CHRISTIAN ANGERSBACH

Dipl.-Ing. Architekt und Dipl.-Ing. Bauwesen
Mitglied der Architektenkammer Hessen

Von der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

und Schidden an Gebduden

61348 Bad Homburg, Heuchelheimer Strafle 14
Tel. (06172) 303424 Fax (06172) 935695
Info@Angersbach.online  www.Angersbach.online

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /V erkehrswertes

fiir das Objekt: Denkmalgeschiitztes
Zweifamilien-Wohnhaus
mit Nebengebiuden und
ggf. Baulandreserve

Strale und Hausnummer: Dorotheenstrafie 12

Ort: 61348 Bad Homburg v.d.Hohe

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Homburg v.d. Hohe,
61 K 9/21, Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung der Gemeinschaft,
betr. dasim Grundbuch von Bad Homburg, Bl. 9127, unter Ifd. Nr. 1
eingetragene Grundstiick

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:  28.04.2023 (2. Besichtigung)

Qualitétsstichtag: 28.04.2023
Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT: € 2.800.000,-
Anmerkung:

Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der Ersteller
keine Gewibhr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten
behilt sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

- Auftragsschreiben vom 16.09.2021 nebst Anlagen;

- Unterlagen der Miteigentiimerin (Energieberatungsbericht);

- Notizen und Kopien aus den Bauakten des Stadtbauamtes und
des Stadtarchivs;

- Notizen zu Angaben des Stadtbauamtes, der Baulastenverzeichnis-
stelle und des Gutachterausschusses der Stadt Bad Homburg;

- Notizen, AufmaB, Fotos des Unterzeichners von den Ortsterminen.

Grundbuchdaten:

Grundstiickseigentiimer:

a) *kk-
b) ***,

Grundbuch von Bad Homburg (beim Amtsgericht Bad Homburg)

Blatt 9127 Gemarkung Bad Homburg
Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage
91 - Hof- und Gebiudefliche, Dorotheenstrale 12 -

Grundstiicksgrofle, insgesamt =

Eintragungen in Abt. I1:
Keine Eintragungen im Grundbuchabdruck vom 22.04.2021.
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Beschreibung des Grundstiicks:

L age (Ortsangaben, Wohn- und Geschiiftslage, Verkehrslage, Entfernungen):

4.2

Das Grundstiick liegt im Zentrum der Stadt Bad Homburg zwischen ,,Waisenhausstrafle®

und ,,Lowengasse*, in mittlerer zentraler Wohnlage. In der Umgebung befinden sich vornehm-
lich an die Straenfront grenzende Wohnhéuser mit z.T. gewerblichen Nutzungen im EG mit 2
bis 3 Vollgeschossen, in Hofgrundstiicken. In der Nahe befindet sich eine Kirche.
Omnibushaltestellen sind in ca. 5 Gehminuten erreichbar. Umfangreiche Einkaufsmoglich-
keiten in der ca. 5 Gehminuten entfernten FuB3gdngerzone ,,Louisenstraf3e*.

Fahrtzeit zum Bahnhof ca. 5 Minuten, zum nichsten Autobahnanschluf3 ca. 5 Minuten, in

die Innenstadt von Frankfurt am Main ca. 20 Minuten und zum Flughafen ca. 25 Minuten.
Kindergirten, Grund- und weiterfithrende Schulen in Bad Homburg vorhanden.
Spaziergehmoglichkeiten im 5 Gehminuten entfernten Schlosspark.

Wirtschaftliche Daten von Bad Homburg (Internetrecherche):

Einwohnerzahl: ca. 54.000;

Arbeitdosenquote: ca. 4,9 % (Kreis);

Kaufkraftindex: ca. 161,6 (rd. 62 % tiber dem Bundesdurchschnitt);
Bevolkerungsentwicklungsprognose bis zum Jahr 2030 = + 2,0 %.

Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfliche, Straflenausbau,

4.3

L eitungen, ErschlieBungskosten):

Ein Flurkartenausschnitt im MaBstab 1:500 ist dem Gutachten beigefiigt.

Das Reihengrundstiick ist trapezartig geschnitten und grenzt im Siidwesten mit ca. 22,50 m
an die Straf3e und ist im Mittel ca. 90 m tief und ca. 26,30 m breit. Kein VVorgarten, das Ge-
béude grenzt an die Straenfront. Hohenlage des Grundstiicks zur Stra3e normal. Das Gelédnde
ist anndhernd eben.

Die Strafe ist mit beidseitigen Biirgersteigen ausgebaut und endgiiltig fertiggestellt.

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in der Strafe.

Fiir die Liegenschaft lag dem Unterzeichner keine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vor.
Eswird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Stralen im Sinne der §§ 127 ff.
BauGB endgiiltig hergestellt sind. Somit wird das Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag
als erschlieBungsbeitragsfrei angesehen. Die Rechte der Stadt aufgrund der Vorschriften der
§§ 123 ff. BauGB hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben dabei unberiihrt.

Bauliche Nutzung (vor h./zul. Bebauungq, qqgf. Baulasten, ggf. Denkmalschutz,

qqf. Stellplatzver pflichtungen):

Nach Angaben des Bauamtes der Stadt Bad Homburg liegt das Grundstiick im Geltungsbe-
reich des rechtskriftigen Bebauungsplans-Nr. 5G, 1. And. ,,Louisenstra3e, Waisenhaus-
stral3e, Dorotheenstrafe, Lowengasse” vom 08.04.2003.

Der B-Plan gibt fiir das Grundstiick folgendes Planungsrecht vor (val. Anl. 3):

WB = Besonderes Wohngebiet;

Il +DG = max. 2 Vollgeschosse, plus Dachgeschol3.

Die Bestandsbebauung an der Dorotheenstraf3e steht als Kulturdenkmal unter Denkmal schutz
(ehem. Wohnhaus des Baumeisters Jacobi - vgl. Anl. 4).

Der riickwirtige Grundstiicksteil wére ggf. innerhalb vorgegebener ,,Baufenster” (Fléchen,
die fiir Hausbauten nutzbar sind) mit Wohnhéusern und Tiefgaragen bebaubar.

Dem steht jedoch der sich auf das Gesamtgrundstiick erstreckende Denkmal schutz-Gesamt-
anlage (Kulturdenkmal) entgegen. Eine Bauvoranfrage einer Miteigentiimerin wurde abge-
lehnt, weil die "historische Gartenanlage” (vgl. Anl. 9/9.1) zu erhaten bzw. wieder herzu-
richten sei und die ErschlieBung des hinteren Grundstiickteilsiiber den vorderen Grund-
stiicksteil denkmalrechtlich nicht genehmigungsfahig sei. Ggf. wire eine ErschlieBung des
Hinterhauses iiber Nachbargrundstiicke moglich und eine Bebauung in Abstimmung mit den
Behorden doch noch moglich oder erstreitbar.

Eine Privatstrale tiber das Nachbargrundstiick wére von denen zu tragen, die eine bestellen
wiirden, erkldrte das Stralenbauamt.

Im Baulastenverzeichnis befinde sich nach telefonischer Auskunft des Bauaufsichtsamtes
der Stadt Bad Homburg vom 20.10.2021 keine Baulast fiir das Grundstiick.

Seite 3



5. Beschreibung der baulichen Anlagen:
5.1 Ubersicht iiber die vorhandenen Gebiude aus beigefiigter Flurkarte:
Gebiude Grundfliche Baujahr / Erweiterung
ca ca
a) Wohnhaus 173 m? 1719/ 1886
b) Remise 41 m? 1719
c) Garage 24 m? 1948
5.2 Eintellung der Gebiude:

a) Freistehendes Zweifamilien-Wohnhaus, bestehend aus:

KG: Teilunterkellerung mit Gewolbekeller im Bereich - N/W;

EG: Hauseingang; Giste-WC am Treppenhaus,
1 Wohnung zu Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Gistezimmer, 3 Arbeitszimmer,
Kiiche, Bad/WC, Hauswirtschaftsraum, Diele, Vorraum, Flur;
Anbau: Waschkiiche, Werkstatt, Abstellraum;

OG: 1 Wohnung zu Wohnzimmer, Empfangsraum, Salon, Arbeitszimmer, Esszimmer, Schlaf-
zimmer, Bad/WC, Dusche/WC, Diele, Flur;
Anbau: Kiiche, Vorratsraum, Abstellraum, Loggia, Laubengang;

DG: 2Kinderzimmer, 5 Abstellrdume, WC, Flur, Abstellkammer;

dariiber Dachboden und mit Gauben ausgebautes Mansard- und Walmdach.

b) Zweiseitig angebaute Remise, bestehend aus:
EG: Abstellraum, Holzlagerraum,;

DG: Lagerraum;

dariiber Satteldach.

c) Freistehende Gar age, bestehend aus:
EG:  Fahrzeughalle fiir 1 Pkw;
dariiber Satteldach.

5.3 Bauliche Beschaffenheit:

5.3.1 Konstruktion / Fassade:

Fundamente: Zu a + b) Streifenfundamente, Bruchsteinmauerwerk;
zu c) Streifenfundamente, Stampfbeton;
Ansichtsflachen: zu a) Rauputzflichen, Kiesel-Sockel putz;
Verkleidung: Zu a) Kieselsteinfassade (StraBenseite und Stidseite), Naturschiefer

an den Gauben, Holzbrettschalung an den Dachiiberstinden;

Decke tiber Keller und zu a) Mauerwerksgewdlbe (KG), Holzbalkendecken (EG - DG),

iibrige Geschofldecken: Massivdecken (Anbau);
zu b) Holzbalkendecke;
Umfassungswiénde: zu @) Mauerwerkswinde (Bruchsteine, Vollziegelsteine), Holzfachwerk-

winde mit Mauerwerksausfachungen;
zu b) Vollziegelsteine, Holzfachwerk;

Zwischenwinde: zu a) Holzfachwerkswande mit Ziegel steinausfachungen, Mauerwerks-
winde;
Zu b) Mauerwerkswand aus Vollziegel steinen;

Dachstuhl: Zu @) Holzkonstruktion, Mansard- und Walmdach;
Zu b + ¢) Holzkonstruktion, Sattelddcher;

Dacheindeckung: zu &) Naturschiefer auf Bitumenpappe und Hol zbrettschalung, Dachent-
wisserung aus Zinkblech;
Zu b + c) Ton-Biberschwanzziegel auf Lattung.
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5.3.2 Innere Ausstattung:

Treppen:

GeschoBtreppe:

Ful3bdden in
Wohnriumen:

Fullboden im Keller:

FuB3bdden in Kiichen,
Béidern und WC:

Fenster:

Innentiiren:

AuBentiir/Hauseingang:

Rollldden / Klapplédden:
Kiichen:

Bad/WC im EG:

Bad/WC im OG:

Dusche/WC im OG:

WCimEG/DG:
Wandbekleidung:

Platten in den
Badezimmern:

Platten in den Kiichen:

Sonstige Anstriche:

Elektro:

Heizung:

zu @) Innere Kellertreppe in Massivbauweise;
Zu a + b) Holztreppe zum DG,;

zu @) Holzkonstruktion mit aufgesattelten Stufen zwischen den Wangen,
Holzgeldnder mit gedrechselten Fiillstiaben;
zu @) Holzdielenboden, Parkett, historische Fliesen, Teppichboden, PVC;

Zu @) Ziegelsteinboden;

Zu @) Fliesenboden, PVC;

Zu @) Holz- bzw. Kunststoff-Fenster (ca. 80er Jahre) mit I solierglas,
Holz-Kastenfenster mit Einfachglas, Holzfenster mit Einfachglas,
Buntglasfenster;

zu a) Holztliren mit Futter und Bekleidung, z.T. Holzfiillungstiiren,
zum Teil doppelfligelig;

zu @) Holz-/Glaskonstruktion, profiliert (Haustiir), Holztiiren, z.T. mit
Glasfiillungen (Nebentiiren);

zu a) Holztiiren;

zu b) doppelfliigeliges Holztor;

zu a) bereichsweise Holzklappldden;

zu @) Anschliisse fiir Wasser, Abwasser, Elektroherd;

Zu a) eingebaute Badewanne, eingebaute Duschwanne, Waschbecken,
Stand-WC mit Auf-Putz-Spiilkasten;

Zu @) eingebaute Acrylbadewanne, Waschbecken mit Standséule, Stand-
WC mit Auf-Putz-Spiilkasten;

Zu @) Stand-WC mit Auf-Putz-Spiilkasten, Waschbecken, in Nische
eingebaute Duschwanne mit Duschtiir;

zu @) Stand-WC mit Auf-Putz-Spiilkasten, Handwaschbecken;
Zu @) Putz, Tapeten, Anstrich, bereichsweise Holzlamperien;

zu a) Wénde ringsum ca. 2 m hoch bzw. raumhoch gefliest,
z.T. mit Bordiire;

Zu a) Fliesenspiegel;

zu a) Lackierung / Lasierung auf Holzwerk, Lackierung auf Metall;
zu b + ¢) Lasierung auf Holzwerk;

zu a) einfache Grundausstattung, Klingelanlage, Auflenbeleuchtung
am Gebiude;

zu @) Gas-Einzelofen bzw. Gastherme (Bj. ca. 2020), bereichsweise

Flachheizkorper bzw. Radiatoren-Heizkorper, Gas- bzw. Elektro-
durchlauferhitzer zur Brauchwassererwarmung.
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5.3.3 Sonstige Einrichtungen:

zu @) Erker mit Turm am Anbau;
zu @) Kachelofen;

zu @) bereichsweise Kassettendecke bzw. Deckenmalerei.

Belichtung

und Beliiftung: Gut, keine innenliegenden NaBraume.
5.3.4 Aufienanlagen:

Hausanschliisse: Wasser, Kanal, elektr. Strom, Gas, Telefon;

StraBeneinfriedung: Stahlblech-Hoftoranlage mit Pforte;

5.4

Grenzeinfriedung:

Hof- und

Wegebefestigungen: Fluss-K opfsteinpflaster;

Sonstiges:

Bauzustand (Schiden, Reparatur- und Fertigstellungskosten):

Maschendrahtzéune, Stahlgitterzaun, bereichsweise Betonsockel;

verwilderte Gartenanlage mit z.T. geschiitzten Baumen.

Folgender Reparaturbedarf wurde festgestellt:

Mafinahmen

Geschitzte Kosten bzw.
angemessene Riicklagen
fiir mittelfristige

Geschitzte Werterhohung
(Zuschlag ,NEU fiir ALT*)
bei Durchfithrung der

MaBnahmen (€) Mafinahmen (€)

- Schénheitsreparaturen fiir einen Neubezug

(Maler- und Tapezierarbeiten) 40.000,- 20.000,-
- Erneuerung/Sanierung von Bodenbeldgen 40.000,- 20.000,-
- Erneuerungen an Fenstern/Rollldden 75.000,- 37.500,-
- Sanierungen an KG, Treppenhaus, Dachboden 90.000,- 45.000,-
- Sanierungen an Fassaden, inkl. Holzwerk 75.000,- 37.500,-
- Sanierungen am Dach, Loggiaund Turm 150.000,- 75.000,-
- Erneuerung von Elektroinstallationen 60.000,- 30.000,-
- Erneuerung von Heizungsinstallationen 70.000,- 35.000,-
- Erneuerungen an Béidern, WC, Sanitéranlagen 70.000,- 35.000,-
- Sanierungen an Remise, Garage, Schuppen 30.000,- 15.000,-
- Instandsetzungen an Aufienanlagen (Hof, Ein-

friedungen, Garten) 100.000,- 50.000,-
- Instandsetzungen an Tiiren, Wénden, Decken,

Klappldden, Boden 100.000,- 50.000,-
- Verbesserung der Warmedammung der Auf3en-

winde (Wohnriume) 50.000,- 25.000,-
- Verbesserung der Warmeddmmung unter dem

Boden im EG (Wohnrdume) 30.000,- 15.000,-
- songtige Kleinreparaturen, Wartungs- und Pflege-

arbeiten fiir einen Neubezug 25.000,- 12.500,-
Zwischensumme 1.005.000,- 502.500,-
Zuschlag fiir:
Bauregie, Mietausfall, Reinigungsarbeiten in Ver-
bindung mit der Durchfiihrung der Arbeiten: 10,0 % 100.500,- 50.250,-
Instandsetzungsabschlag bzw. Wertverbesserungs-
zuschlag bei Durchfiihrung der Mafinahmen, jewells
geschitzt: 1.105.500,- 552.750,-

Marktabschlag fiir den Reparaturstau

€ (1.105.500,- ./. 552.750,-) = € 552.750,-
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Anmerkungen:
- Vorstehend angegebene I nstandsetzungskosten wurden tiberschlédgig geschétzt und sind als grober

Anhaltswert anzusehen. Genauere Kosten wiéren erst nach konkreten Mengenermittlungen, weiteren
Untersuchungen (wie Bauteiloffnungen), Ausschreibungen, Verhandlungen mit Firmen, Vergabe
und Abrechnung zu ermitteln.

Zudem héngen die Kosten von der Wahl der Materialien, der Art der Durchfiihrung, der gewéhlten
Firmen, dem Geschick der Handwerker u.a. ab, so daB die tatsichlich anfallenden Kosten hoher oder
niedriger als vorgenannte Kosten ausfallen konnen.

- Die angegebenen Werterhohungen stellen eine Verbesserung im Vergleich zu einem normal instand-
gehaltenen Objekt dar.

- Die Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit den erhaltenen Bauplinen, der Baugenehmigung und
der Bauleitplanung wurde nicht eingehend tiberpriift. Bei der Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

- Die Standsicherheit wurde nicht {iberpriift, ebenso nicht die Funktionsfahigkeit technischer Anlagen
(Heizung, Sanitér, Elektrik), auch nicht bewegliche Bauteile (wie Fenster, Tiiren, Rolldden), sowie
der Wiarme-, Schall- und Brandschutz nicht.

5.5 Gesamteindruck (Beurteilung d. Gebiude/Grundrisse/Ausstattung/
Baustoffe), Vermietbarkeit und Verkiuflichkeit:
Nach Durchfiihrung der unter Ziff. 5.4 aufgefiihrten Reparaturen leicht iiberdurchschnittlicher Ge-
samtzustand.
Allgemein zweckmafBig geschnittene Grundrisse.
Die strallenseitigen Zimmer sind nach Siidwesten gelegen, die hofseitigen Rdume nach Nordosten
bzw. Siidosten.
Leicht feuchter Gewdélbekeller.
Allgemein einfache bis mittlere Gesamtausstattung.
Wirmedammende Baustoffe (zum Tell Isolierglasfenster, zum Teil Rollladen, zum Teil Klappldden).
Ein Energieberatungsbericht vom 12.12.2019 von Herrn Bezirksschornsteinfeger Herbach liegt vor.
Empfohlen werden folgende energetische Verbesserungen (vgl. Anl. 5):
- Wérmeddammung im Dach (16 cm);
- Dachgaubenseiten (16 cm);
- AuBenwand-Innenddmmung (10 cm);
- Fenster mit Isolierverglasung (U-Wert 1,3 W/m?K);
- Decke unter EG (10 cm);
- Heizung mit Luft-/Warmepumpe.
An der Siidost-Grenze wurde durch das Nachbargrundstiick eine Fliche von ca. 10 m? mit
einer Remise iiberbaut. Dafiir befindet sich seitens des zu bewertenden Grundstiicks ein ca.
10 m? groBer Uberbau auf dem Nachbargrundstiick DorotheenstraBe 10 durch den Geriite-
schuppen (vgl. Anl. 6).
Die Vermietbar- und Verkauflichkeit zu angemessenen Preisen wird als gegeben angesehen.
5.6 Zusammenstellung der Ergebnisse aus Berechnungen der Anlagen 1 und 2:

Brutto-Grundflache (Sachwertrichtlinie) Zu a) 701,58 m?
Zu b) 81,00 m?
ZUc) 19,50 m?
Wohnflachen (Wohnflédchenverordnung) 396,86 m?
Nutzflichen (DIN 283/62) - Kéllerersatzraume - 53,72 m?
GRZ — Grundfliachenzahl (§ 19 BauNVO/90) - Vorderland - 0,1
WGFZ — wertrelevante GeschoBflachenzahl
(Vergleichswertrichtlinie) 0,3
Anzahl vorhandener Pkw — Stellplatze - Garage - 1 Stk.
- Auflenstellplatz - 1 Stk.
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Werter mittlung:

Bel dem denkmalgeschiitzten Wohnhaus handelt es sich um ein Zweifamilien-Wohnhaus,
dessen Verkehrswert sich maf3igeblich am Sachwert orientiert. Hierfiir wird der Sachwert

Alsweitere Anhaltswerte werden der Ertragswert und der Vergleichswert ermittelt.

Bei der Sach-, Ertrags- und Vergleichswertermittlung wird jeweils ein durchschnittlicher
Erhaltungszustand zugrundegelegt. Anschlieend wird von den jeweiligen vorldufigen
Sach-, Ertrags- und Vergleichwerten der Reparaturbedarf in marktwertbeeinflussender

6.1 Wahl der Wertermittlungsverfahren:
ermittelt.
GrofBe in Abzug gebracht.

6.2 Beschrelbung der Marktsituation:

Derzeit werden vergleichbare Objekte zu Preisen zwischen € 3.050,-/m? bis € 14.000,-/m?,
bezogen auf die Wohnfldche, angeboten, je nach Lage und Erhaltungszustand. Mittelwert

€ 9.150,-/m?.

Der Gutachterausschuss der Stadt Bad Homburg gibt in seinem Immobilienmarktbericht

2023 fiir Villen / hochwertige Objekte - freistehend - ab € 2.000.000,- einen durchschnittlichen
Kaufpreis von € 13.822,-/m? an, bezogen auf die Wohnfliche, im Jahr 2022.
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6.3 Bodenwert:

Der Gutachterausschufl der Stadt Bad Homburg gibt fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Grundstiick liegt, einen Bodenrichtwert von € 1.700,-/m? an, fiir den unbebauten Zustand,
inkl. ErschlieBungskosten (Stand 01.01.2022), bezogen auf eine WGFZ von 1,0.

Die WGFZ ist nur bei Renditeobjekten zu beriicksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens, einer Zone, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Die Bodenrichtwerte
werden alle 2 Jahre durch Gutachterausschiisse neu ermittelt. Individuelle Eigenschaften
des Grundstiicks werden durch Zu- und Abschlége beriicksichtigt.

Ausgangswert ist der Bodenrichtwert, mit = € 1.700,-/m?

Abschlag fiir:
- den riickwirtigen Grundstiicksteil, der voraussichtlich

nicht baulich nutzbar sein diirfte, wegen Denkmal schutz
der Gesamtanlage und der ablehnenden Haltung des Bau-
aufsichtsamtes bzgl. einer Bebauung des riickwértigen
Grundstiicksteils, wire voraussichtlich nur als Garten nutz-
bar. Fiir solche Garten- und Hinterlandflachen in Innen-
bereichslagen wurden, gemél der im "DVW Hessen/
Thiringen" (Heft 2/2021) ver6ffentlichen Untersuchung,
zu Arrondierungsfléchen, Preise von im Mittel 68 % des
Bodenrichtwertes bezahlt.

In der Fachliteratur "V erkehrswertermittiung von Grund-
stiicken, Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2017" sind fiir
entsprechende Grundstiicke Preisspannen von 16 % bis

91 % des Bodenrichtwertes aufgefiihrt.

Fiir das Vorderlandgrundstiick wird eine Fldche von ca.
746 m? als angemessen angesehen.

Geschitzter Wert des Vorderlandes:

746 m2 x € 1.700,-/m? = €  1.268.200,-
Geschitzter Wert des Hinterlandes,

unter Beriicksichtigung der nicht

génzlich ausgeschlossenen Bebau-

barkeit und ggf. herzustellender

ErschlieBungsanlagen fiir das

Hinterland, sowie des Denkmal-

schutzes:

1.620 m? x € 1.700,-/m? x 0,68 1.872.700,-
2.366 m? x € 1.328,-/m? = € 3.140.900,-

1
+
a

Abschlag somit:
21,9 % aus € 1.700,-/m? = - € 372,-/m?

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = € 1.328,-/m?

Bebautes Grundstiick:
2.366 m? netto, fertig erschlossen zu € 1.328,-/m? = € 3.142.050,-

Bodenwert insgesamt, fertig erschlossen = € 3.142.050,-
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Ermittlung des Sachwertes:

Fiir die Sachwertermittlung werden fiir die baulichen Anlagen die Normalherstellungs-
kosten nach NHK 2010 ermittelt. Hierbei wird die Standardstufe mit einbezogen.

Fiir das Alter wird eine lineare Wertminderung vorgenommen. Fiir die Wertminderung
wegen des Alters wird das ermittelte fiktive Alter, das sich aus der Differenz zwischen
der iiblichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der ermittelten wirtschaftlichen
Restnutzungsdavuer ergibt, zugrundegelegt. Die voraussichtlich tibliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bestimmt sich nach dem Modernisierungsgrad.

Gebdudetyp: 1.11 (Haupthaus, unterkellert), Zuschlagsfaktor 1,05 (Zweifamilienhaus)
1.31 (Haupthaus, nicht unterkellert), Zuschlagsfaktor 1,05 (Zweifamilienhaus)
1.33 (Anbau)
16.1 (Remise)
14.1 (Garage), Standardstufe 4/5

Ermittlung der Standardstufe des Wohnhauses:

Bautell Standardstufe Wigungsanteil (%) Gesamt
AuBlenwinde 2 23 0,46
Dach 3 15 0,45
Fenster/Aullentiiren 2 11 0,22
Innenwénde/ -tiiren 3 11 0,33
Decken u. Treppen 3 11 0,33
FuBlboden 3 5 0,15
Sanitdranlagen 3 9 0,27
Heizung 2 9 0,18
Sonstige techn.

Ausstattungen 2 6 0,12
Standardstufe (im Mittel): 2,5
Ermittlung des M odernisierungsgrades:

M oder nisierungselemente Punkte | max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 0 4
Modernisierung der Fenster und AuBBentiiren 1 2
Modernisierung der L eitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0 2
M odernisierung der Heizungsanlage 0 2
Wirmeddmmung der AuBlenwinde 0 4
Modernisierung von Biadern 0 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBboden, Treppen 0 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 2
Gesamt 1 20
M odernisierungspunkte: 1 (nicht modernisiert)

Ubliche wirtschaftliche

Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre (gem. Sachwertmodell Hessen)
Tatséchliches Baujahr: ca. 1719

Tatséchliches Alter: 302 Jahre (2021 ./. 1719)

Voraussichtliche wirtschaftliche RND = 1,2500 x 70° - 2,6250 x 70 + 1,5250 x 70 = 11 Jahre
Restnutzungsdauer (/RND): 70

Fiktives Alter: 70 Jahre (GND) ./. 11 Jahre (RND) = 59 Jahre
Fiktives Baujahr: 2023 - 59 Jahre (fiktives Alter) = 1964
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Derzeitiger Baupreis - Index 1,764 (bezogen auf das Jahr 2010 = 1,0).

Ermittlung der Normal herstellungskosten (inkl. Baunebenkosten):

a) Zweifamilien-Wohnhaus:
308,00 m? BGF x € 780,-/m? x 1,05 x 1,764
288,00 m? BGF x € 860,-/m? x 1,05 x 1,764
105,58 m? BGF x € 935,-/m? x 1,05 x 1,764

- Kachelofen, psch

- Bakon, psch

- Dachgauben, psch

- Erker /Turm, psch

- Deckenverkleidungen, -malerei, psch

b) Garage:
19,50 m?2 BGF x € 780,-/m? x 1,764

c) Remise:
81,00 m? BGF x € 350,-/m? x 1,764

Zwischensumme

Wertminderung wegen Alters:
84,3 % aus € 1.212.400,-

d) Zeitwert der AuBenanlagen:
- Hof- und Wegebefestigungen, psch
- Einfriedungen, psch
- Hausanschliisse, psch
- Gartenanlage, psch

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

hinzu Bodenwert aus Ziff. 6.3 (nur VVorderland)
Vorlaufiger Sachwert

zuziiglich Zuschlag zur Anpassung an die Marktlage,
gemil den Sachwertfaktoren im Immobilienmarkt-
bericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt Bad
Homburg:

11,6 % aus € 1.483.550,-

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstiickmerkmale (BOG) durch Zu- bzw. Abschlédge
beriicksichtigt:

Zuschlag fiir:
- dasHinterland, gem. Ziff. 6.3, psch

Abschlége fiir:
- den Reparaturstau, geschitzter Marktabschlag hierfiir,

gem. Ziff. 5.4, psch

- den Denkmalschutz, verbunden mit erhdhten Instand-
haltungskosten und eingeschrankten Nutzungsmoglich-
keiten, geschitzter Abschlag hierfiir, psch

Sachwert

Seite 11
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€ 444.950,-
€ 458.750,-
€ 182.850,-
€ 10.000,-
€ 3.000,-
€ 6.000,-
€ 18.000,-
€ 12.000,-
€ 26.850,-
€ 50.000,-
€ 1.212.400,-
€ 1.022.050,-
€ 5.000,-
€ 5.000,-
€ 5.000,-
€ 10.000,-
€ 215.350,-
€ 1.268.200,-
€ 1.483.550,-
€ 172.100,-
€ 1.655.650,-
€ 1.872.700,-
€ 552.750,-
€ 100.000,-
€ 2.875.600,-




6.5 Ermittlung des Ertragswertes:
6.5.1 Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Nettomiete und ggf. der Differenz zu
derzeiticen Mietertrigen:

Zur Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Nettomiete ermittelt und der derzeitigen
Nettomiete gegeniibergestellt.

Die marktiibliche Nettomiete wird basierend auf den vom Unterzeichner im Wohnungsmarktbericht
2022/2023 der IHK Frankfurt am Main, im Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses
der Stadt Bad Homburg, in der Mietpreissammlung des Unterzeichners und im Internet unter

L Www.Immobilienscout24.de” recherchierten Mieten fiir &hnliche Objekte ermittelt.

Diese betragen zwischen € 10,-/m?/Mon. bis€ 12,-/m?Mon., im Mittel um € 11,-/m?Mon. fiir ver-
gleichbare Wohnungen.

Etwaige Mehr- oder Mindereinnahmen aus bestehenden Mietvertrdgen werden durch entsprechende
Zu- und Abschldge am Verkehrswert (Ziff. 6.6) beriicksichtigt.

Das Objekt ist von einer Miteigentiimerin *** bewohnt.

Mieteinheit Bj.*) | Wohnfldche| derzeitige Nettomiete |marktiibliche Nettomiete
ca m? pro m? € pro m? €

a) Zweifamilien-Wohnhaus mit Anbau:

- Wohnung EG 1962 139,70 - - 11,10 1.550,-

- Wohnung OG 1962 158,47 - - 11,04 1.750,-

- Wohnflaiche DG 1962 98,69 - - 11,15 1.100,-
b) Pkw-Stellplitze:

- Garage - - - - psch 150,-

- AuBlenstellplatz - - - - psch 50,-
Gesamt: 396,86 - - 10,08 4.600,-

marktiibliche Jahresnettomiete
(im sog. ,,Normalzustand*) € 55.200,-

Anmerkung:
*) Fiktives Baujahr
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6.5.2 Ermittlung der vom Eigentiimer zu tragenden marktiiblichen
Bewirtschaftungskosten:

Die unter Ziffer 6.5.1 angegebene marktiibliche Nettomiete beinhaltet kein Entgelt fiir Betriebs-
kosten (im Sinne der Betriebskostenverordnung), da diese derzeit und im Rahmen einer ord-
nungsgem. Bewirtschaftung — die dem Ertragswertverfahren zugrunde liegt — der/die Mieter als
Umlagen tragt/tragen.

Zu den Betriebskosten gehdren insbesondere die Kosten fiir:

Heizung, Warmwasserversorgung, Miillabfuhr, Grundsteuer, StraBenreinigung, Gebdudever-
sicherung, Haftpflichtversicherung, Schornsteinfeger, Aufzug (ohne Reparaturkosten), Gemein-
schaftsantenne, Strom fiir Gemeinschaftsanlagen, Hauswart, Hausreinigung, Gartenpflege,
Wasserversorgung und Entwésserung, Gebiihren fiir Kabelfernsehen.

Vorstehende marktiibliche Nettomiete und nachstehende Instandhaltungspauschale beinhalten
weiter, daf} der/die Mieter — ebenso im Rahmen einer ordnungsgem. Bewirtschaftung — vertrag-
lich verpflichtet ist/sind, die Kosten fiir Schonheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen in den
Mietrdumen zu tragen.

Im nachstehenden werden die fiir den Eigentiimer anzusetzenden Bewirtschaftungskosten in An-
lehnung an die ImmoWert V2021und den GuG-Sachverstindigenka ender 2023 ermittelt.

Derzeitiger Verbraucherpreisindex: 116,5 (2020 = 100)

* Verwaltung
psch = € 347.,-

* Instandhaltung und Riicklagen
10,9 % aus € 55.200,- = + € 6.017,-
(d.s. rd. € 13,63/m? Wohnfl./Jahr + € 103,-/Garage/Jahr +
€ 4,09/m?/Jahr fiir Nutzflichen)

Zulage Denkmalschutz (in Anlehnung an die Vor-

gaben im Immobilienmarktbericht 2021 des Gutachter-

ausschusses der Stadt Frankfurt am Main):

5,0 % aus € 55.200,- = + € 2.760,-

* Mietausfallwagnis
2,0 % aus € 55.200,- = + € 1.104,-

Summe der vom Eigentiimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten pro Jahr = € 10.228,-

(Dassind 18,5 % der marktiiblichen Jahresnettomiete)
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6.5.3 Ermittlung des mafigebenden Liegenschaftszinssatzes:

Der Gutachterausschuf3 der Stadt Bad Homburg gibt in seinem Immobilienmarktbericht
2023 fiir Ein- und Zweifamilien-Wohnhéuser einen durchschnittlichen Liegenschaftszins-
satz von 1,6 % an, fiir Gebiete mit einem Bodenrichtwert von mehr als € 700,-/m?2.

Hier fiir die zu bewertende Liegenschaft wird der mafigebende Liegenschaftszinssatz auf-
grund ihrer wertbildenden Merkmale (Art, Lage, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit) wie
folgt geschétzt:

Ausgangswert ist der Liegenschaftszinssatz aus dem

Immobilienmarktbericht 2023, mit = 16 %
M arktanpassung fiir:
A = - %
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz = 16 %

6.5.4 Berechnung des Ertragswertes:
marktiibliche Jahresnettomiete aus Ziff. 6.5.1 = € 55.200,-
abzgl. der vom Eigentiimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten aus Ziff. 6.5.2 = - € 10.228, -
marktiiblicher Jahresreinertrag des bebauten Grundstiicks = € 44.972,-
abzgl. der Bodenwertverzinsung aus Ziff. 6.3
(nur Vorderland)
€ 1.268.200,- x 1,6 % Liegenschaftszinssatz = - € 20.291,-
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = € 24.681,-
Der Kapitalisierungsfaktor bei einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen von 11 Jahren
und 1,6 % Liegenschaftszinssatz betragt: 10,01
Ertragswert der baulichen Anlagen
(Kapitalisierungsfaktor x Reinertragsanteil der baul. Anlagen)
10,01 x € 24.681,- = € 247.050,-
zuziiglich Bodenwert aus Ziff. 6.3 = + € 3.142.050,-
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = € 3.389.100,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstiickmerkmale (BOG) durch Zu- bzw. Abschlédge
beriicksichtigt:

Abschlige fiir:
- den Reparaturstau, geschitzter Marktabschlag hierfiir,

gem. Ziff. 5.4, psch = - € 552.750,-
- den Denkmal schutz, verbunden mit eingeschrénkten

Nutzungsmoglichkeiten, geschétzter Abschlag hierfiir,
psch = - € 100.000,-

Ertragswert = € 2.736.350,-
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6.6 Verglechswertermittlung:

6.7

Im Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt Bad Homburg ist fiir
Villen / hochwertige Objekte - freistehend - ab € 2.000.000,- ein durchschnittlicher Kaufpreis
von € 13.822,-/m?, bezogen auf die Wohnfliche und das Jahr 2022 angegeben.

Fiir freistehend Ein- und Zweifamilien-Wohnhéauser ist fiir das Jahr 2022 ein durchschnitt-
licher Kaufpreis von € 7.117,-/m? angegeben.

Nachstehend wird der Vergleichswert wie folgt geschétzt:
396,86 m? Wohnfliache x € 8.500,-/m? = € 3.373.300,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstiickmerkmale (BOG) durch Zu- bzw. Abschlédge
beriicksichtigt:

Abschlége fiir:
- den Reparaturstau, geschétzter Marktabschlag hierfiir,

gem. Ziff. 5.4, psch = - € 552.750,-
- den Denkmalschutz fiir das V orderland-Grundstiick,

verbunden mit erhéhten Instandhaltungskosten und

Nutzungseinschrankungen, geschétzter Marktabschlag

hierfiir, psch = - € 100.000,-
Vergleichswert = € 2.720.550,-
Verkehrswert:

Bei dem Objekt handelt es sich um ein denkmalgeschiitztes Zweifamilien-Wohnhaus mit Neben-
gebduden und ggf. Baulandreserve.

Objekte dieser Art werden vornehmlich von Kommunen, Privatpersonen und Firmen zur Eigen-
nutzung erworben.

Nach den Gepflogenheiten am Immobilienmarkt wird der Verkehrswert von Ein- und Zweifa-
milien-Wohnhéusern (Vorderland) vom Sachwert abgel eitet, und das Hinterland vom Bodenwert.

Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung ist daher der
Sachwert aus Ziff. 6.4, mit = € 2.875.600,-

Abschlag, wegen

- der Ergebnisse aus den Vergleichs- und Ertragswertver-
fahren, weshalb ein weiterer Marktanpassungszu-
schlag als gerechtfertigt angesehen wird, geschétzter

Abschlag hierfiir:

3,4 % aus € 2.875.600,- = - € 97.750,-
Summe = € 2.777.850,-
Aufrundung = + € 22.150,-
Markt- /Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag = € 2.800.000,-

(in Worten: zwei Millionen achthunderttausend EURO)

Dies entspricht der 50,7-fachen marktiiblichen Jahresnettomiete (€ 55.200,-), und bezogen
auf die Wohnfliche von 396,86 m? sind das € 7.055,-/m?.

Anmerkung:

Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der Ersteller keine
Gewiihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur persénlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten
behiilt sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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7. Besondere Bemerkungen:
7.1 Teilnehmer der Ortsbesichticungen am 15./30.11.2021 / 23.02.2022 / 28.04.2023:

ks
o okkk
EET

Herr Dipl.-Ing. Christian Angersbach, unterzeichnender Sachverstidndiger.

7.2 Literaturverzeichnis:

- WertR 06 Wertermittlungsrichtlinien und ImmoWertV 2010,
10. aktualisierte Auflage, Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2010;

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage,
Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2017

- Vergleichswertrichtlinie, Bundesanzeiger, 2015;

- Sachwertrichtlinie, Bundesanzeiger, 2012;

- Ertragswertrichtlinie, Bundesanzeiger, 2015;

- Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWert V2021,

- Immobilienmarktberichte 2023 der Gutachterausschiisse der
Stidte Bad Homburg und Frankfurt am Main.

7.3 Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder person-
liche Verhiltnisse zu erzielen wire.

7.4 _Belastungen in Abt. IIT des Grundbuches:

Etwaige auf dem Grundstiick lastende Hypotheken, Grund- und Rentenschulden sind nicht
Gegenstand vorstehender Wertermittlung.

7.5 _Sonstige Anmerkungen:

- Der Qualitdtsstichtag bezieht sich auf den baulichen Zustand, der bei Besichtigung vorlag.

- Untersuchungen hinsichtlich Altlasten sind nicht Gegenstand vorstehender Verkehrswert-
ermittlung. Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten besteht nicht.

Kosten fiir das Entfernen etwaiger Altlasten, sonstiger Schadstoffe sind vorstehend nicht
enthalten und wiren gesondert zu beriicksichtigen.

- Bei der Besichtigung der baulichen Anlagen wurden keine zerstdrenden Untersuchungen
durchgefiihrt; insofern beruhen die Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

- Die vorstehende Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die ,,JmmoWertV 2010,
die ,,WertR 2006, die ,,Vergleichswertrichtlinie®, die ,,Sachwertrichtlini¢* und die
»~Ertragswertrichtlinie®.

Bad Homburg,
den 19.07.2023
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Anlage 1 zum Gutachten Denkmalgeschiitztes Zweifamilien-\Wohnhaus
mit Nebengebiauden und ggf. Baulandreserve,

Dorotheenstrafie 12, 61348 Bad Homburg

12

13

Ermittlung der BGF (Brutto-Grundfliche):

Wohnhaus:

Grundfliache KG:
7,00 x 11,00

Grundfliache Haupthaus (EG-DG):

9,00 x 17,00
2,00 x 10,00

Grundfliche Anbau:
450x 9,00
3,50x 6,75

BGF (Haupthaus mit Unterkellerung):
BGF (Haupthaus ohne Unterkellerung): 3 x 96,00
2x 52,79

BGF (Anbau):

Remise:

Grundfliche:
450x 9,00

BGF =2x40,50
Garage:

Grundflache:
3,25 x 6,00

BGF =1x19,50
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4x 77,00

77,00

153,00
20,00

173,00

40,50
23,63

64,13

308,00
288,00
105,58

701,58

40,50

81,00

19,50

19,50




Ermittlung der GRZ (Grundflichenzahl) und

der WGFZ (wertrelevante Geschofiflichenzahl):

GRZ = (173,00+64,13+81,00):2.366 =
WGFZ = (3x 173,00 +2x 64,13+ 2 x
81,00) : 2.366 =
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Anlage 2 zum Gutachten Denkmalgeschiitztes Zweifamilien-Wohnhaus
mit Nebengebiauden und ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstrafle 12, 61348 Bad Homburg

1.  Wohn- und Nutzflichenermittlung:

Nachstehend werden die Wohn- und Nutzflichen anhand der 6rtlichen
Aufmale des Unterzeichners vom 15./30.11.2021 ermittelt.

1.1 Wohnung EG:

N

Arbeitszimmer 2,73 x 4,07 = 11,11 m
Wohnzimmer 3,63 x 4,10 = 14,88 m?
+ 2,83x 3,67 = 10,39 m?
+ 3,58x 6,58 = 23,62 m?
Esszimmer 3,14 x 3,99 = 12,53 n?
Kiiche 2,74 x 3,32 = 9,10 m?
Diele 1,26 x 3,27 = 4,12 m?
J. 0,37 x0,55 = - 020 m?
Flur 1,56x 2,78 = 434 m?
Abstellkammer 1,51 x 3,35 = 506 m?
/. 0,37x1,00 = - 0,37 m?
Schlafzimmer 3,83x 4,18 = 16,01 m?
Bad/WC 1,81x 3,71 = 6,72 m?
Giéstezimmer 2,58 x 4,54 = 11,71 m?
Hausw.-Raum 2,51 x 4,14 = 10,39 m?
J. 0,30x 0,40 = - 0,12 m?
J. 1,20x 1,20 = - 1,44 m?
Vorraum 0,94 x 1,97 = 1,85 m?
139,70 m?

1.2 Nutzriume EG:

Waschkiiche 2,65x4,11 = 10,89 m?
Werkstatt 3,09 x 4,06 = 12,55 n?
J. 0,30x 0,40 = - 0,12 m?
J. 1,03x 245 = - 252 m?
Lagerraum 2,90 x 4,73 = 13,72 m?
+ 1,40x 2,90 = 406 m?
38,58 m?
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14

Wohnung OG:

Arbeitszimmer
Sdonl

Salon 2
Bakon
Wohnzimmer
Schlaf zimmer
Bad/WC

Dide

Vorraum

Dusche/WC
Esszimmer
Kiiche

Speisekammer
Loggia

~

Nutzriume OG:

Abstellraum

~

2,62 x 4,00

3,86 x 4,09
2,73x 4,10
0,89x2,22x Y
4,03 x 6,45

4,21 x 4,45

1,90 x 2,51

151 x5,24

0,52 x 0,82

2,21 x 2,80

1,08 x 3,63
0,55x 2,02
0,65x0,93x 0,5
0,99 x 3,57

0,58 x 0,86 x 0,5
4,11x 4,18
0,52x0,74

3,40 x 4,39

2,70 x 3,53
3,03x 3,95 x Y5
1,88x 1,96 x 5
3x0,55x0,55x0,5x %

3,54 x 4,05
1,00 x 1,00
0,40 x 0,50
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10,48
15,79
11,19
0,49
25,99
18,73
4,77
7,91
0,43
6,19
3,92
1,11
0,30
3,53
0,25
17,18
0,38
14,93
9,53
5,98
1,84
0,23

N N N N N N N N DN NN

N N N DN DN N DN NN

158,47

3,3.3,3,3,3,3,3,3,3,3,3.3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3

N

14,34
1,00
0,20

NN

15,14

3(3.3.3




1.5 Wohnfliche DG:

16

Kinderzimmer

Abstellraum

Wohnzimmer

Gastezimmer

wC

Abstellkammer

Flur

Remise:

Nutzflache EG

3,09 x 5,85
0,45x 0,86
2,06 x 3,40
3,65x 5,15
2,91 x 3,65
4,12 x 4,22
0,95x 2,01
2,55x 5,75
0,88x 1,54
0,72 x 2,02
092x1,34
1,30x 1,85
1,00 x 1,00
1,12 x 2,79

0,60 x 0,60 x 0,5

1,39x 3,88
0,60 x 2,00

4,00 x 8,00x 2
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18,08
0,39
7,00

18,80

10,62

17,39
1,91

14,66
1,36
1,45
1,23
241
1,00
3,12
0,18
5,39
1,20

N N N N N N DN NN

N N N N N NN

98,69

3,/3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3

N

64,00




Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengeb&ude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.Héhe

Bild 001 15.11.2021 14:26:46

Bild 002 15.11.2021 14:25:44



Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengeb&ude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.Héhe

Bild 003 15.11.2021 14:26:26

Bild 004 15.11.2021 14:25:30



Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengeb&ude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.HShe

Bild 005 15.11.2021 14:28:49

Bild 006 15.11.2021 13:44:27



Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengebaude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.HShe

Bild 007 15.11.2021 13:44:39

Bild 008 15.11.2021 13:44:34



Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengebaude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.Hohe
P S &

Bild 009 15.11.2021 12:01:46




Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengebaude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.Hohe

Bild 011 15.11.2021 12:22:36
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Bild 012 15.11.2021 12:22:41




Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengeb&ude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstrale 12, 61348 Bad Homburg v.d.HShe

-

F :
Bild 014 15.11.2021 14:27:5



Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengeb&ude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.Héhe

Bild 015 15.11.2021 14:27:47

Bild 016 15.11.2021 14:27:03



Denkmalgeschiitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengeb&ude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.Héhe

Bild 017 15.11.2021 14:28:45

Bild 018 15.11.2021 14:29:18



Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengebaude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.Hohe

Bild 019 15.11.2021 11:39:13

Bild 020 15.11.2021 13:45:42



Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengebaude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstrafie 12, 61348 Bad Homburg v.d.Héhe

Bild 022 15.11.2021 13:57:03



Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengebaude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.Héhe

Bild 023 15.11.2021 14:29:48




Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengebaude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralle 12, 61348 Bad Hﬂmb;‘; v.d.Hohe

J——— =1 &

Bild 025 15.11.2021 12:10:56

Bild 026 15.11.2021 12:11:49



Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengebaude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralie 12, 61348 Bad Homburg v.d.Hthe

Bild 027 15.11.2021 12:11:31

Bild 028 15.11.2021 11:44:58



Denkmalgeschitztes Zweifam.-Wohnhaus mit Nebengebaude und
ggf. Baulandreserve,
Dorotheenstralte 12, 61348 Bad Homburg v.d.Héhe

Bild 029 15.11.2021 11:25:25

Bild 030 15.11.2021 11:23:03



