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|Aktenzeichen: 61 K 16/25 |

Ronny Kazyska

Exposé

fur das

Amtsgericht Bad Homburg v.d.H6he

Auftrag: Verkehrswertgutachten
Objektart: Eigentumswohnung
Anschrift: Raiffeisenstr. 14

Haus B1

SE Nr. W21 im EG

Kellerraum Nr. W21

D-61267 Neu-Anspach
Qualitatsstichtag: 26. August 2025
Wertermittlungsstichtag: 26. August 2025

besichtigt durch: Herr Ronny Kazyska am: 26.08.2025

Ergebnisse der Wertermittlung zum Bewertungsstichtag:
Exposé
Stichtag: 26.08.2025
Vergleichswert 207.000 €
Ertragswert 206.000 €

Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 BauGB

207.000 €

Frankfurt am Main, den 29.09.2025

-Internetversion-

Ronny Kazyska, M.Sc.

Zertifizierter Immobiliengutachter HypZert firr finanzwirtschaftliche Zwecke - HypZert F
Zertifizierter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ZIS izert Hochschule Anhalt (G) - ZIS izert (G)
M.Sc. Immobilienbewertung « B.A. Immobilienwirtschaft « Diplom-Immobilienwirt (DIA) « Kaufmann der Grundstticks- und Wohnungswirtschaft
Mitglied im Landesverband Hessen 6ffentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstandiger (BVS)
Messeturm ¢ Friedrich-Ebert-Anlage 49 « 60308 Frankfurt am Main
T: +49 69 46992759 « www.ronnykazyska.de

izert

Dieses Exposé dient der Veroffentlichung im Internet und gilt ausschlieBlich in Verbindung mit dem Verkehrswertgutachten,
das bei Gericht eingesehen werden kann.
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Raiffeisenstr. 14 / D-61267 Neu

Ubersicht

Eigentumswohnung

Baujahr ca.
Gesamtnutzungsdauer in Jahren
Restnutzungsdauer in Jahren

GrundstlcksgroRe ca.
Wohnflache ca.

Vergleichswertermittlung

angepasster Mittelwert

Marktanpassung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert des Grundstiicks
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

Ertragswert
Marktiblicher Jahresrohertrag p.a.

Bewirtschaftungskosten p.a.
Reinertrag p.a.
Liegenschaftszinssatz

Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte)
Sonderwert(e) inkl. Rundungen

Ertragswert

Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte)

Verkehrswert

Kennzahlen
Verkehrswert/Vergleichswert
Verkehrswert/Ertragswert
Verkehrswert/WWohnflache
Bodenwertanteil

Exposé

Stichtag: 26.08.2025

2025
70
70

4.024 m?

71,81 m?

366.000 €
0€
-159.300 €
207.000 €
2.883 €/m?

11.202 €
1.658 € 14,80 %

9.544 €

2,00 %

365.000 €

-159.300 €

206.000 €
2.869 €/m?

207.000 €

1,00

1,00
2.883 €/m?
13,50 %
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Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, die Bestandteil einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) ist. Die Eigentimergemeinschaft umfasst einen U-
formigen Wohn- und Geschéaftshauskomplex, der aus sechs einzelnen Hausern in geschlossener
Bauweise besteht (A1, A2, B1, B2, C1, C2). Zur Wohnungseigentimergemeinschaft gehort ein
Kellergeschoss mit AbstellrAumen und ein weiteres Untergeschoss mit einer Tiefgarage. Die
Stellplatze in der Tiefgarage sind als Sondereigentum gebildet. Auf dem Bewertungsgrundstiick
befinden sich zudem oberirdische Stellplatze, an denen Sondernutzungsrechte bestehen. Die
baulichen Anlagen befinden sich auf dem Flurstiick 75/6. Die Fertigstellung der baulichen Anlagen
sowie den AuRenanlagen ist am Wertermittlungsstichtag noch nicht vollstdndig ausgefihrt. Die
Baugenehmigungen wurden in den Jahren 2019 und 2020 erteilt.

Die Eigentimergemeinschaft setzt sich laut der vorliegenden Teilungserklarung insgesamt aus einem
Wohn- und Geschaftshauskomplex mit 6 einzelnen Hausern, 45 Wohneinheiten
(Wohnungseigentum), 2 Gewerbeeinheiten (Teileigentum), 45 Kellerrdume (Sondereigentum), 79
Mehrfachparkerstellplatze (Sondereigentum), 2 Tiefgaragenstellplatze (Sondereigentum) und 11
oberirdische PKW-Stellplatze (Sondernutzungsrecht) zusammen.

Die sechs Hauser des Wohn- und Geschéaftshauskomplexes der Eigentimergemeinschaft weisen
eine unterschiedliche Geschosszahl auf. Die Hauser A1 und A2 verfiigen Uber fiinf Vollgeschosse,
die Hauser B1 und B2 Uber vier Vollgeschosse und die Hauser C1 und C2 Uber drei Vollgeschosse.
Die zu bewertende Wohneinheit Nummer W21 befindet sich im Haus B1. Das Gebaude ist mit einem
Flachdach ausgefihrt und umfasst 4 Vollgeschosse sowie ein Staffelgeschoss. Die vertikale
ErschlieBung erfolgt Giber ein Treppenhaus und einen Personenaufzug. In den Wohngeschossen vom
Erd- bis 3. Obergeschoss befinden sich jeweils zwei Wohneinheiten. Im Staffelgeschoss erstreckt
sich eine einzelne Wohneinheit. Die Anzahl der Wohneinheiten im Haus B1 belauft sich insgesamt
auf 9. Die bewertungsgegenstandliche Wohneinheit Nummer W21 befindet sich laut
Teilungserklarung im Erdgeschoss. Die Tiefgarage mit 81 Einstellplatzen liegt im Untergeschoss. Die
Zufahrt erfolgt von der Raiffeisenstrale aus Uber eine Einfahrt an der Sidwestseite des
Bewertungsgrundstiicks. Die oberirdischen PKW-Stellplatze befinden sich sidlich unmittelbar an der
Raiffeisenstralle.

Die Gebaude sind in Massivbauweise mit tragenden Konstruktionen aus Stahlbeton und Mauerwerk
errichtet. Die Flachdachkonstruktion ist mit Warmedammung und extensiver Begriinung ausgefihrt.
Die Fassaden sind mit einem Warmedammverbundsystem (WDVS) versehen. Die Fenster sind als
Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierverglasung und Rollldden eingebaut.

Die Hauser verfigen jeweils Uber einen Personenaufzug. Die Tiefgarage ist mit einem
Mehrfachparksystem (Doppelparker) ausgestattet. Die geplanten Aufenanlagen wie Begriinung,
Pflasterflachen und Miullsammelplatze waren zum Wertermittlungsstichtag noch nicht vollstandig
fertiggestellt.

Das Bewertungsobjekt als Wohnungseigentum (Einheit Nummer W21) ist zur westlichen bzw.
Ostlichen Grundsticksseite ausgerichtet. Der Zugang erfolgt Uber ein Treppenhaus und einen
Personenaufzug. Die Raumlichkeiten verfligen Uber ein Wohnzimmer mit offener Kiche,
Schlafzimmer, Diele, Bad, Abstellraum und Terrasse. Eine Bewertung des Zustands der Wohnrdume
der Wohneinheit Nr. W21 war ohne Innenbesichtigung nicht durchfiihrbar. Die Allgemeinflachen des
Mehrfamilienhauses inklusive Nutzflachen im Keller sowie der Tiefgarage konnten ebenfalls nicht
personlich in Augenschein genommen werden. Der Wohneinheit ist laut der vorliegenden
Teilungserklarung ein Abstellraum im Keller zugeordnet.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen
insgesamt ca. 71,81 m2.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vermittelte der gesamte Wohn- und Geschaftshauskomplex den
Eindruck, dass die Bauarbeiten noch nicht vollstandig abgeschlossen sind. Im Erdgeschoss war
durch Einsichtnahme von aufien erkennbar, dass der Innenausbau vollstéandig fehlte. Es ist daher
naheliegend, dass sich auch die bewertungsgegenstandliche Wohneinheit im unfertigen Zustand
befindet.
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Raumaufteilungen und Groflenverhalinisse konnten im Rahmen des Ortstermins nicht in
Augenschein genommen werden. Die Angaben basieren ausschliefllich auf den vorliegenden
Bewertungsunterlagen, die der Teilungserklarung, Baubeschreibung und den Grundrissen aus der
Baugenehmigung entnommen wurden.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Fir das Bewertungsobijekt liegt kein Energieausweis vor. Da der Wohn- und Geschaftshauskomplex
zum Bewertungsstichtag noch nicht fertiggestellt war, konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung keine
Angaben zu einer Heizungsanlage ermittelt werden.

Gemal der vorliegenden Baubeschreibung ist fiir das Objekt eine zentrale Warmeversorgung uber
ein Blockheizkraftwerk in Kombination mit einem Gas-Brennwertgerat vorgesehen. Der Aufstellort der
Anlage befindet sich im Kellergeschoss von Haus A2. Von dort aus sollen die einzelnen Verteilungen
Uber Steigleitungen in die Hauser gefiihrt und in den Wohnungen Uber eine FuRbodenheizung mit
Raumthermostatregelung verteilt werden. In Badern und Duschbadern sind zusatzlich elektrisch
betriebene Handtuchheizkérper geplant.

Aufgrund des Fertigstellungsgrades und fehlender Nachweise konnte eine Priifung der tatsachlichen
Umsetzung sowie der energetischen Qualitat nicht erfolgen. Eine abschlieBende Bewertung der
Konformitat mit den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) war daher nicht moglich.
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Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschliefllich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Warmeschutz wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskunften, vorgelegten Unterlagen oder begriindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schadlinge erfolgte nicht. Fir nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder
aeféhrden.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war der Wohn- und Geschéaftshauskomplex augenscheinlich
noch nicht fertiggestellt. Der Rohbau der Gebaude einschliellich Fenster und Dacheindeckung wirkte
weitestgehend hergestellt. Die Fassadenflachen waren teilweise verputzt, die Fenster eingebaut und
die Balkone angelegt. Das aufere Erscheinungsbild vermittelte den Eindruck, dass die Bauarbeiten
im Rohbau annahernd abgeschlossen sind und die Gebaude sich in der Ausbauphase befinden. Im
Erdgeschoss war durch die Einsichtnahme in die beiden Gewerbeeinheiten von aulRen erkennbar,
dass der Innenausbau vollstandig fehlte. Die Bodenbeldge, Wandoberflichen, Innentiren,
Sanitdrobjekte sowie die Heizungs- und Elektroinstallation waren nicht eingebaut. Eine
Innenbesichtigung der bewertungsgegensténdlichen Wohnung konnte nicht erfolgen. Es ist jedoch
naheliegend, dass sich auch die Wohneinheiten in einem vergleichbaren unfertigen Ausbauzustand
befinden.

Die haustechnischen Anlagen (Heizung, Sanitadr, Elektro) sowie die Gemeinschaftsflachen
einschliellich Treppenhauser, Aufziige, Keller- und Tiefgaragenbereiche waren nach dem aufleren
Eindruck nicht fertiggestellt. Die AulRenanlagen mit Zuwegungen, Pflasterungen, Begriinung und
Mullsammelplatzen waren zum Wertermittlungsstichtag ebenfalls nicht hergestellt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich dem gewonnenen Eindruck beim Ortstermin nach noch in der
Ausbauphase. Ein abschlieBender Instandhaltungszustand kann deshalb nicht beurteilt werden. Die
Kosten fir die verbleibenden Ausbau- und Fertigstellungsarbeiten sind als negativer Sonderwert
anzusetzen und anteilig im Verkehrswert wertmindernd zu bericksichtigen.

Der Unterzeichner tGbernimmt auch keine Haftung fir das Vorhandensein von Bauméngeln bzw.
Bauschaden, die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind. Die vorstehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine
Mangelauflistung dar.

(Unter Reparaturstau wird nur angegeben, was Uber die Wertminderung durch Abschreibung hinaus an Ublicher
Instandhaltung an Dach und Fach unterblieben ist. Der Reparaturstau entspricht also nicht den tatsachlichen Aufwendungen
zur Beseitigung der festgestellten Mangel, sondern den (Ublichen Abschlagen nach den Gepflogenheiten des

Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer
berticksichtigt.)

WEG RaiffeisenstralBe 14, Neu-Anspach

Fir das Bewertungsobjekt ist durch die Teilungserklarung eine Wohnungseigentimergemeinschaft
gebildet. Da das Bauvorhaben zum Wertermittlungsstichtag noch nicht fertiggestellt ist und nach dem
auleren Eindruck auch nicht alle Einheiten verauRert wurden, ist davon auszugehen, dass die
Wohnungseigentimergemeinschaft in organisatorischer Hinsicht bislang nicht handlungsfahig ist.
Angaben zu einer Verwalterbestellung, einem Wirtschaftsplan, Hausgeldzahlungen oder zur Bildung
einer Erhaltungsrticklage liegen nicht vor.
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Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende Sondereigentum (Wohnung Nr. W21) ist Bestandteil einer WEG innerhalb eines
Wohn- und Geschéaftshauskomplex aus insgesamt sechs Hausern mit 45 Wohneinheiten. Die
Eigentumswohnung liegt innerhalb des Hauses B1 mit 9 Wohneinheiten. Der Wohn- und
Geschaftshauskomplex ist am  Wertermittlungsstichtag noch  nicht fertiggestellt. Die
bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung befindet sich im Erdgeschoss im Haus B1 und ist
zur West- bzw. Ostseite orientiert. Die Rdumlichkeiten verfligen bei einer Wohnflache von ca. 71,81
m? Uber ein Wohnzimmer mit offener Kiiche, Schlafzimmer, Diele, Bad, Abstellraum und Terrasse.
Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird Gberwiegend von einer Wohnbebauung in geschlossener
und offener Bauweise gepragt. Die Wohnlage des Bewertungsobjekts an der Raiffeisenstralle wird
innerhalb der Stadt Neu-Anspach als tUberdurchschnittlich angesehen. Der Auswertung der zentralen
Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH) zufolge
belauft sich der durchschnittliche Bodenrichtwert fur Wohnbebauungen in Neu-Anspach auf 409 €/m>2.
Bei Betrachtung der Lage des Bewertungsobjekts innerhalb des Hochtaunuskreises wird der Standort
als unterdurchschnittlich eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte bewegen sich im
Hochtaunuskreis flir Wohnbebauungen im Mittel von 116 bis 1.282 €/m2. Der Verkehrswert des
Bewertungsobjekts wird unter Bericksichtigung der Objektart und den Gegebenheiten am
Wertermittlungsstichtag bei einer Wohnflache von ca. 71,81 m? mit 2.883 €/m? Wohnflache
unterdurchschnittlich  beurteilt. Der  Gutachterausschuss im  Hochtaunuskreis hat im
Immobilienmarktbericht 2025 fiir Neubau-Eigentumswohnungen in Neu-Anspach bei einer mittleren
Wohnflache von 84 m? einen Durchschnittspreis von 4.807 €/m? Wohnflache ermittelt. Vor dem
Hintergrund der starken Nachfrage nach Wohnraum ist eine Verwertung bzw. Drittverwendung zu
Wohnzwecken des Bewertungsobjekts gegeben.
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