermittlung............ooccccoeiiiiiini e, 31
5. Plausibilisierung / VergleiChSWerte ..o 32
6. Verkehrs- [ IMArKEWEIT ... e e e e e e s s e e e e e e e e snnnneeeeas 34

Seite: 2
Datum 04.11.2016



Unsere Zeichen:  Viktoriaweg 10 (ETW A); Bad Homburg ﬁ

Ihre Zeichen: 61 K 20/16 H

Strale: Viktoriaweg 10 (ETW Nr. A) ‘ ' Ohver M Margraf

Ort: 61350 Bad Homburg v. d. H. ( ) Sachverstandigenblro fir Immobilienbewertung

7. VerzeiChnis der ANTAQEN ... e 35

71. Ansicht, Grundriss (nicht detailgetreu) ..o 35

7.2. Lageplan (AUSZUQG) ........uuuiiiiieeeie ittt e e e e e s e e e e e s st e e e e e e e ee b areaaaaaeas 37

7.3. ADBKUrZUNGSVEIZEICINIS .......uiiiiiiie it e e e e e e e e e e e eee s 38

7.4. Verwendete Literatur zur Wertermittlung...........oooiiiiii e 39
Seite: 3

Datum 04.11.2016



Unsere Zeichen:  Viktoriaweg 10 (ETW A); Bad Homburg //_'

Ilhre Zeichen: 61 K 20/16

Strale: Viktoriaweg 10 (ETW Nr. A)
Ort: 61350 Bad Homburg v. d. H.

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung

Vorliegende bewertungsrelevante
Unterlagen und Informationen

Wesentliche rechtliche Grundla-
gen
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Amtsgericht Bad Homburg v. d. H.
Vollstreckungsgericht

Auf der Steinkaut 10 - 12

61352 Bad Homburg v. d. H.

20.06.2016

Das nachfolgende Wertgutachten soll den Verkehrswert des
vorgenannten Bewertungsgegenstandes im Sinne des § 194
Baugesetzbuch bestimmen. Es dient zur Vorbereitung der Ent-
scheidung uber die Festsetzung des Verkehrswertes nach §
74a Abs. 5 ZVG.

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem
Sachverstandigen nachfolgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung:

Auskunft Bauplanungsrecht

Bodenrichtwert

Eigene Kenntnisse und Recherchen

Grundbuchblatt vom 11.04.2016

Grundrissplane aus der Bauakte vom 16.07.1975
Grundsticksmarktbericht

Liegenschaftskarte

Teilungserklarung vom 06.08.1975

Auskunft Baulastenverzeichnis vom 23.05.2016
Auswertung Immobilienangebote Printmedien, Internet
Auskunft Altlastenverzeichnis vom 22.06.2016
Flachenberechnung aus der Bauakte vom 16.07.1975

Weitere Unterlagen lagen dem Sachverstandigen nicht vor. Der
nachfolgenden Bewertung liegen die vorgenannten Unterlagen
sowie die bewertungsseitig getroffenen Annahmen zugrunde.
Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist gegebenenfalls
eine Nachbewertung erforderlich.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermitt-
lung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in
folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Seite: 4
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Sachverhaltsfeststellungen

Hinweis

Beschreibungen

v ¥ Oliver M. Margraf
‘ ) Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer ordnungsgemafen und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichti-
gung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Es
wird davon ausgegangen, dass sowohl bei der Herstellung wie
auch bei mdglicherweise nach der Bauzeit erfolgten Aus- und
Umbauarbeiten der bestehenden baulichen Anlagen die jeweils
geltenden, allgemein anerkannten Regeln der Bautechnik voll-
umfanglich bericksichtigt wurden und Abweichungen nicht
bestehen. Fir verdeckte oder verschwiegene Mangel sowie
falsche Angaben in den vorgelegten Unterlagen wird keine Haf-
tung Gbernommen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich
bei dem vorliegenden Gutachten nicht um eine Bauzustands-
feststellung handelt. Untersuchungen des Baugrundes und
sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefiihrt. Es werden in diesem Gut-
achten ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse ohne Grundwas-
sereinfliusse des Grundstuicks unterstellt. Ferner erfolgten keine
Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie
auf gesundheitsschadliche Baumaterialien. Sollten solche den-
noch vorhanden sein, waren ihre Auswirkungen nur in einem
gesonderten Gutachten von einem hierfiir geeigneten Institut
oder Sachverstandigen festzustellen.

Eine technische Due Diligence mit Funktionspriifungen der
Haustechnik (Heizung, Elektro, Frisch- und Brauchwasser)
wurde nicht durchgefiihrt. Bauschaden wurden berticksichtigt,
soweit sie im Rahmen einer einmaligen Begehung sichtbar
waren.

Die im vorliegenden Gutachten ausgewiesenen Werte werden
zur besseren Lesbarkeit ohne/mit wenigen Nachkommastellen
dargestellt. Interne Folgeberechnungen erfolgen dagegen mit
allen verfligbaren Nachkommastellen. Daraus folgt, dass die im
Gutachten dargestellten Werte nicht in allen Fallen rechnerisch
exakt nachvollzogen werden kénnen.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Dar-
stellung, sie gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Ein-
zelheiten, sondern als Grobubersicht. Sie dient gem. § 6 Abs. 5
ImmoWertV der Darstellung der Gebaudeart, der Bauweise und
Baugestaltung, der Grofie, Ausstattung und Qualitat, dem bau-
lichen Zustand, der energetischen Eigenschaften, des Baujah-
res und der Restnutzungsdauer. Soweit weitere Merkmale nicht
in der Baubeschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht,
dass sie in der Bewertung nicht bertcksichtigt wurden.
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Verwendung des Gutachtens

Umfang des Gutachtens

Rechte an Karten und Kartenaus-
schnitten

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

‘( )' Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es
ist ausschliel3lich flir den oben angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu verwenden, da
gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Be-
sonderheiten der Zwangsversteigerung zu bertcksichtigen sind.
Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwen-
dung des Gutachteninhalts und seiner Anlagen (z. B. freihandi-
ge VerauBerung aulderhalb der Zwangsversteigerung, Verwen-
dung durch Makler, sonstige Weitergabe oder Verdffentlichung
etc.) bedarf einer Ruckfrage und schriftlichen Genehmigung
durch den Unterzeichner.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit der Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde und insofern fiir die Verdffentlichung im
Internet durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen
ist, unterbleiben aus Datenschutzgriinden alle personenbezo-
genen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten
betreffen. Von dem Ausschluss der personenbezogenen Anga-
ben sind sowohl die textlichen Ausfiihrungen als auch die Anla-
gen des Gutachtens betroffen. Insofern weicht der Umfang
(nicht jedoch die Bearbeitungstiefe) des vorliegenden Gutach-
tens aus Datenschutzgriinden von den ublichen Anforderungen
an Verkehrswertgutachten ab.

Hier handelt es sich um Copyright geschiitzte Produkte; sie sind
durch Dritte urheberrechtlich geschiitzt und wurden lediglich fur
dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert.
Eine weitere Nutzung aulierhalb des Gutachtens ist nicht zulas-
sig. Im Rahmen des Gutachtens liegen die entsprechenden
Genehmigungen vor.

05.07.2016

Die Parteien wurden mit Schreiben vom 20.06.2016 zum Orts-
termin eingeladen. Das Bewertungsobjekt konnte nicht bzw.
nicht vollstandig begangen werden; die Immobilie war zum Wer-
termittlungsstichtag nicht zuganglich, die Ausstattung und der
Zustand sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die Wer-
termittlung stitzt sich daher tiberwiegend auf den auf3eren Ein-
druck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem
Risiko behaftet.

Seite: 6
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1.1. Fragen des Amtsgerichts

Mieter / Pachter Das Bewertungsobjekt ist nach dem auf3eren Eindruck vermie-
tet.

Hausverwaltung Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist nicht vorhanden.

Zubehor Kann aufgrund der mangelnden Innenbesichtigung abschlie-

Rend nicht festgestellt werden.

Gewerbebetrieb Nach dem aufB3eren Eindruck ist kein Gewerbebetrieb vorhan-
den.
Hausschwamm Kann aufgrund der mangelnden Innenbesichtigung abschlie-

Rend nicht festgestellt werden.

Baubehdrdliche Beschrankungen  Die Recherchen des Sachverstédndigen ergaben keinen Hinweis
auf behdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen.

1.2. Grundbuch Bad Homburg v.d.H6he

Blatt 2917
Gemarkung Gonzenheim
Einsicht Die Grundakte wurde vom Sachverstandigen nicht eingesehen.

Das Grundbuchblatt lag vor.

Eintragungen in Abteilung Il Zwangsversteigerungsvermerk
Flur 1
Flurstiick 142/2
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Datum 04.11.2016



Unsere Zeichen:  Viktoriaweg 10 (ETW A); Bad Homburg ﬁ

Ihre Zeichen: 61 K 20/16 H

Strale: Viktoriaweg 10 (ETW Nr. A) ‘ ' Ollver M Margraf
Ort: 61350 Bad Homburg v.d. H. ( ) Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung
1.2.1. Angaben zum Sonder-/Teileigentum Wohnung Nr. A

Bezeichnung / Sondereigentum Nr. A

Geschosse 2

Lage innerhalb des Gebaudes Erdgeschoss

Die Teilungserklarung wurde ge- Ja

pruft

Sondereigentum / Sondernut- Ja

zungsrecht an Pkw-Stellplatz vor-

handen

Stellplatz / Garagennummer GA

Miteigentumsanteil (ME)
Relativer Anteil (RE)
Sondernutzungsrechte vorhanden

Zu der Eigentumswohnung gehort
ein Keller

Die Eigentiimergemeinschaft be-
steht aus

Beschlisse der Eigentimerge-
meinschaft zu Lasten des jeweili-
gen Eigentimers bestehen

Ergénzende Angaben

402,791 /1.000,000
402,791 /1.000,000
Vorderer Gartenanteil

Ja

3 Wohnungen

Entsprechende Unterlagen / Informationen liegen nicht vor.

keine

Bei dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in
der Instandhaltungsriicklage angesammelten Betrage von ei-
nem eventuellen Erwerber im VerdufRerungsfalle entschadi-
gungslos Gbernommen werden.
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2. Grundsticksbeschreibung

2.1 Makrolage

Bad Homburg (rd. 53.000 Einwohner) ist aufgrund seiner Nahe zu Frankfurt ein gefragter Dienstleis-
tungsstandort, Kongresszentrum und begehrter Wohnort. Als ein etablierter Wirtschaftsstandort bietet
die Stadt ca. 29.000 Arbeitsplatze, wobei die Anzahl der Einpendler deutlich héher ist als die der Aus-
pendler. Der Kaufkraft-Index in Bad Homburg von 155,8 (Stand 2015) gehdrt zu den héchsten im ge-
samten Bundesgebiet. Mit dem Kreiskrankenhaus, verschiedenen Schultypen, guten Einkaufsmoglich-
keiten und zahlreichen Grinflachen bietet Bad Homburg zudem eine ansprechende Infrastruktur fiir die
Bewohner. Die Nahe zum Taunus und zur Wetterau verleiht dem Standort eine besondere Wohnquali-
tat. Durch seine Standortqualitéaten ist Bad Homburg sehr attraktiv fiir zahlreiche Unternehmen ver-
schiedener Branchen. Mehr als 2.000 Unternehmen und Betriebe haben ihren Sitz in Bad Homburg.
Die Wirtschaftsstruktur ist heterogen, neben nationalen und internationalen Grof3unternehmen beher-
bergt die Kurstadt auch einen starken Mittelstand und zahlreiche Handwerker.

2.2. Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in guter bis sehr guter Wohnlage in Gonzenheim im sog. "Hardt-
wald" gegenuber dem Jubildumspark. Die Lage zwischen Hardtwald und Kurpark sowie die besonde-
ren Gebietsmerkmale haben dazu gefiihrt, dass das Siedlungsgebiet zu einem der attraktivsten Wohn-
gebiete der Stadt Bad Homburg wurde. Die Zufahrt erfolgt Gber die StralRe Schwedenpfad in den nach
Nordwesten abzweigenden Viktoriaweg.

Bundesland Hessen

Kreis Hochtaunuskreis

Ort Bad Homburg v. d. H.

Einwohnerzahl ca. 53.000

Art der Bebauung Uberwiegend reprasentative Einfamilienhauser

Umwelteinflisse Fir die bewertete Nutzung ergeben sich keine Beeintrachtigun-
gen.

Innerdrtliche Verkehrsanbindung  Das Gesamtgeflige der einzelnen Stral3en innerhalb des Ver-

fur den Individualverkehr / OPNV  kehrsraums ist als gut zu beurteilen. Der nachstgelegene Auto-
bahnanschluss ist in wenigen Kilometern erreichbar. Es beste-
hen Bus- und S-Bahnverbindungen.

OPNV Buslinie: Héllsteinstrale, Hélderlinweg, Schillerstrake

GroRRe des Bewertungsgrund- 938,00 m?
sticks insgesamt

Seite: 9
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Beurteilung der Lage

2.3. Teilmarktverhéltnisse

Bevolkerungsveranderung

Immobilienmarkt

2.4, Topographie
Topographische Lage
StraRenfront

Mittlere Tiefe
Grundstucksform
Hoéhenlage zur Stralle

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Es handelt es sich um ein ruhiges Villengebiet, das Uberwie-
gend mit reprasentativen Einfamilienhausern bebaut ist. Die
lockere, durchlassige Bebauungsstruktur, die groRzligig be-
messenen, stark begriinten Grundstiicke sowie die ruhigen
Wohnstralten machen den besonderen Charakter dieses Ge-
bietes aus und tragen erheblich zu dessen hoher Wohnqualitat
bei.

Insgesamt wird sich die Bevolkerung in den hessischen Regie-
rungsbezirken in den kommenden Jahren sehr unterschiedlich
entwickeln: Im Regierungsbezirk Darmstadt ist mit einer weite-
ren Zunahme der Bevdlkerung bis zum Jahr 2020 zu rechnen.
Erst danach setzt in Stidhessen ein Schrumpfungsprozess ein,
der bis zum Jahr 2050 anhalt. Dann werden im Vergleich zu
heute etwa 3 % Menschen weniger im Regierungsbezirk Darm-
stadt leben. Es wird davon ausgegangen, dass sich die Mieten
und die Immobilienwerte langfristig auf dem aufgrund des ge-
ringeren Bedarfs sinken werden. Die demographische Entwick-
lung wird bei den entsprechenden Ansatzen der Wertermitt-
lungsverfahren bericksichtigt.

Der regionale Markt (Bad Homburg - Hardtwald) zeichnet sich
durch eine Uberdurchschnittliche Anzahl von Nachfrager in dem
bewerteten Teilmarkt aus. Gegenwartig ist von einem Nachfra-
gelberhang mit stabilen bis weiterhin leicht ansteigenden Ver-
kaufspreisen auszugehen. Im Schwerpunkt werden Preise fiir

hochwertige Objekte (Bestand) von 3.500 €/m? Wifl. bis 5.800
€/m? Wfl. gesehen.

leichte Hanglage

ca. 11 m

ca.35 m

unregelmaBiger Grundstiickszuschnitt
von der ErschieBungsstralle ansteigend

Es besteht keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes.

Zaun

Die Bodenbeschaffenheit wurde vom Sachverstandigen nicht
untersucht.
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2.5. ErschlieBung

ErschlieBungszustand

Abgabenrechtliche Situation

StralRenart
Verkehr
StraRenausbau

Anschlisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

2.6. Amtliches
Altlastenverzeichnis
Eintragungen im Baulastenver-

zeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz

Darstellung im Fldchennutzungs-
plan

Festsetzungen im Bebauungsplan

Vollgeschosse
GRZ
GFz

Bauweise

erschlossen

Soweit bekannt, sind keine ErschlieRungsbeitrdge nach dem
Baugesetzbuch und Beitrdge nach dem Kommunalabgabenge-
setz mehr zu zahlen.

Anliegerstralle

mit relativ geringem Verkehr

vollstandig ausgebaute und endgtiltig hergestellte Strale

Anschllsse fir Strom, Wasser, Gas, Telefon sind vorhanden.

Gemal vorgenannter schriftlicher Auskunft sind im Altlastenre-
gister keine Eintragungen vorhanden.

Gemal vorgenannter schriftlicher Auskunft sind keine Baulas-
ten eingetragen.

Gemal Grundbuchblatt ist das Bewertungsobjekt in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

Aufgrund des Baujahres wird kein Denkmalschutz unterstellt.

W = Wohnbauflache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ist Teil eines
gréleren, zusammenhangenden Wohngebietes, das sich vom
Rande des Hardtwaldes bis zum Griinzug entlang des Kirdorfer
Baches erstreckt, der in den sog. Jubildaumspark eingebettet ist.
Der Bebauungsplan (Rechtskraft 17.12.76) wurde zun&chst
durch eine 1. Anderung (Rechtskraft 12.06.82) und zuletzt
durch das ,Anderungsverfahren 92 (Rechtskraft 06.03.95)
geandert.

WR = reines Wohngebiet
Flache: min 850 m?

max. 2 WE

Il

0,2

0,4

offen
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Entwicklungsstufe Bauland
(Grundstiicksqualitat)

Baugenehmigung Die Ubereinstimmung der vorhandenen Bebauung und Nutzung
mit der Baugenehmigung wurde nicht gepruft. Die formelle und
materielle Legalitat der vorhandenen Bebauung und Nutzung
wird vorausgesetzt.

2.7. Rechtliche Gegebenheiten

Anmerkung Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung IlI ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim
Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises aus-
geglichen, bzw. bei Beleihungen bertcksichtigt werden.
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3. Geb&audebeschreibung

Viktoriaweg 10 (ETW A); Bad Homburg

_Oli\(_e___r M. Margraf

blro fir Immaobilienbewertun, I+

Vo
%

4

3.1 Gebéaudebezeichnung: Gemeinschaftseigentum

StraBenanicht
3.1.1. Allgemeines

Art des Gebaudes

Nutzungsart / Nutzer
Bauweise
Baujahr

Jahr / Zeitraum
Instandsetzung / Modernisierung

Belichtung und Beliftung

Konstruktionsart

Unterhaltungsstau

Bauschaden und Bauméngel

Wirtschaftliche Wertminderungen

Gartenansicht

Das Grundstiick ist bebaut mit einem unterkellerten, zweige-
schossigen, Mehrfamilienhaus nebst ausgebautem Dachge-
schoss sowie zwei Garagen. Die Liegenschaft ist aufgeteilt in
insgesamt drei Wohneinheiten, urspriingliches Baujahr gemaf
Aktenlage 1975/76.

zu Wohnzwecken genutzt
zweigeschossige Bauweise mit geneigtem Dach
1975/76

Das Bewertungsobjekt wurde in unregelmafigen Abstanden
instand gehalten.

Die Wohnraume verfligen Uber Fenster in Standardgrée und
sind durchschnittlich belichtet.

Massivbauweise

Kann aufgrund fehlender Innenbesichtigung abschlieend
nicht beurteilt werden.

Kann aufgrund fehlender Innenbesichtigung abschlielend
nicht beurteilt werden. Augenscheinlich sind keine Schaden
feststellbar.

Kann aufgrund fehlender Innenbesichtigung abschlielend
nicht beurteilt werden.
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Zusammenfassende Einschatzung

3.1.2. Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere
Bauteile

Umfassungswande
Innenwéande
Obergeschossdecken
3.1.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente

3.1.4. Dach / Dachgeschoss
Dachgeschossausbau
Dachform

Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Dachrinnen / Fallrohre aus
3.1.5. AulRenverkleidung

AulRenverkleidung

v ¥ Oliver M. Margraf
( ) Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung

Nach dem auferen Eindruck ist das Objekt in einem guten
Allgemeinzustand und entspricht im Wesentlichen dem ur-
springlichen Baujahr.

- Architektur: leicht unterdurchschnittlich

- Funktion/Zuschnitt: zweckmafig

- Verkauflichkeit: gut

- Vermietbarkeit: gut
- Bautechnisch: nicht feststellbar

Balkon
Terrasse

Massivbauweise
Massivbauweise

aus Stahlbeton

Einzel-, Streifen- oder Plattenfundamente
unterkellert.

ausgebaut
Satteldach

Das Dach ist als zimmermannsmafig gebundene Holzkon-
struktion ausgebildet.

Betondachstein

Vorgehangte Dachrinne und Fallrohre aus Zink.

Kalkzementputz

3.1.6. Nebengebaude / AuRenanlagen

Nebengebaude
Garage

Aulenanlagen

Nebengebaude sind nicht vorhanden.
Doppelgarage

Die Freiflachen sind Uberwiegend befestigt sowie gartnerisch
angelegt.
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3.1.7. Energetische Qualitat

Energieausweis

3.1.8. Flachenermittlung

Grundlage

v ¥ Oliver M. Margraf
( ) Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung

Ein Energieausweis lag nicht vor. Da das Baujahr in das Er-
tragswertverfahren wertrelevant eingeht, wird die vorliegende
Ubliche Energieeffizienz ausreichend berucksichtigt.

Die im Gutachten verwendeten Flachenangaben sind aus den
vorliegenden Unterlagen (u.a. Flachenberechnung, Plane)
entnommen und mit einer fur die Wertermittlung ausreichen-
den Genauigkeit plausibilisiert worden. Bei wohnwirtschaftlich
genutzten Flachen wird hierbei unterstellt, dass die Definition
der Wohnflache geman Mietspiegel und damit die Wohnfla-
chenverordnung (WoFI1V) und die entsprechenden Kommen-
tare bertcksichtigt sind. Ein ortliches Aufmal} ist nicht vorge-
nommen worden. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Fla-
chenangaben wird nicht gegeben.

3.1.8.1. Einheit: Eigentumswohnung Nr. A

3.1.8.1.1. Ausstattung:

Flache

Raumnutzung / Grundriss

Fenster
Verglasung

Mieter / Mietvertrag

106,40 m?

Bezeichnung Faktor Wohnfléche
Diele 8,31 m? 1,00 8,31 m?
Flur 516 m? 1,00 5,16 m?
Kiche 6,80 m* 1,00 6,80 m?
Bad 5,06 m* 1,00 5,06 m?
Zimmer 1 16,03 m*> 1,00 16,03 m?
Zimmer 2 20,21 m? 1,00 20,21 m?
Wohnzimmer 41,83 m? 1,00 41,83 m?
Terrasse ca. 12,00 m* 0,25 3,00 m?
Summe: ca. 106,40 m?2

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum besteht aus
der Wohnung Nr. A, Keller KA und Garage GA sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem vorderen Gartenteil. Die Eigen-
tumswohnung Nr. A mit ca. 106 m? Wfl. befindet sich im Erd-
geschol bestehend aus: 3-Zimmern, Kiiche, Flur, Diele, Bad
und Terrasse.

aus Kunststoff
Isolierverglasung

Die Wohnung ist vermietet. Mietvertrag lag nicht vor.

Seite: 15
Datum 04.11.2016



Unsere Zeichen:  Viktoriaweg 10 (ETW A); Bad Homburg ﬁ

Ihre Zeichen: 61 K 20/16 H

Strale: Viktoriaweg 10 (ETW Nr. A) ‘ ' Ollver M Margraf
Ort: 61350 Bad Homburg v.d. H. ( ) Sachverstandigenblro fir Immobilienbewertung
4. Marktwert

Bewertung Marktwertermittlung an dem gemeinschaftlichen Eigentum fur

das bebaute Grundstiick
Viktoriaweg 10 (ETW Nr. A), 61350 Bad Homburg v. d. H.

Miteigentumsanteil

Bad Homburg v.d.H6he 402,791 /1.000,000
Gemarkung Gonzenheim

Flur 1

Flurstiick 142/2

GroRe 938,00 m?
GrundsticksgrofRRe insgesamt 938,00 m?
Wertermittlungsstichtag 05.07.2016
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4.1. Allgemeines

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschlief3lich des Verfahrens zur Boden-
wertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande,
insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Im-
moWertV). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

4.2. Systematische Darstellung der Wertermittlungsverfahren

Ableitung des Verkehrswerts aus dem Vergleichs-, Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren nach § 8 InmoWertV

Vorlaufiger Vergleichswert Vorlaufiger Ertragswert Vorlaufiger Sachwert
(§§ 15, 16 ImmoWertV) (88 17-20 ImmoWertV) (§§ 21-23 ImmoWertV)

. : .

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV), soweit noch nicht berticksichtigt
(z.B. durch Liegenschaltszinssatz, Sachwertfaktor)

v v v

Marktangepasster vorlaufiger Marktangepasster Marktangepasster
Vergleichswert vorlaufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert
h 4 A 4 A4

Subsidiare Beriicksichtigung objektspezifischer Gru_ndstl'.icksmerkmale, namentlich
- Bauméngel und Bauschéden, wirtschaftliche Uberalterung, tberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand
- von marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage

. ‘

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

. ;

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren
Wilrdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV)

VERKEHRSWERT
(Marktwert)

©W. Kleiber 11

Ableitung des Marktwerts aus dem Vergleichs-, Ertrags-, und/oder Sachwertverfahren
nach § 8 ImmoWertV.
© Kleiber 2011
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4.3. Methodik

4.3.1. Methodik der Bodenwertermittlung

Nach der Grundsatzregelung des § 16 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert eines bebauten Grund-
stlicks im Weg des Vergleichswertverfahrens nach § 15 ImmoWertV ,ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick® mit dem Wert zu ermitteln, der sich fur ein
vergleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wiirde. Der Vergleichswert lasst sich nach Auswahl
der Vergleichspreise in aller Regel nicht unmittelbar ableiten. Die den Vergleichspreisen zugrunde
liegenden Vergleichsgrundsticke weisen i. d. R. keine in jeder Beziehung mit dem zu wertenden
Objekt unmittelbar vergleichbare Identitat auf; sie unterscheiden sich von dem zu wertenden Objekt
insbesondere in ihren qualitativen Eigenschaften. Entsprechendes gilt auch bei Heranziehung von
Bodenrichtwerten, denn es handelt sich hierbei um einen durchschnittlichen Lagewert, sodass auch
diesbeziglich qualitative Unterschiede zwischen dem zu wertenden Grundstiick und dem sog. Bo-
denrichtwertgrundstiick zu bertcksichtigen sind. Bei dem Bodenrichtwertgrundstiick handelt es sich
um ein fiktives Grundstick mit den durchschnittlichen Eigenschaften der zugehdérigen Bodenricht-
wertzone ggf. nach MalRgabe der mit der Veroffentlichung dargestellten Merkmale. Aus den vorste-
henden Grinden missen die Vergleichspreise und Bodenrichtwerte auf die Eigenschaften des zu
wertenden Grundstlicks und die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags umge-
rechnet werden. Soweit die auf dem Grundstlick realisierte Bebauung von der nach § 6 Abs. 1 zulas-
sigen bzw. lagetypischen Bebauung abweicht, ist dies nach MalRgabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu
bertcksichtigen.

4.3.2. Methodik der Ertragswertermittiung

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Wertkomponente bei der Verkehrswertermittiung. Bei Anwen-
dung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Gebaude,
getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Er-
tragswertes von Gebauden ist von dem nachhaltig zu erzielenden jahrlichen Reinertrag auszugehen.
Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten. Dabei ist der
Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der sich durch die allgemeine Verzinsung des Bodenwertes
ergibt (Bodenwertverzinsung). Der um diesen Betrag verminderte Reinertrag ist mit dem jeweiligen
Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Gebaudes zu kapitalisieren. Bodenwert und
Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen ergeben Ublicherweise den Ertragswert des
Grundstuicks.

Ertragswertverfahren in Formel Der Sachverstandige zieht das allgemeine Ertragswertverfah-
ren nach § 17 Abs. 2 Satz 1 heran, da hier umfassend alle
mdglichen, das Objekt betreffenden Einflussfaktoren abgebil-
det werden kdénnen. Die Formel fiir das allgemeine Ertrags-
wertverfahren lautet: vVEW = (RE — BW x LZ) x KF + BW

\:&f(}rbei1<113=qr71 g=1+1LZ
q" x(g-1) »
wobei LZ = ——
100
vEW = vorlaufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag
BW = Bodenwert ohne selbststandig nutzbare Teilflachen
LZ = Liegenschaftszinssatz
KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor; Nummer 10
und Anlage 1 ImmoWertV)

n =  wirtschaftliche Restnutzungsdauer
p = Zinsfuly
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ibewertung

¥

Schema des Ertragswertverfahrens

Bodenwert Jahresrohertrag
(§ 16 ImmoWertV) des Grundstiicks
bei {ibergroem | Grundstiick bei | Abweichungen
[ | | ]
selbststéndig der Bebauung Marktiiblich erzielbarer tatsachlicher
nutzbare Teilfliche zurechenbare Jahresrohertrag des |« Jahresrohertrag
(§17 Abs. 2 S. 2 ImmoWertV) Teilfache (BW) Grundstiicks des Grundstiicks
I
O |
nicht umlegbare Besonderheiten der
Bewirtschaftungskosten [ tatséchlichen
(§ 19 ImmoWertV) Bewirtschaftungskosten

P

§181

Marktiiblicher Jahresreinertrag
des Grundstiicks

mmoWertV)

O

Liegenschaftszins
100

(§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

(§ 17 Abs. 2

Bodenwertverzinsungs-
betra

g
Mr. 1 ImmoWertV)

I v

Liquidationstverfahren

Bodenwert des

-

i

Marktiiblicher Jahresreinertrag der
baulichen Anlage

(]
I
I
I
I
|

gesamten Grundstiicks

Beriicksichtigung der 4@_,
Lage auf dem

Grundstlicksmarkt
(§ 8 Abs. 2 ImmoWertV)

I
I
I
I
!
I
]
i
1
I
1
I
I
]
I
]
!
I
]
i
]
I
]
I
1
]
I
]
|
]
|
I
]
I
1
i
Vervielfdltiger V !
I
]
|
I
I
I
]
i
1
v

1
i wenn
| RE s px BW
L_(§ 16 Abs. 3 ImmoWerty) ©
(§ 20 ImmoWertV)
7 i Ertragswert der baulichen
\,1:/ Anlage
| (vorldufiger) Ertragswert | Anomalien

(§ 8 Ab. 3 ImmoWertV)

1. Abweichungen der marktiblichen
von den tatsachlichen Jahres-
reinertragen

1. Instandhaltungsriickstau

2. Sonstiges, usw.

Vergleichswert }

Verkehrswert/Marktwert
(§ 194 BauGB)

I Sachwert

© W. Kleiber 11

Schema des Ertragswertverfahrens

© Kleiber 2011
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4.3.2.1. Bewertungsparamter der Ertragswertermittiung

Mietspiegel Ein qualifizierter Mietspiegel i. S. d. § 558d BGB wird fur den
bewerteten Teilmarkt nicht verdffentlicht.

Marktubliche Mieten Die Recherchen des Sachversténdigen ergaben Marktmieten
fur vergleichbare Objekte je nach Lage, Grdfie und
Ausstattung zwischen 5,92 €/m? und 21,33 €/m? im Mittel
10,43 €/m2

Datengrundlage der Recherche Die Firma Immobilien Marktdaten Vertrieb (IMV) in Miinchen,
wertet den Immobilienteil der wichtigsten Zeitungen sowie die
Angebote im Internet in Deutschland aus. Die Daten flir das
Rhein-Main-Gebiet liegen dem Sachverstandigen vor und sind
geeignet, die aktuelle Marktsituation widerzuspiegeln.

Erlauterung der nachfolgenden Ort Art Wifl. m? Zeitraum
Auswertungstabelle Bad Homburg Whg. 80—-100 2016
Ohjekt-Typ Anzahl Ohjekte Miete je m® | Durchschnitt Durchschnitt Summe Summe
gesamt ausgew. Wi & Wil m? Mietpreis € Wl m2 Mietpreis €
WHG 162 162 10,32 95 980 15.389 158.820
WHG-GAR ] ] 0,00 0 ] ] ]
DTw 1 1 1117 85 950 85 950
PENTH g g 12,00 99 1.199 859 10,791
MAIS 8 8 10,89 103 1.130 830 9.040
YVERSTGR 0 0 0,00 0 0 0 0
ERE ] ] 0,00 0 ] 0 0
GESAMT 180 180 10 .43 95 998 17.213 179.701
47 47
45
40
35
32
30
25
22
20
17
15
10
7 Z
5
3 3 3 3 3
. N [ . [l 1
o HEER 0O momm O 0  mm
4 5 6 7 8 13 14 15 16 17 18

) 10 11 12 19 20 21 22
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Liegenschaftszinssatz Der Liegenschaftszins wird zur Verzinsung des Bodenwertes

Erlauterung

und im Zusammenhang mit der Restnutzungsdauer des Ge-
baudes als Vervielfaltiger fir den Reinertrag der baulichen
Anlagen herangezogen und ist somit von entscheidender Be-
deutung bei der Wertermittlung. Der Begriff des Liegenschafts-
zinses nach § 14 der ImmoWertV soll aber verdeutlichen, dass
fur Liegenschaften ein besonderer, vom Kapitalmarkt regel-
maRig abweichender Zinssatz maRgebend ist. Liegenschaften
werfen im Verhaltnis zu anderen Kapitalanlagen in aller Regel
eine geringere Verzinsung ab, weil der Grund und Boden ge-
genuber dem Geldvermdgen als wertbestandiger angesehen
wird. Liegenschaftszinssatze unterliegen auch weitaus gerin-
geren Schwankungen als Zinssatze auf dem Kapitalmarkt. Der
Liegenschaftszinssatz lasst sich also auch als immobilienspe-
zifischer Kapitalmarktzinssatz erklaren, der die immobilienspe-
zifischen Besonderheiten, wie z. B. das mit der Immobilie ver-
bundene Risiko, die zu erwartende Geldentwertung, aber auch
die zukinftige Entwicklung der Mieteinnahmen in sich vereint.
Grundsatzlich soll der Liegenschaftszinssatz anhand geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlck-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ermittelt werden. Da-
bei soll auf die Werte des o6rtlichen Gutachterausschusses
zurlickgegriffen werden.

Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjekts sind im
Einzelfall durch sach- und marktgerechte Zu- oder Abschlage
zu berlcksichtigen, sofern dies nicht bereits anderweitig im
Bewertungsverfahren erfolgt ist (z. B. Mietausfallwagnis). All-
gemein folgt der Liegenschaftszinssatz dem Grundsatz, dass
je niedriger das wirtschaftliche Risiko einer Immobilie ist, desto
geringer der Zinssatz bzw. je groRer das wirtschaftliche Risiko,
desto hdher der Zinssatz. Wohnnutzungen weisen dabei in der
Regel geringere wirtschaftliche Risiken auf als gewerbliche
Nutzungen.

Die Hohe des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes (LZ)
wird insbesondere durch nachfolgende Merkmale beeinflusst:

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz | Aufschlag auf Liegenschaftszinssatz
Immobilien mit Wohnnutzung
Gute Wohnlage mit hoher Nachfrage MéaRige Wohnlage mit geringer Nachfrage
Wenige Wohneinheiten im Haus Viele Wohneinheiten im Haus
Aufwendige Ausstattung Modernisierungsbedarf
GrofR3er Anteil der Wohnnutzung Kleiner Anteil der Wohnnutzung
Gute Verkehrsanbindung Schlechte Verkehrsanbindung
Gute Drittverwendungsmaglichkeit Geringe Drittverwendungsmaoglichkeit
Geringes Leerstandsrisiko Hohes Leerstandsrisiko
Seite: 21

Datum 04.11.2016



Unsere Zeichen:  Viktoriaweg 10 (ETW A); Bad Homburg //_'

Ihre Zeichen: 61 K 20/16 i
StralRe: Viktoriaweg 10 (ETW Nr. A) ‘ ' Ohver M Margraf
Ort: 61350 Bad Homburg v.d. H. ( ) Sachverstandigenblro fir Immobilienbewertung

Liegenschaftszinssatz geman Wohnungseigentum
Grundstucksmarktbericht Ffm. sehr gute und gehobene Lagen
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Bauiahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Standard- | Restnutzungs-
! zahl [%] [%] [%] [%] |abweichung| dauer (RND)
bis 1949 33 -3,02 -5,51 0,55 -3,40 1,57 20 Jahre
1950-1974 | 79 0,85 -2,35 410 0,90 1,65 25 Jahre
19756-19899 | 50 1,71 0,15 3,19 1,71 0,76 RND= GND-
2000-2009 | 22 1,74 0,73 2,48 1,74 0,92 (Jahr des Kaufs
ab 2010 | 257 1,54 0,73 228 1,54 0,41 - Baujahr)
Liegenschaftszinssatz Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wird unter
Berucksichtigung der guten Lage, der aktuellen guten
Nachfrage in dem bewerteten Teilmarkt, der Ausstattung und
vor dem Hintergrund der normalen Vermietungs- und
Vermarktungsrisiken, der Drittverwendungsfahigkeit sowie der
Bandbreiten gemaf Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte abgeleitet.
Liegenschaftszinssatz: 2,75 %
Bewirtschaftungskosten (BWK) Um den Reinertrag des Grundstiicks zu ermitteln, werden vom

Rohertrag die Bewirtschaftungskosten abgezogen. Die Bewirt-
schaftungskosten setzen sich zusammen aus den Instandhal-
tungskosten, den Verwaltungskosten, dem Mietausfallwagnis,
den nicht umgelegten Betriebskosten und dem Modernisie-
rungsrisiko. Anzusetzen sind die Kosten, die bei gewohnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehen.
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Instandhaltungskosten

Verwaltungskosten

Mietausfallwagnis

Sonstige Bewirtschaftungskosten

v ¥ Oliver M. Margraf
( ) Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung

Fir die Instandhaltungskosten wird auf Erfahrungssatze zu-
rickgegriffen, die den Grundsatzen einer ordnungsgemalien
Bewirtschaftung entsprechen. Fir die Héhe der Instandhal-
tungskosten sind der am Wertermittlungsstichtag vorgefunde-
ne Zustand und die klinftig Uber die gesamte Restnutzungs-
dauer zu erwartenden Instandhaltungskosten mafigebend. Zu
berlcksichtigen sind:

e das Alter und der Zustand der baulichen Anlage,
o die Wohn- bzw. Nutzflache,

e der Ausstattungsstandard,

e die Bauweise und -konstruktion,

e die Herstellungskosten sowie

e die Nutzungsart.

Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die II.
Berechnungsverordnung objektspezifisch mit

Wohnen - alter 32 Jahre 14,00 €/m? WF/NF/St.

in Ansatz gebracht.

Die Verwaltungskosten beinhalten folgende Leistungen: Ver-
mietung, Buchhaltung, Mietanpassung, Beauftragung von
Handwerkern fur Instandhaltungsmafnahmen, Erstellen der
Jahresabschlussrechnung u. a. Die Kosten flir den Verwal-
tungsaufwand werden in Anlehnung an die Il. Berechnungs-
verordnung objektspezifisch zum Ansatz gebracht:

Wohnen - alter 32 Jahre 264,31 €/Jahr

Das Mietausfallwagnis (§ 19 Abs. 2 Nr. 3 ImmoWertV) ist das
Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten, Pachten, Vergutungen und Zuschla-
gen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Vermietung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Rdumung.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird das Mietausfallwagnis in
Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung objektspezifisch
mit

Wohnen - dlter 32 Jahre 2,00 %
fir angemessen erachtet.
Die Betriebskosten werden i. d. R. umgelegt und zahlen in

diesem Fall nicht zu den abzugsfahigen Bewirtschaftungskos-
ten.
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Bauschaden / Bauméngel / Repa-
ratur- / Instandsetzungsstau

Wirtschaftliche Gesamt- und
Restnutzungsdauer

v ¥ Oliver M. Margraf
( ) Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung

Soweit wertbeeinflussende Mangel im Ortstermin festgestellt
wurden, erfolgt eine Berticksichtigung auf Grundlage eines
wirtschaftlich vernlinftig handelten Eigentimers. Insbesondere
bei Sachwertobjekten wird die Wertminderung wegen dispo-
nibler Baumangel und Bauschaden mit den alterswertgemin-
derten Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Diese Metho-
de lehnt sich an die Grundsatze des Sachwertverfahrens an,
bei dem auch die aktuellen Herstellungskosten einer Alters-
wertminderung unterworfen werden und wird damit begriindet,
dass die instand gesetzten Bauteile das Schicksal des Gebau-
des teilen. Nr. 3.6.1.1.9 WERTR gibt diesbezlglich vor, dass
die Schadensbeseitigungskosten regelmaflig derselben Al-
terswertminderung i.S. des § 23 ImmoWertV zu unterwerfen
sind, die flr die Ermittlung des Gebaudesachwerts malfigeblich
ist. Die Wertminderung kann nach Erfahrungssatzen bestimmt
werden und

e auf absolute Kostenkennwerte oder

e auf prozentuale Wertanteile der Gesamtherstel-
lungskosten

zurickgegriffen werden.

Die Alterswertminderung des Gebaudes ist von der Gesamt-
nutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer (RND) abhangig. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
wurde unter Berlcksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnut-
zungsdauer, der Objektkonzeption, des Zustands sowie des
Besichtigungseindrucks ermittelt. Es wird eine gleichmafige,
lineare Alterswertminderung zugrunde gelegt.

Bei einer objektspezifischen GND von

70 Jahren
ergibt sich unter Berlicksichtigung des vorgefundenen Bau-
und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Ver-
wendungsfahigkeit der baulichen Anlage eine durchschnittliche
wirtschaftliche RND von

30 Jahre
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4.4. Wertermittlung - Sondereigentum Nr. A
4.4.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (8 8 Abs. 1 ImmoWertV)

Die ImmoWertV gibt mit § 8 Abs. 1 Satz 2 fiir die Wahl des Wertermittlungsverfahrens vor, dass mit
der Methode die Maf3stabe und Mechanismen zur Anwendung kommen, die im gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr zwischen Kaufer und Verkaufer bei ihren Preisverhandlungen zur Geltung kommen.
Weiterhin sind die sonstigen Umstanden des Einzelfalls i. d. R. vorrangig zu bertcksichtigen. In erster
Linie sind dies die fiir die Wertermittlung zur Verfiigung stehenden Ausgangsdaten (z. B.
ausreichende Zahl geeigneter Vergleichspreise). Grundlage fir die Verfahrenswahl ist nach den
Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs die objektive Nutzbarkeit des Grundstlicks. Die
zur Anwendung kommende Methode muss mithin ein Abbild der Preismechanismen des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs sein. Bei der Verkehrswertermittlung unbebauter Grundstlicke ist
nach § 16 Abs. 1 Satz 1 vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Bei der
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke wird dagegen vornehmlich auf das Ertrags- oder
Sachwertverfahren zurlickgegriffen. Diese Praxis ist darauf zurlickzufihren, dass bebaute
Grundstlcke im Vergleich zu unbebauten Grundstlicken ublicherweise eine grofRe Individualitat
aufweisen und daher geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl selten zur Verfiigung stehen.

Die Verkehrswerte von Wohnungs- und Teileigentumsanteilen werden tberwiegend auf der Grundla-
ge des Vergleichswertverfahrens ermittelt. Voraussetzung ist, dass eine geniigende Anzahl von zeit-
nahen Kaufpreisen zur Verfligung steht. Eigentumswohnungen gelten als langfristige zweckgebunde-
ne Kapitalanlage. Sie werden entweder zur Eigennutzung oder zur Vermietung erworben. Dabei sind
in beiden Fallen wegen des zu erwartenden hohen Wiederverkaufswerts Objekte in guter Lage mit
guter Sozial-struktur besonders gefragt. Problematisch kdnnen dagegen die zu gro3en Wohnanlagen
- friher im Bauherrenmodell - zum Zwecke der Vermietung von Kapitalanlegern errichteten Eigen-
tumswohnungen sein. Der Markt fir Eigentumswohnungen I&sst sich aufgliedern in solche, die Ubli-
cherweise bezugs-frei gehandelt werden und somit dem Erwerber sofort zum Zwecke der Eigennut-
zung zur Verfligung stehen, und solche, die vermietet sind und im vermieteten Zustand veraulert
werden. Dies hat eine Spaltung des Marktes zur Folge.

Vom Gutachterausschuss konnten keine Vergleichsdaten zur Verfligung gestellt werden. Im vorlie-
genden Wertermittlungsfall wird das Ertragswertverfahren zur Ableitung des gewohnlichen Geschafts-
verkehrs zugrunde gelegt. Das Sachwertverfahren ist ungeeignet, da es in der Regel nicht méglich ist,
die Substanz von Raumen im Sondereigentum genau von der Substanz des Gemeinschaftseigentums
zu trennen.
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4.4.2. Bodenwertermittlung
4.4.2.1. Bodenrichtwert
Grundlage

Stichtag / Wert

Eigenschaften der Richtwertzone

v ¥ Oliver M. Margraf
( ) Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung

In der Lage des Bewertungsobjektes
01.01.2016 =1.250,00 €/ m?

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: Wohnbauflachen
ErschlieBungsbeitrag: frei

Lage: mittel

GFZ: 0,40

Bauweise: keine Angaben

4.4.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines

erschlieBungsbeitragsfreies Bau-
land

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundsticksteil zuzuordnen

Gesamtwert der nicht selbststan-
digen Flachen

Grundsticksgrofie

Miteigentumsanteil

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und des Verhaltnisses der Mal3e der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewer-
tungsobjekt, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
05.07.2016 wie folgt geschatzt:

938,00 m>*1.250,00 €/m?>=1.172.500,00 €

erschlielungsbeitragsfreies 938,00 m?
Bauland

472.272,45 €

938,00 m?

402,791 /1.000,000

Anteiliger Bodenwert ohne objektspezifische 472.272,45 €
Grundsticksmerkmale

Anteilige objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
(allgemein)

Anteilige objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €

(selbststandig nutzbare Flachen)

Anteiliger Bodenwert mit objektspezifischen 472.272,45 €

Grundsticksmerkmalen
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4.4.2.4. Begrindungen der Bodenwertableitung

Durch den Gutachterausschuss (GAA) veroffentlichter Bodenrichtwert (BRW) = 1.250,00 € / m?

Grundstiicksmerkmale des BRW:
Maf der baulichen Nutzung (GFZ zul.)
bauliche Ausnutzbarkeit (GRZ)

Lage im Baugebiet
Bauflache/Baugebiet
ErschlieRungszustand
Grundstlicksgrofie

Grundsticksform

Grundstuckstiefe

0,4

keine Angaben
mittlere Lage
Wohngebiet
frei (ebf.)
keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben

Abweichende Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks:

bauliche Ausnutzbarkeit
Lagetypische Geschossflachenzahl
Lage im Baugebiet
Bauflache/Baugebiet
Erschliefungszustand
Grundstiicksgrofie
Grundstucksform / -tiefe

Bewertung der Abweichungen:

GFZ-Umrechnung

mittels Anwendung der Durchschnitts-Koeffizienten:

[Bodenrichtwert * ((kw : kv) -1)]

siehe Bauplanungsrecht

0,4

keine Abweichungen feststellbar
Wohngebiet

frei (ebf.)

keine Abweichungen feststellbar
keine Abweichungen feststellbar

kw (Koeffizient Wertermittlungsobjekt) 0,66

k, (Koeffizient Vergleichsobjekt) 0,66 =1.250,00 €/ m?
Zu- und Abschlage fiir:

Lage 0,00% 0,00 €/ m?
Erschlielungszustand 0,00% 0,00 €/ m?
Grundstucksgrofie 0,00% 0,00 €/ m?
Grundstucksform / -tiefe 0,00% 0,00 €/ m?
Umwelteinflisse 0,00% 0,00 €/ m?
Objektspezifischer Bodenwert 1.250,00 €/ m?
Indexierung - soweit signifikante Abweichungen vorhanden - 0€/m2
Objektspezifischer Bodenwert gerundet 1.250,00 €/ m?
Richtwert Gemal Angaben der Geschaftsstelle des Gutachteraus-

schusses stehen fir den Bereich des Bewertungsobjektes
sowie fur andere vergleichbare Gebiete keine Vergleichs-
preise fur unbebaute Grundsticke in flr eine anonymisierte
Auswertung ausreichender Anzahl zur Verfigung. Der hier
angesetzte Bodenwert orientiert sich am Richtwert von EUR
1.250 €/m? (ebf.; Wohnbauflache, WGFZ 0,4).
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4.4.3. Ertragswertermittiung

Berechnung des Ertragswertes

Nettokaltmiete (marktiblich)

Viktoriaweg 10 (ETW A); Bad Homburg

ﬁ Oliver M. Margraf
‘( )' Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnflache Nettokaltmiete
monatlich jahrlich
m2/ St. €/m2 od. St. € €
Eigentumswohnung Nr. A 106,40 12,50 1.330,00 15.960,00
Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
Jahrliche Nettokaltmiete 16.680,00 €

Anmerkung

Bewirtschaftungskosten (BWK)
Verwaltungskosten
Instandhaltungsaufwendungen
Mietausfallrisiko

Nicht umlagefédhige BWK
Modernisierungsrisiko

Summe BWK?

Jéhrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-
teils®, der den Ertragen zuzuordnen ist / ohne
Belastungen)

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

Ertrag der nutzbaren baulichen
Anlagen

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Gebaudes

Barwertfaktor
bei 30,00 Jahren Restnutzungsdauer und
2,75 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert
der nutzbaren baulichen Anlagen

Nicht selbststandiger
Bodenwertanteil

Vorlaufiger Ertragswert des be-
bauten Grundsticksteils

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 53

3 Bodenwertanteil, Belastungen nicht beriicksichtigt

Die Berechnung der Nutz- und Wohnflachen wurde von mir
Uberpriift .

264,31 €

1.489,60 €

319,20 €

0,00 €

0,00 €

-2.073,11 €
14.606,89 €
2,75 % *472.272,45 € -12.987,49 €
1.619,40 €
30,00 Jahre (geschatzt)

* 20,249
32.791,23 €

+472.272,45 €

505.063,68 €
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Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
der Bodenwertermittlung (selbststéandig
nutzbare Flachen)

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
der Bodenwertermittlung (allgemein)

44.3.1. Objektspezifische Grundst
Rechte in Abt. Il des Grundbuchs*

Sonstiges
(Sicherheitsabschlag / Leerstand u. a.)

Bauschaden / Bauméangel / Reparatur- / In-
standsetzungsstau ®

Ertrage
aus gemeinschaftlichem Eigentum
Anteilige Ertrage

Multipliziert mit Barwertfaktor
ergibt den Ertragswertanteil aus den gemeinschaftlichen
Ertragen

Summe objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Ertragswertermittiung

Ertragswert insgesamt

4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 60
5 Siehe Nebenrechnung auf Seite 55

f g Oliver M. Margraf
( ) Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung

0,00 €
0,00 €
ticksmerkmale der Ertragswertermittlung
0,00 €
-40.000,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €

-40.000,00 €

465.063,68 €
rd. 465.000,00 €
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4.4.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittlung
4.4.3.2.1. Nebenrechnung Verwaltungskosten
Nutzungsart Anzahl / Stiick Kosten / Einheit Kosten Jahres-
Jahresbetrag € betrag €
Wohnen - &lter 32 Jahre 1,00 264,31 264,31
Verwaltungskosten 264,31 €
% von Rohertrag 1,58 %
Rohertrag 16.680,00 €
4.4.3.2.2. Nebenrechnung Mietausfallrisiko
Nutzungsart Jahresrohertrag € Kosten Jahressatz Kosten Jahres-
% betrag €
Wohnen - alter 32 Jahre 15.960,00 2,00 319,20
Mietausfallrisiko 319,20 €
% von Rohertrag 1,91 %
Rohertrag 16.680,00 €
4.4.3.2.3. Nebenrechnung Instandhaltungskosten
Nutzungsart Flache / Stuck / Kosten / Einheit Kosten Jahres-
Anzahl Jahresbetrag € / m2 betrag €
* €/ Stiick
Wohnen - &lter 32 Jahre 106,40 14,00 1.489,60
Instandhaltungskosten 1.489,60 €
% von Rohertrag 8,93 %
Rohertrag 16.680,00 €
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4.4.3.3. Bewertungsparamter der Ertragswertermittiung

Marktlibliche Ertrage

Betriebskosten (BWK)

Verwaltungskosten (BWK)
Instandhaltungsaufwendungen
(BWK)

Mietausfallwagnis (BWK)

Liegenschaftszins
Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)

Sonstiges
Sicherheitsabschlag / Leerstand

Angesetzt werden im Gutachten die marktublich erzielbaren
Nettokaltmieten ohne umlagefahige Betriebskosten und Um-
satzsteuer, die sich aus einer Untersuchung der Vergleichs-
mieten auf Basis der Lage des Objektes und dessen spezifi-
scher Eigenschaften ergeben. Hierzu werden z. B. aktuelle
Marktangebote, Angaben aus Verdffentlichungen, Maklerbe-
fragungen bzw. Erfahrungswerte des Sachverstandigen her-
angezogen. Unter Berucksichtigung der Ausstattungsquali-
tat, der Lagequalitat sowie der sonstigen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts werden die nachfolgend aufgefiihrten
Mieten - bezogen auf den Wertermittlungsstichtag - als
marktlblich und nachhaltig erzielbar angesehen.

Vorliegend wird von ublicher Vertragsgestaltung mit Vollum-
lage der umlagefahigen Betriebskosten ausgegangen. Ge-
sonderte Abschlage wegen Nichtibernahme sind nicht nétig.
Die Betriebskosten werden sich im objektiblichen Bereich
bewegen. Vermietungserschwernisse wegen unublich hoher
Kosten sind nicht zu erwarten.

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an § 19 Abs. 2
Nr. 1 ImmoWertV objektspezifisch in Ansatz gebracht.

Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an § 19
Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV objektspezifisch in Ansatz gebracht.

Das Mietausfallwagnis wird in Anlehnung an § 19 Abs. 2 Nr.
3 ImmoWertV objektspezifisch in Ansatz gebracht.

Gemal vorgenannten Erlauterungen.
Gemal vorgenannten Erlauterungen.
Gemal vorgenannten Erlauterungen.

Da das Wertermittlungsobjekt zum Zeitpunkt der Ortsbesich-
tigung nicht zuganglich war und somit Gber den Zustand
keine verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicher-
heitsabschlag am wertbestimmenden Sach-, Vergleichs-
oder Ertragswert angebracht werden. Die Hohe des Sicher-
heitsabschlags bemisst sich an einem unterstellten Grad
mdglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und durch mdg-
liche Mangel und Schaden. Aufgrund der Beschaffenheits-
merkmale wird ein Sicherheitsabschlag von rd. 40.000 € als
sachgerecht beurteilt.
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5. Plausibilisierung / Vergleichswerte

Vergleichsangebote Gemal den Auswertungen von Immobilien Marktdaten Ver-

trieb (IMV) in Miinchen.

Erlauterung der nachfolgenden Ort Art GroRe Zeitraum
Auswertungstabelle Bad Homburg ETW 80 —100 m? 2016
Qngebots- Ort Stral3e b Baujahr | Angebotspreis €/WIl.
atum mz2
07.10.2013 |BHG Elisabethenstr. 35 30 1973 77.700 € 2.590 €
31.05.2014 |BHG Kurpark 31 NA 72.000 € 2.323 €
06.08.2015 |BHG Elisabethenstr. 3 34 1973 79.950 € 2.351 €
17.11.2014 |BHG Louisenstr. 35 NA 120.000 € 3.429 €
17.11.2014 |BHG Louisenstr. 35 2005 120.000 € 3.429 €
26.01.2015 |BHG Weinbergsweg 36 40 1970 130.000 € 3.250 €
06.05.2013 |BHG Karl-Horn-Str. 43 1991 119.000 € 2.767 €
25.03.2013 |BHG Castillostr. 44 2000 129.000 € 2.932 €
16.06.2014 | BHG Weinbergsweg 36 48 RA 128.000 € 2.667 €
04.07.2016 |BHG Castillostr. 1e 59 1996 159.000 € 2.695 €
20.10.2014 |BHG Tannenwaldweg 100 b 60 1974 179.000 € 2.983 €
27.12.2015 |BHG Louisenstr. 61 1960 149.000 € 2443 €
20.04.2016 |BHG Kartduserstr. 8 63 1975 149.900 € 2.379€
13.04.2016 |BHG Kelkheimer Str. 1 65 1961 199.000 € 3.062 €
30.09.2013 |BHG Tannenwaldweg 100 68 AB 165.000 € 2426 €
03.06.2013 |BHG Kirdorfer Str. 13 69 2003 195.000 € 2.826 €
28.07.2014 |BHG Dorotheenstr. 4 70 1984 250.000 € 3.571€
20.05.2013 |BHG Louisenstr. 27 a 72 2000 239.000 € 3.319€
10.11.2014 |BHG Landgrafenstr. 56 72 1970 420.000 € 5.833 €
09.09.2013 |BHG Tannenwaldweg 100 73 1974 169.500 € 2.322 €
17.12.2013 |BHG Dorotheenstr. 6 79 1998 295.000 € 3.734 €
20.06.2013 |BHG Castillostr. 80 1998 189.000 € 2.363 €
08.07.2013 |BHG Tannenwaldweg 100 b 80 1973 250.000 € 3.125 €
11.11.2013 |BHG Elisabethenstr. 10 82 2001 259.000 € 3.159 €
04.07.2016 |BHG Frélingstr. 5a 85 1970 382.500 € 4.500 €
18.02.2016 |BHG Keltenstr. 2 87 1965 215.000 € 2471 €
04.03.2013 |BHG Dorotheenstr. 88 1985 230.000 € 2.614 €
13.06.2015 |BHG Keltenstr. 2 88 1965 298.500 € 3.392 €
21.06.2015 |BHG Keltenstr. 2 88 1965 348.500 € 3.960 €
06.07.2015 |BHG Keltenstr. 2 88 1965 348.500 € 3.960 €
19.08.2015 |BHG Hdélderlinweg 24 88 1890 360.000 € 4.091 €
27.10.2014 |BHG Louisenstr. 90 1890 275.000 € 3.056 €
22.06.2013 |BHG Hardtwaldstr. 90 NA 319.000 € 3.544 €
10.06.2013 |BHG Schillerstr. 90 1974 319.000 € 3.544 €
25.05.2015 |BHG Keltenstr. 2 91 1965 348.840 € 3.833 €
13.03.2014 |BHG Kartduserstr. 8 93 1972 229.000 € 2.462 €
16.12.2015 |BHG Kartduserstr. 8 95 1977 249.000 € 2.621 €
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Ort: 61350 Bad Homburg v. d. H.
06.01.2014 |BHG Ottilienstr. 9 95 1905 309.000 € 3.253 €
Kaiser-Friedrich-
07.07.2014 |BHG Promena 96 1870 315.000 € 3.281 €
26.07.2015 |BHG Landgrafenstr. 56 96 1970 380.000 € 3.958 €
10.11.2014 |BHG Landgrafenstr. 56 96 RA 405.500 € 4.224 €
20.05.2013 |BHG Dorotheenstr. 6a 97 1996 295.000 € 3.041 €
04.03.2013 | BHG Landwehrweg 98 RA 299.000 € 3.051 €
18.04.2013 |BHG Landwehrweg 31 98 RA 319.000 € 3.255 €
26.06.2013 |BHG Dorotheenstr. 99 1716 379.000 € 3.828 €
27.01.2014 |BHG Limesstr. 3 100 1985 279.500 € 2.795 €
16.02.2015 |BHG Frolingstr. 5A 105 1972 379.000 € 3.610 €
10.11.2014 |BHG Landgrafenstr. 56 106 1970 552.000 € 5.208 €
28.04.2013 |BHG Kisseleffstr. 7 110 1857 517.000 € 4.700 €
20.09.2013 |BHG Die Rappenwiesen 1 b 115 2000 335.000 € 2913 €
05.03.2014 |BHG Karl-Horn-Str. 51 118 1987 349.000 € 2.958 €
23.02.2015 |BHG Landgrafenstr. 56 120 1970 535.000 € 4.458 €
16.03.2015 |BHG Landgrafenstr. 56 125 NA 535.000 € 4.280 €
04.03.2015 |BHG Landgrafenstr. 56 146 1970 620.000 € 4.247 €
04.07.2015 | BHG Landgrafenstr. 56 146 1970 620.000 € 4.247 €
Kaiser-Friedrich-
04.03.2013 | BHG Promena 147 1971 385.000 € 2.619€
23.11.2015 |BHG Viktoriaweg 2 159 1971 590.000 € 3.711 €
10.11.2015 |BHG Viktoriaweg 2 159 1971 695.000 € 4.371 €
09.01.2013 | BHG Kisseleffstr. 7 166 1857 517.000 € 3.114 €
06.12.2015 | BHG Frélingstr. 5¢ 170 RA 449.000 € 2.641 €
29.11.2015 |BHG Hélderlinweg 24 170 1900 790.000 € 4.647 €
07.07.2014 | BHG Ottilienstr. 180 NA 720.000 € 4.000 €
13.05.2014 |BHG Hardtwaldstr. 202 1985 715.000 € 3.540 €
12.07.2015 |BHG Holderlinweg 24a 228 1982 620.000 € 2.719 €
19.07.2014 |BHG Hardtwaldstr. 228 1982 795.000 € 3.487 €
Mittelwert 3.357 €
Median 3.253 €
Max. Wert 5.833 €
Min. Wert 2.322 €
Fazit:

Die Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes im Wege des indirekten Preisvergleichs auf der

Grundlage von Angebotspreisen vergleichbarer Grundstiicke scheidet wegen der individuell

unterschiedlichen Einzelsachverhalte aus. Der @ Angebotspreis bewegt sich in einer Spanne von
2.322 bis 5.833 €/m? Wil. im Mittel 3.360 €/m? Wfl.. Die Auswertung der Angebotspreise zeigt eine
erhebliche Streuung auf. Insofern bilden die Daten nur einen Uberblick tiber das Marktgeschehen und
sind zur Plausibilisierung des Verkehrswertes ungeeignet.
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6. Verkehrs- / Marktwert

Verkehrs- / Marktwert

Miteigentumsanteile
Bad Homburg v.d.H6he

Gemarkung

Flur
Flurstick

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert / Marktwert

Belastungen nicht im Marktwert
enthalten

Anmerkung

Heusenstamm, 4. November 2016

Oliver M. Margraf

Dipl.-lmmobiliendkonom (ADI)

Viktoriaweg 10 (ETW A); Bad Homburg //_'

v ¥ Oliver M. Margraf
( ) Sachverstandigenbiro fir Immaobilienbewertung

Fir den Anteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum des
Grundstiicks in 61350 Bad Homburg v. d. H. , Viktoriaweg 10
(ETW Nr. A)

402,791 /1.000,000
Gonzenheim

1
142/2

05.07.2016

Fir das zu begutachtende Objekt ist gemaf der bestehenden
Richtlinien und Verordnungen der Verkehrswert nach dem
Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt der Schatzung im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware. Der Verkehrswert ist als eine Prognose des
moglicherweise zu erzielenden Preises zu verstehen. Unter
Wirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der
herangezogenen Wertermittlungsverfahren wird zur Ableitung
des Verkehrswertes das Ertragswertverfahren zugrunde
gelegt. Neue und mdglicherweise wertbeeinflussende
Umstande werden nach dem Wertermittlungs- und/oder
Qualitatsstichtag nicht mehr bertcksichtigt.

465.000,00 €

0,00 €

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gut-
achten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung er-
stellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch,
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhalt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dipl.-lmmobilienwirt / Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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7. Verzeichnis der Anlagen
7.1 Ansicht, Grundriss (nicht detailgetreu)
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7.2. Lageplan (Auszug)

Hessische Verwaltuna flr E}b%cojnen

2016-08-08 | 434416181 | © Heszischa Verwakung fir Bodenmanagiment und Geai
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7.3. Abkilrzungsverzeichnis

AfB/AfB Amt/Amter fir Bodenmanagement

BauGB Baugesetzbuch

Bj. Baujahr

BewG Bewertungsgesetz

BRW Bodenrichtwert

BORIS Bodenrichtwertinformationssystem

EW-RL Ertragswertrichtlinie

GND Gesamtnutzungsdauer

GAA Gutachterausschuss

GFZ Geschossflachenzahl

ImmoWertV Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungs-
verordnung)

LZS Liegenschaftszinssatz

MF Marktanpassungsfaktor

NAR Nettoanfangsrendite

RE Reinertrag des Grundsticks (Rohertrag abzlglich Bewirt-
schaftungskosten)

RND Restnutzungsdauer (wirtschaftliche Restnutzungsdauer)

REF Rohertragsfaktor

SWF Sachwertfaktor

VF Vergleichsfaktor

WF Wohnflache

ZGGH Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fir Immo-

bilienwerte des Landes Hessen
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7.4. Verwendete Literatur zur Wertermittlung

KLEIBER Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Hand-

Kroll / Hausmann / Rolf
GuG Grundstiicksmarkt und Grund-
stickswert

BKI Baukosten 2015

BauGB

ImmoWertV

BauNVO

WertR 2006

Ertragswertrichtlinie (EW-RL)
Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)

Wohnungseigentumsgesetz

Il. BV

WoFIV

NHK 2010

buch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der Im-
moWertV, 7. vollstdndig neu bearbeitete Auflage, 2014

Kroll / Hausmann / Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilien-
bewertung, 5. Auflage 2015

Herausgeber MinRat. a. D. Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
Prof. Dipl.-Ing. Jirgen Simon

Teil 1 bis Teil 3 statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude, Bauele-
mente, Positionen Baukosteninformationszentrum Deutscher Archi-
tektenkammer GmbH

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden ist"

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswer-
te von Grundstuicken (Immobilienwertermittiungsverordnung vom
01.07.2010)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist"

Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 1. Marz 2006
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts; vom 12. November 2015
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts; vom 5. September 2012
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts;
vom 20. Méarz 2014

Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom
15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt gedndert durch Art. 25
vom 23.07.2002 (BGBI. | 1994, S. 2850)

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung tber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. | 1990, S. 2178),
zuletzt gedndert durch Art. 3 Verordnung vom 25. November 2003
(BGBI. I S).

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346)

Normalherstellungskosten 2010
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