Dipl.-ing. FH Siegfried Sieber

Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

Landwehrstralle 18
63128 Dietzenbach

06074 - 8037139
Dipl-Ing.Sieber@t-online.de

= Von der Industrie- und Handelskammer Offenbach/Main
%, # sffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken

AZ 7 K12/23

Verkehrswertgutachten
(§ 194 BauGB)
Dreifamilienhaus

Friedensstrale 9 in 63128 Dietzenbach,
Flur 1, Flurstick 485 mit 192 m?

zum Stichtag 10.11.2023
bewertet mit

425.000 €

in Worten
vierhundertfunfundzwanzigtausend Euro

Dieses Gutachten umfasst 32 Seiten. Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon ist 1 Ausfertigung fir
die Unterlagen des Sachverstandigen bestimmt.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Aktenzeichen: 7 K12/23

Objekt

Dreifamilienhaus als Doppelhaushalfte

Wertermittlungs- (WE)- und
Qualitatsstichtag

10.11.2023 - Besichtigungstermin

Adresse

FriedensstralRe 9 in 63128 Dietzenbach

Gemarkung, Grundbuch

Dietzenbach, Blatt Nr. 5184

Flur, Flurstick

Flur 1 / Flurstiick 485

Grundstlicksgrofie 192 m?
Baujahr Ursprungsbaujahr 1910/20er Jahre, 1968 Aufstockung/
Ausbau DG
Wohnflache EG 55 m?
oG 85 m?
DG 40 m?
gesamt 185 m?
Bruttogrundflache (BGF) Vorderhaus 275 m?
Hinterhaus / Anbau 65 m?
Bodenwert 110.400 €
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
Jahresrohertrag 20.808 €
Bewirtschaftungskosten 4.249 €, rund 20,4 %
Liegenschaftszinssatz 1,8 %
vorl. Ertragswert = vorlaufiger Verkehrswert 486.358 €
vorl. Sachwert 487.692 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:
DG-Whg., Abschlag wegen Nichtbesichtigung -21.000 €
Instandhaltungsrtickstau 90 % Anrechnung -33.300 €
Underrent (Mindermiete) - 4.051€
gesamt -60.851 €
Verkehrswert 425.507 €
rund 425.000 €
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag, Anlass

Auftraggeber:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Betreibender Antragsteller:

Schuldner:

Art und Datum
der Beauftragung:

Liegenschaft:

Grundbuch:

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Offenbach am Main
Kaiserstralte 16-18

63065 Offenbach am Main
Aktenzeichen 7 K 12/23

Zwangsversteigerungsverfahren

Land Hessen vertreten durch die Staatsanwaltschaft Darmstadt

Beschluss vom 21.09.2023

Zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungstermins ist die Erstat-
tung eines schriftlichen Sachverstéandigengutachtens Uber den
vom Gericht gemal § 74a Abs. 5 ZVG festzusetzenden Verkehrs-
wert des Grundbesitzes erforderlich.

Das Gutachten, welches insbesondere die fir die Wertermittlung

mafgebenden Gesichtspunkte zu enthalten hat, soll auch folgende

Angaben enthalten:

a) ob und ggf. welche Mieter vorhanden sind (Name, Anschrift),

b) ob ein Verwalter/in bestellt ist (Name, Anschrift) sowie die Hohe
des Wohngeldes,

c) ob ein Gewerbebetrieb geflihrt wird (Art, Inhaber),

d) ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind (Art
und Bezeichnung),

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

f) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen be-
stehen,

g) ob ein Energieausweis vorliegt,

h) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)
bekannt sind.

Gemarkung Dietzenbach
Flur 1, Flurstick 485

Dietzenbach, Blatt Nr. 5184

10. November 2023 = Datum der Ortsbesichtigung
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Ortsbesichtigung

Termin
Tag/Zeit: 10. November 2023 / 15.00 bis 16.30 Uhr
Teilnehmer: Mieter der EG- und OG-Wohnung,

der Sachverstandige Dipl.-Ing. FH Sieber

1.2 Rechts- und Verwaltungsvorschriften, Dokumente, Informationen

Rechtliche Grundlagen: Baugesetzbuch (BauGB),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV),
ImmoWertV Anwendungshinweise (ImmoWertA)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Literatur: Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar
und Handbuch®, 10. Auflage, Reguvis Fachmedien, Kéln 2023

Sommer/Piehler: ,Grundstliicks- und Gebaudewertermittiung fir
die Praxis®, Haufe Verlag Freiburg, Stand Marz 2021

Bernhard Bischoff: ,,iImmowertV 21
,Das ist neu bei der Immobilienbewertung*
mgo Fachverlage, Kulmbach

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen*
Band 1-4, lose Blattsammlung, November 2022

Sonstige Quellen: Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung fir die Stadt Diet-
zenbach, siehe auch www.wegweiser-kommune.de

Objektbezogene Unterlagen

» Grundbuchabschrift vom 26.04.2023

* Lageplan M 1/1.000 vom 13.09.2023

* Planunterlagen: Vorderhaus - Grundrisse EG, 1. OG, DG, Schnitt, Ansichten aus dem Bauge-
such zur Wohnhauserweiterung vom 17.01.1968,

 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 12.06.2023

* Bebauungsplan aus dem Internet

* Mietvertrage: Whg. OG vom 25.06.2021 und Whg. EG vom 31.10.2014.

Die Recherche bezuglich der wertrelevanten Merkmale wurde am 04.12.2023 abgeschlossen.
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Sachverhalte

Die beteiligten Parteien wurden mit Schreiben vom 06.11.2023 zum Ortstermin am 10.11.2023
um 15.00 Uhr eingeladen. An diesem Ortstermin konnten im Vorderhaus die Wohnungen im EG
und im OG, sowie die Wohnraume im Hinterhaus (mitgenutzt von den Mietern der OG-
Wohnung) innen besichtigt werden. Die Wohnung im DG konnte innen nicht besichtigt werden,
der Mieter war nicht anwesend.

Zu bewerten ist das Wohnhaus, Friedensstralle 9, ein zweigeschossiges Gebaude mit insge-
samt 3 Wohneinheiten und das ruckwartig gelegene zweigeschossige Hinterhaus mit Wohn-
raumen im EG und OG. Zum Hinterhaus liegen aus der Bauakte keine Planunterlagen vor, die
Malie aus dem Lageplan wurden beim Ortstermin stichprobenartig tberprift und dieser Wer-
termittlung zu Grunde gelegt.

1.3 Alilgemeine Bedingungen dieser Wertermittlung

1. Es werden normale Baugrund- und Bodenverhaltnisse unterstellt. Geologische Abweichun-
gen vom Normalzustand wurden nicht Uberpruft.

2. Es werden normale ErschlieBungsverhaltnisse des bebauten Grundstiicks unterstellt.

3. Es wird, soweit in diesem Gutachten nichts anderes erwahnt, ungeprift vorausgesetzt, dass
die baulichen Anlagen geltendem Recht entsprechen.

4. Eine fachtechnische Untersuchung bzgl. Baumangel und Schaden erfolgt nicht. Es wird un-
gepruft unterstellt, dass keine Baustoffe verwendet wurden, die bei Bewohnern oder Mitar-
beitern gesundheitliche Schaden hervorrufen, oder - im Falle eines Abrisses der baulichen
Anlagen - zu erhéhten Kosten bei der Durchflihrung der Abrissarbeiten und Deponieren des
Materials fihren kénnen.

5. Innerhalb der baulichen Anlagen wurden vom Sachverstandigen keine Funktionsprifungen
der technischen Einrichtungen vorgenommen.

6. AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte kdnnen entsprechend geltender
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuRe-
rungen und Auskunfte in diesem Gutachten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.
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2. wertrelevante Grundstucksmerkmale

2.1 Lage und sonstige Grundstiicksmerkmale

Bundesland:
Kreis:

Grolyraumige Lage:

Ort und Einwohner:

Lagebeschreibung:

Hessen
Offenbach

Dietzenbach liegt im Ballungsraum Rhein-Main. Die GrofRstadte
Frankfurt und Offenbach sind nur wenige Kilometer entfernt,
ebenso der Flughafen Frankfurt. Die Lage ermdglicht eine ver-
kehrsglinstige Anbindung, bedingt durch ein flachendeckendes
Straliennetz, Autobahnanbindungen (A 3, A 5, A 661), Busse und
S-Bahn.
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Auszug aus dem Regionalplan, im Original M 1 : 100.000

Dietzenbach, eine Stadt mit rund 34.500 Einwohnern (Stand
31.12.2021), ist Sitz der Kreisverwaltung. Vor Ort sind Kindergar-
ten, Grundschulen, zwei weiterfihrende Schulen, sowie zwei Pri-
vatschulen, sowie Einkaufsmoglichkeiten vorhanden. Neben diver-
sen Allgemein- und Facharztpraxen gibt es in Dietzenbach eine
Institutsambulanz und Tagesklinik fir Kinder.

Das Bewertungsobijekt liegt an einer ruhigen Wohnstralde nahe zur
Altstadt mit guter Infrastruktur. In ca. 350 m Entfernung befindet
sich der Bahnhof mit S-Bahn-Anschluss.

Kindergarten, Grundschule sowie Geschafte des taglichen Bedarfs
sind in fuBlaufiger Entfernung zu erreichen.
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Auszug aus dem Stadtplan, im Original ca. M 1:10.000

Standortbeschreibung

Entfernungen: zum Stadtkern Dietzenbach/Rathaus ca. 1,8 km
zum S-Bahnhof Dietzenbach ca. 350 m
Autobahnanschluss (A 3) ca. 8 km
Stadtkern Frankfurt ca. 15 km
Flughafen Frankfurt ca. 21 km

Art und Mal der

umgebenden Bebauung: Uberwiegend 2- und 3-Familienhduser, homogene Bebauung
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HESSEN

Auszug aus dem
W it fiir Bodenmanagement Heppenheim g

M Odenwaldstrate 6 Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstrale) Liegenschaftskarte 1: 1000
Hessen

Erstellt am 13.09.2023

Flurstiick: 485 Gemeinde: Dietzenbach Antrag: 202180234-1
Flur: 1 Kreis: Offenbach AZ: KB3500724
Gemarkung: Dietzenbach Regierungsbezirk: Darmstadt ’

DEEYEY 26

5538470

Mafstab 1:1000 ¢ i 2

Meter

Lageplan verkleinert, im Original M 1:1.000
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Grundbuchabschrift 26. April 2023
Grundbuch von Dietzenbach, Blatt 5184
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1

Flur 1, Flst. Nr. 485
Hof- und Gebaudeflache
Friedensstrafl’e 9 mit 192 m?

Abt. [: Ifd. Nr. 6
Eigentimer: 6.1 Arzu Meral Uzuner, geb. Kipeli, geb. am
11.08.1987, 6.2 Ergun Uzuner, geb. am 05.06.1990
zu jeweils 1/2

Abt. II: Ifd. Nr. 1 bis 4 geldscht
Das Grundbuch ist lastenfrei in Abt. II.

Abt. [l Schuldverhaltnisse, die in dieser Abteilung verzeichnet sind, blei-
ben in diesem Gutachten unbericksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht
werden, oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP):im Internet ist das Bewertungsgrundstiick im regionalen FNP 2010,
Planstand 31.12.2022 als Wohnbauflache dargestellt.

Bebauungsplan: Auskunft wie vor, das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des
Bebauungsplans ,Altstadt — Zwischen Bahnhofstral’e/Bahn und
Hugelstralle“ mit Rechtskraft am 23.12.2009 mit folgenden Fest-
setzungen:

Einfacher Bebauungsplan zur Erhaltung und Starkung der Altstadt
der Stadt Dietzenbach

* Allgemeines Wohngebiet, WA
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Allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrinkungen WA
(§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebéude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuléssig sind geman § 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht storende Gewerbeabetriebe,

~ Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:

— Tankstellen,

— Gartenbaubetriebe und

~ Sonstige Gewerbebetriebe, die auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind (z.B. Bordelle).

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Altstadt"

Baulasten: Baulasten sind freiwillig Ubernommene o&ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtungen, die den Grundstiickseigentimer zu einem sein
Grundstlick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflich-
ten.
Nach vorliegender schriftlicher Auskunft vom 23.11.2017 der Bau-
aufsicht des Kreises Offenbach sind keine Baulasten eingetragen.

nicht eingetragene Rechte: sind keine bekannt

2.3 Demographische Situation

Dietzenbach ist im Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung als Demographietyp 6: Stad-
te/Wirtschaftsstandorte mit soziobkonomischen Herausforderungen, beschrieben. Fur die de-
mographische Struktur und Entwicklung sind die folgenden Kennziffern ausgewiesen:

Bevdlkerungsentwicklung 2021 7,8 %
Bevolkerungsentwicklung 2020 bis 2040 -0,7 %
Durchschnittsalter 41,5 Jahre
Durchschnittsalter 2030 41,7 Jahre
Arbeitslosenanteil — gesamt 10,3 %
Auslanderanteil 31,2 %
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Kaufkraft Stand 2022 fiir den Landkreis Offenbach 27.789 €

Kaufkraftindex

109,7 %

2.4 Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks

Die tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks werden nur insoweit dargestellt, als es fur die
Aufgabe dieses Gutachtens erforderlich ist.

Grundstlickszuschnitt
StraRenfront
durchschnittliche Breite:
durchschnittliche Tiefe:
GrundstlicksgroRie:
Form:

Grenzverhaltnisse:

Oberflachenbeschaffenheit:

Bauliche Ausnutzung:

ErschlieBungszustand:

StralRenart:
Stralenausbau:

Anschlisse an die
Versorgungsleitungen:

Immissionen:
Lagequalitat:

Weitere Belastungen:
Topographie:
Entwicklungsstufe:

Altlasten:

ca. 11,5 m

ca. 11,5m

ca. 16 m
192 m?

trapezférmig, siehe Lageplan Seite 9

Wohnhaus direkt an der Strale als Doppelhaushalfte - beidseitige
Grenzbebauung mit dem Flurstick 484 auf der Sudseite; freiste-
hendes zweigeschossiges riickwartiges Wohngebaude als beidsei-
tige Grenzbebauung mit Flurstiick 484 auf der Slidseite.
zweigeschossiges Wohnhaus als Doppelhaushélfte an der StralRe
mit Satteldach, voll unterkellert, rickwartig zweigeschossiges
Wohngebaude, nicht unterkellert mit flachgeneigtem Pultdach

die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,63
die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,45

das Grundstiick ist an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungslei-
tungsnetz angeschlossen. Die Stralle ist fertig gestellt.

ruhige, Wohnstral3e in zentraler Lage, vereinzelt mit Geschaften
die Fahrbahn ist asphaltiert, beidseits Gehwege, Langsparker

voll erschlossen (Wasser, Abwasser, Strom, Telefon, Fernse-
her/Sat/Kabel). Anlieger- und Erschlieungsbeitradge sind nach te-
lefonischer Auskunft des Kassen- und Steueramtes der Stadt Diet-
zenbach endabgerechnet und bezahlt.

soweit beim Besichtigungstermin ersichtlich, keine

mittlere bis gute Wohnlage, einfache Geschéaftslage

teilweise Fluglarm durch Fraport

anndhernd ebenes Gelande

voll erschlossenes, baureifes Land

Altlasten wurden auftragsgemaf nicht erkundet,
es wird von Lastenfreiheit ausgegangen.
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2.5 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen
2.5.1 Gebaudebeschreibung

Baujahr: Vorderhaus: um 1910/20er Jahre, 1968 Umbau und Aufstockung,
Hinterhaus unbekannt

Form/Gestaltung: zweigeschossiges Wohnhaus als Doppelhaushélfte, mit Sattel-
dach, erstellt als Massivbau, auf’en verputzt. Das Vorderhaus ist
voll unterkellert. Rlckwartig zweigeschossiges Wohnhaus mit
flachgeneigtem Pultdach, nicht unterkellert.

Modernisierungen/
Sanierungen: Wohnungen im EG und OG, einschliellich der Fenster renoviert

2.5.2 Fotos

Vorderhaus und Hinterhaus
von der Zufahrt aus
- Verbindung im OG

Uberdachung/Carport in der Zufahrt vom Ubergang aus
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Hauseingang Vorderhaus Treppenhaus

Wohnung EG: Wohnzimmer

Kiche
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Bad Flur

Wohnung 1. OG: Wohnzimmer im Hinterhaus

Ubergang ins Vorderhaus
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Zimmer

Wohnungseingangstir DG-Wohnung
(konnte innen nicht besichtigt werden)
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Heizungsanlage

EG Hinterhaus Gast-WC
(der Wohnung im OG zugeordnet
Zugang vom Hof)
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2.5.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Hinweis: Bei der nachfolgenden Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante
Beschreibung, sondern um eine allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermitt-
lung dient. Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkma-
le. Teilbereiche kdénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Auftragsgemafl wurde nur eine
augenscheinliche Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen

wurden nicht angestellt.

Vorderhaus und zweigeschossiges rickwartiges Wohngebaude (Erweiterung)

Fundamente:

AuRenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

Innenansichten:

FuRbdden:

Turen:

Fenster:

Lichtschutz:

Dachform und
-konstruktion:

vermutlich Streifenfundamente

UG Vorderhaus Bruchstein, ab EG Mauerwerk, verputzt, EG/OG
Hinterhaus in Mauerwerk, verputzt

Mauerwerk, verputzt

Vorderhaus: Uber UG massiv (Stahltrager mit Kappendecke), dar-
Uber vermutl. Holzbalkendecken, Hinterhaus: massiv

Vorderhaus UG-EG: massiv, Kunststeinbelag, ab EG zweilaufige
Holztreppe, Holzgelander,

Vorder- zum Hinterhaus im OG: verglaster Verbindungsgang mit
Holztreppe, 5 Stufen zum Niveauausgleich

Wande/Decken verputzt und tapeziert und/oder gestrichen, Bader
raumhoch gefliest, Fliesenschilde in den Kichen,
Keller: tlw. verputzt, gestrichen und Sichtmauerwerk

in den Wohnungen: Fliesen, Laminat,
UG: Betonboden, Fliesen in der Waschkiiche

Hauseingangstur: altere Alutir mit Drahtglas, Hinterhaus:
Kunststofftir mit Glasausschnitten, Wohnungseingangsturen/
Innentiren: Holztiren mit Holzzargen

Briefkasten, Klingel- und Gegensprechanlage ins Torelement
integriert

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Glasbausteine im Trep-
penhaus und im EG des Hinterhauses

Rollladen
Vorderhaus - Satteldach, zimmertechnische Holzkonstruktion, Zie-

geldeckung, Gaube zur Strallenseite, Hinterhaus - bitumindse Ab-
dichtung

Regenrinnen und Fallrohre: Vorderhaus Kupferblech, Hinterhaus verzinktes Eisenblech
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Gebaudetechnische Ausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

Leitungen:

Besondere Einrichtungen:
Besondere Bauteile:
Raumaufteilung:

Untergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Hinterhaus EG:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:
Bauschaden/Baumangel:

Renovierungs- und
Instandhaltungsrickstau:

Wirtschaftl. Wertminderung:

Nebengebaude:

durchschnittliche Ausstattung

Gas-Zentralheizung, Standard-Plattenheizkdrper mit Thermostat-
ventilen

in den Wohnungen unter Putz, im Keller auf Putz

Klingel- und Gegensprechanlage ins Torelement integriert
Eingangsvordacher

siehe Grundrisse ab Seite 20/21

zum Untergeschoss (unter dem Ursprungsgebaude) — liegen keine
Planunterlagen vor - Heizungsraum, Waschkuche, 3 Kellerraume,
das Hinterhaus ist nicht unterkellert

Wohnung1 — 2-Zimmer-Wohnung: vom Flur am Treppenhaus sind
auf der Stralenseite 2 Zimmer und auf der Rickseite Kiiche und
Bad mit Vorbereich/Garderobe erschlossen

Wohnung 2 — 3-Zimmer-Wohnung: am Flur liegen zur Stral3e 2
Zimmer, zum Hof das Bad und die Kuche als Durchgangsraum mit
verglastem Ubergang zum Wohnzimmer im OG Hinterhaus

(kein Grundriss vorhanden)

Wohnung 3 — 2-Zi-Wohnung — konnte innen nicht besichtigt
werden: 2 Zimmer zur Strafl’e und Bad und Kiiche zum Hof

es liegen keine Planunterlagen vor fiir das Hinterhaus vor,
EG:vom Hof zuganglich, ein Raum und ein Gast-WC

tiw. nicht zeitgemaRe Grundrisse mit gefangenen Raumen (auf
Grund der Mitnutzung OG-Hinterhaus)

normale Verhaltnisse

tiw. feuchte Kellerwande, bauzeitbedingt, sonst keine feststellbar
Heizungsanlage erneuerungsbediirftig,

Eingangstir erneuern und Austausch der Glasbausteine, s. Ziff.

4.3, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, S. 31

underrent (Mindermiete) bei der Wohnung im OG,
siehe besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Ziff. 4.3

rickwartiger Anbau; Partyraum im EG, Wohnzimmer im OG,
(keine Plane vorhanden), nicht genehmigt
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2.5.4 Plane

verkleinert im Original im Maf3stab 1 : 100

f

HJ

i\ ni
et

Ansicht von der StralRe Schnitt

EG 1.0G

Anmerkung: fir das Hinterhaus sind keine Planunterlagen vorhanden. Die Flachen sind dem
Lageplan entnommen.
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Hofansicht

Zusammenfassende Beurteilung

Das Vorderhaus ist ein Wohnhaus Baujahr um 1910/20, 1968 aufgestockt und das DG zu
Wohnzwecken ausgebaut. Der Ausbau des Hinterhauses erfolgte spater.

Es besteht teilweise Instandhaltungsriickstau: fir Erneuerung der Heizungsanlage und der
Hauseingangstir (zum Hof) sowie Austausch der Glasbausteine im Treppenhaus.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Gebaude liegt energetisch bauzeitbedingt (AuRenwan-
de: 24 cm Mauerwerk mit geringer Warmedammung, Dach: Dammung nicht bekannt) energe-
tisch im mittleren Bereich. Dieser Umstand ist im Ansatz der Restnutzungsdauer und dem Miet-
ansatz berucksichtigt.

Der Mieter der Wohnung im DG war nicht anzutreffen, die Wohnung konnte nur von aufien be-
sichtigt werden. Dieser Umstand wird als Risikoabschlag wertmindernd bericksichtigt, s. Ziffer
4.3 besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, S. 31

2.5.5 AuBRenanlagen
Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind vorhanden.

Das Grundsttick ist bis auf den Hof vollstandig tberbaut. Die Hofflache ist mit Betonpflaster be-
festigt.
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2.5.6 Perspektiven des Wertermittlungsgegenstands

Umbau- und ErweiterungsmalRnahmen wurden nicht untersucht. Das Grundsttick ist in &hnlicher
Weise wie die Nachbargrundstiicke bebaut.

In dieser Wertermittiung wird angenommen, dass der vorhandene Instandhaltungsriickstau be-
seitigt wird und das Wohnhaus auch weiterhin im Rahmen der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer (RND) als Dreifamilienhaus genutzt wird.

Die Fassade ist gedammt. Die Dammstarke entspricht jedoch mit ca. 6 bis 8 cm nicht den aktu-
ellen Anforderungen des GEG. Die energetische Qualitdt kann durch zusatzliche Dammung
deutlich verbessert werden. Die Bewertung erfolgt jedoch fiir den Ist-Zustand.

2.6 Weitere Grundstiicksmerkmale

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV 21)

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ist flir Wohngebaude in der ImmowertV 2021 mit 80
Jahren angegeben, in den Immobilienmarktberichten (IMB) Hessen und Sidhessen noch mit
einer GND von 70 Jahren. Im vorliegenden Fall sind die Parameter des IMB zu Grunde zu le-
gen, da in dieser Wertermittlung auch die Bewertungsmodelle des IMB Sidhessen zu Grunde
liegen.

Bei der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in de-
nen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalfier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermitt-
lungsstichtag rund 100 Jahre alt.

Durchgefiihrte Modernisierungen:

- Erneuerung Dachdeckung im Rahmen des Ausbaus

- Dammung der Fassade und tlw. Erneuerung der Fenster

- Erneuerung der Bader

- Erneuerung des Heizkessels (Beseitigung des Instandhaltungsriickstaus
wertmindernd berticksichtigt)

Die Modernisierungsmaflinahmen werden mit 9 Punkten bewertet, somit ein mittlerer Moderni-
sierungsgrad.

Zum Zeitpunkt der durchgefiuihrten ModernisierungsmalRnahmen liegen keine Auskunfte vor.
Auf der Basis des Baualters, der GND von 70 Jahren sowie des allgemeinen baulichen Zu-

stands und unter Berlcksichtigung der durchgefiihrten Modernisierungen, sowie nach Beseiti-
gung des Instandhaltungsriickstaus wird das Wohnhaus mit einer RND von 35 Jahren bewertet.
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2.7 Flachen- und MaBangaben

Verwendete Unterlagen:

Wohnflache (Wfl.):

gesamt

Die angegebene Wohnflache wurde anhand der vorliegenden Pla-
ne gepruft. Die dort eingetragenen Male wurden beim Besichti-
gungstermin stichprobenartig kontrolliert und die Wohnflache nach
der Wohnflachenverordnung (WoFIV) korrigiert und mit den nach-
folgend genannten Werten der Ertragswertermittiung zu Grunde
gelegt. Die Flachen des Hinterhauses wurden, da keine Planunter-

lagen vorliegen, dem Lageplan enthommen.

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde ebenfalls auf der Basis der
vorliegenden Plane ermittelt, mit folgendem Ergebnis, s. unten:

EG 55 m?
oG 90 m?
DG 40 m?

185 m?

Bruttogrundflache (BGF):  Vorderhaus, voll unterkellert
Hinterhaus, nicht unterkellert

2.8 Angaben zur Mietvertragssituation

Die Wohnungen sind zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Die Mietvertrage beinhalten ubli-
che Regelungen. In den Mietvertragen sind die nachfolgend genannten Nettokalt-Mieten ver-

einbart:

Miete, nettokalt

Wohnung EG 400 €
Wohnung OG mit Anbau 575 €
Wohnung DG

Die Hohe der Miete dieser Wohnung ist nicht bekannt.

Die Wohnung ist nach Auskunft des Mieters im EG leerstehend.

Die aktuelle Miete fir die Wohnung im EG betragt nach Auskunft des Mieters bei der Besichti-

gung 480 €.

Underrent (Mindermiete)

Das Mietverhaltnis der Wohnung im OG beginnt vertragsgemal am 01.August 2011. Die Miete
betragt It. Auskunft beim Besichtigungstermin unverandert 575 € nettokalt und liegt somit deut-
lich unter dem aktuellen Marktniveau. Auch nach einer sofortigen ersten Anpassung im Rahmen
des gesetzlich Zulassigen um 20 % auf 690 € ist das Marktniveau noch nicht erreicht, erst nach

einer weiteren Anhebung in drei Jahren.

Der auch nach Anpassung noch verbleibende underrent (Mindermiete) wird unter den besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen siehe Ziffer 4.3 Seite 31 wertmindernd bertick-

sichtigt.
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3. Wertermittlung

3.1 Allgemeines und Verfahrenswahl

Ermittlung des Verkehrswerts

Unter Berlicksichtigung des § 6 ImmoWertV 21 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren her-
anzuziehen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-
gung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erfolgt nach den Gepflogenheiten des Grundstiicks-
markts, anhand der Objekte in der Art und Nutzung des Wertermittlungsobjekts sowie nach den
zur Verfugung stehenden Datengrundlagen, entsprechend § 6 ImmoWertV 21. Die Wahl ist zu
begriinden.

Begriindung der Verfahrenswahl

Vergleichsgrundstlicke

In der Kaufpreissammlung liegen keine Vergleichsfalle fur Wohnhauser vor, die in den wertbe-
stimmenden Eigenschaften, Lage, GroRRe, Baualter und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen.

Das Bewertungsobijekt ist ein Dreifamilienhaus. Mehrfamilienhauser sind Renditeobjekte, die im
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr im Ertragswertverfahren bewertet werden.

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewandt werden. Das zweite Verfahren
dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses. Es bietet sich daher an, den ermittel-
ten Ertragswert durch den auf die Bausubstanz orientierten Sachwert auf Plausibilitat hin zu
Uberprifen, siehe Plausibilitatskontrolle Seiten 29-30.

Sachwert

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn eine sachorientierte Betrachtung vorliegt bzw.
marktgerecht ist. Der Sachwert gibt Auskunft Uber die Wertigkeit der Bausubstanz. Er eignet
sich nicht als Bewertungsgrundlage zur Ableitung des Verkehrswerts, dennoch wird dieses Ver-
fahren als Kontrollverfahren herangezogen.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein reines Ertragswertobjekt. Das Bewertungsobjekt
eignet sich zur Kapitalanlage. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstlicks wird mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berilicksichtigen, insbeson-

dere

» Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz ei-
nes reduzierten Ertrags oder einer geklrzten Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind,

» wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete), im
vorliegenden Fall besteht auch nach einer Mietanpassung eine Unterzahlung (underrent),

* Nutzung des Grundstuicks flr Werbezwecke,

» Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind,

* Teile des Gebaudes nicht besichtigt werden konnten.
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3.2 Bodenwertermittiung
Allgemeines

Nach den Regelungen der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Er kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Der
Bodenrichtwert ist ein indirekter Vergleichswert. Er ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst wer-
den, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstucksflache.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Ab-
weichungen seines Verkehrswerts bzw. vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss hat im Internet (Boris Hessen) flr das Bewertungsgrundstiick in der
Wertzone 5 fir Wohnbauflachen einen Bodenrichtwert, erschlieRungsbeitragsfrei (ebf) zum
01.01.2022 von

575 €/m? (ebf)

ausgewiesen, bezogen auf ein Richtwertgrundsttick von 500 m?2.

Weitere Angaben zur Definition der Bodenrichtwerte gibt es nicht.

Berticksichtigung von Abweichungen

Die Anpassung des Bewertungsgrundstlicks an den Bodenrichtwert erfolgt Gblicherweise nach
den Umrechnungskoeffizienten des IMB Sudhessen 2023. Dort ist jedoch vermerkt, dass Uber
den tabellarisch aufgefiihrten Glltigkeitsbereich hinaus eine Extrapolation der Umrechnungsko-
effizienten nicht sachgerecht ist.

Der ausgewiesene Bodenrichtwert wird daher auch fur das Bewertungsgrundstiick fir zutref-
fend erachtet und unverandert dieser Bodenwertermittiung zu Grunde gelegt.

Bodenwert

Der Bodenwert flir das Anwesen Friedensstrale 9, Flur 1, Flurstiick 485 in Dietzenbach betragt
somit

192 m? x 575 €/m? 110.400 €

3.3 Ertragswertermittiung

§§ 27-30 ImmoWertV 21

Zur Ermittlung des Ertragswertes kénnen das allgemeine Ertragswertverfahren nach § 28 oder
das vereinfachte Ertragswertverfahren nach § 29 angewandt werden. Im vorliegenden Fall wird
das allgemeine Ertragswertverfahren nach § 28 angewandt.
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Das Resultat des Ertragswertverfahrens ist abhangig von folgenden Eingangsgrofien:

* Rohertrag

* Bewirtschaftungskosten
* Restnutzungsdauer

* Liegenschaftszinssatz

* Bodenwert

In beiden Verfahren ist bei der Ermittlung vom marktiblich zu erzielenden jahrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskos-
ten.

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrags (Kapi-
talisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt.

Rohertrag, Reinertrag, (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag ist die Summe der marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Objekt, bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung. Als marktublich gelten rechtlich zuldssige und gesicherte Einnahmen,
die zum Wertermittlungsstichtag erzielbar sind bzw. waren.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten. Dieser ist
um den Betrag zu vermindern, der sich durch den Bodenwertverzinsungsbetrag ergibt.

Die Rechenformel des Ertragswertverfahrens stellt sich mit den vor beschriebenen Eingangs-
gréRen wie folgt dar:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Grundstucksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Vervielfaltiger
Gebaudeertragswert
Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

n+ 1 x 1"

Der um diesen Betrag verminderte Reinertrag ist mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz und
der Restnutzungsdauer des Gebaudes zu kapitalisieren. Bodenwert und Wert der baulichen An-
lagen und der sonstigen Anlagen ergeben den Ertragswert des Grundstucks.

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die nachhaltig erzielbare und marktibliche Miete.

Rohertrag

Aus dem Immobilienmarktbericht (IMB) Studhessen 2023 resultiert fur den vorliegenden Boden-
richtwertbereich von 500 bis 599 €/m?, eine an das Objekt (fiktives Baujahr 1988, mittlere Aus-
stattung und Wohnflache) angepasste Miete von 9,30 €/m? fir die Wohnungen im EG und DG
und von 9,00 €/m? fir die Wohnung im OG.

Wohnpreis.de weist flr eine Wohnung im Bestand von Dietzenbach eine Durchschnittsmiete
von 10,65 €/m? aus, in einer Spanne von 8,83 bis 13,33 €/m? WF.

Im IMB Sidhessen 2023 ist bei den Merkmalen der Auswertung zum Liegenschaftszinssatz
(LSZ) fir den vorhandene Bodenrichtwertbereich eine Durchschnittsmiete von 8,75 €/m? ange-
geben, in einer Spanne von 7,45 bis 10,90 €/m?, bezogen auf den Auswertungszeitraum 2020
bis 2022.
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Auf Grund des Baualters und der energetischen Qualitat, der geringen Grundstiicksgrof3e, na-
hezu keine Freiflache, somit keine Terrasse oder Freisitz bzw. Balkon und der nicht zeitgema-
Ren Grundrisse halte ich die aus dem IMB abgeleiteten Mietansatze von 9,30 bzw. 9,00 €/m?
WEF flr zutreffend und marktiblich. In diesem Ansatz ist auch der fehlende Freisitz, Terrasse
bzw. Balkon berlicksichtigt. Im Ansatz der Miete fir die OG-Wohnung ist auch der Partyraum im
EG des Hinterhauses enthalten. Der Carport-Stellplatz wird mit marktiblichen 40 € mtl. ange-
setzt.

Somit ergibt sich folgender Rohertrag:
marktibliche Netto-Kaltmiete

Wohnung EG 55 m? 9,30 €/m? 512 €
Wohnung OG 90 m? 9,00 €/m? 810 €
Wohnung DG 40 m? 9,30 €/m? 372 €
Carport 1 Stpl. 40 €/Stpl. 40 €
185 m? 1.734 €
Jahresrohertrag 20.808 €

Der vorhandene underrent im OG wird wertmindernd unter Ziffer 4.3, S. 31 berucksichtigt.
Bewirtschaftungskosten

(§ 32 ImmoWertV 21)

Dies sind die fir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entstehenden
regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen ge-
deckt sind. Die Kosten, die im Umlageverfahren durch die Mieter und Pachter zu begleichen
sind, bleiben unberticksichtigt. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdéren

1. die Verwaltungskosten
2. die Instandhaltungskosten
3. das Mietausfallwagnis

Die Anséatze fur die Bewirtschaftungskosten erfolgen nach der ImmoWertA, bzw. des IMB Sud-
hessen 2023, angepasst an den aktuellen Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesam-
tes, wie folgt:

Instandhaltungskosten fiir die Wohnungen: 13,50 €/m? Wfl. somit
185 m2 Wfl. x 13,50 € rund 2498 €
Instandhaltungskosten Carport: 50 €

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis beinhaltet das Wagnis einer Ertragsminderung durch Mietriickstande oder
Leerstand sowie die Rechtsverfolgung auf Zahlung oder die Rdumung des Mietgegenstandes. Es
wird bei Wohnimmobilien Gblicherweise mit 2 bis 4 % der Netto-Kaltmiete bewertet. Im vorliegen-
den Fall wird es als durchschnittlich eingestuft und mit 3 % angesetzt, somit:

20.808 € x 3 %, rund 624 €

Verwaltungskosten:

Die im Ertragswertverfahren anzusetzenden Verwaltungskosten beinhalten sowohl die Gebuhren
fur die Hausverwaltung als auch zuséatzliche Aufwendungen, die bei der Verwaltung anfallen (z.B.
Mieterwechsel u. &.). Sie werden mit 344 €/Whg. angesetzt, flir den Carport-Stellplatz mit 45 €,
somit insgesamt mit 1.077 €.

Die Bewirtschaftungskosten betragen somit insgesamt 4.249 € p.a., das sind 20,4 % des Jah-
resrohertrags.
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Liegenschaftszinssatze

§ 21 Abs. 2 und § 33 ImmoWertV 21

Liegenschaftszinssatze (LSZ) dienen der Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt.

LSZ sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen der Reinertrag je nach Grundstiicksart im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Sie werden regelmafig nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Der Immobilienmarktbericht (IMB) von Sudhessen 2023 weist fir Mehrfamilienhduser bis 299
m? Wohnflache und durchschnittlich 3 Wohneinheiten und den vorliegenden Bodenrichtwertbe-
reich von 400 bis 599 €/m? einen durchschnittlichen LSZ von 1,8 % aus, mit einer Standardab-
weichung von +/- 1,1, bezogen auf eine wirtschaftliche RND von 31 Jahren, eine Wohnflache
von 240 m? und eine Grundstucksflache von 500 m>2.

Fir das Bewertungsobjekt halte ich den Durchschnittswert des IMB auch fir das Bewertungsob-
jekt fur zutreffend und marktdblich.

Mit dem vorgenannten LSZ von 1,8 % und der angegebenen wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 35 Jahren ergibt sich ein Barwertfaktor zur Kapitalisierung von 25,80.

Ertragswert
Jahresrohertrag 20.808 €

abzugl. Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung 13,50 €/m? WF 2.498 €

Instandhaltung Carport 50 €

Mietausfallwagnis 3% 624 €

Verwaltungskosten, pauschal 1.077 €

Bewirtschaftungskosten -20,4% -4.249 €

Jahresreinertrag 16.559 €
Bodenwertanteil 110.400 €

abzuglich Bodenwertverzinsung 1,8 % -1.987 €
Gebaudereinertrag 14572 €
Restnutzungsdauer 35 Jahre

Liegenschaftszinssatz 1,8 %

Barwertfaktor 25,80

Gebaudeertragswert 375.958 €
Bodenwert 110.400 €

Ertragswert, vorlaufiger Verkehrswert 486.358 €

Bei dem aus dem Ertragswertverfahren abgeleiteten vorlaufigen Verkehrswert handelt es sich
um den Verkehrswert, der sich ergeben wirde, wenn keine besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) wie Baumangel, Schaden, Instandhaltungsriickstau oder ein un-
derrent (Mindermiete) bestehen wirden.

Verkehrswertgutachten Nr. 23104 Dreifamilienhaus als Doppelhaushalfte
in 63128 Dietzenbach, FriedensstralRe 9 zum Stichtag 10. November 2023

Seite 28 von 32



4. Verkehrswertermittlung
4.1 Allgemeines

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr unter Berilicksichtigung aller wertrele-
vanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern ist ein Verkehrswertgutachten die Prognose des
wahrscheinlichsten Kaufpreises fir den nachsten Kauffall.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks, d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall, zu bestimmen.

4.2 Sachwertverfahren (§ 35-38) zur Plausibilitatskontrolle

Mehrfamilienhauser sind wie zuvor beschrieben, in der Regel Renditeobjekte. Bei der geringen
GroRRe des Objekts ist es jedoch auch denkbar, dass das Objekt eigengenutzt wird. Es bietet
sich daher an den Ertragswert des 3-Familienhausese Uber den Sachwert auf Plausibilitat hin
zu Uberprifen.

Da das Sachwertverfahren nur der Plausibilitadtskontrolle dient, wird auf eine Erlauterung der
Wertermittlungsansatze weitgehend verzichtet.

Der Sachwert stellt die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts dar, die nach den
Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs preisbestimmend sind. Es handelt sich
somit nicht um Rekonstruktionskosten, sondern um neuzeitliche Ersatzbeschaffungskosten
(z.B. Ansatz einer Betondecke statt einer Holzbalkendecke).

Er setzt sich zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der
baulichen Anlagen (Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der
Grundlage von Herstellungswerten ermittelt.

Grundlage fur die Ermittlung des Herstellungswertes sind die Normalherstellungskosten (NHK
2010). Sie spiegeln wider, was es zum Wertermittlungsstichtag kosten wirde, ein Gebaude
gleicher oder ahnlicher Art herzustellen, mit dem Ansatz Ublicher Herstellungskosten. Auf3erge-
wohnliche Verhaltnisse bleiben dabei unberticksichtigt.

Der Sachwert ergibt sich aus den folgenden Komponenten:

* Normalherstellungskosten

* Alterswertminderung

* Bodenwert

* gegebenenfalls Marktanpassung bzw. Sachwertfaktor

Die Rechenformel des Sachwertverfahrens stell sich wie folgt dar:

+ Herstellungswert der baulichen Anlagen,
einschlie3lich Baunebenkosten und AuRenanlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlage

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

+/- Marktanpassung

= Sachwert bzw. vorlaufiger Verkehrswert

[T N |

Da das Sachwertverfahren nur der Plausibilitatskontrolle dient, wird auf eine ausfiihrliche Erlau-
terung der Wertermittlungsansatze verzichtet.
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Sachwert
Normalherstellungskosten NHK 2010

Basiswert (NHK 2010)

Typ 1.11, AS Stufe 3,0, m? BGF
Anpassungen:

DHH

Gaube, Verbindungsbau

Berlcksichtigung der allg. Wertverhaltnisse

Baukostenindex Il 2023 (2010=100)

abgeleiteter Quadratmeterpreis
BGF Bruttogrundflache (m?)
ergibt
Gebaudeherstellungswert

BGF Anbau, EG Partyraum
Herstellungswert gesamt

Wert der AuRenanlagen
Herstellungswert einschl. MwSt.

Alterswertminderung

Baujahr ca.

angenommene Gesamtnutzungsdauer
Gebaudealter fiktiv ca.
Alterswertminderung linear
Gebaudezeitwert Wohnhaus

Zeitwert Carport/Uberdachung, pauschal
zuzuglich Bodenwert

Sachwert

Sachwertfaktor

marktangepasster Sachwert

Ergebnis

Ertragswert
Sachwert

65 m?

486.358 €
487.692 €

835 €
0,94
1,07
1,782
1.497 €
275 m?
411.675 €
1.426 € 92.690 €
504.365 €
3,0% 15.131 €
519.496 €
1910
70 Jahre
35 Jahre
50,0% -259.748 €
259.748 €
5.000 €
110.400 €
375.148 €
1,30
487.692 €

Der Sachwert weicht nur minimal, um rund 0,3 %, vom Ertragswert ab und bestatigt grundsatz-
lich das Ergebnis des Ertragswertverfahrens.

Das Ergebnis des vorlaufigen Verkehrswerts entspricht einem 23,4-fachen Jahresrohertrag und

2.629 €/m? Wohn- und Nutzflache.

Im IMB Sudhessen ist bei den Merkmalen zur Auswertung des LSZ fir den vorliegenden Bo-
denrichtwertbereich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 2.730 € angegeben in einer Spanne

von 2.050 bis 3.760 €/mZ.
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4.3 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV
a) Abschlag wegen Nichtbesichtigung der DG-Wohnung

Das Risiko auf Grund der fehlenden Besichtigung der Wohnung wird gutachterlich auf 20 %
geschatzt. Bei einem m?-Preis von ca. 2.630 €/m? und ca. 40 m? WF sind dies

40 m* WF x 2.630 € x 0,2, rund 21.000 €

Hinweis:
Bei nachtraglich eingeraumter Besichtigung kann dieser Abschlag mdglicherweise entfallen.

b) Instandhaltungsrickstau

Fir die Beseitigung des auf Seite 19 aufgefihrten Instandhaltungsriickstaus, Erneuerung
des Heizkessels und Austausch der Eingangstir und der Glasbausteine im Treppenhaus,
werden die Aufwendungen mit 200 €/m? WF angesetzt. Die Wertminderung wird mit 90 %
der geschatzten Kosten berticksichtigt, somit

185 m? x 200 €/m>x 0,9 33.300 €

Hinweis:

Die tatsachlichen Kosten kénnen von der genannten Summe abweichen Die genannte
Wertminderung stellt keine Kostenschatzung oder Kostenberechnung zu den Renovierungs-
arbeiten dar, sondern den Betrag, den der Markt wertmindernd berlcksichtigt.

Fir den rickwartigen Anbau gibt es keine Plane im Bauarchiv, somit auch keine Genehmig-
ung. Der Ausbau dieses Bereichs wird jedoch grundsatzlich fur genehmigungsfahig erachtet.
Die Gebuhren zur Genehmigung und Erstellung von Planen werden geschatzt auf insgesamt
Sollte diese Annahme nicht zutreffen, ist diese Wertermittlung zu korrigieren.

pauschal 2.500 €

d) Underrent, Minderertrage

Wie bereits erlautert, liegt die Miete der Wohnung im OG auch nach Anpassung im Rahmen
des rechtlich Zulassigen, in Hohe von 20 %, unterhalb des marktiblichen Niveaus (Markt-
miete).

Marktmiete 810 €
Ist-Miete 575 € x 1,2 690 €

verbleibende Differenz  120€x 12 =1.440 €

Bei einer Laufzeit von 3 Jahren und einem LSZ von 1,8 % betragt der Barwertfaktor 2,90.
Das Mietausfallwagnis in Hohe von 3,0 % (siehe Bewirtschaftungskosten) entfallt fur die
Mindermiete. Nach einer 2. Anhebung um ebenfalls 20 % nach weiteren 3 Jahren ist das
Marktniveau erreicht.-

Somit ein Minderertrag / underrent fliir diese Zeitspanne von

1.440 €x2,9x0,970 4.051 €

gesamt 60.851 €
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Zusammenfassung

Aus dem Ertragswert und den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen ergibt
sich folgender Verkehrswert:

Ertragswert 486.358 €
besondere objektspezifische Grundstickmerkmale

Abschlag wegen fehlender Innenbesichtigung WHG. DG 21.000 €
Instandhaltungsriickstau:

Erneuerung Heizkessel, tlw. Fenster/Glasbausteine 33.300 €
Genehmigung des Hinterhauses 2.500 €
underrent Whg. OG, 3 Jahre, siehe Seite 32 4.051 €
gesamt -60.851 €
Verkehrswert 425.507 €
rund 425.000 €
Grundbuch Abtlg. Il

Das Grundbuch ist lastenfrei in Abtlg. Il
Beantwortung der Fragen

Mieter, siehe Anschreiben,

Gewerbebetrieb, ist keiner vorhanden,

es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden,

es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm,

es bestehen keine baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen,
es liegt kein Energieausweis im Sinne der EnEV vor,

)  Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) sind nicht bekannt.

ezocoge

4.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert (= Marktwert) des Dreifamilienhauses in Dietzenbach,
Friedensstralte 9, Flur 1, Flurstiick Nr. 485 zum Stichtag 10.11.2023 wird bewertet mit

425.000 €
in Worten
vierhundertfunfundzwanzigtausend Euro

Das Gutachten wurde auf der Grundlage der Ortsbesichtigung, der Gberlassenen Unterlagen,
und der erteilten Auskinfte erstellt. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der erhaltenen Unter-
lagen und erteilten Auskinfte wird nicht gehaftet.

Dietzenbach, den 07. Dezember 2023

Siegfried Sieber
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