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Aktenzeichen Amtsgericht Offenbach: 7K 28/23

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch der

im Grundbuch von Neu-Isenburg,
Blatt 15753 eingetragenen
1.931,24/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstlick in
63263 Neu-Isenburg, BahnhofstraRe 229
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss und dem Keller Nr. 3;
Sondernutzungsrecht als Gesamtberechtigte an Servicerdaumen
(Bezeichnung gemal Grundbuch und Aufteilungsplan)
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Straflenansicht Liegenschaftskarte

Verkehrswert (unbelastet) zum Stichtag 30.01.2024:

210.000,00 €

Anmerkung:

Die im Grundbuch eingetragene beschrankt personliche Dienstbarkeit ist nicht Gegenstand
vorliegender Wertermittlung (siehe Abschnitt 2.4)

INTERNETVERSION (gekiirzt und aus Datenschutzgriinden anonymisiert)

Das Original ist beim Amtsgericht einsehbar. Rickfragen sind ausschlieRlich an das Amtsgericht zu stellen.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Angaben der vorliegenden Internetversion
des Wertgutachtens keine Gewahr fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit ibernommen wird.
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1. Grunddaten

Auftraggeber:
Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftragsschreiben vom:

Eigentimer/-in:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen,
Informationen:

Amtsgericht Offenbach am Main
Aktenzeichen: 7K 28/23

Verkehrswertermittiung zum
Zwecke der Zwangsversteigerung

21.11.2023 (Auftragseingang 06.12.2023)
Der Beschluss vom 21.11.2023 liegt vor.

anonymisiert
Eigentumer ist dem Gericht bekannt

30.01.2024

anonymisiert
Die Sachverstandige

30.01.2024
30.01.2024

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfliigung gestellt:

e Grundbuchauszug (Blatt 15753) vom 22.09.2023
e Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 21.11.2023
e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis,
Bauaufsicht, Kreis Offenbach am Main,
26.09.2023

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

e Bodenrichtwertauskunft, Hessische Verwaltung fir
Bodenmanagement und Geoinformation,
Bodenrichtwertinformationssystem ,BORIS Hessen®,
15.01.2024

e Einsicht in die Bauakte! beim Kreisbauamt in
Dietzenbach am 10.01.2024

e Abgeschlossenheitsbescheinigungen,
Bauaufsichtsamt Kreis Offenbach, 02.10.1996,
04.10.2016

e Einsicht ins Grundbuch, Grundbuchamt Offenbach
/Main am 22.01.2024

e Teilungserklarung, 29.10.1996 und Anderung der
Teilungserklarung, 12.12.1996

' Bauakte: Dies ist die Betitelung fur die bei den Baugenehmigungsbehérden geflhrten amtlichen Akten, welche alle das Bauvorhaben

betreffende Vorgange und Planunterlagen beinhalten.

- INTERNETVERSION (gekiirzt) - MEA / Wohnung Nr. 3 — BahnhofstralRe 229, 63263 Neu-Isenburg

Aktz: 7 K 28/23
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e Mundliche und schriftliche Ausklnfte von den
zustandigen Amtern des Landkreises Offenbach am
Main (siehe FuRnoten in den jeweiligen Abschnitten)

o Protokolle der Eigentimerversammlung am
28.10.2021, 01.06.2022 und am 19.10.2023,
Hausverwaltung Fischer GmbH

e Einzelabrechnung und Wirtschaftsplan 2023 der
Wohnungseigentiimergemeinschaft, Hausverwaltung
Fischer GmbH

- INTERNETVERSION (gekiirzt) - MEA / Wohnung Nr. 3 — BahnhofstralRe 229, 63263 Neu-Isenburg
Aktz: 7 K 28/23
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten

Grundbuch:

Kataster:

Grundbuch von Blatt
Neu-Isenburg 15753
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Neu-Isenburg 15 1/405 2.400 m?

Es handelt sich bei vorliegendem Bewertungsobjekt gemaR Grundbuch um einen
1.931,24/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick.

22 Lage
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung /
Entfernungen:

- INTERNETVERSION (gekiirzt) - MEA / Wohnung Nr. 3 — BahnhofstralRe 229, 63263 Neu-Isenburg

Neu-Isenburg hat ca. 39.250 Einwohner (Stand 30.09.2022,
Hessisches Statistisches Landesamt, Wiesbaden).
Neu-Isenburg besteht aus der alten Kernstadt, dem Stadltteil
Gravenbruch (6stlich) und dem Stadtteil Zeppelinheim
(westlich). Die Bebauung der Stadtteile ist durch Wald getrennt.
Im Norden grenzt der Frankfurter Stadtwald und im Stiden der
Staatsforst Neu-Isenburg an. Nachbargemeinden sind die Stadt
Frankfurt am Main (westlich und nérdlich), die Stadt Offenbach
am Main (6stlich) und die Stadte Dreieich, Langen und
Mérfelden-Walldorf (stdlich).

Neu-Isenburg ist als Mittelzentrum im Verdichtungsraum
ausgewiesen. Sie ist gepragt durch die Nahe zum Flughafen
Frankfurt/Main, der Stadt Frankfurt/M und der
verkehrsgunstigen Lage.

Der zentrale Versorgungsbereich liegt in der Kernstadt von
Neu-Isenburg und erstreckt sich entlang der Frankfurter Stralle
und dem ,Isenburg-Zentrum®.

Vor Ort sind mehrere Grundschulen sowie weiterfihrende
Schulen vorhanden. Neu-Isenburg besitzt ein vielfaltiges
Freizeit- und Kulturangebot.

Die Stadt ist Sitz von Uber 4.000 Unternehmen (u.a. Pepsi
Cola, Lufthansa Service, Sony Interactive Entertainment
Deutschland, Lorenz Snack-World, Lexmark) und aufgrund der
unmittelbaren Nahe zur Messestadt Frankfurt und zum
Flughafen Sitz vieler Hotels.

Bundesstralie: B 3, B46 und B 459 filhren durch das
Stadtgebiet

Bundesautobahn: Unmittelbar erreichbare Anschllisse an die
BAB 3 (Wirzburg — Kéln)
BAB 5 (Basel — Hannover) und

Aktz: 7 K 28/23
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BAB 661 (Bad Homburg Ost — Egelsbach,
Darmstadt)

oY)
C
7]

Innerdrtliche Busverbindungen sowie
Busverbindungen zu den umliegenden
Gemeinden und zum Flughafen Rhein-Main

Strallenbahn: Linie 17 (Haltestelle im Norden der
Kernstadt— Verbindung in die Frankfurter
Innenstadt
ca. 2,4km entfernt)

Bahnhof: Regional- und S-Bahnhof (S-Bahnlinien: S3
und S4), durchgehende Verbindungen tber
Langen nach Darmstadt und Gber Frankfurt
Hauptbahnhof/Stdbahnhof nach Kronberg
und Bad Soden im Taunus sowie nach
Rédermark/Dieburg. Vom Bahnhof im
Ortsteil Zeppelinheim besteht zusatzlich
eine Bahnverbindung nach GroR3-Gerau und
Mannheim.

(Bahnhof Neu-Isenburg ca. 150m entfernt,
Bahnhof Zeppelinheim ca. 7km entfernt)

Flughafen: Rhein-Main-Flughafen (ca. 8,5km entfernt)

Landeshauptstadt ca. 38km entfernt
Wiesbaden:

Frankfurt/M. ca. 10km entfernt
Innenstadt:

Innerortliche Lage: Das Bewertungsobijekt liegt am westlichen Rand der Kernstadt
von Neu-lsenburg, ca. 2km westlich der Frankfurter Strale und
nahe des Bahnhofs von Neu-Isenburg.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, 6ffentliche Verkehrsmittel,
Verwaltungen und Schulen befinden sich im zentralen Umfeld.

Art der Bebauung und Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Nutzungen in der Strale: Mehrfamilienhduser, mehrgeschossiger Wohnungsbau,
Stadtteilzentrum, Kindergarten, offene und Zeilenbauweise,
Supermarkt, Bahnhof

Immissionen: Fluglarm (Rhein-Main-Flughafen)

topografische teilweise mit Gefalle, teilweise eben
Grundstuckslage:

Gestalt und Form: unregelmaRig, Eckgrundstick
Grundstucksbreite Bahnhofstral3e: ca. 62 m
Grundstuickstiefe: ca. 31m bzw. ca. 78,5 m
Grundstlicksgrofie: 2.400 m?

- INTERNETVERSION (gekiirzt) - MEA / Wohnung Nr. 3 — BahnhofstralRe 229, 63263 Neu-Isenburg
Aktz: 7 K 28/23
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2.3 ErschlieBung

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser?
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Hauptdurchgangsstralie

Bahnhofstralle:

voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, beidseitig
Parkmdglichkeiten, Gehweg beidseitig gepflastert,
Grunstreifen beidseitig

Kurt-Schumacher-Strafie:
voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, beidseitig
Parkmoglichkeiten, Gehweg beidseitig gepflastert

Strom, Wasser; Kanalanschluss, Telefonanschluss

Keine Grenzbebauungen vorhanden

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine
Grundwasserschaden

Das Objekt befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet Zone IlI
A fir Wassergewinnungsanlagen des Zweckverbandes
Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach.

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen?:

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
22.09.2023 vor.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Neu-Isenburg, Blatt

15753, sind folgende Eintragungen vorhanden:

- Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Recht auf Nutzung
als Kinderspielplatz, fur Veranstaltungen und zum Aufstellen
eines Gerateschuppens) fir die Evangelische
Lukasgemeinde (Kirchenvermdgen), Neu-lsenburg
(geman Bewilligung vom 18.10.1996, eingetragen
15.01.1997)

- Anordnung der Zwangsversteigerung (7 K 28/23,
eingetragen am 22.09.2023)

Weitere Erlauterung zur eingetragenen beschrankt
personlichen Dienstbarkeit:
Die Evangelische Lukasgemeinde in Neu-Isenburg ist

2 Eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation ist insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

3 Schuldverhéltnisse in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei der Ermittlung eines Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. bestehende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises

ausgeglichen werden.

- INTERNETVERSION (gekiirzt) - MEA / Wohnung Nr. 3 — BahnhofstralRe 229, 63263 Neu-Isenburg

Aktz: 7 K 28/23
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berechtigt, die mit den Buchstaben B1, C, C1, C2, C3, C4
(siehe gelbe Markierung) naher bezeichnete
Grundstlicksteilflache von ca. 480 m? ausschliel3lich zu
nutzen.

Bewertung der Eintragungen:
Der Eintragung ,Anordnung der Zwangsversteigerung“ wird
keine Wertrelevanz zugeordnet.

Die eingetragene beschrankt persdnliche Dienstbarkeit wird in
vorliegendem Gutachten nicht bewertet. Das Grundsttick wird
diesbezlglich als unbelastet unterstellt.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)

und Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht
bekannt.
Altlasten: .In der Altflachendatei FIS-AG des Landes Hessen sind alle

seitens der Kommunen gemeldeten Altflachen
(Altablagerungen und Altstandorte) sowie behordlicherseits
bekannte Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen

- INTERNETVERSION (gekiirzt) - MEA / Wohnung Nr. 3 — BahnhofstralRe 229, 63263 Neu-Isenburg
Aktz: 7 K 28/23
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erfasst. Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich fur
das Grundstick kein Eintrag ergibt.“4

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung keine Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen (Kontaminationen).
Weitere Uberpriifungen fanden seitens der Sachverstandigen
nicht statt.

Es wird demzufolge von ungestérten Bodenverhaltnissen
ausgegangen.

Vermietungssituation: Die Wohnung Nr. 3 ist eigengenutzt.

Teilbereiche der Servicerdume sind verpachtet.
(Weitere Angaben siehe Abschnitte 3.6 und 5.3)

2.5 Offentlich-rechtliche Situation — Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht

Darstellungen im Flache fir den Gemeinbedarf
Flachennutzungsplan:
| [
L
L
)
|

.)t _*__;\_#._-“

Festsetzungen im Das Objekt liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen

Bebauungsplan: Bebauungsplans Nr. 9 a “Zwischen der Gemarkung Frankfurt,

(rechtskraftig seit 18.07.1969)  der geplanten westlichen UmgehungsstralRe und der bebauten
Ortslage*

Es sind folgende Festsetzungen flir das Grundstiick
vorhanden:

Art der baulichen Nutzung: Grundstick fur den Gemeinbedarf
z.B. Kirche / Kindergarten

4 Schriftliche Auskunft vom 11.12.2023, Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 - Bodenschutz

- INTERNETVERSION (gekiirzt) - MEA / Wohnung Nr. 3 — BahnhofstralRe 229, 63263 Neu-Isenburg
Aktz: 7 K 28/23
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Anmerkung:
Die vorhandene Bebauung weicht von den Festsetzungen im

Bebauungsplan ab. GemaR Bauakte des Bauamtes ist die
derzeit vorhandene Bebauung genehmigt.

Bauordnungsrecht: Die Bewertung wurde auf der Grundlage der tatsachlich
bestehenden Gebaude durchgefuhrt. Abweichungen zur
Baugenehmigung bzw. zum Bauordnungsrecht sind der
Sachverstandigen keine bekannt.

Weitergehende Untersuchungen fanden nicht statt.

Satzungen: Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich der
Stellplatzsatzung der Stadt Neu-Isenburg

2.6 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Eintragungen im Flurstick: 1/405 (Bewertungsobjekt)
Baulastenverzeichnis®: Das Baulastenverzeichnis zum Flurstiick 1/405 enthalt keine
Eintragungen.

Begunstigung:

Das Flurstlck 1/405 ist im Baulastenblatt Nr. 9507 Ifd. Nr. 2
beginstigt. Inhalt der Baulast:

Der Eigentimer des Grundstlcks Gemarkung: Neu-lsenburg,
Flur: 15, Flurstlick: 1/404 verpflichtet sich zur Begriindung
folgender Baulast: Die in dem amtlichen Lageplan vermasst
dargestellte Flache wird dem Nachbargrundstick Gemarkung
Neu-lsenburg, Flur 15, Flurstiick 1/405 = 2.400 m? bei der
Bemessung der Abstande und Abstandsflache zugerechnet.
Von dieser Teilflache sind bei der Errichtung baulicher
Anlagen die jeweiligen bauordnungsrechtlich notwendigen
Abstande und Abstandsflachen einzuhalten.

Bewertung der Eintragung:
Der Eintragung wird keine Wertrelevanz zugeordnet bzw. ist
nicht Bestandteil vorliegender Wertermittiung.

Denkmalschutz: nicht vorhanden

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land
(Grundstlcksqualitat):

Beitrags- und Nach schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung in Neu-
Abgabenzustand: Isenburg ,ist die ErschlieRungsanlage fertig hergestellt und
kostenmaRig abgerechnet. Nach den derzeit gultigen

5 Schriftliche Auskunft vom 26.09.2023, Kreis Offenbach am Main, Fachdienst Bauaufsicht

- INTERNETVERSION (gekiirzt) - MEA / Wohnung Nr. 3 — BahnhofstralRe 229, 63263 Neu-Isenburg
Aktz: 7 K 28/23
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Rechtsvorschriften fallen keine weiteren ErschlieRungskosten
mehr an.“®

Das Bewertungsgrundstick wird daher bezuglich Beitragen
und Abgaben flr Erschliefungseinrichtungen nach BauGB
und KAG als beitrags- und abgabenfrei angenommen.

2.8 Demografische Entwicklung

Die Angaben sind der Internetplattform ,wegweiser-kommune.de” (Zugriff am 15.01.2024)
entnommen.

Demografietyp: 7 ,GroBstadte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziodkonomischer Dynamik®

Bevolkerungsentwicklung Fir die Stadt Neu-Isenburg ist ein Bevolkerungszuwachs in
der letzten 5 Jahre : den Jahren 2016 bis 2021 von 2,6% zu verzeichnen.
(Stand 2021)

Bevolkerungsindikatoren, Durchschnittsalter (Jahre): 43,5
Stand 2021: Anteil unter 18-Jahrige (%): 17,6
Anteil Elternjahrgange (%): 19,4
Anteil 65- bis 79-Jahrige (%): 13,7
Anteil ab 80-Jahrige (%): 7,3
Einwohnerdichte (Einwohner je Hektar): 15,9

Demografische Merkmale:  Stadte und Gemeinden des Demografietyps 7 weisen
Uberwiegend folgende demografische Merkmale auf:
- Uberwiegend GroRstadte mit (iberdurchschnittlicher
Bevolkerungsentwicklung

- Viele Hochqualifizierte am Wohn- und Arbeitsort
- Hoher Anteil von Einpersonen-Haushalten
- Geringe Kaufkraft und hohe Soziallasten

8 Schriftliche Auskunft vom 07.12.2023, Stadt Neu-Isenburg, Der Magistrat, DLB AOR — FB StralRenbau

- INTERNETVERSION (gekiirzt) - MEA / Wohnung Nr. 3 — BahnhofstralRe 229, 63263 Neu-Isenburg
Aktz: 7 K 28/23
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3. Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdude- und Wohnungseigentumsbeschreibung

Grundlage fir die Gebaude- und Wohnungseigentumsbeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen sowie
Auskuinfte der Hausverwaltung.

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

Baumangel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, das heifdt
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

Die Liegenschaft Bahnhofstralle 229 ist mit einem Mehrfamilienhaus und Gaststatte bebaut.
Urspringlich als pflegegestitzte Wohnanlage mit insgesamt 40 barrierefreien Wohnungen und 60
Einstellplatzen geplant wird die Wohnanlage aktuell als normales Mehrfamilienhaus (ohne
Serviceeinrichtungen) und einer Gaststatte genutzt. Die ehemals vorgesehenen ,Serviceraume* im
1. Untergeschoss, Erdgeschoss und die Dachterrasse befinden sich zwar noch im
Gemeinschaftseigentum der Sondernutzungsberechtigten (Sondernutzungsrecht als
Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB), stehen diesen aber nicht ganzlich zur Nutzung zur
Verfligung. Die Raume sind weitestgehend an die Gaststatte vergeben. Von den Servicerdumen
sind das Buro (Hausmeisterraum), die Eingangshalle und der Windfang im 1. Untergeschoss von
der Gemeinschaft in Nutzung. Die Pachteinnahmen der verpachteten Flachen bzw. Ausgaben
werden der Riicklage zugeschrieben.” (siehe hierzu auch Abschnitt 3.6)

Die zu bewertende Wohnung Nr. 3 befindet sich im Erdgeschoss, hofseitig. Der zugehorige
Kellerraum Nr. 3 befindet sich im 2. Untergeschoss. An den Kfz-Einstellplatzen ist Teileigentum
gebildet. Diese werden in separaten Grundbuchblattern gefuhrt. In vorliegender Bewertung ist kein
Kfz-Stellplatz enthalten.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die Wohnung Nr. 3, das 2. Untergeschoss mit den Mieterkellern,
das 1. Untergeschoss mit Waschraum sowie die AuRenanlage begangen. Die Technikraume in
den Untergeschossen (u.a. der Heizungsraum), das Biro im Erdgeschoss und die Dachterrasse
waren nicht zuganglich. Die Tiefgarage wurde nicht begangen.

7 Schriftliche Auskunft Hausverwaltun, 07.02.2024
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3.2 Grunddaten

Gebaudetyp:

Nutzung:

Baujahr:

Modernisierung / Sanierung:

(der letzten 15 Jahre)

Energiestandard:

3.3 Mehrfamilienhaus

Dach:

AulRenwande:

Fundamente:
Innenwande:
Fenster im Keller:
Decken:

Treppe (Treppenhaus):

Hauseingangsbereich
Erdgeschoss (Hofseite):

Hauseingangsbereich
1. Untergeschoss
(Stralenseite)

Innentiren:

Heizung:

- INTERNETVERSION (gekiirzt) - MEA / Wohnung Nr. 3 — BahnhofstralRe 229, 63263 Neu-Isenburg

Mehrfamilienwohnhaus:
massiv errichtet, mit sechs Vollgeschossen, vollunterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss

Wohnen, 1 Gaststattenbetrieb
1998 (laut Bauakte)
ca. 2020: Ausbesserungsarbeiten, Neuanstrich Fassade

Es sind keine weiteren wesentlichen, das Baujahr verjlingende
MaRnahmen bekannt.

Der Sachverstandigen liegt kein Energieausweis vor.
Energiestandard dem Baujahr 1998 entsprechend
(Warmeschutzverordnung 1995)

Stahlbeton, Flachdach, in Teilbereichen mit extensiver
Begrinung, Teilbereich Dachterrasse

massiv, Warmedammung
verputzt, gestrichen
Sockel: wasserabweisender Anstrich

Stahlbeton

massiv bzw. Leichtbauweise

Waschraum: Kunststofffenster, isolierverglast
Stahlbetondecken

Stahlbetontreppe, Metallgelander mit Metallhandlauf, Belag der
Tritt- und Setzstufen und Podeste aus Werkstein, Wande
Tapete, Decken gespachtelt und gestrichen

Kunststoff-Glas-Eingangstur

Klingelanlage seitlich des Eingangs,

Treppenanlage mit 3 Steigungen und Podest, Werksteinstufen,
Metallgelander

Holz-Glas-Eingangselement mit seitlichem Element und
Oberlicht,

Klingelanlage seitlich des Eingangs,

Uberdachter Eingangsbereich Metall-Glas-Konstruktion,

Kunststoff-Glas-Anlage (Windfang)
Metalltiiren (Kellerbereich)

Gas-Zentralheizung
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Der Heizungskeller war nicht zuganglich
Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Misch- bzw. Trennsystem

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
einfache Beleuchtungskoérper, Turdffner, Klingelanlage mit
Kamera, Telefonanschluss

Aufzug: 9 Haltestellen,
Tragfahigkeit 1.000 kg oder 13 Personen, Fabrikat Kone,
behindertengerechtes Bedienungstableau, Haltestange,
Spiegel, Boden gefliest, Wande und Decke mit
Metallverkleidung und integrierter Beleuchtung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Luftungsanlage Schachtentluftung innenliegender Bader / WC
Dachrinnen, Regenfallrohre: Zinkblech
Besondere Bauteile: Vordach (Eingang 1. UG) Metall-Glaskonstruktion
Eingangstreppe (Eingang EG): 3 Steigungen und Podest,
Metallgelander, Metallhandlauf
Eingangstreppe (Gaststatte). 7 Steigungen und Podest,

Werksteinstufen,
Metallgelander, Metallhandlauf

Balkone: Massiv, Metallgelander
Tiefgaragenzufahrt: Zufahrt Beton,
Einfassungswande Beton
Dachterrassen Gaststatte, Dachterrasse
Bauschaden und
Baumangel: Siehe Abschnitt 4

3.4 Wohnung Nr. 3 Keller Nr. 3

Wohnung: 2 Zimmer, Diele, Kuche, Bad, Abstellbereich, Balkon — Lage im
Erdgeschoss

Wohnflache: Wohnflache gem. vorliegender Bauakte:
Wohnen/Essen/Kochen: 34,73 m?
Schlafen 8,37 m?
Abst. Raum: 1,50 m?
Dusche/WC: 5,11 m2
Diele: 6,01 m?
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Raumaufteilung:
(gem. Planunterlage)

Besonnung/Belichtung:

FuRboden:
Wande:

Decken:

Turen:

Fenster:

Bad:

Balkon:

Heizung:

Warmwasser:
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Balkon: 7,84 m?3/2 3,92 m?

Summe Wohnflache gem.

Bauakte: : 59,64 m?

Abzug 1,96 m? fir Ansatz
der Balkonflache nur zu1/4
gem. WoFIV

-1,96 m?

Summe Wohnflache nach
Ansatz
Wohnflachenverordnung
(WoFIV)

57,65 m?

Die Wohnflache wird fir vorliegende Wertermittlung mit
rd. 58 m? in Ansatz gebracht.

Nach der Wohnungseingangstur betritt man die Diele, die das
Bad und das Wohn-/Esszimmer erschlief3t. Die Kliche, das
zweite Zimmer und der Balkon sind Giber das \Wohn-
/Esszimmer begehbar.

Ausrichtung

Wohn-/Esszimmer: Norden, Osten und Westen
Klche: Osten

Zimmer 2: Norden

Balkon: Norden und Westen

Bad, Diele: innenliegend, ohne Fenster

Ausreichende Belichtung der Wohnraume.

Laminat, Fliesen (Kuche, Bad), Holzfliesen, Mosaik (Balkon)
Tapete, Fliesen (raumhoch im Bad, Fliesenspiegel im
Objektbereich Kiiche)

Tapete

Holzzimmertlren, teilweise Schiebetiren (Kiche, Bad),
Holzzargen, einfache Beschlage

Kunststofffenster, isolierverglast, Kunststofflamellenrollladen,
abschlieRbare Fenstergriffe,

Fensterbanke innen: Werkstein

Fensterbanke auflien: Metall

Aulenjalousien an zwei Fenstern des Wohn-/Esszimmer

Sanitarobjekte:
Waschbecken, WC, bodengleiche Dusche

Metallgelander

siehe Beschreibung Mehrfamilienhaus,
Heizkorper mit Thermostatventil

Siehe Beschreibung Mehrfamilienhaus
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Elektroinstallation:

Siehe Beschreibung Mehrfamilienhaus

Besondere Einrichtungen keine
Monatliche Vorauszahlung

der Wohneinheit Nr. 3

gem. Wirtschaftsplan 2023: 319,00 €

(fir Wohneinheit Nr. 3 ohne Erhaltungsriicklage Tiefgarage.
Ein Tiefgaragenstellplatz ist nicht Bestandteil vorliegender
Wertermittlung, da dieser in einem separaten Grundbuchblatt
gefuhrt wird.)

Rucklagenbildung WEG: ca. rd. 166.000 €8 (Stand 31.12.2022)

Bauschaden und

Baumangel: Siehe Abschnitt 4
Sonstige

wertbeeinflussenden

Umstande: Siehe Abschnitt 4

Keller (Abstellraum)
Nr. 3:

Der zur Wohneinheit gehdrende Keller (Abstellraum) befindet
sich gemaR Planunterlage zur Abgeschlossenheits-
bescheinigung zusammen mit den Ubrigen Abstellrdumen der
restlichen Wohnungen im 2. Untergeschoss.

Die Lage des Kellerraumes weicht vor Ort von der im Plan
verzeichneten Lage des Kellerraumes ab.

Gemal Planunterlage betragt die GroRe des Abstellraumes
3,51 m2 (vgl. Anlage 4.1 ,Planunterlage: EG und 2. UG")

Die Wande der Mieterabstellrdume sind aus Metall.

3.5 Gemeinschaftsflachen Kellerbereich

Kellerbereich — 1. und 2. Untergeschoss:
Der Keller im 2. Untergeschoss ist Gber eine Metalltir vom Treppenhaus zugénglich. Der Boden im
Flurbereich ist beschichtet, die Wande sind verputzt und die Decke gespachtelt und gestrichen.

Wasch(maschinen)raum:

Es gibt fir die Wohneinheiten einen eigenen Waschmaschinen- und Trocknerstellplatz, mit
eigenem Wasseranschluss und Stromzahler. Der Waschmaschinenraum hat ein Ausgussbecken
und einen Bodeneinlauf. Der Boden ist beschichtet, die Wande sind verputzt und die Decke ist
verspachtelt und gestrichen. Die Leitungen verlaufen sichtbar unterhalb der Decke.

Der Waschmaschinenstellplatz der Wohnung Nr. 3 befindet sich gegenulber der Zugangstir, ganz
rechts.

Heizungsraum und weitere Technikrdume
Gemal vorliegenden Planunterlagen gibt es im Untergeschoss einen Heizungsraum und weitere
Technikraume. Die Rdume waren zum Ortstermin nicht zuganglich.

8 Aufstellung Wirtschaftsplan 2023 - Einzelwirtschaftsplan, aufgestellt 28.03.2023, Hausverwaltung
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Fahrradabstellraum

Es befinden sich gemal vorliegenden Planunterlagen zwei Fahrradabstellraume im 2.
Untergeschoss — zuganglich Uber die Tiefgarage. Die Tiefgarage und deren Nebenraume befinden
sich in einem separaten Teileigentum. Weitere Fahrradabstellplatze befinden sich im
Aulenbereich -zuganglich tber die Hofzufahrt.

Eingangsbereich 2. Untergeschoss:
Der Windfang, die Eingangshalle und das Biiro sind ein Teil der ,Serviceflachen®. Die Flachen
stehen der Gemeinschaft zur Verfligung. Das ,Bliro“ wird als Hausmeisterraum benutzt.

3.6 Serviceraume (mit Sondernutzungsrecht)

Gemal Teilungserklarung steht den Eigentiimern der Eigentumswohnungen Nr. 1-40 des
Aufteilungsplanes ein gemeinsam nach & 428 BGB auszuubendes Sondernutzungsrecht an
folgenden Serviceraumen und —flachen zu:

1. Untergeschoss:

Bilro, Windfang, Eingangshalle, Pflegebad, Personal, Personal-WC mit Dusche, Flur, Vorrate
Erdgeschoss:

Klche, Cafeteria mit Terrasse, WC-Anlagen (WC-Damen/WC-Herren/WC-BH (Behinderten-WC)
Dachflache:

Dachterrasse

Die beschriebenen ,Serviceraume® waren mit Ausnahme von im 1. Untergeschoss gelegenem
,Windfang“ und ,Eingangshalle” nicht zuganglich. Nach Auskunft des/der Eigentimers/-in stehen
die weiteren Raume der Gemeinschaft zur Nutzung nicht zur Verfugung und sind zum Teil
verpachtet.

Nach Auskunft der Hauverwaltung ,ist eine regelméRige Nutzung der Dachterrasse durch die
Eigentimer nicht gewtlinscht. Das Gemeinschaftsbad ist vorhanden, wird jedoch nicht mehr
genutzt. Die seinerzeitige Bibliothek wird als Bistro genutzt sowie der dazugehdorige Personalraum.
Die entsprechenden Pachteinnahmen bzw. Ausgaben werden der Riicklage zugeschrieben.”

Ausweislich der vorliegenden ,Kostenabrechnung 2022 — Einzelabrechnung® (aufgestellt
Hausverwaltung 28.03.2023) betragt die Rickstellungszufiihrung aus dem ,Uberschuss
Pachtverhaltnis“ und der ,Miete Stellplatze / Kellerraum® 18.859,55 €/Jahr. Der Anteil der
Wohneinheit Nr. 3 betragt hierbei rd. 475 €/Jahr.

3.7 Pkw-Stellplatze

An der Tiefgarage im 2. Untergeschoss und an den hierliber zuganglichen zwei
Fahrradabstellrdumen ist Teileigentum gebildet. In der Tiefgarage befinden sich insgesamt 38
Pkw-Stellplatze (Doppelparker). Die Tiefgarage ist Uber den Mieterkellerbereich des 2.
Untergeschosses zuganglich. Die Tiefgaragenzufahrt liegt an der Bahnhofstralte — Aus- und
Einfahrt werden Uber eine Ampelschaltung geregelt.

Auf der Ebene des 1. Untergeschosses befinden sich weitere Pkw-Einstellplatze, teilweise
Uberdacht, teilweise in Form von Doppelparkern, teilweise im Freien. An den Pkw-Einstellplatzen
ist geman vorliegender Teilungserklarung Teileigentum gebildet. Die Zufahrt zu den Stellplatzen
erfolgt Uber die Hofzufahrt an der Kurt-Schumacher-Stralle.
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Gemal Teilungserklarung ist an allen Pkw-Stellplatzen Teileigentum gebildet. Diese werden in
separaten Grundbuchblattern geflihrt. In vorliegender Bewertung ist kein Stellplatz enthalten.

3.8 AuBenanlage

Hofzufahrt, Parkplatzflachen im Hof: Pflaster bzw. Betonplattenbelag
Gehwege: Betonplattenbelag

Zufahrt Tiefgarage Beton

Einfriedung zur BahnhofstralRe:

teilweise Metallzaun mit Zugangstoren,
teilweise ohne, teilweise mittels
Grunbepflanzung

zur Kurt-Schumacher-Strale:

mittels Griinbepflanzung

zum seitlichen und riickwartigen
Nachbargrundstick:

Metallzaun

Grunflachen: Vorgartenbereich mit Rasenflache und
seitliche Rasenflachen mit Einzelbaumen und
Strauchern, Griinbeet im Hofbereich mit
Blischen

Mulltonnenstellplatz: Seitlich der Hofzufahrt, auRerhalb des
Grundstlcksbereichs. Milltonnenplatz
befestigt mit Pflastersteinen, mit Metallzaun
abgegrenzt, Zugangstor
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4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / werterh6hende und
wertmindernde Umstande / Baumangel und Bauschaden / Besondere Einbauten und
Besondere Bauteile

Vorbemerkung:

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung

allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte

Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Bauschaden und

Baumangel / Gesamtliegenschaft:

Unterhaltungsstau: Das Erscheinungsbild der Gesamtliegenschaft ist dem
Alter entsprechend und in der Alterswertminderung
bertcksichtigt. Die Liegenschaft hinterlasst einen
gepflegten Gesamteindruck. Wertmindernde
Bauschaden / Baumangel sind keine erkennbar.

Sondereigentum Wohnung Nr. 3:
Es sind keine wertmindernden Bauschaden /
Baumangel vorhanden.

SUMME: -€

Wertmindernder Beschrankt personliche Dienstbarkeit -€
Umstand: (siehe Abschnitt 2.4)
Kein Ansatz in vorliegender Wertermittlung.

Werterhohender Beglinstigende Baulast (Abstandsflachen) -€
Umstand: (siehe Abschnitt 2.6)

Kein Ansatz in vorliegender Wertermittlung bzw. wird

diese ohne Wertrelevanz fur vorliegendes Gutachten

unterstellt.

Sondernutzungsrecht Serviceflachen

Anteil Pachteinnahme Wohneinheit Nr. 3: rd. 475 €/Jahr

x Vervielfaltiger 29,64

(bei Kapitalisierung tber die Restnutzungsdauer und

@ Zins 1,90%) 14.079 €

Summe:
+14.079 €
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5.  Wertermittlung
5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Wertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) festgelegt. Diese nennt hierflir folgende drei Verfahren:

» das Vergleichswertverfahren,
* das Ertragswertverfahren und
¢ das Sachwertverfahren

Entsprechend der Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls wird das Wertermittlungsverfahren nach folgenden Kriterien
ausgewahlt:

Stehen zur Werteinschatzung ausreichend Vergleichspreise (wie es z.B. bei
Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstlicken in der Regel der Fall ist) zur Verfligung, so wird
das Vergleichswertverfahren als vorrangiges Verfahren angesehen.

Sind vergleichbare Objekte in erster Linie zur persdnlichen Eigennutzung bestimmt und tritt die
Erzielung von Ertragen in den Hintergrund, so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens ermittelt.

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als vorrangig angesehen.

Entsprechend obiger Erlduterungen, ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjektes vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27-34
ImmoWertV 2021) zu ermitteln, weil hier die zu erzielende Rendite im Vordergrund steht und nicht
ausreichend hinreichend vergleichbare Vergleichsobjekte vorliegen. Der Ertragswert ergibt sich als
Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gem. §§ 24-26 ImmoWertV 2021) zur Bewertung
vorliegenden Objektes ist nicht mdglich, weil keine Kaufpreise von hinreichend vergleichbaren
Objekten vorliegen. Die vom zustandigen Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht
ausgewiesenen Vergleichsfaktoren werden daher lediglich zur Plausibilisierung des durch das
Ertragswertverfahren ermittelten Verkehrswertes herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 2021) wird fiir vorliegendes
Bewertungsobjekt als nicht geeignet angesehen. Es stehen fiir die Objektart keine
Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung. Ein Sachwertverfahren kann aber nur mit aus dem Markt
abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren durchgefiihrt werden. Die Anwendung des
Sachwertverfahrens scheidet daher beim Bewertungsobjekt aus.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. auf der
Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV 2021) so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare. Liegen geeignete
Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese an Stelle von Vergleichswerten zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (§ 40 ImmoWertV 2021).
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5.2 Ermittlung des Bodenwertes
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt gemal Auskunft des Gutachterausschusses fiir die Lage des
Bewertungsgrundstiicks 975,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

XXX

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 30.01.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Ausgangswert: b/a-freier Bodenrichtwert = 975,00 €/m? BO1
I. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 30.01.2023 x 1,00 B02
Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wertrele- 1,0 1,2 X 1,12 B03
vante
Geschol3-
flachenzahl
Art der W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) | x 1,00 B04
Nutzung
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert rd. = 1.092,00 €/m?
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 1.092,00 €/m?
Flache x  2.400,00 m?
Gesamtbodenwert = 2.620.800,00 €
Gesamtbodenwert rd. =2.621.000,00 €

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend des zu bewertenden Teileigentums zugehoérigen
Miteigentumsanteil (MEA) ermittelt.

Anteiliger Bodenwert:

1.931,24 / 100.000 x 2.621.000,00 € = rd. 50.600,00 €

XXX
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5.3 Ertragswertermittlung

Gebaudebezeichnung

Wohn- bzw. Nutzflache/

nachhaltig
erzielbare Nettokaltmiete

Anzahl monatlich jahrlich

(m?2) bzw. (Stk.) €/(m?) (€) (€)
Wohnung Nr. 3 58| 11,70 678,60 8.143,20
Summe 678,60 8.143,20
Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen 8.143,20 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
17% der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete - 1.384,34 €
jahrlicher Reinertrag = 6.758,86 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl.
Bodenwertermittlung)
1,90% von 50.600,00 €
(Liegenschaftszinssatz, anteiliger Bodenwert) - 961,40 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 5.797,46 €
Vervielfaltiger (gem. Anlage zur WertV)
bei p = 1,90% Liegenschaftszinssatz
undn=0 44 Jahren Restnutzungsdauer X 29,64
Ertragswert der baulichen Anlagen = 171.832,45 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 50.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 3 = 222.432,45 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 ImmoWertV 2021)
- Werterhéhend (vgl. Abschnitt 4) - Pacht Serviceflachen + 14.079,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 3 _ 208.353,45 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 3 rd. 210.000,00 €

Vergleichsfaktoren - Ansatz vorlaufiger Ertragswert
Wiederverkaufspreis €/m2: 3.835
Rohertragsfaktor: 27,32

Vergleichsfaktoren - Ansatz Ertragswert

Wiederverkaufspreis €/m2: 3.586
Rohertragsfaktor: 25,54
XXX
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5.4 Vergleichswertermittlung — zur Plausibilisierung

XXX

c) Ansatz der Vergleichspreise

Die Uber den Gebaudefaktor und Rohertragsfaktor ermittelten Vergleichspreise beziehen sich auf
ein Objekt in mittlerer Lage und mit einem mittleren bis gehobenen Ausstattungsstandard. Das
Bewertungsobjekt weist baujahrestypische durchschnittliche Objekteigenschaften mit mittleren
Ausstattungsstandard auf. Die Liegenschaft ist gepflegt.

Die unter Abschnitt 4 aufgeflihrten besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale,
Werterhdhenden und wertmindernden Umstande werden berlcksichtigt.

Vorh. Objekt Wohnflache | Unter a), b) und c) ermittelte Vergleichspreise | Vergleichswert
im Mittel Angesetzter
(m?) von bis Wert (EUR)
Wohnungseigentum
Nr. 3 58 194.000 | 209.000 201.500 201.500
vorlaufiger Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 3 rd. 201.500

- Kfz-Stellplatz — ein Stellplatz ist nicht Gegenstand der
vorliegenden Wertermittlung

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Werterh6hende Umstande — Pacht Serviceflachen

(vgl. Abschnitt 4.) + 14.079
Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 3 215.579
Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 3 rd. 215.000

Der mittels des Ertragswertverfahrens ermittelte Verkehrswert von 210.000 € wird als plausibel
erachtet.
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5.5 Verkehrswert

Wertermittlungsergebnisse:

Wertermittlungsstichtag 30.01.2024
Bodenwert: 1.931,24/100.000 Miteigentumsanteil EUR 50.600,00
Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 3 EUR 210.000,00

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiucks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.
Der Verkehrswert wird daher vom Ertragswert abgeleitet.

Der Verkehrswert fiir den

1.931,24/100.000 Miteigentumsanteil
an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstlick in
63263 Neu-Isenburg, BahnhofstraRe 229
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss und dem Keller Nr. 3;
Sondernutzungsrecht als Gesamtberechtigte an Servicerdaumen
(Bezeichnung gemafl Grundbuch und Aufteilungsplan)

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2024 mit rd.

210.000,00 €

in Worten: zweihundertzehntausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Langenselbold, den 21. Februar 2024

Sabine Korn
Dipl.-Ing.(FH), Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH), Architektin

von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Die Sachverstandige hat an dem von ihr gefertigten Gutachten ein Urheberrecht. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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7. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. IS. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. IS. 674)

BauNVO Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
i.d.F. vom 21. November 2017 (BGBI. IS. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. IS. 1802)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung tber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten, vom 14. Juli 2021 (BGBI. IS. 2805), in Kraft getreten am 1. Januar
2022.

BGB Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. IS. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. IS. 5252)

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

Hinweis:

Die ImmoWertV 2021 ist am 01. Januar 2022 in Kraft getreten und ist seitdem bei der Erstellung
von Verkehrswertgutachten anzuwenden, unabhangig vom Wertermittlungsstichtag. Gemag § 10
der ImmoWertV sind ,bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde
lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Liegen flr den mafigeblichen Stichtag lediglich Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei der Anwendung dieser Daten
von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung der Modellkonformitat erforderlich ist.”
Die Bewertungsmodelle, einschlieBlich ihrer Begrifflichkeiten kénnen daher von den Vorgaben der
ImmoWertV 2021 in Teilen abweichen.
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8. Schlussbemerkungen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet, sofern der Auftraggeber Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, sowie bei arglistigem Verschweigen von Mangeln.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist die personliche
Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist auf die Hohe
des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Die
Haftung ist fur jeden Einzelfall auf maximal 150.000,00 € sowie auf die Zeitdauer von 3 Jahren
nach Ubergabe des Gutachtens begrenzt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten
urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht 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
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer
von 6 Monaten.
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Liegenschaftskarte
HESSEN f Auszug aus dem
Amt fiilr Bodenmanagement Heppenheim .
seinboin Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstralie) Liegenschaftskarte 1 : 1000
Hessen
Erstellt am 08.12.2023
Flurstiick:  1/405 Gemeinde: Neu-Isenburg Antrag: 202359848-1
Flur: 15 Kreis: Offenbach

Gemarkung: Neu-Isenburg Regierungsbezirk: Darmstadt
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Dleser Auszug wurde maschinell erstellt.
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Ausschnitt Grundriss Erdgeschoss:
Planunterlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 02.10.1996
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Ausschnitt Grundriss 2. Untergeschoss:
Planunterlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 02.10.1996

Fe265

20
7260

B [ b

-~
]

(]

Tur T30

et
g R

—
"-'lq.
-
L
-
==

—1
=
1
—

%
ol

B
it

b o

Vor Ort der Wohnung Nr. 3
zugeordnet und in Nutzung
A= 3,51 m?

Kennzeichnung Nr. 3
in Planunterlage zur
Abgeschlossenheits-
bescheinigung

A= 3,51 m?
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Fotodokumentation

AuBenansichten

StraBenansicht

Kreuzung
BahnhofstraBle /
Kurt-Schumacher-
StralRe

StraBenansicht Kurt-
Schumacher-Strae
und Riickseite

Hauszugang
Erdgeschoss (von Kurt-
Schumacher-StraRe)

Zufahrt Pkw-Stellplatze
im AuBenbereich (von
Kurt-Schumacher-
Strale)

Hauszugang
Erdgeschoss

Hofansicht

Lage der Wohnung
Nr. 3 im Erdgeschoss
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Hofansicht

Lage der Wohnung
Nr. 3 im Erdgeschoss

Innenansichten

Wohnungseingangstiir
Spion

Tiiroffner /
Gegensprechanlage

Diele
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Zugang Bad, Schiebetiir

Bad

WC, Waschbecken,
bodengleiche Dusche

Zugang Kochen,
Schiebetiir

Kunststofffenster mit
abschlieBfbaren
Fenstergriffen
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Treppenhaus

Wohnungseingangstiir
zur Wohnung Nr. 3

Hauseingang ins
1. Untergeschoss,
Zugang von
BahnhofstraBe

Windfang

Eingangshalle mit
Zugang zum ,,Biiro“

Eingangshalle
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Waschraum im
1. Untergeschoss

Mieterkellerbereich im
2. Untergeschoss

Umgebung

Blick in die
BahnhofstraBe nach
Osten
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