Amtsgericht Budingen
Stiegelwiese 1

Datum: 11.06.2025
63654 Biidingen Az.: 7 K5/25

GUTACHTEN
GG 015/2025

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch im Zwangsversteigerungsverfahren nach §74a ZVG
des im Wohnungsgrundbuch von Wenings, Blatt 1627 eingetragenen
151/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlck
in 63688 Gedern / Wenings, Am Baders 41, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im 1.0G und einem Kellerraum sowie dem Sondernutzungsrecht
an einen Stellplatz im Aufteilungsplan jeweils mit Nr.5 bezeichnet.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
16.4.2025 ermittelt mit rd.

116.000,00 €

Ausfertigung Nr. PDF

Dieses Gutachten besteht aus 25 Seiten zzgl. 5 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.

Das Gutachten wurde in neun Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen,
sowie einer PDF-Datei.
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1 Kurzbeschreibung des Objekts

Adresse: Am Baders 41
63688 Gedern / Wenings

Gemarkung: Wenings
Flur 1 Nr. 659 mit 814 m?

Bebauung: Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten
teilausgebautes KG / EG / OG / ausgebautes DG
Baujahr 1994
gréfltenteils Originalausstattung

Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum
151/1.000 Miteigentumsanteil
Sondereigentum an der Wohnung und dem Keller Nr. 5
Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 5

Standard: 3,0

Besichtigung: Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum
konnten vollstédndig besichtigt werden

Bodenrichtwert: 75 €/m? zum Stichtag 1.1.2024
Wertermittlungsstichtag: 20.5.2025
Verkehrswert: 116.000,00 €

in Worten: Hundertsechszehntausend Euro

Verkehrswert fur GG 015/2025 Am Béders 41
ein Wohnungseigentum 63688 Gedern / Wenings
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: Am Baders 41
63688 Gedern / Wenings
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wenings, Blatt 1627
Katasterangaben: Gemarkung Wenings, Flur 1, Flurstiick 659, Flache 814 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Budingen vom
27.02.2025 soll durch schriftliches Sachverstéandigengutachten
der Verkehrswert ermittelt werden

Wertermittlungsstichtag: 20.05.2025 Tag der Ortsbesichtigung
Qualitatsstichtag: 20.05.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Umfang der Besichtigung etc. Das Grundstlick, das Gemeinschaftseigentum und das Son-

dereigentum konnten komplett besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: e der Sachverstandige,
¢ die Mitarbeiterin Frau Dipl.-Ing. Yvonne Reeker
e der Eigentimer

L

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gen, Informationen: gende Unterlagen zur Verfugung gestellt:

¢ Liegenschaftsskizze vom 19.2.2025

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 31.3.2025 (Bestands-

verzeichnis, Abteilung I+11)
e Baulastenauskunft vom 3.3.2025

Eigentimer:

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

StralRenkarte und Stadtplan (OpenStreetMap)
Liegenschaftskarte M=1:1000 vom 5.4.2025
Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitt, Ansichten)
Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflachen
Teilungserklarung (Grundbuchamt)

Bodenrichtwerte (Gutachterausschuss)

Bebauungsplan (Stadt Gedern)

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (Stadt Schotten)
Auszug aus der Kaufpreissammlung (Gutachterausschuss)

Verkehrswert fur GG 015/2025 Am Béders 41
ein Wohnungseigentum 63688 Gedern / Wenings
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von Durch die Mitarbeiterin Frau Dipl.-Ing. Yvonne Reeker wurden

folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt;

e Berechnungen der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

o Anfertigung von unmafstablichen Zeichnungen des Aufmalies
fir die Massenberechnungen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
sticks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich ergénzt und fir dieses Gutachten verwendet.

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt in Abweichung von § 6 Abs. 2
ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der eingetragenen Grundstiicksbelastungen in Abt. Il oder lll des
Grundbuchs (Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks).

Verkehrswert fur GG 015/2025 Am Béders 41
ein Wohnungseigentum 63688 Gedern / Wenings
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Az.: 7 K5/25

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.141

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 1a)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Hessen
Wetteraukreis

Gedern (ca. 7540 Einwohner);
Stadtteil Wenings (ca. 1227 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
GielRen, Hanau, Frankfurt

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 100 km entfernt)

Bundesstraften:
B 275 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

A 45 — Altenstadt, A 66 — Grindau (ca. 30 km entfernt)

Bahnhof:
Glauburg-Stockheim (ca. 20 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 80 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 6 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 6 km entfernt;
Grundschulen und Hausarzt in unmittelbarer Nahe, weiterfih-

rende Schule ca. 6 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-

nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 6 km entfernt;

gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, 1-2-geschossige Bauweise

keine wesentlichen

Topografie: leicht hangig;
im StraRenverlauf von Sid nach Nord ansteigend
Verkehrswert flr GG 015/2025 Am Baders 41
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3.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StralRenfront:

(vgl. Anlage 2)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

ca.20 m+ 25 m;

mittlere Tiefe:
ca. 35 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 814,00 m?;

Bemerkungen:
Eckgrundstiick

Anliegerstrale;
Stralle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

e Kanalanschluss

e Wasser

e Strom

e Telefon

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache gehdéren nicht zum Gutach-
tenauftrag und werden vereinbarungsgemaf nicht vorgenom-
men.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobijekt als altlasten-
frei unterstellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 31.03.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Wenings,
Blatt 1627, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht be-
kannt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Verkehrswert fir
ein Wohnungseigentum

GG 015/2025 Am Béders 41
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt eine Baulastenauskunft vom
3.3.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Nr.02-In der Baderswiese, folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl);
Einzelhausbebauung

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitradgen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

Verkehrswert fur GG 015/2025 Am Béders 41
ein Wohnungseigentum 63688 Gedern / Wenings
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3+4);

Das Wohnungseigentum befindet sich in einem Mehrfamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 10 Stellplatze und Garagenplatze.

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist eigengenutzt.

Verkehrswert fur GG 015/2025 Am Béders 41
ein Wohnungseigentum 63688 Gedern / Wenings
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

4.2 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifische Regelungen
4.2.1 Gemeinschaftliches Eigentum

4.21.1 Gebaude

freistehendes 6-Familienhaus (Zweispanner), Baujahr 1994
teilausgebautes UG / EG / OG / ausgebautes DG
gréRtenteils in Originalausstattung, nicht barrierefrei

Konstruktion

Fundamente und Bodenplatte aus Beton
Mauerwerksbau (Aulienwande 36,5 cm stark) mit Fertigbetondecken, Betontreppen
35 Grad geneigtes Satteldach ohne Drempel und Aufbauten

Fassade
Sockel Glattputz, farbig abgesetzt, Spritzschutzstreifen
Feuchteschaden im Sockelbereich der UG-Wohnung erkennbar
Wand Rauputz mit Anstrich
auf Sudseite insbesondere Uber Fenstern mehrfach vergraut, einzelne leichte Risse
stellenweise Elektroinstallation auf Putz
Fenster Kunststoff mit Isolierglas und Kunststoff-Rollladen
AuRenfensterbanke aus Naturstein, Oberflache teilweise verwittert
Kellerfenster mit Mausegittern
Kunststoff-Lichtschachte mit verzinkten Gitterrosten
Haustir zweiflligelig aus Stahl mit Isolierglasfiillung (Drahtglas)
Tursprechanlage
Verkehrswert fir GG 015/2025 Am Baders 41
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Dach Betondachsteine, vermutlich mit baujahresgemafer Zwischensparrendammung
Entwasserung aus Zinkblech
Kaminkopf verschiefert (vermutlich aus 2019)

Besondere Bauteile

Eingangstreppe
3 Steigungen Beton-Blockstufen, Vorpodest mit Betonpflaster
einseitig Edelstahl-Gelander
Eingangsstufe mit Granitbelag

Innenausstattung

Treppenhaus Rauputz mit Anstrich an Wand und Decke
Boden- und Treppenbelag aus Travertin
innenseitig Stahlgeldnder mit Anstrich und Kunststoff-Handlauf
beschichtete MDF-Paneele an der Schrage

uG groltenteils einfacher Wandputz mit Anstrich
Rohbetondecke mit Anstrich
Stahltiiren
Auf-Putz-Installation

Mieterkeller Estrichboden mit Anstrich
Lattenverschlage

Flur / Waschkeller
Bodenfliesen

Haustechnik

Heizung aus 1994 Rohinstallation .
8000 Liter unterirdischer Oltank Fa. Haase, letzte Priifung 06/2022

aus 2019 Ol-Zentralheizung Fa. Solvis
20 kW Brennwertkessel mit 718 Liter Pufferspeicher

warmwasserflihrende Leitungen in unbeheizten Raumen gedammt
nach Wohnungen getrennte Zahler

Elektro / Sanitar
dem Baujahr entsprechend
getrennte Stromzahler
Wasseruhren in jeweiligen Nutzungseinheiten

Energieeffizienz
Ein Energieausweis lag nicht vor.
Baujahr und Bauweise lassen auf eine unterdurchschnittliche Energiebilanz schliel3en.

4.2.1.2 AuBenanlagen

Hof mit Beton-Verbundpflaster / 10 Stellplatze mit Rasengittersteinen

Rasenflache / einzelne Pflanzrabatte / Einzelblsche / ca. 75 cm hohe Stitzmauer aus Pflanzsteinen
Miilltonnen in Blechschuppen auf einem Stellplatz

Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen werden unterstellt.

Verkehrswert fur GG 015/2025 Am Béders 41
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4.2.2 Wohnungseigentum Nr. 5

It. Eigentimer seit Oktober 2024 leerstehend, unvollstandig gerdumt

Innenausstattung

oG groltenteils Ubliche Raumhdhe
Laminatboden Uber urspringlichem Bodenbelag, unsaubere Detailausbildung
Wand- und Deckentapete mit Anstrich
Innenfensterbanke aus Travertin, mehrfach beklebt
glatte Holztliren, mehrfach unsauber gestrichen
Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Bad Bodenfliesen + raumhoch Wandfliesen, Silikonfugen erneuerungsbedurftig
Waschtisch / WC an Vorwand (Deckel fehlt) / Badewanne / Dusche
Handtuchtrockner
Kochen glatt beschichtete Einbaukliche (neueren Datums)
UG Kellerraum siehe Gemeinschaftseigentum

Besondere Bauteile

Balkon ehemaliger Fliesenbelag entfernt
Edelstahlgelander mit satinierter Glasfullung (neueren Datums)

4.2.2.1 Sondernutzungsrecht Stellplatz Nr. 5

Beschreibung siehe AuRenanlagen

4.3 Teilungserklarung / Sonstiges

Es gilt die Teilungserklarung des Notars Helmut Nichter in Friedberg vom 11.05.1994 (Urkundenrolle-Nr. 466
fur das Jahr 1994/N/Vo).

Im Rahmen der Eigentimerversammlung am 04.03.1996 (Protokoll Notar Rolf Karcher in Friedberg, Nr. 191
der Urkundenrolle fiir 1996) wurde der It. Teilungserklarung bestellte Verwalter abberufen.

Lt. Angabe beim Ortstermin ist aktuell ein Verwalter bestellt.

Im Gutachten wird unterstellt, dass eine angemessene Instandhaltungsriicklage vorhanden ist.

4.4 SONSTIGES:

Glasfaser vermutlich in Planung

Laut Eigentimer ist ein Verwalter bestellt, vermutlich ein Herr Weber, genauere Angaben konnten nicht in
Erfahrung gebracht werden.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 151/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 63688 Gedern / Wenings, Am Baders 41 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 1.0G und einem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet sowie dem Sondernut-
zungsrecht an einen Stellplatz im Aufteilungsplan mit 5 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025
ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt

Wenings 1627
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wenings 1 659 814 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man geeignete
Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Er-
gebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunéachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§8§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstltzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fur Tei-
leigentum (Laden, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der ortlichen und Uberértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.
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Az.: 7 K5/25

5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)

= frei

= freistehend
= offen

= 700 m?

= 20.05.2025
=  baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei

= freistehend
= offen

= 814 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 20.05.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000

Anbauart freistehend freistehend X 1,000

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) WA (allgemeines x 1,000

Nutzung Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 75,00 €/m?

Flache (m?) 700 814 x 1,000 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Bauweise offen offen x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 75,00 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?

Verkehrswert fir
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Flache x 814 m?
beitragsfreier Bodenwert = 61.050,00 €
rd. 61.100,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 insgesamt §1.100,00 €.

5.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Vom Gutachterausschuss des Main-Kinzig- und des Wetteraukreises liegen keine Aktualisierungen der Bo-
denrichtwerte gegeniiber denen des Stichtags 1.1.2024 vor.
Es ist daher der Bodenrichtwert zum Stichtag 1.1.2024 fir die Wertermittlung anzusetzen.

E2
Eine Anpassung der Grundstticksgrofe ist nur bei Ein- und Zweifamilienhdusern vorzunehmen.

5.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 151/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 61.100,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 61.100,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 151/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 9.226,10 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 9.226,10 €
rd. 9.230,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 9.230,00 €.
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5.5 Vergleichswertermittiung

5.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Vom Gutachterausschuss wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung mit insgesamt zehn mit dem Bewer-
tungsobjekt vergleichbaren Eigentumswohnungen zur Verfligung gestellt. Davon wurden drei Ausrei3er von
vorn herein ausgeschlossen.

Aus den restlichen sieben Kaufpreisen wurde der Mittelwert gebildet und mittels Ausschlusskriterien (Faktor
1,3 und 0,7) ein Vergleichsfaktor mit 1.259,18 €/m? ermittelt.

Fur den Stellplatz wurde der im Immobilienmarktbericht als Wiederverkaufswert der Wert von 8.500,00 € an-
gesetzt (siehe Tabellenrechnung).
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5.5.2 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.259,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.259,00 €/m?
Wohnflache X 84,00 m?
Zwischenwert = 105.756,00 €
Zu-/Abschlage absolut + 8.500,00 € Stellplatz
vorlaufiger Vergleichswert = 114.256,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 114.256,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 4.481,50 €
Vergleichswert = 109.774,50 €
rd. 110.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 mit rd. 110.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Baumangel -151,00 €

e Feuchtschaden im Sockelbereich UG-Wohnung -1.000,00 €

(Bild 6)

Unterhaltungsbesonderheiten -830,50 €

e  Erneuerung Fassadenanstrich Sudseite (Bild 7) -5.500,00 €

Summe -981,50 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €

e allgemeiner Instandhaltungsstau -2.000,00 €

Weitere Besonderheiten -1.500,00 €

o teilweise Entrimpelung der Wohnung -1.500,00 €

Summe -3.500,00 €
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5.6 Ertragswertermittlung
5.6.1 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 [Wohnung OG 84,00 6,95 583,80 7.005,60
(Mehrfamilienhaus)
2 | Kfz.-Stellplatze 1,00 20,00 20,00 240,00
Summe 84,00 1,00 603,80 7.245,60
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 7.245,60 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.811,40 €
jahrlicher Reinertrag = 5.434,20 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,90 % von 9.230,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) — 267,67 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.166,53 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 39 Jahren Restnutzungsdauer x 23,174
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 119.729,17 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 9.230,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 128.959,17 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 128.959,17 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 4.481,50 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 124.477,67 €
rd. 124.000,00 €
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5.6.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt (Anlage 5).

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick ortsublich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein értlicher Mietspiegel existiert nicht. Sie wird daher auf der
Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus
der Mietpreissammlung des Sachverstandigen bzw. diesbezliglich angestellten Recherchen als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet.

Der Mietwertkalkulator Hessen weist fiir gleichwertige Wohnungen mit einer mittleren Ausstattung (Standard
2,5) eine durchschnittliche Wohnraummiete von 6,95 €/m? aus.

Diese Miete wird fur die Wertermittlung angesetzt

Fir den Stellplatz wird eine Miete von 20,00 € fir angemessen erachtet.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten BWK nach ImmoWertV 21

Instandhaltungskosten

Wohnung 84 14,00€ | 1.176,00€
Stellplatz 1 16,00 € 16,00 €
Verwaltungskosten
Wohnung 1 429,00 € 429,00 €
Stellplatz 1 15,00 € 15,00 €
Mietausfallwagnis

0,02 7.245,60€ 144,91 €
Summe 1.780,91 €
bezogen auf Rohertrag 0,2458
BWK rund 25%

Liegenschaftszinssatz

Im Immobilienmarktbericht 2024 fir den Main-Kinzig- und den Wetteraukreis sind keine Liegenschaftszins-
satze fur Wohnungseigentum ausgewiesen.

Hilfsweise werden daher die Werte aus dem Vogelsbergkreis (&hnlich strukturiert wie der Wetteraukreis) tiber-
nommen.

Dort ist fur Wohnungseigentum ein LZS von 2,9 % ausgewiesen.

Dieser Wert wird fir die Wertermittlung ibernommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Vergleichswertermittlung

5.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.7.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstlcksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

5.7.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit  rd. 110.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 124.000,00 €
ermittelt.

5.7.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir das Vergleichswertverfahren in

Form von mehreren hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitidt des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 0,900 (v) beigemessen.
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Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in nicht
ausreichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, Gberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.
Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[124.000,00 € x 0,600 + 110.000,00 € x 0,900] = 1,500 = rd. 116.000,00 €.

5.7.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 151/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstuck in 63688 Gedern / Wenings, Am Baders 41 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im 1.0G und einem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an
einen Stellplatz im Aufteilungsplan mit 5 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wenings 1627

Gemarkung Flur Flursttick
Wenings 1 659

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 mit rd.

116.000,00 €

(in Worten: einhundertsechzehntausend Euro)

geschatzt.

5.7.5 Fragen des Gerichts

Sind Mieter oder Pachter vorhanden?
Nein, das Grundstiick ist eigengenutzt

Verwalterin oder Verwalter vorhanden?
laut Auskunft des Eigentiimers ein Herr Weber, ndheres konnte nicht in Erfahrung gebracht werden

Gewerbebetrieb?
nein, Wohnnutzung

Maschinen oder Betriebseinrichtungen?
nein, Wohnnutzung

Verdacht auf Hausschwamm?
Keine Anzeichen bei der Ortsbesichtigung ersichtlich

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorhanden?
Nach Auskunft der Eigentiimerin nichts bekannt.

Energieausweis?
liegt nicht vor

Altlasten?
nach Aussage der Eigentiimerin sind keine bekannt
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6 Schlussbemerkungen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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 schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dieses Gutachten wurde fiir das Amtsgericht Bilidingen zum Zwecke der Wertfestsetzung im
Zwangsversteigerungsverfahren erstellt.

Gedern, den 12. Juni 2025
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des WPGEG vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023, Nr. 394)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | S. 176)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 34 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023, Nr. 411)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien

und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung,
in der Fassung vom 18. Juli 2007

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Ill 310-14),
zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 24. August 2004 (BGBI. | S. 2198)

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[5] Immobilienmarktbericht fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2024

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.06.2025) erstellt.
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 1a: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Malfstab ca. 1: 1.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 3: Grundrisse, Ansichten und Schnitt

Anlage 4: Fotos

Anlage 5: Wohnflachenberechnung
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