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Bewertungsunterlagen

Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende
Objektunterlagen zur Verfugung gestellt:

- Beschluss vom Amtsgericht Bad Homburg v.d.H6he in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen 61 K 18/25 mit Datum 23.07.2025

- Grundbuchauszug Blatt 8515 vom 24.04.2025 des Grundbuchs von Anspach / Amtsgericht Bad
Homburg v.d.H6he (Teileigentumsgrundbuch)

- Baulastenauskunft des Kreisausschusses Hochtaunuskreis vom 03.06.2025

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten
Sachverstandigen beschafft:

- Baugenehmigung Nummer 612-701-BA-197-18-14 Uber den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses
mit Gewerbeflache und Tiefgarage vom 08.02.2019

- Baugenehmigung Nummer 612-701-NA-526-20-14 zum Nachtrag der Baugenehmigung vom
08.02.2019, AZ: BA-197-18 (iber den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit Gewerbeflache und
Tiefgarage zum Konzept zur Vermeidung von Bauldrm vom 15.10.2020

- Berechnung der Bruttogrundflache des Wohn- und Geschéaftshauskomplexes vom 08.06.2018

- Grundrisse Keller- bis Dachgeschoss jeweils vom 20.03.2020

- Grundriss Tiefgarage vom 14.05.2018

- Baubeschreibung ohne Datum

- Teilungserklarung (UR-Nr. 432/2019-AL) vom 10.09.2019

- Auszug aus der Kaufpreissammlung von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte im Bereich des Hochtaunuskreises vom 21.09.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 23.09.2025
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Ubersicht

11 Tiefgaragenstellplatze

Baujahr ca.
Gesamtnutzungsdauer in Jahren
Restnutzungsdauer in Jahren

Grundstiicksgroe der WEG gesamt rd.
10/ 4.676 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Anzahl Stellplatze (Mehrfachparker)

Vergleichswertermittlung

Vergleichswert der Tiefgaragenstellplatze (Mehrfachparker)
Vergleichswert/Stellplatz (mit Sonderwerte)
Vergleichswert/Stellplatz (ohne Sonderwerte)

Verkehrswert
Verkehrswert/Stellplatz (mit Sonderwerte)
Verkehrswert/Stellplatz (ohne Sonderwerte)

Verkehrswertgutachten

Stichtag: 26.08.2025

2025
70
70

4.024 m?
9 m2
11

167.000 €
15.182 €
17.200 €

167.000 €
15.182 €
17.200 €
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1.

1.1

1.2

1.3

1.4

Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemaR Beschluss vom 22.07.2025 mit dem Aktenzeichen 61 K 18/25 fiir das
Amtsgericht Bad Homburg v.d.H6he als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten iber 11 Tiefgaragenstellplatze in
einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 26.08.2025 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
26.08.2025 statt. Das Betreten des Bewertungsobjekts war nicht mdglich. Eine Innenbesichtigung
der typischen Raume und Nebenrdume des Bewertungsobjekts erfolgte durch die fehlende
Teilnahme des Vertreters der Eigentimerin nicht. Als Qualitatsstichtag wurde der 26.08.2025
angenommen. Die Beschreibung von Grundstick und baulichen Anlagen gelten zum
Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

Die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts i.S.d. § 194 BauGB erfolgt in Anlehnung an die Grundsatze
der Immobilienwertermittiungsverordnung in aktuell gultiger Fassung (ImmoWertV).

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung relevant sind. Eine
Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht zuganglich gemachten
Bauteilen sowie fir sonstige nicht festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen bzgl.
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird ausgeschlossen.

Alle fir die Bewertung erforderlichen Auskiinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengréRen, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 26.08.2025 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfigung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfligung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Dem Gutachten wird ferner zugrunde gelegt, dass das Objekt genehmigungsgerecht errichtet worden
ist, die angegebenen Mietflachen und Stellplatze umfasst sowie mangelfrei und voll ertragsfahig ist.

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemaf einschliellich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdrs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 26.08.2025 statt. Zu dem Zeitpunkt war das Bewertungsobjekt nicht
zugangig. Der Vertreter der Eigentimerin hat nicht an dem Besichtigungstermin teilgenommen. Die
Wertermittlung wird deshalb auftragsgemaf auf Basis der AufRenbesichtigung und den vorliegenden
Bewertungsunterlagen durchgefiihrt. Einige anldsslich der Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos
sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

- Ronny Kazyska Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

Adresse: Messeturm ¢ Friedrich-Ebert-Anlage 49, 60308 Frankfurt am Main
Telefon: +49 (0)69 - 46 99 27 59  Mobil: +49 (0)171-69 76 00 8

E-Mail: mail@kazyska.com Website: www.ronnykazyska.com


mailto:mail@kazyska.com
http://www.ronnykazyska.com
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Grundstiick
21 Grundbuch bzw. Katasterangaben

Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 24.04.2025 (letzte
Anderung vom 17.03.2025) (iber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Bad Homburg v.d.H6he
Grundbuch von: Anspach
Blatt: 8515

Teileigentumsgrundbuch
10/ 4.676 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstlick Wirtschaftsart und Lage Grole
Erholungsflache

1 Anspach 4 76/5 Gebaude- und Freiflache, 4.024 m?
Auf der Anspach,

Raiffeisenstralle 14

Grundstiicksgrofle gesamt 4.024 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. P69 bis P79 gekennzeichneten
Mehrfachparkern.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Hier: Keine

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 8462 bis 8517).
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehdrenden Sondereigentums- und Sondernutzungsrechte beschrankt.

Die Veraulerung bedarf der Zustimmung des Verwalters.
Ausnahmen von der Zustimmungspflicht:

Veraulerung

- an den Ehegatten.

- an Verwandte gerader Linie.

- an Abkémmlinge.

- an Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie.

- durch den Insolvenzverwalter.

- im Wege der Zwangsvollstreckung.

- durch den teilenden Eigentuimer -Erstverauf3erung-.

- durch Glaubiger dinglich gesicherter Darlehen, wenn sie ein von ihnen erworbenes
Wohnungseigentum weiter veraufRern.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte wird auf die
Bewilligung vom 10.09.2019 (UR-Nr. 432/2019 Notar Alexander Liebold, Offenbach am Main) Bezug
genommen.

Ubertragen aus Blatt 6741; eingetragen am 14.11.2019.

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 1:

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine Belastungen eingetragen.

Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Die Eintragungen in Abteilung Il haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.
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2.2

2.3

2.4

2.5

Baulasten

Gemal der schriftlichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Hochtaunuskreis vom 03.06.2025
ist auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Eine Auskunft Gber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfiigung gestellt. Gemal der
frei zuganglichen Datenbank (https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/) tber Kulturdenkmaler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 15.09.2025 kein Kulturdenkmal.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrunds hinsichtlich seiner Tragfahigkeit gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Im Gutachten wird von geeigneten
Untergrundverhaltnissen und angemessener technischer Baumalnahmen fir die Standfestigkeit
ausgegangen. Ein Gutachten Uber die Tragfahigkeit des Baugrunds wurde vom Auftraggeber nicht
zur Verfugung gestellt.

Nach den Bebauungsplanunterlagen besteht der Baugrund aus Grauwacken und Tonschiefern mit
darauf entwickelten Pseudogley-Parabraunerden. Das Retentionsvermaogen ist als mittel einzustufen.

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Eine Auskunft Giber mdgliche Altlasten wurde vom
Auftraggeber nicht zur Verfligung gestellt. Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der
Begehung des Grundstlicks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird
infolgedessen fur diese Bewertung unterstellt, dass das Grundstiick frei von Kontaminationen ist.
Sollte sich erweisen, dass die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten
gegebenenfalls zu modifizieren. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgemaf nicht
eingeholt.

Nach den Bebauungsplanunterlagen sind der Stadt Neu-Anspach keine Altlasten im Plangebiet
bekannt.

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Der regionale Flachennutzungsplan weist laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittlungsgrundstiick zum Stand 15.09.2025 als "Wohnbauflache" aus.

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstuck befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Raiffeisenstralle
|/ Pestalozziweg" der Stadt Neu-Anspach, der am 10.08.2016 rechtsverbindlich wurde.

Der Bebauungsplan beinhaltet folgende Festsetzungen, die sich auf das Bewertungsobjekt beziehen:

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- offene Bauweise (0)

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 1,2

- Zahl der Vollgeschosse: Il - V

- Flachdach bzw. flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10°


https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/
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2.6

2.7

2.8

2.9

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 612-701-BA-197-18-14 der Bauaufsicht vom Kreisausschuss
des Hochtaunuskreises liegt vom 08.02.2019 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde
gemalf’ den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 erteilt. Sie gestattet den
Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit Gewerbeflache und Tiefgarage.

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 612-701-NA-526-20-14 der Bauaufsicht vom Kreisausschuss
des Hochtaunuskreises liegt vom 15.10.2020 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde
gemal’ den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 erteilt. Es handelt sich
um einen Nachtrag zur Baugenehmigung vom 08.02.2019, AZ: BA-197-18 uber den Neubau eines
Mehrfamilienwohnhauses mit Gewerbeflache und Tiefgarage zum Konzept zur Vermeidung von
Baularm. Uberarbeitete schalltechnische Untersuchung und Anderung der Bezugshéhe.

Fir diese Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle Gebaudeteile nach den zum jeweiligen
Baujahr geltenden o6ffentlich rechtlichen Vorschriften sowie den Auflagen einer von der zustandigen
Baugenehmigungsbehérde erteilten Baugenehmigung errichtet wurden. Die Ubereinstimmung der
vorhandenen baulichen Anlagen mit den Vorgaben einer Baugenehmigung und der Bauleitplanung
wurde nicht Uberprift. Sie wird fir diese Wertermittlung vorausgesetzt. Sollte die tatsachliche
Bauausfuhrung von den Festsetzungen der Baugenehmigung abweichen, ware dieses Gutachten ggf.
anzupassen.

Entwicklungszustand

Das mit einem nicht fertiggestellten Wohn- und Geschéaftshauskomplex bebaute Grundstiick ist nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar. Es handelt sich somit um baureifes Land gemafR § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

ErschlieBungsbeitrage etc.

Uber ErschlieRungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfiigung gestellt. Die
Bewertungsunterlagen und Ortsbegehung lieRen keine Hinweise auf offene ErschlieRungskosten
erkennen. Es wird deshalb in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass alle
ErschlieBungsbeitrage am Wertermittlungsstichtag entrichtet sind. Sollte sich erweisen, dass die
vorgenannte Annahme nicht zutrifft, ist das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren. Eine
schriftliche Auskunft Uber offene ErschlieBungskosten wurde bei der zustandigen Gemeinde
auftragsgemal nicht eingeholt.

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen bezlglich des Wertermittlungsgrundsticks sind nicht
bekannt. Aufgrund der Lage sind landestypische sowie evtl. nachbarschaftliche Eintragungen nicht
auszuschlieBen. Im Rahmen der Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass evil. Rechte und
Belastungen objekt- und lagebedingt Ublich sind sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht.
Sollte sich erweisen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist das Gutachten
ggof. entsprechend zu modifizieren.

Hochwasserrisiko

Gemall der Hochwassergefahrenkarte fiur das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 15.09.2025 nicht in einem gefahrdeten Bereich.
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2.10 Lagebeschreibung
2.10.1 Makrolage

Die Stadt Neu-Anspach mit ca. 14.342 Einwohnern (Stand: 31.12.2024) liegt ca. 20 km nordwestlich
von Frankfurt am Main bzw. ca. 55 km siidwestlich von Gielen im Hochtaunuskreis im hessischen
Regierungsbezirk Darmstadt.

Neu-Anspach grenzt im Nordwesten und Norden an die Stadt Usingen, im Osten an die Gemeinde
Wehrheim, im Slden an die Stadt Bad Homburg vor der Héhe sowie im Westen an die Gemeinde
Schmitten im Taunus.

Die Stadt gliedert sich in die vier Stadtteile Anspach, Hausen-Arnsbach, Rod am Berg und
Westerfeld.

Der Hochtaunuskreis hat laut MB Research im Jahr 2025 mit 136,2 (Bundesdurchschnitt: 100) einen
deutlich Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro
Kopf- Basis im Jahr 2025 41.607 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Hochtaunuskreis mit 4,9 % im
August 2025 unter dem Bundesdurchschnitt von 6,4 %.

Die Wirtschaftsstruktur von Neu-Anspach ist Uberwiegend dienstleistungsorientiert. Laut der
Wirtschaftsstrukturanalyse des Regionalverbands FrankfurtRheinMain weist die Stadt unter den
Vergleichskommunen den hdchsten Anteil der Beschaftigten im Dienstleistungssektor auf. Die Zahl
der Beschaftigten ist in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Neu-Anspach bernimmt in der
Region vorrangig die Rolle eines Wohnstandortes. Von den sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten mit Wohnsitz in der Stadt pendelt ein hoher Anteil in die umliegenden Zentren,
insbesondere in Richtung Frankfurt am Main, Bad Homburg vor der Héhe und Giefen. Die Zahl der
Auspendler Ubersteigt die Zahl der Einpendler deutlich. Neu-Anspach verfligt Uber eine gut
ausgebaute Infrastruktur. Der Wirtschaftsstandort profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-
Gebiets als ein Knotenpunkt fir Giter, Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstréme

Die wirtschaftliche Bedeutung des Standortes wird durch die hohe Kaufkraft der Region gesttitzt. Der
Hochtaunuskreis zahlt zu den kaufkraftigsten Landkreisen Deutschlands. Dies starkt insbesondere
den lokalen Einzelhandel und den Dienstleistungsbereich. Freizeit und Tourismus tragen zur lokalen
Wertschopfung bei. Mit dem Freilichtmuseum Hessenpark befindet sich ein Uberregional
bedeutsames Ausflugsziel im Stadtgebiet von Neu-Anspach. Der Besucherstrom sorgt fiir Impulse im
Gastgewerbe und bei erganzenden Dienstleistungen. Die Stadt profitiert zusatzlich von der Nahe zum
Freizeitpark Lochmuhle in der Nachbargemeinde Wehrheim. Zu den bekannteren Unternehmen in
Neu-Anspach zahlen die Zwiebackfabrik Sommer im Bereich der Backwarenindustrie, die Adam Hall
GmbH als Hersteller von Veranstaltungstechnik sowie die F. W. Praum GmbH & Co. KG im Bereich
der Nahrungsmittelproduktion.

Neu-Anspach ist Uber die Bundesstralle B 456 an das Uberregionale Stralennetz angebunden. Die B
456 fuhrt von Bad Homburg vor der Héhe durch den Taunus Uber Neu-Anspach und Usingen bis
nach Weilburg. Sie geht dort in die B 49 Uber. Im Suden schlief3t die B 456 bei Bad Homburg vor der
Hohe an die Autobahn A 661 an. Diese Verbindung erschlie3t das Autobahnnetz und fuhrt weiter zur
A 5. Dadurch besteht ein direkter Anschluss an das Rhein-Main-Gebiet und an Mittelhessen. Neu-
Anspach ist zusatzlich Uber die Landesstralten L 3041 und L 3270 erreichbar. Die L 3041 verbindet
Neu-Anspach mit Wehrheim. Die L 3270 fihrt von Neu-Anspach nach Usingen. Beide StralRen
sichern die regionale Erreichbarkeit und erganzen die B 456.

Neu-Anspach ist durch die Taunusbahn (RB 15) in das deutsche Eisenbahnnetz eingebunden. Die
Strecke fuhrt von Brandoberndorf Uber Usingen und Neu-Anspach bis nach Friedrichsdorf. Dort
besteht ein direkter Ubergang zur S-Bahn-Linie S 5 mit Verbindung nach Bad Homburg vor der Héhe
und Frankfurt am Main. Innerhalb des Stadtgebiets liegen die Haltepunkte Hausen und Neu-Anspach.

Der regionale Busverkehr erganzt die Schienenanbindung. Es bestehen direkte Busverbindungen
nach Bad Homburg vor der H6he, Usingen, Wehrheim und Schmitten. DarGber hinaus wird die Stadt
durch innerdrtliche Linien erschlossen, die auch die Stadtteile Westerfeld und Rod am Berg anbinden.
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2.10.2

Demografische Entwicklung

Gemall der Hessen Agentur betragt die Bevdlkerungsprognose fiir die Stadt Neu-Anspach im
Zeitraum von 2023 bis 2035 +0,5 %. Im gleichen Zeitraum belauft sich die Bevolkerungsprognose fir
den Hochtaunuskreis -0,5 % sowie fiir das Bundesland Hessen -1,1 %.

Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit

Anbindung Frankfurt am Main 20 km 0:20 h
Offenbach am Main 40 km 0:35h
Darmstadt 60 km 0:45 h
Wiesbaden 60 km 0:45 h
Mainz 65 km 0:50 h
Mannheim 110 km 1:10h
Wrzburg 150 km 1:30 h
Miinchen 425 km 4:30 h
Berlin 540 km 5:55h

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als StraRenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und daher
idealtypisch fiir die genannten Strecken.)

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Neu-Anspach im Stadtteil Anspach in der
Raiffeisenstralle. Die Raiffeisenstralle ist eine innerdrtliche SammelstralRe, die den Stadtteil Anspach
durchzieht und eine Verbindung zu weiteren Wohn- bzw. Nebenstralien herstellt. Sie dient vor allem
der Erschliefung des Wohnumfeldes und weist ein durchschnittliches Verkehrsaufkommen auf. Das
Bewertungsgrundstiick liegt in einem gemischt genutzten Bereich, der durch Wohnbebauung,
offentliche Einrichtungen und kleinteiliges Gewerbe charakterisiert ist. Durch die Lage innerhalb des
Stadtgebiets ist die Erreichbarkeit gut. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich Einkaufsmaéglichkeiten,
offentliche Einrichtungen sowie Haltestellen des o6ffentlichen Personennahverkehrs. Eine Anbindung
an das Uberortliche StraRennetz besteht Uber die durch den Nordosten der Stadt verlaufende
Bundesstralle 456. Die Raiffeisenstralle geht im Westen auf die Erfurter StralRe Uber. Sie verfligt
u.a. mit dem Ulmenweg, Kurt-Schumacher-Stralle, Pestalozziweg und dem Hauser Weg uber
mehrere Seitenstrallen. Durch die Rod am Berger Stralle besteht im Nordwesten Anschluss zum
Stadtteil Rod am Berg. Die Anbindung zur westlichen bis sidwestlichen Gemeinde Schmitten ist
jeweils Uber die WeilstraRe (L 3041) und dem Brombacher Weg (K 723 bzw. K 743) gegeben. Die K
723 fuhrt im Nordosten nach Usingen. Der Anschluss nach Wehrheim besteht im Osten Uber die K
728 bzw. im Sldosten Uber die L 3041. Die Kreisstadt des Hochtaunuskreises Bad Homburg vor der
Hohe ist stiddstlich Uber die B 456 erreichbar.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird im Wesentlichen von Wohnbebauung in offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Einzelne gewerbliche Nutzungen entlang der Raiffeisenstralie
unterstreichen den Charakter einer gemischten Nutzung, ohne die Wohnnutzung zu dominieren. Das
Bewertungsobjekt sind 11 Tiefgaragenstellplatze (Mehrfachparker) innerhalb eines Wohn- und
Geschéftskomplexes aus 6 einzelnen Hausern mit drei bis finf Vollgeschossen zuziglich Unter- und
Dachgeschoss sowie einer Tiefgarage. Das Bewertungsobjekt liegt zentral innerhalb des Stadtteils
Anspach gegenlber der friheren Seniorenwohnanlage Hochtaunusstift. Die Stadtverwaltung Neu-
Anspach ist stiddstlich im Stadtzentrum in ca. 0,5 km Entfernung vorzufinden. Neu-Anspach verfiigt
fur den taglichen Bedarf Uber mehrere Einkaufsmdglichkeiten (Rewe, Edeka, Aldi, Lidl, Penny,
Nahkauf, DM, Rossmann). Die nachstgelegenen Einkaufsmadglichkeiten sind ein Penny- und Nahkauf-
Markt jeweils in der Bahnhofstrale in ca. 1 km Entfernung zum Bewertungsobjekt. In Neu-Anspach
befinden sich insgesamt zwei Grund- und eine weiterfiinrende Schule. Arzte und Apotheken sind in
Neu-Anspach vorhanden. In Neu-Anspach existiert kein direkter Autobahnanschluss. Die
nachstgelegene Autobahnauffahrt zur A 5 'Friedberg' ist ca. 13 km in &stlich gelegen. Der Bahnhof
Neu-Anspach mit S-Bahn-Anschluss liegt nordéstlich ca. 1,5 km entfernt. Die Bushaltestelle
'Hochtaunusstift' befindet sich in ca. 100 m Entfernung in unmittelbarer Nahe zum Bewertunasobiekt.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,1 km 1 Min.
S-Bahn Bahnhof 1,5 km 3 Min.
Stadtverwaltung 0,5 km 2 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
Landesstral’e L 3270 0,3 km 1 Min.
Landesstraf’e L 3041 0,7 km 2 Min.
Bundesstralte B 456 4.5 km 5 Min.
Autobahn A 5 13,0 km 13 Min.
Autobahn A 661 15,0 km 14 Min.
Flughafen Frankfurt 40,0 km 30 Min.

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als StraRenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Lauf- bzw. Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und
daher idealtypisch fiir die genannten Strecken.)

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den
Durchfahrtsverkehr von der Raiffeisenstrale moderat wahrnehmbar. Aufgrund der Nahe zum
Flughafen Frankfurt am Main ist die Stadt Neu-Anspach von Fluglarm belastet. Ein Anstieg der
Larmbelastung ist durch Anderungen bzw. Erweiterungen der Flugrouten nicht auszuschlieRen.
Presseberichten zufolge existieren in der Region aktuell Unstimmigkeiten Uber das eingefiihrte
segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglarm breiter mit einer schwacheren Auspragung auf
mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden aktuell Gerichtsklagen gegen das segmentierte
Anflugverfahren an.

Topographie sowie Grundstiicks-/StraBensituation und ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstiick ist in Hanglage uneben und unregelmafig geschnitten. Es ist mit
einem U-formigen Wohn- und Geschaftshauskomplex bebaut, die sechs Hauser in geschlossener
Bauweise umfassen. Die Baukorper verfliigen Uber drei bis flnf Vollgeschosse sowie ein
Untergeschoss, ein Dachgeschoss und eine Tiefgarage. Die Zugange zu dem Wohn- und
Geschéftshaus Raiffeisenstralle 14 erfolgen sidlich Uber die Raiffeisenstralle bzw. sudoéstlich bis
Ostlich Uber den Pestalozziweg. Das Gebaude ist sudlich bis mittig auf dem Grundstiick angeordnet.
Der Hauseingang zum Haus A1 mit Treppenhaus und Fahrstuhl in die Tiefgarage liegt an der
Sldostseite. Die Tiefgarageneinfahrt ist an der Siudwestseite zur Raiffeisenstral’e ausgerichtet.
Erganzend sind oberirdische PKW-Stellplatze angeordnet, die sudlich entlang der Raiffeisenstralle
liegen. Die Umgebung ist an der Nord-, West- und Ostseite von Wohnbebauung in offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Im Suden verlduft in Sudost-Nordwest-Richtung die
Raiffeisenstralle.

Die dulRere ErschlieRung des Grundstiicks erfolgt Uber die direkte Anbindung an die Raiffeisenstralle.
Dadurch ist eine gute verkehrliche Erreichbarkeit gewahrleistet. Die fullaufige ErschlieBung ist tber
Gehwege entlang der angrenzenden Stral’en gesichert.

Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Gas, Wasser, Strom, Kanalisation, Telefon etc.) und
entsprechende Hausanschlisse sind vorhanden.
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3.

Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Sondereigentum an 11 Mehrfachparker-Stellplatzen,
die Bestandteil einer Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) sind. Die Eigentimergemeinschaft
umfasst einen U-férmigen Wohn- und Geschéaftshauskomplex, der aus sechs einzelnen Hausern in
geschlossener Bauweise besteht (A1, A2, B1, B2, C1, C2). Zur Wohnungseigentiimergemeinschaft
gehdrt ein Kellergeschoss mit Abstellrdumen 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 Gebaude sind mit Flachdachern und Staffelgeschossen ausgefiihrt. Die vertikale ErschlieBung
erfolgt Uber Treppenhduser und Personenaufziigen. Im Erdgeschoss von den Hausern A1 und A2 ist
eine Gewerbeeinheit angeordnet, die sich auf beide Hauser erstreckt. In den Wohnbereichen vom
Erd- bis 5. Obergeschoss befinden sich jeweils eine bis drei Wohneinheiten. Die Anzahl der
Wohneinheiten belauft sich insgesamt auf 45. Die Tiefgarage mit 81 Einstellplatzen liegt im
Untergeschoss. Die Zufahrt erfolgt von der Raiffeisenstrale aus Uber eine Einfahrt an der
Siudwestseite des Bewertungsgrundstiicks. Die 11 oberirdischen PKW-Stellplatze befinden sich
sudlich unmittelbar an der Raiffeisenstrale.

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 Rollladen 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 umfasst das Sondereigentum an 11 PKW-Stellplatzen in Form von
Mehrfachparksystemen (Einheiten Nr. P69 bis P79), die in der Tiefgarage angeordnet sind. Der
Zugang erfolgt Uber ein Treppenhaus und einen Personenaufzug von Haus A1. Die Zufahrt zur
Tiefgarage ist von der Raiffeisenstralle Uber ein elektrisch betriebenes Sektionaltor gewahrleistet.
Eine Bewertung des Zustands der PKW-Stellplatze Nr. P69 bis P79 war ohne Innenbesichtigung nicht
durchfiihrbar. Die Allgemeinflachen des Gebdudekomplexes inklusive Nutzflachen im Keller sowie
der Tiefgarage konnten nicht personlich in Augenschein genommen werden.

Die Tiefgarage ist als Stahlbetonkonstruktion in WU-Bauweise ausgefiihrt. Die AuRenwande, Decken,
Stutzen und Treppenlaufe bestehen aus wasserundurchldssigem Stahlbeton. Die Entwasserung
erfolgt Uber Entwasserungsrinnen an der Einfahrt mit Gefalle zur Parkgrube und offenen
Verdunstungsrinnen mit Schdpfgruben. Die Bauausflihrung entspricht der Nutzungsklasse B nach
WU-Richtlinie. Der Boden der Stellplatzflachen ist mit einem Oberflachenschutzsystem (OS 8) gegen
Feuchtigkeit und Chloride geschutzt. Die PKW-Stellplatze sind nummeriert. Die Mehrfachparker
verfligen Uber einen Handsender flr die Zufahrt.

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 vollstandig fehlte. Es ist daher
naheliegend, dass sich auch die bewertungsgegenstandlichen Mehrfachparker (P69 bis P79) in
einem unfertigen Zustand befinden.
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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 maéglich.
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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 bewertungsgegenstandlichen Mehrfachparker (P69 bis P79) konnte nicht
erfolgen. Es ist jedoch naheliegend, dass sich auch die PKW-Stellplatze in der Tiefgarage 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 aufgefihrt 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 (Mehrfachparker (P69 bis P79) ist Bestandteil einer WEG
innerhalb eines Wohn- und Geschéaftshauskomplexes aus insgesamt sechs Hausern mit 45 Wohn-
und 2 Gewerbeeinheiten. Die Mehrfachparker liegen in der Tiefgarage. Die Anzahl der
Tiefgaragestellplatze des zu bewertenden Sondereigentums belduft sich insgesamt auf 11. Der Wohn-
und Geschaftshauskomplex ist am Wertermittlungsstichtag noch nicht fertiggestellt.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird Gberwiegend von einer Wohnbebauung in geschlossener
und offener Bauweise gepragt. Die Wohnlage des Bewertungsobjekts an der Raiffeisenstrafe wird
innerhalb der Stadt Neu-Anspach als Uberdurchschnittlich angesehen. Der Auswertung der zentralen
Geschéaftsstelle der Gutachterausschisse fur Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH) zufolge
belauft sich der durchschnittliche Bodenrichtwert flir 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 fiir Wohnbebauungen im Mittel von 116 bis 1.282 €/m?.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Bericksichtigung der Vergleichsdaten, dem
Mehrfachparksystem (Doppelparker) in der Tiefgarage und des Fertigstellungsgrades mit rd. 167.000
€ bzw. 15.182 € je Stellplatz innerhalb von Neu-Anspach unterdurchschnittlich beurteilt. Die 11
Tiefgaragenstellplatze im Mehrfachparksystem waren am Wertermittlungsstichtag gemaR den
vorliegenden Bewertungsunterlagen nicht vermietet. Hinweise fiir ein bestehendes Mietverhaltnis sind
den Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen. Der Gutachterausschuss im Hochtaunuskreis hat im
Immobilienmarktbericht 2025 fiir Tiefgaragenstellplatze im Neubau einen durchschnittlichen Kaufpreis
von 21.500 € ermittelt. Vor dem Hintergrund der Nachfrage nach Wohnraum in der Region ist eine
Verwertung des Bewertungsobjekts gegeben.
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Baubeschreibung

Griindung:

Konstruktion:
Fassade:
Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen/Aufziige:
Boden:
Wande:

Decken:
Fenster:
Tiiren/Tore:

Heizung/Liftung:

Warmwasser:
Abwasser:
Elektrik:
AuBenanlagen:

Garagen:

bes. Bauteile:

bes. Einrichtungen:

Fundamente und Bodenplatte in wasserundurchlassigem Stahlbeton (WU-
Beton) mit Fundamenterder und Ringleitung, Ausflhrung gemal statischen
Erfordernissen

tragende Konstruktionen in Stahlbeton und Mauerwerk (Kalksandstein)
Warmedammverbundsystem (WDVS) mit Putzoberflache, Kérnung 3 mm
3 bis 5 Vollgeschosse zuzliglich Staffel- und Untergeschoss sowie Tiefgarage

Flachdachkonstruktion aus Stahlbeton mit Warmedammung und extensiver
Begriinung

Stahlbeton mit Natursteinbelag / Aufziige vorhanden
Fliesen- und Parkettbdden

Erd- bis Dachgeschoss: AuBenmauern mit Wanddicke von 24 bis 40 cm;
Innenwande mit Wanddicke von 11,5 bis 24 cm

Keller: AuRenmauern mit Wanddicke von 25 bis 30 cm; Innenwande mit
Wanddicke von 10 bis 38 cm

tragende Innenwande in Stahlbeton oder Kalksandstein;

nichttragende Innenwande als Metallstdnderwdnde mit beidseitiger
Beplankung;

Nassraume raumhoch gefliest

Stahlbeton

Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

Innenttren: Holztlren
Hauseingangstir: Aluminiumtiranlage mit Glaselementen

zentrale Heizungsanlage im Kellergeschoss Haus A2;
Blockheizkraftwerk (BHKW) in Kombination mit Gas-Brennwertgerat;
Warmeverteilung Gber FuBbodenheizung mit Raumthermostaten;
zusatzlich Handtuchheizkérper in Badern;

dezentrale Abluftanlage im Bad;

natlrliche Liftung der Raumlichkeiten

zentrale Warmwasseraufbereitung Uber Heizungsanlage
Entsorgung in natirlichem Geféalle in 6ffentliche Kanalisation

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung tber den Hausanschluss

Pflasterflachen, Zuwegungen, Begrinung; Millsammelplatze;
Feuerwehrzufahrten
Tiefgarage mit 79  Multiparker-Stellplatzen  (Doppelparker) + 2

Einzelstellplatzen;
Zufahrt Gber Rampe von Raiffeisenstralle;
zusatzlich 11 oberirdische Stellplatze mit Sondernutzungsrechten

Hauseingangsuberdachung; Balkone

Mehrfachparksystem mit Doppelparker in der Tiefgarage; Personenaufziige
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4. Vermietungs- und Marktsituation

41  Aktuelle Vermietungssituation

Den Bewertungsunterlagen sind keine Hinweise Uber ein bestehendes Mietverhaltnis zu entnehmen.
Aufgrund des erkennbar unfertigen Bauzustands, des fehlenden Innenausbaus sowie des Stillstands
der Projektentwicklung ist eine Vermietung der bewertungsgegenstandlichen Stellplatze
unwahrscheinlich. Eine Nutzung durch den Eigentimer oder Dritte konnte nicht festgestellt werden.
FUr die Wertermittlung wird deshalb von einem nicht vermieteten Zustand ausgegangen.

4.2 Aktuelle Marktsituation

Zur Einordnung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden die aktuellen und
prognostizierten Schliisselindikatoren dargestellt.

[D - Schliisselindikatoren | 2022 2023 2024 2025 P 2026 P|
[BIP-Verinderung [ 1,9 % -0,3 % -0,2 % 0,2 % 1,4 %)
[Inflationsrate [ 6,9 % 5,9 % 2,2 % 2,2 % 1,8 %|
[Arbeitslosenquote | 5,3 % 5,7 % 6,0 % 6,3 % 6,1 %]
[Staatsschuldenquote [ 66,1 % 64,8 % 63,6 % 62,7 % 65,4 %]|
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Im zweiten Quartal 2025 hat die deutsche Wirtschaft einen Riickschlag erlitten. Nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes sank das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) gegeniber dem
Vorquartal saisonbereinigt um 0,1 %. In den beiden Quartalen zuvor war die Wirtschaftsleistung noch
merklich angestiegen.

Mit der Veroffentlichung der Schnellmeldung fur das zweite Quartal 2025 hat das Statistische
Bundesamt zugleich friihere Daten revidiert. Danach fiel die Erholung in den Jahren 2021 und 2022
nach der Corona-Pandemie starker aus als bislang angenommen. Dagegen zeigte sich die
Schwachephase in den Jahren 2023 und 2024 infolge des russischen Angriffskrieges gegen die
Ukraine nun ausgepragter. In dieser Zeit befand sich die deutsche Wirtschaft in einer Rezession, die
durch einen deutlichen und langer anhaltenden Riickgang der Wirtschaftsleistung gekennzeichnet
war. Erst zur Mitte des Jahres 2024 kam es zu einer leichten Erholung.

Im ersten Quartal 2025 wurde die Konjunktur noch durch Vorzieheffekte im Zusammenhang mit
hdheren US-Zdllen gestutzt. Nach der Erhdhung der Zélle im April kam es jedoch im zweiten Quartal
zu einem Ruckgang der Industrieproduktion und der Exporte. Die wirtschaftspolitische Unsicherheit
blieb hoch, insbesondere wegen des Handelskonflikts mit den USA. Unklar war sowohl die kiunftige
Hoéhe der Zolle als auch mdgliche Gegenmaflnahmen der EU. Diese Unsicherheit belastete die
Investitionsbereitschaft der Unternehmen.

Im Baugewerbe war die Auftragslage weiterhin schwach und bot keine Impulse fur eine héhere
Produktion. Der private Konsum profitierte von deutlich steigenden Lohnen. Der Arbeitsmarkt blieb
jedoch angespannt. Die Konsumdynamik war dadurch insgesamt begrenzt.

Im zweiten Quartal 2025 gingen Industrieproduktion und Exporte splrbar zuriick. Die Ursache waren
vor allem zollbedingte Ruckpralleffekte nach den Vorzieheffekten des ersten Quartals. Nahezu alle
Branchen waren betroffen. Einzig die Kraftfahrzeugproduktion und der sonstige Fahrzeugbau legten
zu. Im Maschinenbau und in der Pharmaindustrie zeigten sich wegen einer hohen Abhangigkeit vom
US-Markt besonders deutliche EinbulRen. Die Warenexporte in die USA gingen nach kraftigen
Zuwachsen im Vorquartal merklich zurtick. Die Ausfuhren in den Euroraum nahmen dagegen zu,
sodass die preisbereinigten Exporte insgesamt stagnierten.

Die gewerblichen Ausristungsinvestitionen nahmen im zweiten Quartal ab. Eine schwache
Nachfrage, eine geringe Kapazitatsauslastung und verscharfte Kreditbedingungen dampften die
Investitionsbereitschaft. Die wirtschaftspolitische Unsicherheit im Zusammenhang mit dem US-
Handelskonflikt wirkte zusatzlich belastend.
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Die Bauinvestitionen gingen ebenfalls zuriick. Nach einem kurzen Anstieg im Vorquartal erreichte die
Bauproduktion den niedrigsten Stand seit zehn Jahren. Vor allem der Hochbau und das
Ausbaugewerbe schwachten sich ab. Der Tiefbau legte dagegen leicht zu. Steigende
Finanzierungskosten und strengere Kreditvergaben belasteten insbesondere den Wohnungsbau.

Der private Konsum entwickelte sich etwas gunstiger. Einzelhandelsumséatze und Kfz-Zulassungen
nahmen zu. Das Gastgewerbe schwachelte. Impulse kamen von steigenden Léhnen, allerdings blieb
der Arbeitsmarkt verhalten. Der Konsum nahm insgesamt nur leicht zu.

Die Importe stiegen im zweiten Quartal deutlich an. Griinde waren ein Lageraufbau und zusatzliche
Einfuhren aus den USA im Vorgriff auf mdgliche Gegenzdlle. Gleichzeitig erhdhten sich auch die
Einfuhren aus dem Euroraum, mittel- und osteuropaischen Landern sowie China.

Der Arbeitsmarkt zeigte im zweiten Quartal 2025 nur wenig Bewegung. Das Beschéaftigungsniveau
blieb nahezu unverandert. Die Arbeitslosigkeit stieg leicht an. Im Durchschnitt waren rund 46
Millionen Personen erwerbstatig. Eine geringfligig niedrigere Anzahl als im Winterhalbjahr. Kurzarbeit
wurde etwas weniger genutzt. Sie blieb vor allem im Verarbeitenden Gewerbe Uberdurchschnittlich
verbreitet.

Sektorale Verschiebungen setzten sich fort. In der Industrie, insbesondere im energieintensiven
Vorleistungsgiterbereich sowie in der Metall- und Elektroindustrie, kam es zu weiterem
Personalabbau. Leiharbeit verlor dabei an Bedeutung. Stabil blieb die Beschaftigung im Baugewerbe.
Im Dienstleistungssektor vor allem Gesundheit und Soziales wurden weiter Beschéaftigungen
aufgebaut.

Die Zahl der registrierten Arbeitslosen stieg im Quartalsdurchschnitt auf 2,95 Millionen Personen. Die
Quote erhohte sich leicht auf 6,3 %. Die Fruhindikatoren zeigen weiterhin ein gemischtes Bild.
Wahrend die Einstellungspléne der gewerblichen Wirtschaft schwach bleiben, stabilisieren sich die
Beschaftigungsaussichten im offentlichen und sozialen Bereich leicht. Insgesamt ist fir die
kommenden Monate von einer verhaltenen Entwicklung am Arbeitsmarkt auszugehen.

Die Tariflohne stiegen im zweiten Quartal 2025 spurbar an. Einschliellich Nebenvereinbarungen
erhohten sie sich gegeniiber dem Vorjahr um 5,7 %. Im Winter betrug der Zuwachs noch 0,9 %. Der
Anstieg beruhte vor allem auf héheren Lohnsteigerungen im Einzelhandel, GroRhandel und im
offentlichen Dienst. Bereinigt um Sonderzahlungen wuchsen die Grundvergiitungen in ahnlicher
Grolenordnung wie im Vorquartal. Neue Tarifabschlisse fallen inzwischen deutlich moderater aus
als wahrend der Hochinflationsphase.

Die Inflationsrate ging im Fruhjahr 2025 spurbar zurick. Im zweiten Quartal stiegen die
Verbraucherpreise nach 0,7 % im Vorquartal saisonbereinigt um 0,4 %. MaRgeblich waren sinkende
Energiepreise infolge niedrigerer Olpreise und der Aufwertung des Euro. Dienstleistungen, Mieten
sowie Nahrungsmittel, insbesondere Fleisch und Kaffee verteuerten sich dagegen. Industrieglter
ohne Energie legten nur leicht zu.

Die Inflationsrate sank auch im Vorjahresvergleich von 2,6 % auf 2,1 %. Die Kerninflation ohne
Energie und Nahrungsmittel verringerte sich von 3,2 % auf 2,8 %. Im Juli zogen die
Verbraucherpreise wieder leicht an, getragen von hoheren Preisen fiir Industriegiter und
Nahrungsmittel. Dienstleistungspreise blieben weitgehend stabil.

Fir die kommenden Monate wird vorubergehend mit etwas héheren Teuerungsraten gerechnet. Die
Grinde sind Basiseffekte bei Energie und Nahrungsmitteln. Zum Jahresende durfte die Inflationsrate
laut der Deutschen Bundesbank leicht Uber 2 % liegen. Die Prognose bleibt allerdings aufgrund
geopolitischer Risiken mit hoher Unsicherheit behaftet.

Im dritten Quartal 2025 durfte die deutsche Wirtschaft weitgehend stagnieren. Die Grundsatzeinigung
im Handelskonflikt zwischen den USA und der EU hat etwas Planungssicherheit geschaffen, dennoch
bestehen weiterhin Unsicherheiten (ber die kunftige Zollpolitik. Ruckpralleffekte aus den
Vorzieheffekten des ersten Quartals belasten Industrieproduktion und Exporte zusatzlich. Die
Investitionstatigkeit der Unternehmen bleibt schwach. Die Auftragslage und Kapazitatsauslastung
sind niedrig. Vom Bausektor sind ebenfalls vorerst keine splrbaren Impulse zu erwarten.
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Die Industrie startet nach dem schwachen Juni auf niedrigem Niveau in das dritte Quartal. Die
Kapazitatsauslastung bleibt deutlich unter dem Durchschnitt. Auslandsauftrdge und Investitionsguter
legten zu. Inlandische Auftrage gingen zurilck.

Der private Konsum dilrfte schwach bleiben. Die Konsumstimmung verschlechterte sich, die
Anschaffungsneigung sank und die Sparneigung nahm zu. Positive Impulse kamen lediglich von
Kraftfahrzeugkaufen. Die Stimmungsindikatoren deuten insgesamt fir das dritte Quartal auf eine
verhaltene wirtschaftliche Entwicklung ohne spiirbare Wachstumsimpulse hin.

Laut dem Statistischen Bundesamt haben sich die Wohnimmobilienpreise im ersten Quartal 2025
weiter erhoht. Gegenuber dem Vorquartal stiegen die Preise bundesweit um 1,4%. Im
Jahresvergleich betrug der Anstieg 3,8 %. Die Preisstabilisierung aus dem Vorjahr setzt weiter fort. Es
ist der zweite Anstieg in Folge seit dem Tiefpunkt 2022. Regional zeigen sich Unterschiede. In den
sieben grolten Stadten stiegen die Preise fiir Eigentumswohnungen gegeniiber dem Vorquartal um
2,4%. In kreisfreien Grolstadten aullerhalb dieser Metropolen lag der Anstieg bei 2,9 %. Die
landlichen Regionen verzeichneten teilweise ebenfalls Preiszuwachse. Riickgange wurden lediglich in
dinn besiedelten Landkreisen festgestellt. Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser stiegen
ebenfalls. Die Ursache der Erholung sind vor allem sinkende Bauzinsen, stabilisierte Einkommen und
ein begrenztes Angebot. Der Markt bleibt von Unsicherheiten gepragt. Die Entwicklung wird weiterhin
durch regionale Unterschiede, Finanzierungskosten und das knappe Neubauniveau bestimmt.

Im Juni 2025 wurden in Deutschland 19.000 Wohnungen genehmigt. Nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes entspricht dies einem Zuwachs von 7,9 % gegenlber dem
Vorjahresmonat. Im gesamten ersten Halbjahr 2025 wurden rund 110.000 Wohnungen genehmigt.
Dies entspricht 2,9 % mehr als im gleichen Zeitraum des Vorjahres. Damit setzte sich nach dem
Tiefstand des Vorjahres eine leichte Erholung ein. Im Neubau zeigte sich ein differenziertes Bild. Die
Zahl der genehmigten Einfamilienhduser stieg im ersten Halbjahr deutlich um 14,1 % auf 21.300
Wohnungen. Bei den Zweifamilienhdusern ging die Zahl der Genehmigungen um 8,3 % auf 6.000
zurick. In  Mehrfamilienhdusern, die den groten Anteil ausmachen, blieb die Zahl der
Genehmigungen mit 57.300 nahezu unverandert (+0,1 %).

Der Markt fir Wohnimmobilien in Neu-Anspach profitiert von seiner Nahe zum wirtschaftlich starken
Ballungsraum in und um Frankfurt am Main innerhalb des Rhein-Main-Gebiets. Das unzureichende
Angebot und die hohen Immobilienpreise veranlassen viele Menschen in Frankfurt am Main im
Umland wohnhaft zu werden. Neu-Anspach gehdrt zum nordwestlichen Einzugsgebiet von Frankfurt
am Main. Die Stadt verzeichnete in den vergangenen Jahren eine Minderung der Bevdlkerungs- und
Haushaltsanzahl. Dieser Trend soll sich Prognosen zufolge nicht fortsetzen. Die
Bevolkerungsprognose ist fur die nachsten Jahren positiv.
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5.

Vergleichswertermittiung

Das Vergleichswertverfahren basiert auf den §§ 24 bis 26 der ImmoWertV. Der Vergleichswert wird
im Vergleichswertverfahren aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Der
Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses vom Vergleichsgrundstiick hat in einer hinreichenden Nahe
zum  Wertermittlungsstichtag des Bewertungsobjekts zu stehen. Abweichungen der
Vergleichsgrundstlicke sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich
erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
abgeleitet.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhadltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder
Abschlage oder in anderer Weise zu berucksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Werteinflisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

Der vorlaufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors ermittelt werden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer  Grundstliicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Vergleichskaufpreise des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte im Hochtaunuskreis

Der Gutachterausschuss flr Immobilienwerte im Hochtaunuskreis hat im Immobilienmarktbericht
2025 fur Einzelgaragen sowie Tiefgaragen- und AuBenstellplatze folgende Pauschalwerte
veroffentlicht:

Einzelgarage Tiefgarage Stellplatz
Erstverkauf 17.500,00 € 21.500,00 € 12.500,00 €
Wiederverkauf 13.500,00 € 13.000,00 € 7.000,00 €

Vergleichswert der Tiefgaragenstellpliatze (Mehrfachparker)

In Wirdigung der spezifischen Objekteigenschaften, der Lage, des Marktumfeldes und dem aktuellen
Zustand wird im vorliegenden Fall der Durchschnittswert der Vergleichsobjekte fiir das
Bewertungsobjekt als marktgerecht eingestuft.

Mittelwert pro Stellplatz im Erstverkauf 21.500,00 €/m?
Anzahl Stellplatze: 11 236.500,00 €/m?
Marktanpassung -20,0 % -47.300,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -22.400,00 €
Vergleichswert der Tiefgaragenstellplatze (Mehrfachparker) 166.800,00 €
Rundungsbetrag (0,12 %) 200 €
Vergleichswert des Grundstiicks rd. 167.000,00 €
Vergleichswert/Stellplatz (mit Sonderwerte) 15.182 €

Vergleichswert/Stellplatz (ohne Sonderwerte) 17.200 €
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Bei den im Bewertungsobjekt vorhandenen Stellplatzen handelt es sich um Mehrfachparksysteme
(Doppelparker) in der Tiefgarage. Diese sind rechtlich als Tiefgaragenstellplatze einzuordnen, weisen
jedoch im Vergleich zu konventionellen Stellplatzen eine geringere Marktgangigkeit auf.

Die Grinde hierfir sind Nutzungseinschrankungen wie u.a. begrenzte Fahrzeughdéhe und
Fahrzeuggewicht, eingeschrankte  Nutzbarkeit fur gréRere Fahrzeuge, ein erhdhter
Bedienungsaufwand sowie zusatzliche laufende Wartungs- und Instandhaltungskosten fiir die
Hubanlage.

Aufgrund dieser Faktoren werden Mehrfachparker am Markt in der Regel mit einem Preisabschlag
gegenuber herkdmmlichen Tiefgaragenstellplatzen gehandelt. Zur Berucksichtigung dieser
verminderten Marktgangigkeit wird im vorliegenden Gutachten ein Abschlag von 20 % auf den
marktiblichen Wertansatz fur Tiefgaragenstellplatze vorgenommen.

Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sonderwert wegen BaumaRhahme

Vor dem Hintergrund, dass sich der Wohn- und Geschéaftshauskomplex zum Wertermittlungsstichtag
noch im unfertigen Bauzustand befand, sind fur die Ermittlung der verbleibenden Baukosten zunachst
die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen zu bestimmen. Diese bilden die Ausgangsbasis,
um unter Berucksichtigung des Fertigstellungsgrades die ausstehenden Restbaukosten abzuleiten.

Als  Grundlage der Berechnung dienen die Normalherstellungskosten (NHK) des
Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern (BKI-NHK 2025). Die Kennwerte
basieren auf der Auswertung tatsachlicher Baukosten von abgeschlossenen Hochbauprojekte in
Deutschland. Sie stellen durchschnittliche Neuherstellungskosten fiir unterschiedliche Gebaudetypen
und Standardstufen dar.

Fir die Ermittlung der Neuherstellungskosten wurden die BKI-NHK 2025 auf den Gebaudetyp 5.1
.Wohnhauser mit Mischnutzung‘ in Standardstufe 4 angewendet. Das Bewertungsobjekt weist nach
der Baubeschreibung diese Standardstufe auf, sodass die entsprechenden Kennwerte sachgerecht
zugrunde gelegt wurden. Fur das Kellergeschoss und die Tiefgarage wurden gesondert reduzierte
Kennwerte angesetzt, die den geringeren Ausbau- und Ausstattungsstandard dieser Bereiche
berucksichtigen. Die Neuherstellungskosten fur die besonderen Bauteile (Personenaufziige) sowie
die besonderen Einrichtungen (Doppelparksysteme in der Tiefgarage) wurden separat ausgewiesen.
Sie sind nicht in den BKI-NHK 2025 enthalten.

Zur Anpassung der NHK an den Wertermittlungsstichtag wurde der bundesdeutsche Baupreisindex
fur Wohngebaude (Basisjahr 2021 = 100) herangezogen. Aus den Indizes des 1. und 2. Quartals
2025 wurde ein Veranderungsfaktor abgeleitet, mit dem die BKI-NHK 2025 auf das Baupreisniveau
zum Stichtag indexiert wurden. Zusatzlich erfolgte eine Bericksichtigung des regionalen
Baupreisniveaus uber den Regionalfaktor. Die BKI-NHK 2025 verstehen sich bereits inklusive der
Baunebenkosten.
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Baupreisindex Q2 2025 Baupreisindex Q1 2025 Veranderungsfaktor
133,6 132,6 1,01

. Herstellungs- . inkl. Bauneben- Regional- HK inkl. NK

B 87 kosten LA kosten faktor zum Stichtag
5.0G 308 m? 2.550 €/m? 1,01 22,00% 1,025 813.085,35 €
4.0G 774 m? 2.550 €/m? 1,01 22,00% 1,025 2.043.272,93 €
3.0G 1.133 m? 2.550 €/m? 1,01 22,00% 1,025 2.990.992,54 €
2.0G 1.218 m? 2.550 €/m? 1,01 22,00% 1,025 3.215.382,98 €
1.0G 1.207 m? 2.550 €/m? 1,01 22,00% 1,025 3.186.344,21 €
EG 1.072 m? 2.550 €/m? 1,01 22,00% 1,025 2.829.959,40 €
KG 1.639 m? 800 €/m? 1,01 20,00% 1,025 1.357.419,80 €
TG 1.806 m? 1.380 €/m? 1,01 20,00% 1,025 2.580.132,87 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen 19.016.590,08 €
Aufzlige 40 €/m? BGF 366.280,00 €
Mehrfachparker pro Stellplatz 7.500 € pauschal 592.500,00 €

AufRenanlagen 250 €/m? Grundstiicksflache

1.006.000,00 €

Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inklusive
besondere Bauteile und Einrichtungen sowie Auenanlagen

20.981.370,08 €

Fertigstellungsgrad pauschal ca. 50 % 10.490.685,04 €
10/ 4.676 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck 22.435,17 €
Kosten der BaumaRBnahme anteilig rd. -22.400,00 €

Das Gebaude befindet sich dem &uf3eren Eindruck nach im fortgeschrittenen Rohbauzustand. Die
Fenster sind vorhanden. Das Dach erscheint nach dem gewonnenen Eindruck von der Stral’e aus
vollstédndig errichtet. Eine abschlielRende Priufung war ohne Innenbesichtigung nicht maglich. Die
Fassade ist auf der StralRenseite eingerlstet und teilweise verputzt. Der Innenausbau sowie die
technische Gebaudeausstattung fehlen gemal AufReneinsicht in das Erdgeschoss vollstandig. Vor
diesem Hintergrund erscheint ein Fertigstellungsgrad von rund 50 % sachgerecht. Die verbleibenden
50 % der ermittelten Neuherstellungskosten wurden als Restbaukosten wertmindernd berlcksichtigt.

Sonderwert gesamt rd.

-22.400,00 €
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7.

Verkehrswert (Marktwert)

Grundlage flr die Verkehrswertermittiung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.*

Verkehrswert

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlief3lich der Vergleichswert
die Grundlage.

Vergleichswert 167.000,00 €
Verkehrswert per 26. August 2025 167.000,00 €
Verkehrswert in Worten: einhundertsiebenundsechzigtausend Euro

Verhaltniszahlen
Verkehrswert inkl. Sonderwerte

Verkehrswert/Stellplatz (mit Sonderwerte) 15.182 €
Vergleichswert/Stellplatz (mit Sonderwerte) 15.182 €

Verkehrswert ohne Sonderwerte

Verkehrswert/Stellplatz (ohne Sonderwerte) 17.200 €
Vergleichswert/Stellplatz (ohne Sonderwerte) 17.200 €
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9.

SWOT-Analyse

Starken (Strengths)

Schwachen (Weaknesses)

- Neubauprojekt mit zeitgemaRer Architektur
und Grundrissen

- moderne Gebaudekonzeption mit
Mischnutzung (Wohn- und Geschéfts-
einheiten)

- Neubau mit hoéherer Energieeffizienz
gegenuber Altbestand

- Lage im Umland von Frankfurt a.M.
innerhalb des wirtschaftlich starken Rhein-
Main-Gebiets

- zentrumsnahe Mikrolage innerhalb der
Stadt Neu-Anspach

-gute  Anbindung an OPNV  und
Nahversorgung im Stadtteil Anspach

- positive Bevolkerungsprognose

- héhere Nachfrage nach Wohnraum in Neu
Anspach durch kiinftigen Bevolkerungs-
anstieg

- hohe Kaufkraft im Hochtaunuskreis

- unterdurchschnittliche Arbeitslosenquote

- Fertigstellungsgrad geschéatzt ca. 50 %

- Innenausbau und Haustechnik fehlen laut
AuRenbesichtigung vollstandig

- Fassade nur teilweise fertiggestellt

- hoher Restaufwand mindert
Marktgangigkeit

- keine Innenbesichtigung des
Bewertungsobjekts

- ggf. Larmbelastung durch Fluglarm
- Mehrfachparker mit  eingeschrankter
Marktgangigkeit

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

- Neu-Anspach eine Region mit stabiler
Nachfrage nach Wohnraum

- sehr hohes Preisniveau fir Wohnraum und
Wohnungsengpass in Frankfurt am Main
(steigende Attraktivitat Umland)

- mogliche Wertsteigerung durch
Fertigstellung

- gesunkene Zinsen foérdern potentiell neue
Kaufinteressenten

- steigende Attraktivitat von
Neubauwohnungen wegen hoher Mieten

- Marktumfeld  stabilisiert  sich nach
Preiskorrekturen

- Mdglichkeit zur individuellen Ausgestaltung

- unklare Situation der Fertigstellung

- Kostenunsicherheit bei Restbauleistungen

- Risiko von weiteren Bauzeitverzégerungen

- Risiko von Bauschaden durch
Stillstand/Witterung

- veranderte Nachfrage durch
konjunktureller Unsicherheiten

- Marktunsicherheiten (Zinsentwicklung,
Inflation, Konjunktur)
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10. Fragen des Amtsgerichts zum Bewertungsobjekt

- Mieter und/oder Pachter vorhanden?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber ein bestehendes Mietverhaltnis zu
entnehmen. Das Bewertungsobjekt war bei der Ortsbegehung baulich nicht fertiggestellt. In der
Bewertung wird von einem unvermieteten Zustand ausgegangen.

Existiert ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber einen vorhandenen Verwalter zu
entnehmen.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber einen Gewerbebetrieb zu
entnehmen. Bei der Ortsbegehung war kein Gewerbebetrieb feststellbar. Im Erdgeschoss von den
Hausern A1 und A2 bzw. im Souterrain von C1 und C2 sind gemal den vorliegenden
Bewertungsunterlagen gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Existieren Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht in dieser Bewertung
beriicksichtigt sind?

Bei der Ortsbegehung wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen identifiziert, die nicht
Gegenstand dieser Bewertung sind. Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein
gegenteiliger Hinweis zu entnehmen.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Bei der Ortsbegehung war augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm ersichtlich. Eine
Untersuchung wurde nicht durchgefiihrt. Fir nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand
unterstellt.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber baubehdérdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen zu entnehmen.

Liegt ein Energieausweis vor?
Ein Energieausweis lag der Bewertung nicht vor.

Sind Altlasten bekannt?

Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der Begehung des Grundstiicks ergaben sich keine
Verdachtsmomente auf Altlasten. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgemaf
nicht eingeholt.
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Ubersichtsplan
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Stadtplan



Aktenzeichen: 61 K 18/25 Raiffeisenstr. 14 / D-61267 Neu-Anspach
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 26. August 2025 Anlage 3

Luftbild
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Grundriss



Aktenzeichen: 61 K 18/25 Raiffeisenstr. 14 / D-61267 Neu-Anspach
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 26. August 2025 Anlage 6

Fotos



Aktenzeichen: 61 K 18/25 Raiffeisenstr. 14 / D-61267 Neu-Anspach
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 26. August 2025 Anlage 7(a)

Haftungsausschluss

- Die Bestimmung des Verkehrswerts von Immobilien orientiert sich an den Richtlinien, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 festgelegt sind. Das Regelwerk, bekannt als
ImmoWertV, dient als Grundlage fur die Wertermittlung. Bei dieser Bewertung wurden nur solche
Faktoren bericksichtigt und Untersuchungen durchgefiihrt, die fir die Ermittlung des Verkehrswerts
der Immobilie von Bedeutung sind. Elemente oder Aspekte, die keinen direkten Einfluss auf den
Verkehrswert der Immobilie haben, wurden dabei nicht in Betracht gezogen.

Das erstellte Wertgutachten ist speziell und ausschlieBlich fur die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstellt worden. Es ist nicht vorgesehen, dass dieses Gutachten ohne
vorherige Absprache und ausdruckliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitig genutzt wird. Eine Ausnahme von dieser Regel bilden behérdliche oder
aufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichte, Wirtschaftsprifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen dirfen das Gutachten im Rahmen ihrer regularen Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

Die Uberpriifung der Raumlichkeiten erfolgte lediglich in Form einer Auswahl an Stichproben im Innen-
und AufRenbereich. Dabei wurden nur solche Mangel und/oder Schaden erfasst bzw. dokumentiert,
die bereits bekannt waren oder augenscheinlich erkennbar waren. Es wurden keine speziellen
Untersuchungen durchgefihrt, um versteckte Mangel und/oder Schaden aufzudecken, die nicht ohne
Weiteres sichtbar sind. Einzelne Bauteile, die entweder nicht oder nur mit erheblichem Aufwand
zuganglich sind, wurden nicht gesondert untersucht. Diese Einschrankung der Begutachtung
bedeutet, dass moglicherweise vorhandene, aber nicht offensichtliche Mangel und/oder Schaden, die
in den schwer erreichbaren Bereichen der Rdumlichkeiten liegen, nicht identifiziert wurden.

Jegliche Haftung fir Mangel und/oder Schaden, die nicht sichtbar oder verdeckt sind, ist
ausgeschlossen. Dies betrifft auch Mangel und/oder Schaden an Bauteilen, die wahrend der
Besichtigung nicht zuganglich waren, sowie fur andere Eigenschaften des Grundstiicks, die nicht
explizit festgestellt wurden. Zu diesen Eigenschaften gehdren beispielsweise Untersuchungen
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschutzes oder ein mdéglicher
Befall durch tierische bzw. pflanzliche Schadlinge. Fir eventuelle schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen wird ebenfalls keine Haftung UGbernommen. Funktionsprifungen der
technischen Anlagen wurden nicht durchgefiihrt. Es wird in dieser Bewertung davon ausgegangen,
dass sie funktionsfahig sind. Die Haftung fir nicht erkannte Defekte oder Funktionsstérungen an den
technischen Anlagen ist daher ebenfalls ausgeschlossen.

Im Rahmen dieser Bewertung wurde keine spezifische Uberpriifung der Einhaltung von &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften durchgefihrt. Dies umfasst Aspekte wie Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und &hnliche Regelungen. Die Uberprifung eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgte ebenfalls nicht. Bekannte Rechte,
Belastungen und Beschrankungen, die das Objekt betreffen, werden separat in der Bewertung
einbezogen. Es wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass keine weiteren, den Wert
beeinflussenden Belastungen, Rechte oder Beschrankungen existieren. Ferner wird vorausgesetzt,
dass das Bewertungsobjekt sdmtliche &ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfiillt. Diese Annahme erfolgt jedoch ohne eine explizite Uberprifung dieser
Gegebenheiten.

In diesem Gutachten basieren die angegebenen FlachengréRen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem aktuellen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtlichen als auch offentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfligung gestellten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit moglich, auf Plausibilitdt Gberpruft. Die Informationen
werden in dieser Bewertung als zutreffend zu Grunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass die
Genauigkeit und Vollstéandigkeit dieser Daten von der Qualitdt und Aktualitdt der bereitgestellten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendet, dass sie die tatsachlichen
Gegebenheiten prazise widerspiegeln.
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Haftungsausschluss

- In dieser Bewertung zum festgelegten Wertermittlungsstichtag wird angenommen, dass alle
bestehenden Mietvertrage glltig sind und weiterhin Bestand haben. Es wird vorausgesetzt, dass die
Mietvertrage in Ubereinstimmung mit den geltenden gesetzlichen Vorschriften abgeschlossen
wurden, rechtlich bindend sind und bis zum Zeitpunkt der Wertermittlung von keiner der beteiligten
Parteien in Frage gestellt wurden. Dartber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstéandig erfllen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten iber die Héhe der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verfigung gestellten Unterlagen vollstandig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundlegend fiir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
zum festgelegten Wertermittlungsstichtag.

- Die fur diese Bewertung herangezogenen Informationen und Dokumente, wie u.a. Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibungen, Vertrage und ahnliche Unterlagen, bilden die Grundlage und
sind ein integraler Bestandteil der durchgeflhrten Wertermittlung. Sie stellen die Basis dar, auf der
die Bewertung aufgebaut ist. Falls sich nachtraglich herausstellen sollte, dass die tatsachlichen
Gegebenheiten oder getroffenen Vereinbarungen von den angenommenen und in dieser Bewertung
bericksichtigten Informationen abweichen, kdnnte eine Anpassung oder Modifikation des Gutachtens
erforderlich werden. Dies bedeutet, dass das aktuelle Bewertungsergebnis unter der Voraussetzung
seiner Richtigkeit und Vollstandigkeit zum Zeitpunkt der Erstellung gultig ist, jedoch bei neuen
Erkenntnissen oder veranderten Umsténden ggf. einer Uberarbeitung bedarf.

- Im Falle einer Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthaltene Kartenmaterialien urheberrechtlich geschitzt
sind. Diese Karten dirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgeldst oder fir andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten aullerhalb des Rahmens dieses Verkehrswertgutachtens ist untersagt. Dies gilt unabhangig
davon, ob das Gutachten in seiner Gesamtheit oder nur in Teilen an Dritte weitergegeben wird. Eine
Zuwiderhandlung kénnte rechtliche Konsequenzen durch den Urheber des verwendeten
Kartenmaterials zur Folge haben.

Die durchgefiihrte Bewertung ist auftragsgemaf spezifisch dafiir konzipiert, den Verkehrswert einer
Immobilie zu bestimmen. Sie ist nicht daflir geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Sollte dieses Gutachten flir die Ermittlung eines Beleihungswertes
oder eines Versicherungswertes verwendet werden, Gbernimmt der Bewerter keine Haftung fur die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schlussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fir
diese spezifischen Zwecke liegt aulerhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriche gegenuber dem Bewerter bei einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschlossen.
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