WERTVERSTAND

Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Taunusring 33 - 63755 Alzenau

06023 / 503 200

fu@wertverstand.de

www.wertverstand.de

Exposé zum

Verkehrswertgutachten

i.5.d. § 194 BauGB

Aktenzeichen

GA-Nr.

Auftraggeber

Objektart

Anschrift

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Verkehrswert

851 K 43/24

040 2025

Amtsgericht Aschaffenburg
Abteilung fir Immobiliarvollstreckung
Beschluss vom 06.08.2025

Teileigentum SE Nr. 1 - Gewerbe
MEA 104/1.000

Alzenauer StraRe 4
63776 MoOmbris

29.08.2025
29.08.2025
29.08.2025

67.500 €

Keine Innenbesichtigung ermoglicht.

Es handelt sich um eine stark verkirzte Ausfertigung des Gesamtgutachtens. Das Gesamtgutachten kann auf der Geschafts-
stelle des Amtsgerichts Aschaffenburg -Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung- eingesehen werden.
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Gewerbe (Ladenflédche) SE Nr. 1
Alzenauer Strale 4
63776 Mombris - Niedersteinbach

Ubersicht

Allgemeines
Wertermittlungsstichtag
Qualitédtsstichtag

Ausfertigungen - Anzahl

BewertungsmalBgaben

Objektdaten
Objektart

Nutzung

Anzahl der Einheiten (W+G)

Stellplatze gesamt
Stellplatze zugeordnet
Mietfldche

Baujahr

Bodenwertdaten
GrundsticksgroBe
Anteil gemdl MEA
Wert je Quadratmeter
Bodenwert gem. MEA

Bodenwertanteil am Verkehrswert

Ertragswertdaten
Mietflache
Jahresrohertrag
Bewirtschaftungskosten
Jahresreinertrag
Liegenschaftszinssatz
Rohertragsfaktor
Ertragswert
Nettoanfangsrendite (NAR)?!

Ergebnis

Verkehrswert (gerundet)
Wert je Quadratmeter
Nutzflache

"Dpie Nettoanfangsrendite (NAR)

29.08.2025

29.08.2025

6 Stick, davon 5 Stick fir den Auftragge-
ber

Bewertung im Ist-Zustand

Gewerbeeinheit (Laden) in einem gemdl WEG
geteilten Wohn- und Geschaftshaus - SE 1
Gewerbe

6 Wohnen / 3 Gewerbe

17

2

rd. 51,55 m?

1994

814 m?

85 m?
180,00 €/m?
15.238,08 €
20,32 %

rd. 51,55 m?
5.050,20 €
21,29 %
3.974,99 €
4,50 %

14,85

75.200 €
5,06 %

75.000 € - vor Sicherheitsabschlag

1.454 €/m?

stellt die Verzinsung des Kaufpreises im ersten Jahr dar und

berechnet sich wie folgt: NAR = 100 * (Reinertrag / Kaufpreis inkl. Erwerbsnebenkosten). Anmer-
kung Jahresreinertrag = Jahresnettokaltmiete abzgl. nicht umlegbare Nebenkosten.
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Gewerbe (Ladenflédche) SE Nr. 1
Alzenauer Strale 4
63776 Mombris - Niedersteinbach

Das Gebdude bzw. die bewertungsrelevante Wohneinheit konnte nicht von innen
besichtigt werden. Das Grundstiick konnte nur eingeschrdnkt betreten werden.
Der Verkehrswert unterstellt eine fiir das Baujahr und das &uBere Erschei-
nungsbild ibliche Ausstattung und enthdlt lediglich von auBen ersichtliche
Ansadtze. Eine Wirdigung dieses Umstandes wurde mittels Sicherheitsabschlag
vorgenommen .

Bewertungsobjekt

Als Ursprungsbaujahr des Bewertungsobjektes wird laut vorgelegten Unterlagen
das Jahr 1994 genannt. Die Bewertung erfolgt auf Basis der bei der AuBlenbe-
sichtigung vorgefundenen Gegebenheiten. Die Legalitdt wird entsprechend vo-
rausgesetzt.

Bei der bewertungsrelevanten Einheit handelt es sich um ein Ladengeschaft im
straBenseitigen Erdgeschoss links. Die bewertungsrelevante Einheit befindet
sich in einem Wohn- und Gesch&ftshaus mit sechs Wohneinheiten und 3 Gewerbe-
einheiten.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Ladenfldche (Sondereigentum
Nr. 1 laut Aufteilungsplan) mit rund 51,55 m? Nutzflache (laut Teilungser-
klédrung) . Diese Angabe wird im Abgleich mit der Angabe in den Planzeichnungen

fiir die Wertermittlung Utbernommen und als richtig vorausgesetzt.

Néhere Angaben Dbzgl. Ausstattungsstandard, Objektzustand, Zuschnitt, etc.
konnen auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung nicht gegeben werden.

Die Nutzfldche wurde den iibergebenen Unterlagen entnommen.

7. Nutzfldchenberechnung zum Mehrfamilienwohnhaus mit Liden

Ladén 1

7,51 x 7,135
./.(1,51+0,115) x(0,115 + 1,01) = 51,55 m®

Zus&tzlich befinden sich Lagerfldchen im Kellergeschoss. Diese belaufen sich
laut vorgelegten Unterlagen auf rund 25 m?. Uber den Zuschnitt und Zustand
kann aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine Angabe getdtigt werden. Fer-
ner konnten die Flachenangaben nicht iberpriift werden.

Ein Ortliches Aufmal bzw. Kontrollmabe konnten auf Grund der fehlenden In-
nenbesichtigung nicht vorgenommen werden. Eine Gewdhr fiir die Richtigkeit der
Flachenangaben wird nicht gegeben.
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