WERTVERSTAND

Sachverstédndigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Taunusring 33 - 63755 Alzenau

06023 / 503 200

fu@wertverstand.de

www.wertverstand.de

Exposé zum
Verkehrswertgutachten

i.s.d. § 194 BauGB

Aktenzeichen 852 K 24/24
GA-Nr. 012 2025
Auftraggeber Amtsgericht Aschaffenburg

Abteilung flir Immobiliarvollstreckung
Objektart Eigentumswohnung SE 52 im EG
Anschrift Am Katzenrain 14

63846 Laufach
Wertermittlungsstichtag 13.03.2025
Qualitatsstichtag 13.03.2025
Tag der Ortsbesichtigung 13.03.2025
Verkehrswert 120.000 € - ohne Sicherheitsabschlag
Verkehrswert 108.000 € - mit Sicherheitsabschlag

Keine Innenbesichtigung erméglicht.

Es handelt sich um eine stark verkiirzte Ausfertigung des Gesamtgutachtens. Das Gesamtgutachten kann auf der Geschafts-
stelle des Amtsgerichts Aschaffenburg -Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung- eingesehen werden.
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fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten

Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS)
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Eigentumswohnung (ETW) - SE 52

Ubersicht

Allgemeines
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Ausfertigungen - Anzahl

BewertungsmaBgaben

Objektdaten

Objektart

Nutzung

Anzahl der Einheiten
Stellplatze
Mietflache/Wohnfl&che (WF)
Miteigentumsanteil (MEA)
Gesamtnutzungsdauer GND
Restnutzungsdauer RND
Baujahr Wohngebaude
Fiktives Baujahr

Bodenwertdaten
Grundsticksgrole
GrundsticksgroRe gemal 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

Wohnfldche inkl. STP. Garage

Am Katzenrain 14

63846 Laufach - Frohnhofen

13.03.2025
13.03.2025

4 Stick, davon 3 Stiick fir den Auftragge-

ber
Bewertung im Ist-Zustand

Eigentumswohnung
Wohnen

1 Wohnen

1 Garage

rd. 56,94 m?
127,79/10.000

70 Jahre

20 Jahre

1973

1976

6.481 m® — 9 Flurstiicke
ca. 83 m?

260,00 €/m?

21.533,38 €

17,94 %

rd. 56,94 m?2
7.091,16 €
21,45 %
5.570,18 €
0,75 %

16,92
120.637,27 €
4,33 %

120.000 € - ohne Sicherheitsabschlag

2.107 €/m?

"pie Nettoanfangsrendite (NAR) 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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Eigentumswohnung (ETW) - SE 52
Am Katzenrain 14
63846 Laufach - Frohnhofen

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

Bewertungsobjekt

Das gemal Wohnungseigentumsgesetz (WEG) geteilte Bewertungsgrundstiick ist
mit mehreren Mehrfamilienwohndusern sowie Einzelhdusern, insgesamt 70 Ein-
heiten, an den StraBen Am Katzenrain, Am Klingergraben, Bayernstrale,
BeethovenstraBe in Laufach-Frohnhofen bebaut.

Bewertet wird eine rund 56,94 m? Wohnung im Erdgeschoss des Anwesens Am
Katzenrain 14 mit einem Miteigentumsanteil (MEA) von 127,79/10.000.

Als Ursprungsbaujahr des Bewertungsobjektes wird laut vorgelegten Unterlagen
sowie Auskunft im Rahmen des Ortstermins das Jahr 1973 genannt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung im Erdge-
schoss der Anschrift ,Am Katzenrain 14%“ (Sondereigentum Nr. 52 laut Auftei-
lungsplan) mit 2 Zimmern, Kiche im Wohnbereich integriert, Bad, Flur und
Abstellraum sowie einen Kellerraum und verfiigt tUber rund 56, 94 m? Wohnfl&che.
Zusadtzlich steht eine Einzelgarage gemal Teilungserkldrung und mindlicher
Auskunft der Hausmeisterin im Rahmen des Ortstermins als Sondernutzungsrecht
zur Verfliigung. Diese befindet sich auf dem Flurstiick 14200/101, innerhalb der
Garagenanlage die 2. von links.
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