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Volksbank
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Auftraggeber: Amtsgericht Bad Homburg v.d. Hohe ;St_ID_Nr,;
Auf der Steinkaut 10 - 12 DI 203790069
61352 Bad Homburg A B i
HRB 110546
Aktenzeichen: 61 K15/24

Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abt. II)
Lfd. Nr. 1 13.000 €

Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag:  03.12.2024

Beschreibung: Tiefgaragenstellplatz Nr. A 11 im Sondereigentum

zugehorig zu einem Mehrfamilienhaus (Baujahr ca. 1988)

Daniel Kalisch | M. Sc. | Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstdndiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken | Mitglied der
1.7.3-0724  Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt | Immobiliengutachter HypZert F
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1. ALLGEMEINES
1.1. Objekt Tiefgaragenstellplatz
Maximilian-Kolbe-Str. 1
61440 Oberursel
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Bad Homburg v.d. Hohe
Auf der Steinkaut 10 - 12
61352 Bad Homburg
1.3. Zweck des Gutachtens
Gemal Auftrag des Amtsgerichtes Bad Homburg v.d. Hohe (Geschaftsnummer 61 K
15/24) vom 10.10.2024 soll gemal § 74 a ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen
uber den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.
1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Teileigentumsgrundbuchauszug vom 08.07.2024

e Amtsgericht Bad Homburg v.d. Héhe
e Grundbuch von: Bommersheim
e Grundbuch Blatt Nr.: 3465

5,6/1.000 Miteigentumsanteil an dem nachfolgenden Grundstlick
Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)

1 Bommersheim 37 290 Gebaude- und Freiflache, 1.474

Maximilian-Kolbe-StralRe 1

Summe - Ifd. Nr. 1.474

verbunden mit dem Sondereigentum am Abstellplatz A 11 in der Tiefgarage

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen

gehdérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

[.]

Die VeréuBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters.
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1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

Rechte und Lasten

im Grundbuch

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:

Ifd. Nr. 5 - Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Bad
Homburg v.d.H., 61 K 15/24 vom 08.07.2024)

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt lastenfrei, d.h. ohne
Berucksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des
Grundbuches.

03.12.2024

03.12.2024

03.12.2024

Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

Schriftliche und
mundliche Ausklinfte

e Auszug aus der Liegenschaftskarte
e Teileigentumsgrundbuchauszug

e Teilungserklarung / Aufteilungsplan

Offentlich-rechtliche Anfragen bezlglich:

e ErschlieRungssituation und -beitragen
e Eintragungen im Baulastenverzeichnis
e stadtebaulicher Beurteilung

e Altlasten

e Denkmalschutz

e bauordnungsbehordlicher Verfahren

Weiterhin wurden Auskunfte (einschl. aus der Kaufpreis-
sammlung) vom zustandigen Gutachterausschuss einge-
holt.
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1.9.

Auskunfte der WEG-Verwaltung beziglich:

e Protokolle der Eigentimerversammlungen
e geplanter baulicher MaRnahmen und Sonderumlagen
e Riuckstanden im Hausgeldkonto

e Energieausweis

Hoéhe der Instandhaltung-/Reparaturriicklage

Sonstiges e im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

Allgemeine Hinweise

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Probenahme mit Untersu-
chung auf Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfral} etc. wurde

nicht vorgenommen.
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2.1.

2.2.

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis

Stadt

Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

StraRennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschafte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Hessen

Hochtaunuskreis

Oberursel (rd. 47.000 Einwohner)
Bommersheim

Das Bewertungsobijekt liegt am 6stlichen Rand von Oberur-
sel. Die unmittelbar angrenzende Bebauung ist insbeson-
dere gepragt von Ein- und Zweifamilien- bzw. Mehrfamili-

enhausern.

Das Grundstick liegt an einer 6ffentlichen Stral3e.

Die nachste Bundesstraflie B 455 ist ca. 5 km entfernt.

Die Entfernung zur néchsten Autobahnauffahrt der A 661
betragt ca. 2 km, die Auffahrt zur A 5 befindet sich in einem

Entfernungsradius von ca. 5 km.

Die nachste Bushaltestelle kann ful3laufig erreicht werden,

Entfernung ca. eine Gehminute.

Die Entfernung zum Bahnhof Oberursel betragt ca. 15

Gehminuten.

Befinden sich in einem Entfernungsradius von ca. 20

Gehminuten.

Befinden sich in einem Entfernungsradius von ca. 25

Gehminuten.
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Medizinische

Versorgung

Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Arzte und Apotheken im Umkreis von 10 Gehminuten,
Krankenhaus am Ort

Kindergarten und Schulen in Oberursel, Hochschulen und

Universitaten in Frankfurt

Sind in der Stadt Oberursel sowie im Rhein-Main-Gebiet

vorhanden
Eingeschranktes Angebot im Ort vorhanden

Erweitertes Angebot im Rhein-Main-Gebiet
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3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG
3.1. Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)
Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.
3.2. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)
Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Oberursel vom 14.10.2024 liegt das Grundstuck
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Hopfengarten®. Folgende Festsetzun-
gen wurden mitgeteilt:
o Allgemeines Wohngebiet
e Maximale Vollgeschosse: Il
o offene Bauweise
e GRZ=04
e GFZ=0,9
Das Grundstuck wird entsprechend der 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben abschlielend
bebaut und genutzt.
3.3. Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)
Gemal Schreiben der Stadt Oberursel vom 14.11.2024 ist das Grundstick erschlie-
Rungskostenfrei (Strallen- und Kanalbaukosten).
3.4. Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4. des Gutachtens
Baulasten Laut Auskunft der Stadt Oberursel vom 21.11.2023 sind
keine Baulasten eingetragen.

Wohnungs- und miet-

rechtliche Bindungen Nicht bekannt
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3.5.

3.6.

Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

Gemal} Schreiben der Stadt Oberursel vom 14.10.2024 steht das Gebaude nicht unter

Denkmalschutz.

Altlasten:

Gemal E-Mail des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 17.09.2024 sind keine Alt-

lasten bekannt.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut Auskunft der Stadt Oberursel vom 13.09.2024 sind keine bauordnungsbehdrdli-

chen Verfahren anhangig.

Weitere wertbeeinflussende privat- und 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum

Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

WEG-Spezifische Besonderheiten

Die Hausverwaltung teilte mit Schreiben vom 22.10.2024 mit, dass die Instandhaltungs-
rucklage in durchschnittlicher Hohe vorliegt. In der Vergangenheit erfolgten Balkonsa-
nierungen, weitere sind fur 2025 geplant. Eine Finanzierung erfolgt aus der Instandhal-

tungsrucklage.

Sonderumlagen sind laut Angabe aktuell nicht geplant (eine abweichende Angabe fin-

det sich im letzten Protokoll der Eigentimerversammlung vom 20.09.2024).

Eine Umsetzung ist weder im Anschreiben vom 22.10.2024 noch in vorgenanntem Pro-

tokoll konkretisiert.

Weitere wertrelevante Einflisse waren anhand der durch die Hausverwaltung vorge-

legten WEG-Protokolle (zuletzt vom September 2024) nicht erkennbar.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstuck ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.

Die Zuwegung des Grundstlickes erfolgt direkt von der &ffentlichen Stralle aus.

Es liegen Strom-, Wasser-, Abwasser- sowie Gas- und Telefonanschluss an.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstlicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

4.3. AuBenanlagen
Einfriedung
Bodenbefestigung
Anpflanzungen

Einstellplatze

Sonstiges

W-12/21

Das Grundstiick weist einen teilweise unregelmafigen Zu-

schnitt auf.

Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu

erkennen.
Das Grundstlick ist annahernd eben.

Anzeichen fur einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Keine

Vorhanden, hauptsachlich in Form von Hecken
Zufahrten und Gehwege sind gepflastert.
Hecken und Straucher, teilweise Rasenflachen
Eingeschrankt im Stralenbereich vorhanden

12 Stellplatze in der Tiefgarage
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5.1.

5.2.

BAUBESCHREIBUNG

Darstellung der Bebauung

Bauexpert

Das Grundstuck ist mit einem unterkellerten, dreigeschossigen Mehrfamilienhaus mit

ausgebautem Dachgeschoss mit gem. Teilungserklarung 11 Wohneinheiten nebst Tief-

garage bebaut. Die Lage des zu bewertenden Tiefgaragenstellplatzes ist in Anlage 4

gekennzeichnet.

Baubeschreibung
Objektart

Baujahr

Konstruktion

Keller
AulRenwande
Fassade
Innenwéande
Decken

Dach

Treppen

Tiefgaragenstellplatz

Ca. 1988

Voll unterkellert

Massiv

Putz, WDVS

Stutzen Stahlbeton

Stahlbeton

Satteldach mit mehreren Gauben, Dachziegel

Treppenhaus KG bis 2.0G

Massive Treppe mit Natursteinbelag und Stahlgelander

Ausstattung des Stellplatzes

FuRboden

Oberflache Decke

Oberflache Innenwand

Tlren

Fenster

Stahlbeton mit Epoxidharzbeschichtung
Unverputzt

Unverputzt

Sektionaltor am Garageneingang

Keine
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5.3. Zum Bewertungs-
gegenstand gehorend Keine
5.4. Energieausweis Ausstellungsdatum: 08.05.2019
Endenergieverbrauch: 139 kWh/(m?a)
Energieeffizienzklasse: E
5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen
Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-
lungsstichtag Das Bewertungsobjekt befindet sich augenscheinlich in ei-

nem gutem Erhaltungszustand.
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6. WERTERMITTLUNG
6.1. Allgemeines

6.2.

6.3.

6.4.

Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige Werte.

Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes noch keine Bertcksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einfliisse unter Punkt 7. des Gut-

achtens und in der Weise, wie der gewodhnliche Geschéftsverkehr sie beachtet.

Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der anteilige Bodenwert 10.800 €

Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.2 betragt der vorlaufige Ertragswert 13.000 €

Vergleichswertermittlung (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betragt der vorlaufige Vergleichswert 13.000 €



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-24-081-1F-03 Seite 14

L

Bauexpert

Immolax &

71.

7.2.

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (§ 6 ImmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren ist bei der Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum von

der Natur der Sache her grundsatzlich ungeeignet.

Dagegen ist die Wertermittlung anhand von Vergleichswerten nachkalkulierbar und lie-

fert einen am Markt orientierten Wertmafstab.
Folglich wird der Verkehrswert auf Grundlage des Vergleichswertes abgeleitet.

Zusatzlich wird der Ertragswert aufgrund marktgerechter Ausgansdaten ermittelt und

zur Plausibilisierung des Vergleichswertes herangezogen.

Berucksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt
gemal § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV ist im Vergleichswertverfahren nicht erforderlich,
da die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Ermittlung des vor-
laufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Ver-

gleichsfaktoren und Indexreihen erfolgt.

Auch ist eine Marktanpassung des vorlaufigen Ertragswertes an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt nicht erforderlich, da diese mit dem Ansatz
stichtagsbezogener Ausgangsdaten, wie marktiblich erzielbare Ertrage und Liegen-

schaftszinssatze bereits abgebildet werden.
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7.3. Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert fiir das Sondereigentum betragt
13.000 €.

Im Immobilienmarktbericht 2024 (Berichtszeitraum 2023) des Gutachterausschusses
fur Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt Oberursel (Taunus)wurde fur Tiefgara-
genstellplatze im Wiederverkauf ein durchschnittlicher Wert in Hohe von 15.000 € aus-

gewiesen. Im Erstverkauf betrug dieser Wert 27.000 €.

Die Analyse von Angebotspreisen mittels ,GeoMap® (Real Estate Pilot AG, vom
26.09.2024) lieferte keine Ergebnisse.

Unter Berucksichtigung der Lage des Objektes und der konjunkturellen Entwicklung

wird der ermittelte Wert durch diese Veroffentlichungen gestutzt.

DarUber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert durch den unter
Anwendung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz

und Restnutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Hohe von rd. 13.000 € bestatigt.
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7.4. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Es liegen keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale vor, welche ei-
ner zusétzlichen Wirrdigung bediirfen.

7.5. Verkehrswert (unbelastet)

Nach Abschluss der Wirdigung beléuft sich der unbelastete Verkehrswert auf:

13.000 €

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen
Begriff ,Marktwert" gleichzusetzen.

e e "

Daniel Kalisch M. Sc.

6.b.u.v. Sachverstandiger
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A1 Wertermittlungstabellen und -ansatze
A 1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes im Vergleichswertverfahren

(§§ 40 - 45 ImmoWertV)
Teilflache 1 Summe Summe
Nutzung gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

Grole
in m?

1.474

1.474

Bodenrichtwert
in €/m?

1.150

ErschlieRungskosten
in €/nm?

Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW
in €/m?

1311

Bodenwertanteil
rentierlich

1.932.414 €

1.932.414 €| 1.932.000 €

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt

1.932.000 €

Anteiliger Bodenwert
rentierlich

5,6/1.000 von

1.932.000 € =

10.819 €

Anteiliger Bodenwert
unrentierlich

Anteiliger
Bodenwert

10.800 €

Erldauterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

1.150 €/m? - Zone-Nr. 8291540, baureifes Land, erschliefungs- und kostenerstattungs-
frei, Wohnbauflache, Flache 300 m?, wGFZ: 0,60 - Stichtag 01.01.2024
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Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Aus dem Miteigentumsanteil der Eigentumswohnung ergibt sich ein ideeller Anteil am Gesamt-
grundstuck von 1.474 m? x 5,6 / 1.000 Miteigentumsanteilen = rd. 8,25 m?. Diese wird als zu

bewertende anteilige Grundsticksflache der Bodenwertermittlung zugrunde gelegt.

Eine Anpassung hinsichtlich der wGFZ erfolgte in Nebenrechnung auf Grundlage der Umrech-
nungskoeffizienten des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fur den Bereich der Stadt
Oberursel (Taunus).

Dem angepassten Bodenrichtwert wird nach Schlissigkeitsprifung gefolgt, da das zu bewer-
tende Grundstiick hinsichtlich Lage, vergleichbarer Nutzung und Zuschnitt mit den umliegen-

den Grundstticken in der Bodenrichtwertzone hinreichend Ubereinstimmt.
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A 1.2 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (§§27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 1 Estpl. X 60,00 €/St = 60,00 €
12 Monate X 60,00 € 720 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
1 Estpl. X 104,00 €/m?> = 104 € 14,44%
Verwaltungskosten:
1 Einheit  x 46 €/Einh. = 46€ 6,39%
Mietausfallwagnis : 2,00%
Nicht umlagefahige Betriebskosten : 0,00%
Modernisierungsrisiko : 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt : 22,83%
Abzliglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 720 € X 22,83%
= 164 €
= Jahresreinertrag 556 €
Liegenschaftszinssatz in %: 4,00
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 35 Jahre
Barwertfaktor fur die Kapitalisierung: 18,66
Anteiliger Bodenwert (rentierlich) 10.819 €
Abzuglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 10.819€ «x 4,00%
= 433 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = 123 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 123€ X 18,66 2.295 €
Zuzlglich des anteiligen Bodenwertes von 10.819 €
Vorlaufiger Ertragswert 13.114 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 13.000 €
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Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Mietansatz:

Ob der Stellplatz derzeit vermietet ist, ist nicht bekannt. Es werden marktibliche Mieten in

Ansatz gebracht.

Eigene Recherchen:
ab 47 €/St. bis 100 €/St.,

aus veroffentlichten Mietangeboten fir (Tief-)Garagenstellplatze, Quelle ,iImmobilienscout24*

(Abruf 06.12.2024) im naheren und erweiterten Umkreis

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Im Immobilienmarktbericht 2024 (Berichtsjahr 2023) des zustandigen Gutachterausschusses
Oberursel (Taunus) werden fur Tiefgaragenstellplatze oder andere Arten von Einstellplatzen

keine Liegenschaftszinssatze ausgewiesen.

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an
vergleichbare bewertete Objekte und unter Berticksichtigung der aktuell vorherrschenden Si-
tuation am regionalen Immobilienmarkt und der objektspezifischen Merkmale wie Objektart,
Lage, GrolRe, Zustand/Beschaffenheit, Restnutzungsdauer sowie des Ertragsansatzes mit 4%

angesetzt.



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-24-081-1F-03

Anhang 1

L

Immolax &

A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes (§§24- 26 ImmoWertV)
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Im Rahmen der Vergleichswertermittiung wurde eine Auswertung aus der Kaufpreissammlung

fur Wohnungs- und Teileigentum durch den zustandigen Gutachterausschuss flr Immobilien-

werte flur den Bereich der Stadt Oberursel (Taunus) durchgefihrt.

Es wurden die folgenden Auswabhlkriterien angegeben:

Teilmarkt:
Gebiet:

Kaufzeitraum: 2021 bis 2024

Nutzung:

Stellplatze

Wiederverkauf

Oberursel

Auf Grundlage dieser Abfrage wurden vom Gutachterausschuss 5 nicht anonymisierte Daten-

satze bereitgestellt. In der Auswertung wurden der absolute Kaufpreis, der Teilmarkt, die Ge-

baudeart, der Bodenrichtwert, teilweise das Baujahr und die Adresse aufgefihrt.

Die bereitgestellten Kauffalle habeneine ausreichende Ubereinstimmung mit dem Bewer-

tungsobjekt und wurden als geeignet betrachtet.

Aufgrund der originaren Eigenschaften von Tiefgaragenstellplatzen war eine Anpassung hin-

sichtlich der Merkmale nicht erforderlich. Lediglich eine Anpassung hinsichtlich der Lage er-

folgte.

Eine Anpassung hinsichtlich der zeitlichen Marktentwicklung (Indexierung) ist ebenfalls ent-

behrlich, da der spezielle Teilmarkt durch eine niedrige Dynamik gekennzeichnet ist und alle

Kauffalle somit in hinreichender Nahe zum Stichtag liegen.

Zu-/ Angepasster
BRW in Abschlage Wert zum
Nr. |Datum €/m? Baujahr Preis in € Lage |Index| Stichtag in €
1 17.07.23 1.200 K.A. 11.000 0,96 1,00 10.560
2 18.07.23 1.250 k.A. 8.500 0,92 1,00 7.820
3 23.11.23 1.575 1988 8.000 0,73 1,00 5.840
4 19.12.23 1.450 1999 11.500 0,79 1,00 9.085
5 01.03.23 950 k.A. 25.000 1,21 1,00 30.250
Mittelwerte| 1.285 1994 12.800 12.711
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Die statistische Auswertung ergab einen unteren Grenzwert von 350 €/St. und einen oberen
Grenzwert von 25.072 €/St.. Es ergibt sich somit ein Mittelwert in Hoéhe von ca. 12.711 €/St..

Somit ergibt sich ein vorlaufiger Vergleichswert von:
rd. 1 St. x 12.711 €/St. = 12.711 € ergibt rund 13.000 €
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A 2 Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

A 2.1 Kartenmaterial (Makro)

© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.2 Kartenmaterial (Meso)

© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.2 Kartenmaterial (Mikro)

© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaBstablich)

HESSEN Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Berner Stralte 11

65552 Limburg a. d. Lahn
Flurstiick: 280 Gemeinde: Oberursel (Taunus)
Flur: T Kreis: Hochtaunus

Gemarkung: Bommershaim Regierungsbezirk: Darmstadt

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000
Hessen

Erstellt am 15.08.2024

Antrag: 202642469-1

Dieser Auszug wurde maschinel| erstellt,

09514% 28
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A3 Fotodokumentation

Ansicht von Norden

Ansicht von Nordwesten (Zufahrt

von der Maximilian-Kolbe-Str.)

StralRenflucht Richtung Nordwes-
ten

Zufahrtsstral3e - Maximilian-
Kolbe-Str.

W-12/21
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A4 Grundrisszeichnung / Auszug aus dem Aufteilungsplan
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A 5 Erlauterung zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 5.1 Erlauterung zur Wertermittlung

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-
moWertV.

GemalR § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichti-
gung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein 6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstulicke zu bewerten, bei denen der Wert des Grundstiickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind die angemessene Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete den Immobilienertrag (bei angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fUr Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere fur Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstulick hinreichend Ubereinstimmende
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Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen. Bei etwaigen Abweichungen sind

sie an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Dabei kénnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorldufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-

gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig gemaf § 6 Abs. 2 ImmoWertV in

der folgenden Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

D.h., es wird zunachst die Marktanpassung gemafy § 7 ImmoWertV vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundsticksmerkmale gemaf § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig berlcksichtigt worden sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berucksichtigt.

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art und inres Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen und der

Grundstiicksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale konnen vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-

tungen.

Nach abschlieRender Wirdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefihrten Erlauterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik
dar. FUr den interessierten Leser kdnnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-
verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Buro in Papierform ange-

fordert werden.
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A 5.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
DIN 277-1: 2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

DIN 276-1: 2006-11, Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittiung

Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundsticken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV*; Bundesanzeiger Verlag,
9. aktualisierte und Uberarbeitete Auflage 2019

Bobka: ,Spezialimmobilien von A bis Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele®
3. Auflage 2018, Bundesanzeiger Verlag

Kleiber / Tillmann / Seitz: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstticken® 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag

Simon: ,Wertermittlungsverfahren“ 1. Auflage 2016, Bundesanzeiger Verlag

Petersen / Schnoor / Seitz ,Marktorientierte Immobilienbewertung® 9. Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015, Richard Boorberg Verlag

Sommer / Kréll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung” 4. Auflage 2013, Werner Verlag

Hausmann / Rolf / Krdll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®
5. umfassend und erweiterte Auflage 2015, Werner Verlag

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung“ — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammlung

Gerardy / Mockel / Troff: ,Praxis der Grundstlckswertermittlung®, Loseblattsammlung
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen
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Fachzeitschriften, Periodika

Regionale und Uberregionale Grundstticks- und Immobilienmarktberichte

Regionale und Uberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundstlicksmarkt und Grundstlickswert" Wolters
Kluwer Deutschland

Zeitschrift ,IfS-Informationen®, Institut fir Sachverstandigenwesen e. V.

Zeitschrift ,Der Sachverstandige®, Bundesverband o6ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandige e. V. — BVS

Bundesanzeiger Verlag / Deutsche Immobilien-Akademie an der Universitat Freiburg
(Herausgeber): "Der Immobilienbewerter - Zeitschrift fir die Bewertungspraxis" Reguvis
Bundesanzeiger Verlag

Institut fir Sachverstandigenwesen e. V.: IfS:-Informationen® (Selbstverlag)



