NASEDY

Amtsgericht Langen; AZ: 7 K 5/23

Miteigentumsanteil am Zweifamilien-
haus (Wohnung im Erdgeschoss)

Verkehrswert: 295.000,00 €

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
(.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

08.12.2023

des 40,47/100 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Zweifamilienhaus bebauten Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Erdgeschoss nebst Keller und zwei Garagenstellplatzen

eingetragen im Grundbuch von Dreieichenhain Blatt Nr. 6103

Gemarkung Dreieichenhain, Flur 5, Flurstliick 45/21,

Gebaude- und Freiflache, Grofle 672 m?

Wiesenau 9 in 63303 Dreieich

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 19.09.2023

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Langen
AZ: 7 K5/23

Verkehrswertermittlung i.S.d. § 194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
19.09.2023
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur Aufenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt: 40,47/100 Miteigentumsanteil (ME) an dem mit einem Zweifamilien-
haus bebauten Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohneinheit im Erdgeschoss und Gartenanteil

Adresse: Wiesenau 9, 63303 Dreieich

Lage: Stadtteil Dreieichenhain; durchschnittliche bis gute Lagequalitat

Baujahr Wohnhaus: Ca. 1953, Wohnhauserweiterung/Anbau 1961/1962 (gemal den vor-
liegenden Unterlagen)

Detailangaben: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Terrasse, Gartenanteil, Kelleranteil,

2 Garagenstellplatze

Wohnflache rd.: 84 m?

Objektzustand: Es besteht Instandhaltungsstau in Teilbereichen (Fassade); eine In-
nenbesichtigung war nicht méglich.

Vermietungssituation: Nicht vermietet/Eigennutzung

Bes. objektspezifische Grundstiicks-

merkmale (Bauschaden etc.) rd.: 6.500,00 € (Schaden am Gemeinschaftseigentum)
Sicherheitsabschlag: - 15.000,00 €
Sachwert des MEA rd.: 295.000,00 €

Verkehrswert des MEA: 295.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Langen (Hessen)
- Vollstreckungsgericht -
Zimmerstralle 29, 63225 Langen (Hessen)
Aktenzeichen: 7 K 5/23
Auftrag: Vom 19.08.2023
Beschluss: Vom 19.08.2023

In der Zwangsversteigerungssache

betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Dreieichenhain Blatt
6103, laufende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen
40,47/100 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Gemarkung Flur |Flurstiick | Wirtschaftsart u. Lage m?
Dreieichenhain 5 45/21 Gebaude- und Freiflache, 672
Wiesenau 9

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschof}
nebst Keller und zwei Garagenstellplatzen, Nr. WHG 2 (blau umran-
det) des Aufteilungsplanes; fur jeden Miteigentumsanteil ist ein be-
sonderes Grundbuchblatt angelegt (Blatt 6102 und 6103); der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt;
Sondernutzungsrecht an dem Trockenraum im Keller und dem Gar-
tengerateschuppen;

Die Teilungserklarung wurde geandert: Der Umfang des Sondereigen-
tums der Einhait 2 (Terrasse) wurde reduziert und es wurden Son-
dernutzungsrechte an den Gartenflachen bestellt.

Der Inhalt des Sondereigentums wurde geandert: dieser Einheit wurde
das Sondernutzungsrecht an der im Lageplan mit WHG 2 (blau um-
randet) bezeichneten Gartenflache zugeordnet.

Xxx Xxx Xxx Xxx, Xxx X, XXXX Xxx
- Schuldner -
ist die Zwangsversteigerung angeordnet.
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2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der Glaubigerin:
Unterlagen des Schuldners:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen:

2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmerinnen/Teilnehmer an der
Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

[ 9]
[ 6]
[ 7]
[ 8]

[ 9]
(10]

Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
Grundbuchauszug (Dreieichenhain Blatt 6103)
Auszug aus der Geobasisinformation (Liegenschaftskarte)

Objektunterlagen (Teilungserklarung, Teilungspléane etc.)

Nichtzutreffend.

Online-Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem
Hessen (Geoportal Hessen)

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises
Offenbach

Kopien aus der Grundakte des Grundbuchamtes Langen (Tei-
lungserklarungen, Teilungsplane, etc.)

Schriftliche Auskunft des Kreises Offenbach zu denkmalschutz-
rechtlichen Eigenschaften

Kopien aus der Bauakte des Kreises Offenbach

Schriftliche Auskunft der Stadt Dreieich zur Bauleitplanung

19.09.2023

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

19.09.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-

den.

Der Zutritt zum Bewertungsobjekt wurde vom Schuldner nicht

ermoglicht. Das Gutachten wird daher auftragsgemal auf Grundlage
der auleren Inaugenscheinnahme erstellt.
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24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentlich-Rechtliche
Situation

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

2413 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

2414 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Gemal Auskunft der Kreisverwaltung Offenbach ist fir das zu be-
wertende Grundstuick Flst. 45/21 derzeit keine Baulast eingetragen.

Das Grundsttick Flst. 45/21 befindet sich im nicht beplanten Innenbe-
reich. Bauvorhaben sind demnach gemaf § 34 BauGB zu beurteilen.

Gemal Auskunft der Kreisverwaltung Offenbach handelt es sich bei
dem Anwesen Wiesenau 9 nicht um ein Kulturdenkmal.

Von Seiten der betreibenden Glaubigerin wurden Objektunterlagen
eingereicht. Diese sind jedoch nicht vollstdndig. Der Unterzeichner
hat daraufhin Bauunterlagen bei der zustédndigen Baubehdrde bean-
tragt. Die von der Baubehdrde eingegangenen Objektunterlagen sind
jedoch ebenfalls nicht vollstandig. Eine Baugenehmigung liegt z.B.
nur fir Teilbereiche vor.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemafl nicht
gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu
andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land
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2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Dreieichenhain, Blatt
6103, Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Erste Abteilung (Eigentiimer):

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen):

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortstiblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Datum des Abrufs: 07.02.2023. Letzte Eintragung vom: 07.02.2023
Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke

40,47/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Dreieichenhain, Flur 5, Flurstiick 45/21, Gebaude und Freiflache,
Wiesenau 9, 672 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdge-
schoB, nebst Keller und zwei Garagenstellplatzen, Nr. WHG 2
(blau umrandet) des Aufteilungsplanes;

fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt
angelegt (Blatt 6102 und Blatt 6103); der hier eingetragene Mit-
eigentumsanteil ist durch die zu dem anderen Miteigentumsan-
teilen gehdérenden Sondereigentumsrechte beschrénkt;
Sondernutzungsrecht an dem Trockenraum im Keller und dem
Gartengerateschuppen;

wegen Gegenstand und Inhalt der Sondereigentums und der
Sondernutzungsregelung Bezugnahme auf die Bewilligung vom
24.09.1997; ubertragen aus Blatt 4652; eingetragen am
30.09.1997.

Die Teilungserklarung wurde gedndert: Der Umfang des Son-
dereigentums der Einheit 2 (Terrasse) wurde reduziert und es
wurden Sondernutzungsrechte an den Gartenflachen bestellt;
Der Inhalt des Sondereigentums wurde geéandert: dieser Einheit
wurde das Sondernutzungsrecht an der im Lageplan mit WHG 2
(blau umrandet) bezeichneten Gartenflaiche zugeordnet; geman
Bewilligungen vom 19.12.1997/03./16.04.1998 (UR. Nr. 200, 60
und 64 des Notars Xx. Xxx Xxx in Xxx Xx Xxx) eingetragen am
28.04.1998.

Die Bestandsangaben sind berichtigt am 07.02.2023....

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im BV

Xxx, XXX

geb. am XX XX XXXX...

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundst. im

BV

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle fir Xxx Xxx, geb. am
XX XX XXXX und Xxx Xxx geb. Xxx, geb. am XX XX.XXXX, XXX
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Nicht eingetragene Rechte und Las-

ten:
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24.2.2

Vermietungssituation

XXX als Gesamtberechtigte nach § 428 BGB; I6schbar nach To-
desnachweis; gemaR Bewilligung vom 03.04.1998 (UR.-Nr. 60
des Notars Xx. Xxx Xxx Xxx Xx Xxx) eingetragen am 28.04.1998.

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundst. im
BV

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Langen -
Zwangsversteigerungsgericht -, 7 K 5/23); eingetragen am
07.02.2023.

In Abteilung Il eingetragene dingliche Lasten sind auftragsgemafn
nicht zu bewerten.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl’ wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Das Bewertungsobijekt ist nicht vermietet/verpachtet. Es wird vom Schuldner eigengenutzt.

2423

Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich bei der Ortsbesichtigung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

31 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt

Landkreis: Offenbach

Ort: Dreieich

Flache: 170 m 4. NHN
Hoéhenlage: 53,28 km?
Einwohner*innen rd.: 43.652 (Stand 12/2021")

Die Stadt Dreieich liegt sudlich von Frankfurt am Main. Sie entstand 1977 durch Zusammenschluss der flinf
bis dahin eigenstandigen Gemeinden Buchschlag, Sprendlingen, Dreieichenhain, Gotzenhain, Offenthal im
Rahmen der kommunalen Neuordnung des Kreises Offenbach. Der Name der heutigen Stadt Dreieich geht
auf den Wildbannforst Dreieich zuriick, der bereits im 9. Jh. bestand. Dreieich ist die zweitgrofite Kommune
des Landkreises und grenzt im Norden an die Stadt Neu-Isenburg, im Nordosten an die kreisfreie Stadt Of-
fenbach, im Osten an die Stadte Heusenstamm, Dietzenbach und Rédermark, im Siden an die Gemeinde
Messel (Landkreis Darmstadt-Dieburg) und die kreisfreie Stadt Darmstadt sowie im Westen an die Stadt
Langen.

Dreieich liegt im Stadtedreieck Frankfurt-Offenbach-Darmstadt, in unmittelbarer Nahe des drittgréfiten Flug-
hafens Europas ,Flughafen Frankfurt am Main“ (FRA), der tber zwei Buslinien direkt mit der Stadt Dreieich
verbunden ist. Mit dem Auto ist Dreieich Uber die Autobahnen 3, 5 und 661 und Uber die BundesstralRen 3,
46 und 486 zu erreichen. Dreieich ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), das allge-
meine Straflennetz und das Radwegenetz angeschlossen.

In Dreieich haben sich viele nationale und internationale Unternehmen angesiedelt. Branchenschwerpunkte
sind die Bereiche Informations- und Kommunikationstechnik, Biotechnologie und Life Science, Handel und
Dienstleistungen. Die Arbeitslosenquote liegt unter dem bundesdeutschen, die Kaufkraft mit knapp 30.000
€/Einwohner deutlich Uber dem hessischen Durchschnitt.

Geschafte des taglichen Bedarfs, soziale Einrichtungen, Bildungsstatten und medizinische Versorgungsmog-
lichkeiten sind im Stadtgebiet und den nahegelegenen Stadten vorhanden. Daneben besteht ein breit gefa-
chertes kulturelles Angebot und zahireiche Vereine im sportlichen und kulturellen Bereich bieten Mdglichkei-
ten flr eine abwechslungsreiche Freizeitgestaltung.

31.2 Innerortliche Lage

Das Anwesen Wiesenau 9 befindet sich im Stadtteil Dreieichenhain nordwestlich der historischen Altstadt in
einem Wohngebiet. Die Nachbarschaftsbebauung besteht iberwiegend aus Ein- und Mehrfamilienhausern.
Es besteht gute OPNV-Anbindung, mehrere Bushaltestellen sind in ca. 300 m erreichbar, der Bahnhof ist ca.
800 m entfernt gelegen, die ortliche Bahntrasse verlauft in ca. 200 m Entfernung. Ca. 800 m entfernt befindet
sich das Stadtzentrum. In 300 m Entfernung finden sich einige Geschafte des taglichen Bedarfs wie Super-
markte und Backer, sowie Arzte und eine Apotheke. Ebenfalls in unter 300 m Entfernung befinden sich eine
Schule und ein Kindergarten. Die innerdrtliche Lagequalitat ist als durchschnittlich bis gut zu bezeichnen.

T www.dreieich.de
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3.21

Oberflachengestalt etc.

Grundstlcksform und Topografie:

Flache:
Lange (StralRenfront) ca.:
Mittlere Grundstuckstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StralRe

ErschlieRung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

3.24 Hochwassergefahr etc.

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

Trapezférmiger Grundstiickszuschnitt, iberwiegend ebene Oberfla-
che.

672 m?
18 m
39m

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage
bebaut.

Der Unterzeichner geht davon aus, dass die technische ErschlieBung
des Grundstiicks (Hausanschllisse) Uber die Stralle Wiesenau er-
folgt.

Die Stralle Wiesenau ist eine beidseitig befahrbare, voll ausgebaute
und asphaltierte Anliegerstralte und Sackgasse. Gehwege sind vor-
handen. Im Stralenraum stehen in begrenztem Umfang Pkw-
Parkmaoglichkeiten zur Verfiigung.

Der Wohnhausanbau ist in Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick
Flist. 45/7 errichtet. Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallen nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutach-
tens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hin-
weise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

Eine Auskunft aus dem Altflacheninformationssystem Hessen (AL-
TIS) wurde vom Amtsgericht Langen eingeholt.

Fir diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insb. keine
Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne unbertcksich-
tigt bleiben.

Gemal Geoportal Hessen liegt das Bewertungsgrundstiick Flst.
45/21 nicht in einem Hochwasserrisikogebiet.
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3.3 Wohngebaude

3.31

Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen beruhen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen sowie der
aulleren Inaugenscheinnahme des Unterzeichners im Rahmen der Ortsbesichtigung. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfihrungen im Baujahr. Eine
Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht moglich. Ein schadensfreier Zustand der Innenrdume des
Wohnhauses und der nicht besichtigten Garage wird unterstellt. Unsicherheiten bzgl. der Ausstattung und
des baulichen Unterhaltungszustands werden in Form eines Sicherheitsabschlags (s. unter 4.6.15) gewdir-
digt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen der allgemeinen
Darstellung; sie dienen nicht als vollstdndige Aufzéhlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Zweifamilienhaus; bestehend aus Erdgeschoss (EG), Obergeschoss

(OG) und Dachgeschoss (DG). Das Gebaude ist unterkellert (KG).
Baujahr: Ursprungsgebaude ca. 1953 (gemald Teilungserklarung von 1997)
Anbau 1961/1962 (gemal Bauschein)

Die Parteien wurden mit Einwurfeinschreiben vom 30.08.2023 u. a.
um Angabe des Baujahres ersucht. Baujahresangaben liegen von
Parteienseite jedoch nicht vor. Zur Bestimmung des Baujahres wur-
den daher vom Unterzeichner die Angaben aus den vorliegenden
Objektunterlagen herangezogen. Sollte sich diese Vorgabe andern,
ware das Gutachten entsprechend zu andern.

Hinweis zum Baujahr:

AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, nordliche Giebelseite mit Verklei-
dung aus Faserzementplatten (vermutlich asbesthaltig), Satteldach

mit Schleppgaube

3.33 Ausfiihrung und Aus-
stattung
Konstruktionsart: Konventionelle Massivbauweise
Umfassungswande
Ursprungsgebaude: Mauerwerk (Annahme des SV, Angaben liegen nicht vor).
Anbau 1961: KG: 30 TGV-HbI50, MG2
EG: 24 Bims-Hbl25, MG2
Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk (Annahme des SV; Angaben liegen nicht
vor).
Geschossdecken: Ursprungsgebaude: massive Decken (Annahme des SV; Angaben
liegen nicht vor).
Anbau: massive Decken
Dach: Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
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3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungs-/Zimmerturen:

3.3.5 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Warmwasser:

3.3.6 Energieausweis

Angaben liegen nicht vor.

Eingangsvorbau (Metallprofile mit Drahtglas-Fillung)

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Annahme des
SV), z.T. Kunststoffrollladen, z.T. Kunststoffklappladen, z.T. Fenster-
gitter

Metalltr mit Lichtausschnitt (Drahtglas-Fallung)

Holztiren (Anbau, gemaf Bauschein 1961)

Einfache bis mittlere Elektroinstallationen (Annahme des SV)
Einfache bis mittlere Sanitarinstallationen (Annahme des SV)
Zentralheizung (Annahme des SV)

Uber die Heizungsanlage (Annahme des SV)

Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Ver-
wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I8st seit In-
krafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebdude bestehen
Austausch- und Nachrustpflichten und sog. ,bedingte Anforderungen®.

Ein Energieausweis fir das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das
Gebaudeenergiegesetz (GEG) keinen Energieausweis vor.

3.3.7 Besondere Bauteile und

(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

Sonderausstattung:
3.3.8 Bewegliche Gegen-
stinde

Bewegliche Gegenstande (Bestand-
teile, Zubehor etc.):

Terrassenitiberdachung, AuRentreppe
Angaben liegen nicht vor.

Angaben liegen nicht vor.

Angaben liegen nicht vor.
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3.39 Modernisierungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche Malinahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesent-
lich erhéhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche
Einsparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen etc.: Angaben/Unterlagen (ber erfolgte ModernisierungsmafRnahmen lie-
gen nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt, dass im Zeitverlauf in
Teilbereichen MaRnahmen im Rahmen der Instandhaltung erfolgten.

34 Sondereigentum, Woh-
nung Nr. 2
3.4.1 Generelle Angaben
Wohnungsart/-typ: Drei-Zimmer-Eigentumswohnung im Zweifamilienhaus
Raumliche Aufteilung Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Kiche, Bad, WC, Flur,
Terrasse (gemaR Teilungserklarung)
Grundrissgestaltung: Baujahresbezogene, nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung
Raumhdhe: Ausreichend
Belichtung/Beliftung: Ausreichend Uber entsprechend dimensionierte Fensterflachen.

34.2 Ausstattung

Eine Innenbesichtigung des Gebadudes war nicht moglich. Wertermittlungstheoretisch wird ein Uberwiegend
durchschnittlicher Ausstattungsstandard der Inneneinrichtung sowie ein schadensfreier Zustand vom Unter-
zeichner unterstellt (s. auch unter 3.3.1).

343 Wohn- und Nutzflache

Der SV hat kein AufmaR der Ortlichkeiten vorgenommen. Es liegt eine Wohn- und Nutzflachenberechnung vor
(s. Anhang). Die Wohn- und Nutzflachenangaben wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen. Eine
Gewabhrleistung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit der Wohnflachenangabe wird vom Unterzeichner ausdriick-
lich nicht Ubernommen.

Wohnflache Whg. Nr. 2: rd. 83,70 m?

Nutzflache Whg. Nr. 2: rd. 10,50 m?
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3.5 Garage
Art: Garage mit Anbau (Geratehaus)
AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Pultdach
Baujahr: Ca. 1974 (geman Bauakte)
Konstruktion: Massivbauweise

Dach: Holzkonstruktion mit Faserzementwellplatteneindeckung (ver-
mutlich asbesthaltig)

Ausstattung: Blechschwingtor, Metalltiren, Fenster
3.6 Gemeinschaftliches
Eigentum

Im Kellergeschoss befinden sich Ollager, Heiz- und Trockenraum, welche als gemeinschaftliches Eigentum
genutzt werden. Zwei dieser Raume sind lediglich Uber eine separate AulRentreppe erreichbar (s. auch Grund-
riss im Anhang). Die gemeinschaftliche Nutzflache im Keller betragt gemaR vorliegender Objektunterlagen rd.
64 m>2.

3.7 AuBenanlagen
Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schliisse), befestigte Hof-, Stellplatz- und Sitzplatzflachen, Einfrie-
dungen (stral’enseitig Mauerwerkspfeiler und Betonelemente) etc.
Sonstige Anlagen u.a.: 2.T. Aufwuchs (Garten).
3.8 Hausverwaltung
Hausverwaltung nach WEG: Ein Verwalter wurde nicht bestellt (gemaR Teilungserklarung (UR Nr.
272/1997)).
3.9 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale
3.91 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhéltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).
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3.9.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert
nicht berlicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fir Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskos-
ten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. gréerem Um-
fang sind mdoglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende
Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und
Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls
nicht durchgefuhrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionswerte
unter Prufbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Einhaltung der gefor-
derten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor.
Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafiir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd bertcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgeman werden im allgemeinen Grundstlcksverkehr bei alteren Ge-
bauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es
sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die
verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden mussen.

3.9.21 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc. am
Gemeinschaftseigen-
tum

- z.T. Fassade schadhaft (Putzrisse/Putzablosungen)
- z.T. Sockel schadhaft (Putzschaden)
- z.T. Fliesen der Aulientreppe im Terrassenbereich schadhaft

Abb. 1: Foto des SV; z.T. Fassade schadhaft, Putzrisse/Putzablésungen
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3.9.2.2 Instandhaltungsstau,
Bauschaden etc. am
Sondereigentum

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, Angaben liegen nicht vor.

3.9.3 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, Angaben liegen nicht vor.

3.94 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Wohngebaude entspricht in seiner Konstruktion der Baujahresklasse 1950-1970. Daher sind in Teilbe-
reichen baujahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen (z.B. bzgl. des Schall- und Warmeschutzes)
gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
4.1 Erlauterung zum Ver-

kehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194
BauGB).

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021 unter Bericksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die wesentlichen Grundsétze,
Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtlinien wurden in die vollstandig
Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils ibernommen. Der § 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsrege-
lung fiir die Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschliellich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehotrs und grundstlcksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, GroRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkdufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Sachwertverfahren; Das Sachwertverfahren findet Gberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskos-
ten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ein-
nahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Wohnung im Zweifamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da dieses den Marktwert (= Verkehrswert) am realistischs-
ten widerspiegelt. Vergleichspreise fur Wohnungseigentum ver-
gleichbarer Art liegen nicht vor.

Entsprechend der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert des Objekts nach dem Sach-
wertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten orientiert, die
ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein derartiges Ob-
jekt errichten wirde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertverfahren
4.3.1 Sachwertmodell

Das Modell fur die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude
und Aufdenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks abgeleitet. Der Wert der Gebau-
de (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer
(Neu)Herstellungswerte unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objektart, Ausstattungs-
standard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abzuleiten. Der Wert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung erfasst
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von ublichen Herstellungs-
kosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Aufdenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
(= Substanzwert) des Grundstiicks. Dieser ist abschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortli-
chen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu-
oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlicksichtigung
vorhandener und noch nicht berticksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

X Wert der
Bodenwert Auflenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Berticksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

v

Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse durch objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor, ggf. durch marktibliche Zu- oder Abschlage

\d

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, wertbeeinflussende Rechte etc.)

L

Sachwert
Abb. 5: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.4 Bodenwert
441 Vorbemerkung

Nach der ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berlicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da-
bei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.4.2 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken inner-
halb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstlicksmerkmalen (§ 2 Abs 3
ImmoWertV), insbesondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) und nach Art und Maf} der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fir im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Er ist in Euro bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks mit den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen (Bo-
denrichtwert-Beschreibung) anzugeben und bildet den Bodenwert des Bodenrichtwertgrundstuicks. In bebau-
ten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden un-
bebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

443 Bodenwertermittiung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Bodenrichtwertzone Nr. 4, fir die vom zustandigen Gutachteraus-
schuss? fiir Grundstlickswerte fir den Bereich der Landkreise Bergstralte, Darmstadt-Dieburg- Grof3-Gerau,
Offenbach und des Odenwaldkreises ein Bodenrichtwert (BRW) in Héhe von 1.025,00 €/m? fir baureifes Land
beitrags- und abgabenfrei (b/af) zum (Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2022 ermittelt/festgesetzt
wurde.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundsticksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 1.025,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitréage u. a. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 1.025,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 19.09.2023 x 1,00 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.025,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem o&rtlichen Grundsticksmarkt zwi-
schen der Verdffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertverande-
rungen erkennbar sind, wird keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts vorgenommen.

2 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Landkreise Bergstralte, Darmstadt-Dieburg- GroR-Gerau, Offenbach

und des Odenwaldkreises
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlauterun-

gen

Nummer der Boden- 4 4

richtwertzone

Qualitat Baureifes Land Baureifes Land x 1,00 E2

Nutzungsart Gemischte Baufla- Wohnbauflache

che

Flache des Richtwert- 500 m? 672 m? x 1,00 E3

grundstucks

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.025,00 €/m?

E2: Das zu bewertende Grundstiick weist Ubereinstimmung in der Art und dem MaR der baulichen Nutzung
des Richtwertgrundsticks auf. Anpassungen sind diesbeziiglich nicht erforderlich.

E3: Der Gutachterausschuss definiert eine Referenzgrofie von 500 m? fir das Richtwertgrundstiick. Die
Grundsticksflache des zu bewertenden Grundstiicks weicht mit 672 m? von der definierten GréRRe des
Richtwertgrundstiicks ab. In mittel- und hochpreisigen Wohnlagen besteht eine hohe Nachfrage nach
Bauland®. Anpassungen wegen abweichender GrundstiicksgréRe werden daher nicht vorgenommen.

IV. Ermittlung des Bodenwerts

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 1.025,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 1.025,00 €/m?
Flache X 672,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 688.800,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Gesamt-Bodenwert = 688.800,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 19.09.2023 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks, Wiesenau 9 in Drei-
eich mit 688.800,00 € ermittelt.

3 Vgl. S. 86; Immobilienmarktbericht Stidhessen 2023
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4.5 Sachwertermittlung
Gebaude Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) m?2 415,00 50,00
Baupreisindex (BPI) 177,80 177,80
Normalherstellungskosten
e NHKim Basisjahr (2010) 800,00 € 485,00 €
¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00 1,00
e (NHK) Ortsfaktor 1,00 1,00
e Ortliche NHK am WST (€/m2 BGF) 1.422,40 € 862,33 €
Herstellungswert
e Normgebdude 590.296,00 € 43.116,50 €
e Zuschlag 0,00€ 0,00 €
o Besondere Bauteile 0,00 € 0,00 €
e Besondere Einrichtungen 0,00€ 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 590.296,00 € 43.116,50 €
Alterswertminderung linear linear
o Gesamt-(GND) (Jahre) 70 60
o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 55 50
e prozentual 78,6% 83,3%
e Betrag 463.972,66 € 35.916,04 €
Zeitwert (inkl. BNK)
o Gebaude (bzw. Normgebaude) 126.323,34 € 7.200,46 €
o Besondere Bauteile 1.500,00 € 0,00 €
e Besondere Einrichtungen 0,00€ 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 127.823,34 € 7.200,46 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 135.023,80 €
Zeitwert der AuBenanlagen 6.750,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen 141.773,80 €
Bodenwert 688.800,00 €
vorlaufiger Sachwert 830.573,80 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor 0,93
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 772.433,63 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 772.000,00 €
Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. 6.500,00 €
Sonstiges 0,00 €
Sachwert = 765.933,63 €
|40,47/1 00 von o. Sachwert = 310.000,20 €
Sicherheitsabschlag, da nur AuRenbesichtigung 15.000,00 €
Sachwert des Bewertungsbojekts = 295.000,20 €
|Sachwert des Bewertungsobjekts rd. 295.000,00 €
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4.6 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberechnung

4.6.1 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise nach
ihrer Zugehorigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen.“ - Dazu zéhlen das Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), ggf. Obergeschosse (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachge-
schoss (DG)

Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller HShe umschlossen.“ - Dazu zéhlen beispielsweise
Loggien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

Bereich c: ,Nicht tGberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Gberdeckte Terrassen sowie nicht iberdeckte Balkone

Fiar die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese Uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zugeord-
net werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

Far die Ermittlung der BGF sind die duReren MalRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidung, z. B. Putz und Au-
Renschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich der War-
tung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen
unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

-
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Abb. 6: Allg. Schema Systematik zur Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, c; Quelle: https://www. bun-

desanzeiger.de
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Der Unterzeichner hat die Bruttogrundflache des Wohnhauses und der Garage auf der Grundlage der vorlie-
genden Unterlagen (Grundrissplane) ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl  Produkt Produkt BGF ART| BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m \ m | m \ plus / min \ m? |a/b/c m® | alblc
KG 12,900 7,900 0,00 1,0 101,91 0,00 101,91 a
2,390 0,640 0,00 1,0 1,53 0,00 1,53 a
EG 12,900 7,900 0,00 1,0 101,91 0,00 101,91 a
2,390 0,640 0,00 1,0 1,53 0,00 1,53 a
0G 12,900 7,900 0,00 1,0 101,91 0,00 101,91 a,b
2,390 0,640 0,00 1,0 1,53 0,00 1,53
DG 12,900 7,900 0,00 1,0 101,91 0,00 101,91 a
2,390 0,640 0,00 1,0 1,53 0,00 1,53 a
gesamta, b 413,76
gesamt c 0,00
gesamt a, b rd. 415,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird mit rd. 415,00 m2 ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m \ m | m \ plus / min \ m? |a/b/c m? | a/blc
EG 10,000 5,440 0,00 1,0 54,40 0,00 54,40 a
3,500 1,540 0,00 -1,0 -5,39 0,00 -5,39 a
gesamta, b 49,01
gesamt ¢ 0,00
gesamt a, b rd. 50,00

Die Bruttogrundflache der Garage wird mit rd. 50,00 m?2 ermittelt.

4.6.2 Baupreisindex

Bezugsstichtag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Die Normalherstellungskosten
mussen mittels geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages um-
gerechnet werden. Der Baupreisindex BPI zum Wertermittlungsstichtag betragt 177,8 (Il. Quartal 20234).

4.6.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die blicherweise entstehenden Baunebenkosten. Darliber hinaus enthal-
ten sie weitere Angaben zu Héhen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur An-
passung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grund-
flache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres
2010.

4 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Verdffentlichung am 10.07.2023
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Die Einordnung der Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschreibung der Ge-
baudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht sich ebenfalls auf
das Jahr 2010.

4.6.3.1 Wohnhaus

Keller-, Erd-,
Obergeschoss . Dachgescheoss voll ausgebaut

Standardstufe ' 1 2

freistehe nde Einfamilienhauser 1.11 655 725

[Doppel- und Reihenendhauser 211 615 685 T
Reihenmittelhduser 3.1 575 640 885 |

Abb. 7:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser; Quelle: ImmoWertV5

Fur das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AuRenwande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und AulRentliren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Innenwande und -tiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
FuRbodden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Kostenkennwerte flir Gebaudeart: 655,00 725,00 835,00 1005,00 1260,00

EUR/m?2 EUR/m? EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert

Aullenwande 23,00% 166,75 EUR/m?2

Dach 15,00% 108,75 EUR/m?

Fenster und Aulentlren 11,00% 79,75 EUR/m?

Innenwande und -tlren 11,00% 85,80 EUR/m?2

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 85,80 EUR/m?

FuRbdden 5,00% 41,75 EUR/m?

Sanitareinrichtungen 9,00% 75,15 EUR/m?

Heizung 9,00% 70,20 EUR/m?2

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 46,80 EUR/m?

[Ergebnisse (Gewogene Summen) [ 100,00% 760,75 EUR/m? |
Korrekturfaktor 1,05

[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 798,79 EUR/m? |

5 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.11 (freistehende Einfamilienhauser mit Keller-,
Erd-, Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss) bei (unterstelltem) einfachem bis durchschnittlichen Ge-
baudestandard unter Beriicksichtigung des Korrekturfaktors 1,05 flir Zweifamilienhduser ein Kostenkennwert
von 798,79 €/m? = rd. 800,00 €/m? BGF.

4.6.3.2 Garage

Fur die Garage in Massivbauweise wird unter Berlcksichtigung der (z.T. unterstellten) Ausstattung und Be-
schaffenheit sowie des Bau- und Unterhaltungszustands ein Kostenkennwert von 485,00 €/m? BGF angehal-
ten.

Standardstufe
3 4 5
141 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen20 245 485 T80

Abb. 8: Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Garagen; Quelle: ImmoWertV®

46.4 Regionalfaktor

Regionalfaktor: 1,00

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustadndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur An-
passung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am &rtlichen Grundstiicksmarkt. So-
fern vom zustédndigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen Modell der Im-
moWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in der Sachwert-
faktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform nach dem ,alten® Modell
zu ermitteln.

4.6.5 Zu-/Abschlage

Es wurden keine Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes bericksichtigt.

4.6.6 Normgebaude,
besondere Bauteile
und Einrichtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht berlick-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten flr besondere Bauteile.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschat-
zung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal in ihrem Her-
stellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten
fir besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

6 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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4.6.6.1 Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Terrassen-Uberdachung
Aulentreppen
Summe rd. 1.500,00 €

4.6.6.2 Besondere
Einrichtungen

Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)

Summe rd. 0,00 €

4.6.7 Bewegliche Gegen-
stédnde (Zubehor etc.)

Bewegliche Gegenstande Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Summe rd. 0,00 €
4.6.8 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind im NHK-Ansatz enthalten.

4.6.9 Bauliche
AuBenanlagen und
sonstige Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen AuRenanlagen sachversténdig mit rd. 5 Prozent der
Gebéaudezeitwerte geschatzt.

4.6.10 Gesamtnutzungs-
dauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet liblicherweise genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fir die Gesamtnutzungsdauer der
ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12
Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 auf Grundlage Anlage 3 der SW-RL (Orientierungswerte fir die Gbliche Gesamt-
nutzungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung) bestimmt, um Modellkonformitat mit den sonstigen fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten.
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Im vorliegenden Fall wird daher fiir das Wohnhaus eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und fiir die
Garage eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren angehalten.

4.6.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am maligeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgeflihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag erge-
bende Dauer verlangern oder verkurzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefihr-
ten Modernisierungsmaflnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den zu vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeit-
gemalien Ansprichen genigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Bezogen auf das Wohnhaus wird ein geringer Modernisierungsgrad im Rahmen der Instandhaltung unterstellt.
Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) des Wohn-
hauses betragt bei einem angehaltenen Baujahr 1955 am Wertermittlungsstichtag rd. 68 Jahre.

Die Restnutzungsdauer des Wohnhauses wird zum Wertermittlungsstichtag unter Bericksichtigung des (z.T.
unterstellten) Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der bauli-
chen Anlage mit rd. 15 Jahre, somit das fiktive Gebaudealter mit rd. 55 Jahre angehalten. Die Restnutzungs-
dauer der Garage wird mit rd. 10 Jahre angesetzt.

4.6.12 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (linea-
re Alterswertminderung).

46.13 Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertver-
héltnisse (Marktan-
passung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MalRgabe der am Markt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Lvorlaufige Sachwert (Verfahrenswert)” ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem
Grundsticksmarkt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht
widerspiegelt. Durch die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in  Form von
Marktanpassungsfaktoren erfolgt eine Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des
Grundstiicks und der Gebaude (des vorlaufigen Sachwerts), denn sie stellen das Verhaltnis zwischen dem
Preis bzw. den Herstellungskosten und dem Wert dar.

Gemall § 193 BauGB sind die Aufgaben des ortlichen Gutachterausschusses wie folgt definiert: Der
Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige
zur Wertermittlung erforderliche Daten. Diese erforderlichen Daten - die Marktanpassungsfaktoren - sind vom
zustandigen Gutachterausschuss aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fur Grundsticke mit
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unterschiedlicher Nutzung und unterschiedlichem Preisniveau nachvollziehbar und objektiv zu ermitteln. Sie
sind z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen, orientieren sich auch an der ObjekigréRe und dem Gesamtpreisniveau. Sie beziehen sich in der
Regel auf einen dem Gebaudealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs- und Ausstattungszustand,
der einen ordnungsgemafen Gebrauch fiir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung zulasst.

Die Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren erfolgt vom zustandigen Gutachterausschuss somit auf der
Grundlage tatsachlicher Objektverkdufe und entsprechender Nachberechnungen nach einem definierten
Modell. Die Verwendung der Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sachwertermittiung, d.h., das
Sachwertmodell (und die jeweiligen Modellparameter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittiung zu Grunde zu
legen und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretieren.

Zur Modellkonformitat § 10 ImmoWertV heif3t es: (1) Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten sind dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Abs. 6 erforderliche Modellbe-
schreibung zu berlcksichtigen.

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird vorliegend in Orientierung an den im aktuellen regionalen Immobili-
enmarktbericht 2023 veroffentlichten Sachwertfaktoren” ermittelt.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um Miteigentumsanteil an einem Zweifamilienhaus. Der vom
zustandigen Gutachterausschuss abgeleitete durchschnittliche Sachwertfaktor bei einem Bodenrichtwertni-
veau ab 700 €/m? bei einem vorlaufigen Sachwert von 850.000 € wird mit 0,95 ermittelt.

Aufgrund der Marktbeobachtungen des SV sowie unter Beriicksichtigung der dieser Wertermittlung zugrunde-
liegenden wertermittlungsrelevanten Grundsticksbesonderheiten wird der objektspezifisch angepasste Sach-
wertfaktor sachverstandig modifiziert mit 0,93 angesetzt.

Bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors wurden insbesondere die Abweichun-
gen von der Referenzimmobilie bzgl. der Restnutzungsdauer und Grundstiicksflache sowie des Bodenricht-
wertniveaus, der Bruttogrundflache und der Wohnflache sachverstandig gewdtrdigt.

4.6.14 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

4.6.14.1 Bauschaden etc.

Wie unter 3.9.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundsticksmarkt Bauméangel und Bauschaden wertmindernd beriicksichtigt. Nicht jeder Bau-
schaden ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaft werden im allgemei-
nen Grundsticksverkehr bei dlteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jin-
geren Gebduden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel
darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise
nicht behoben werden missen. Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Berucksichtigung von Kosten zur
Bauteilertiichtigung ggf. bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken kann. In dieser
Wertermittlung werden daher die wertbeeinflussenden Kosten fir Bauschaden etc. in zwei Kategorien unter-
teilt:

7 Vgl. S. 112; AfB Heppenheim; Geschaftsstelle des Gutachterausschusses: Immobilienmarktbericht 2023
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1. Bauschaden etc., deren tatsachliche oder wertermittlungstheoretisch unterstellte Reparatur/Behebung die
Restnutzungsdauer verlangert. Hierzu zahlen z.B. die Erneuerung von Fenstern in einem energetisch ho-
heren Standard.

2. Bauschaden etc., deren Reparatur/Behebung aus sachverstandiger Sicht erforderlich sind, und die sich
nach erfolgter und/oder wertermittiungstheoretisch unterstellter Behebung nicht verlangernd auf die Rest-
nutzungsdauer (RND) auswirken (z.B. die Reparatur einer zerbrochenen Fensterscheibe in einem ansons-
ten schadensfreien Fenster).

In diesem Zusammenhang ist daher vom SV regelmafig zu prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden
um ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der jeweiligen Baujahresklasse handelt, das von den mal3geben-
den Kauferkreisen auch als solches nicht wertmindernd beriicksichtigt wird oder ob im konkreten Einzelfall bei
den anstehenden Baumalinahmen (ber das normale Mal hinaus Verbesserungen erfolgen.

Zusammenstellung €

MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verlangern

Z.T. Fassade schadhaft (Putzrisse, Putzabldsungen etc.) 5.000,00
Z.T. AulRentreppe schadhaft 500,00
MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer verlangern

Nichtzutreffend

Zwischensumme 1 (brutto) [ 5.500,00
Baunebenkosten (19%) 1.045,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) | 6.545,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 6.545,00
Summe rd. 6.500,00

4.6.15 Sicherheitsabschlag

Die baulichen Anlagen (Wohnhaus und Nebengebdude) konnten vom Sachverstédndigen im Rahmen der
Ortsbesichtigung nur von aufen in Augenschein genommen werden. Daher wird in vorliegender Wertermitt-
lung ein Sicherheitsabschlag von - 15.000,00 € vorgenommen, um Unsicherheiten beziiglich der tatsachlichen
Ausstattung und des baulichen Zustandes etc. wertmafig zu wiirdigen/beriicksichtigen.

Dieser Abschlag kann naturgemaf nur grob Uberschlagig sein. Abweichungen in kleinerem oder gréRerem
Umfang sind daher moglich. Eine Gewabhrleistung flr die Auskémmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten
angesetzten (Sicherheits-)Wertabschlags wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.
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4.7 Verfahrensergebnis
4.71 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir
vergleichbare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmafRiige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fuhren gleichermalien in die Nahe
des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfuigung.

4.7.2 Ergebnis des
Wertermittlungs-
verfahrens (Sachwert)

Der Sachwert des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstlicks, Wiesenau 9 in 63303 Dreieich wird
zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 19.09.2023 mit rd. 772.000,00 € ermittelt.

Der zu bewertende 40,47/100 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohneinheit im

Erdgeschoss und Gartenanteil wird mit rd. 295.000,00 € ermittelt. (Dies entspricht einem Wohnflachenpreis
von rd. 3.512,00 €/m?)

4.8 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des 40,47/100 Miteigentumsanteils an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohneinheit Nr. 2) im Erdgeschoss und Gartenanteil

eingetragen im Grundbuch von Dreieichenhain Blatt Nr. 6103,
Gemarkung Dreieichenhain, Flur 5, Flurstlick 45/21, Gebaude- und Freiflache, GroRe 672 m?

Wiesenau 9 in 63303 Dreieich

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 19.09.2023 mit

295.000,00 €

in Worten: zweihundertfiinfundneunzigtausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

08.12.2023

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Liegenschaftskarte
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Abb. 9: Auszug aus der Liegenschaftskarte; Roteintragungen durch den SV; Quelle: Objektunterlagen des Amtsge-
richts
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Abb. 10:  Grundriss Erdgeschoss mit Freiflachen (ohne MaRstab), WHG 2 (blau); Quelle: Bauakte
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Abb. 11: Grundriss Kellergeschoss (ohne MaRstab), WHG 2 (blau); Quelle: Bauakte
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Abb. 13: Grundriss Dachgeschoss (ohne Maf3stab), WHG 1 (rot); Quelle: Bauakte
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5.4 Grundriss Garage
4 e S 80 A.50 -l
&4 i 3.4L ’R‘I Fo O
=
)
°
3 ¥ w Of
i GALTEHEER. ﬁ. A
o & |
al id |
o @ g
L d s
4
: 3
:- =
; |
I
| 5
| 5! .?; &} ot
| R - et ]
Q a [
o | =
]
u_ 1
- k- !
%
D L W S

|
24 4. 9g by

I!H-| 4.5 = |‘H|-

Abb. 14:  Grundriss Garage (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte
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Abb. 15:  Ansichten (ohne Mafstab), WHG 2 (blau umrandet); Quelle: Bauakte




Seite 41von 50 SV A. Nasedy ~ Amtsgericht Langen; AZ: 7 K 5/23
Verkehrswertgutachten ETW EG im ZFH, Wiesenau 9, 63303 Dreieich
X Wertermittlunqs-/QuaIitétsstichtaq: 19.09.2023

5.6 Gebaudeschnitt
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Abb. 16:  Gebaudeschnitt (ohne Mafstab); Quelle: Bauakte
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5.7 Wohn- und Nutzfla-
chenberechnung

" WOHNFLACHENBERECHNUNG NACH DIN 283

WOHNUNG 2 m m me e
ERDGESCHOSS
BRAD 3330 * 2280 = 7,562
« 0300 - 0820 = 0264 = 7,858
Wo 1400 ~ 2330 = 1,262 = 3,262
FLUR 3150 * 1,100 = 1465 = 3,465
ESSEN 3800 * 3350 = 13 065 —
0420 * 0450 = -0,054 = 13,011
ECHLAFEN 4380 * 3350 = 14 673 i
0120 * 0490 e Hpse = 14614 _
CWOHNEN 3780 - 6,070 = 22823
0420 * 0,720 = 0302 = 22521 —
KUCHE 2680 = 3800 = 10,184 = 10,184 —
LOGGIA 1350 - 3760 - 05 = 2,538 = 2,538
TERRASSE 5000 * S000 * 0,25 = 6,250 = 6,250
GESAMTE WOHNFLACHE WOHNUNG 2 = 83,701
NUTZFLACHENBERECHNUNG NACH DIN 283
MUTZFLACHE
WOHNUNG 2 i m mi m?
KELLERGESCHOSS
.HELLEHE 2580 * 3,580 = 10538 = 10,538
G E NU i CH DHNUNG = 10,538

Abb. 17:  Wohn- und Nutzflachenberechnung; Quelle: Unterlagen der Gldubigerin
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5.8 Ausziige aus den Tei-
lungserklarungen

Anlage zur notariellen Verhandlung vom 24.09.1997 - UR Nr. 4 ?2 / 1997+

I. Erklarung der im fo!genden verwendeten Abkarzungen

1. MEA = Miteigentumsanteil
2. ATP = Aufteilungsplan

3. SE = Sondereigentum

4. SNR = Sondemutzungsrecht

I
Von dem in |. 1) dieser Verhandiung genannleﬁ Eigentum werden verbunden:

1. 53,53/100 MEA mit dem SE an der Wohnung im Ober- und DachgeschoR,
bestehend aus Wohnzimmer, ERzimmer, Schlafzimmer, Kliche, Bad, Flur und
Loggia im ObergeschoB,

zwel Kinderzimmem, Flur und zwei Abstellrdumen im DachgeschoR,

einem Kellerraum sowie dem Garagenstellplatz Nr. 3, im ATP jeweils

mit Nr. 1 bezeichnet und rot umrandet '

2. 40,47/100 MEA mit dem SE an der Wohnung im ErdgeschoB, bestehend aus
Wohnzimmer, ERzimmer, Schiafzimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur und

Loggia nebst Oberdachter Terrasse, einem Kellerraum und den Garagen-
stellplatzen Nm. 1 und 2, im ATP jeweils mit Nr. 2 bezeichnet und blau
umrandet, sowie dem SNR an dem Trockenraum im Keller und dem
Gartengerateschuppen hinter der Garage.

Abb. 18:  Auszug aus der Teilungserklarung (UR Nr. 272/1997), Wohnungsaufteilung; Rotmarkierung und Anonymisie-
rung durch den SV
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b) Fur die Instandhaltung und Instandsetzung des Sondereigentums und der
Gegensténde jeweiliger Sondernutzungsrechte kommen die jeweiligen
Wohnungseigentimer auf. Dies gilt auch flr die Aullenseiten der Balkone und
Fenster; jedoch darf insoweit die Versammlung der Wohnungseigentimer
einstimmig bestimmte Weisungen und Auflagen erteilen.

c) Die Ubrigen Kosten fur Instandhaltung und Instandsetzung tragen die
Wohnungseigentamer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.

d) Die Betriebs- bzw. Verwaltungskosten, Steuern und Versicherungspramien
(Bewirtschaftungskosten) tragen die Wohnungseigentimer ebenfalls im
Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile. Dies gilt nicht, falls laufende Kosten
getrennt - insbesondere durch Mefeinrichtungen - festgestellt werden konnen;

die so ermittelten Kosten tragt jeder Wohnungseigentimer allein.

Abb. 19:  Auszige aus der Teilungserklarung (UR Nr. 272/1997), Erklarung zur Instandhaltung

4. In Erganzung von § 5 WEG wird bestimmt, da zum Sondereigentum
gehoren: -

a) die Wasserleitungen von dem jeweiligen Anschiuf an die Steig- und
Falleitung an,

b) die Entwésserungsleitungen vom jeweiligen Anschluld an die Steig- und
Falleitung an,

c) die Energieversorgungsleitungen von der Abzweigung ab Zahler,

d) Fenster und Rolladen, soweit diese Bauteile sondereigentumsfahig sind.

e) die Vor- und Ricklaufleitungen sowie die Heizkérper der Zentralheizung
von der AnschluRstelle an die gemeinsame Steig- bzw. Fallleitung an.

Abb. 20:  Auszlge aus der Teilungserklarung (UR Nr. 272/1997), Erklarung zum Sondereigentum
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5.9 Grundlagen der Ge-
baudebeschreibungen

Grundlagen fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auldere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.10 Rechtsgrundlagen
BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017. (Letzte Ande-

rung durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.Januar; letzte Ande-
rung vom 19.03.2020

BewG: Bewertungs-Gesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991, zuletzt gean-
dert durch Artikel 30 des Gesetzes vom 21. Dezember 2020

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. Juni 2020

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.

Juli 2021

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5.
September 2012

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom

12. November 2015

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11.
Januar 2011
GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und

Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. |
S. 1728); in Kraft getreten am 1.11.2020

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 1. Januar 1900; (Art. 1
EGZVG); letzte Anderung vom 1. Dezember 2020; (Art. 18 G vom 16. Oktober 2020)

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig lberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kdin 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundla-
gen und praktischen Moglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung; 8. aktualisierte Auflage; Minchen 2004;
Luchterhand

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung; 5., umfassend Uberarbeitete
und erweiterte Auflage 2015; Kéln 2015; Werner Verlag

Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadt-Dieburg, GroR-
Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht. Daten fir den Immobilienmarkt Stdhes-
sen ohne die Stadte Darmstadt und Offenbach 2023. Heppenheim Mai 2023
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5.11 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formellen Teilung eines Grundsticks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden
(Wohnungseigentum), an nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumen
oder Flachen (Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am
gemeinsamen Gebaude oder Grundstiick. Zum 1. Dezember 2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die
fir Wohnungseigentimer und Verwalter umfassende Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Forderung der Elektromobilitdt und zur Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften®.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es gehort (§1 Absatz 2 WEG).

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort
(§1 Absatz 3 WEG).

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grund-
stick und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder
Eigentum eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder die) Gebaude gehdren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich sind, wie z. B. Aullenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster und Eingangsturen; auflerdem Anlagen und Einrichtungen,
die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen. Zum Gemeinschaftseigentum gehoéren solche Teile des Ge-
baudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden (§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehdren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fihren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemafl §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingeflgt wer-
den konnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentimers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche MaR} hinaus beeintrachtigt oder die dufiere Gestalt des
Gebaudes verandert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentiimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der Ubrigen Woh-
nungseigentimer zu nutzen.
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Wohnhaus-Ansicht von Westen, von der Strale Wiesen-
au, Detail: Wohnung/Sondereigentum Nr. 2; Rotmarkie-

rung u. Anonymisierungen d.d. SV

Foto 2 des SV: Ansicht von Norden, von der StraRe Wiesenau, Detail:
Wohnung/Sondereigentum Nr. 2; Rotmarkierung d.d. SV
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Foto 3 dés SV: Ansicht von Sidosten, Hausrlickseite; Ijetail: Woh-
nung/Sondereigentum Nr. 2; Rotmarkierung d.d. SV

e

F'otc;..4 des SV: iAnsic'ht Nordwesten, Garagenzufahrt
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Foto 5 des S rnnénhof, AnS|cht von Norden

¥

Foto 6 des SV: Trrasse; EG




