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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des

im Wohnungsgrundbuch von Bieber, Blatt 8285 eingetragenen 92,500/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einer Wohnanlage bebauten Grundstick in 63073 Offenbach am Main, Vilbeler StraBe
36 + 36 A-D, 38 + 38 A-E, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und Keller des
Reihenendhauses, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht
an Terrasse und Gartenflache sowie an dem Doppelparker Nr. P 19 (unten) im Doppelparker 1

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bieber 8285 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bieber 3 123/3

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
03.11.2020 ermittelt mit rd.

424.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 52 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit insgesamt 14 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen erstellt, davon eine digitale und eine fir meine Unterlagen.



Az.: 7 K 29/20 Seite 2

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeing ANGabeN ... ... anann 4
1.1 Angaben zum BewertungSobJEKE ..........uuiiiiii e 4
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer ..........oooi i 4
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwickIung ..........cceeveiiiiiiiiii 4
2 Grund- und Bodenbeschreibung.........ccooccmiiiiiiiscr s 5
2.1 - Lo =TT EP PRSPPI 5
2.1.1 LCTgoTE] e=T0]0qllo <IN = Vo = PP PPRTUT PP 5
212 T L0 = U0 Lo L= I Vo L= PP RPN 5
2.2 GESTalt UNA FOIM Lttt e e et e e e e e e e e s s anb b e e e e e e e e e e e e nnenees 5
2.3 ErschlieBung, Baugrund €1C. .......ouii it a e 6
2.4 PrivatreChtliche SHUATON..........eiiiiiii e a e e 6
25 Offentlich-rechtliche SIHUAHON ............c.ooviieeee ettt ettt e 7
2.5.1 Baulasten und DENKMAISCRULZ ........coiiiiiiiiiieie ettt a e eaa e 7
252 BauplanUNQSIECRL ...ttt e e e e e e e e e aaeeaaae s 7
253 S E T lo] (o a0 g Lo k=T (=Yoo | SO TP ETP TP 7
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation ............ccccoiiiiiiiiiiiiiniiiiiiieeeeee 7
2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen.........oooeiiiiii e 8
2.8 Grundsticksbebauung/ NULZUNQG ........ueiiiiiiiie ettt e e e e e e eees 8
3 Beschreibung der Gebédude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen......8
3.1 Vorbemerkungen zur GebaudebesChreibung....... ..o 8
3.2 Sondereigentum Einfamilienhaus Nr. 11 .. 8
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AUBENANSIChE........cooiiiiii 8
3.2.2 Nutzungseinheiten/ RaumaufteiluNG ........ooeeeiiiiii e 9
3.23 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach).........c..ueeviiiriiiiiiiieenieeeeiieee, 9
3.24 Allgemeine technische Geb&udeausstattung ... 10
3.25 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes............ 10
3.3 Gemeinschaftliches Eigentum — Doppelparkergarage (1).... .o 10
3.4 F N [E1=T o= U1 F=To T o FO TP P PO PPUPPPPRPPRN 11
3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen BEigentum...........coi e, 11
3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrecht zum Bewertungsobjekt ..., 11
3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum

PN Lo [=To] (o [01=] UUROT PP PPTPPPPRPPRN 11
3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen ... 11
3.6 Beurteilung der GeSamtanIage ........coee oo 12
4 Ermittlung des VerkeRrSWeIS ... s 12
4.1 GrUNASTUCKSAIEN ..t e e e e e e e e e e e e e eaneeees 12
4.2 Verfahrenswahl mit BegrinAUNG..........ooiiiiiiiiiiiiie e a e eneeees 12
4.21 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen...........cccccccooiiiiiiiennn. 12
4211 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren.............ccoooiiiiiieee e 12

421.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren............cccccooii, 12




Az.: 7 K 29/20 Seite 3

422 Zu den herangezogenen Verfahren ... ... ... 13
4221 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung ...........oooocvieeeiiiiiiiniiiiieeneen. 13
4222 Bewertung des bebauten GesamtgrundstlcCKS..........ccuuveeiiiiiiiiiiiei e 13
4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am GesamtgrundstickK...............cccccoeeee. 14
4.4 BOdeNWEEIMILLIUNG .....eeiiiieei ettt e e e e et e e e e e e e s s anrraeeeaaaeas 14
4.41 Erlauterungen zur BodenrichtwertanpasSUuNG.........ocuevieieiiae ittt 15
442 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums.............occciiieiiiiiiiiiiiiieeneen, 15
4.5 SACWEEIMITLIUNG ...ttt e e e e et e e e e e e e e e abebee e e e e e e e e annenees 16
451 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung............cooocviiieiiiiiniiiiiiiieeeeenn. 16
452 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe .........ccccccoiii. 16
453 SaChWEIDEIECHNUNG ... e e e e e e e e e e anneees 19
454 Erlauterung zur SachwertbereChnUNG...........oooi e 19
4.6 Ertragswertermittlung .......o o a e 26
4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ...........ccccveeeiiiinniiiiiiieeneenn. 26
4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe.........cccccooiiiin. 27
4.6.3 ErtragswertbereChNUNG ... a e 28
464 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung..........cccoveeiiiiiiiiiiieenn, 29
4.7 VergleichSwerterMIttUNG ........oo e 30
4.71 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ..........cccceeeeeiiiiiiiieeneenn. 30
4.7.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe.........cccoccoiiiiiieen. 31
4.7.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfakiors..........ccccccoiiiiiiiiiiiiiiinen, 31
4.74 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors ... 32
4.7.5 VEIGIBICNSWETT ...ttt e e e e e sttt e e e e e e s s nbbbee e e e e e e e e aaneeees 32
4.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen ..., 33
4.8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen ... 33
482 Zur Aussagefahigkeit der VerfahrensergebniSSe. ... 33
4.8.3 Zusammenstellung der VerfahrensergebniSSe..........eii it 33
484 Gewichtung der VerfahrensergebnisSSe. ... 33
4.8.5 VEIKENISWET ...ttt e oo ettt e e e e e e e e a bbb e e e e e e e e e s e nbbbaeeeaaeeeaannrnnes 34
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software.........ccccoeereiiirirrnirssssssssssrss s 37
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung .............eeoiiiiiiiiiiii e 37
5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten...........cc.ueeeiiiiiiii e 37
5.3 Verwendete fachspezifische SOftWare ... 38

6 Verzeichnis der ANIAgen..... ... s s mmnn s s n e nnan 38




Az.: 7 K 29/20 Seite 4

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum Nr. 11, Haus Nr. 36, Einfamilien- Reihen-
endhaus in einer Wohnanlage mit 11 Einheiten, Sondernut-
zungsecht an Terrasse und Gartenflache sowie an dem Doppel-
parker Nr. P 19 (unten) im Doppelparker 1, das Objekt ist eigen

genutzt
Objektadresse: Vilbeler StralBe 36

63073 Offenbach am Main
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bieber, Blatt 8285, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bieber, Flur 3, Flurstlick 123/3 (2.027 n?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Offenbach am Main
KaiserstraBe 16-18
63065 Offenbach am Main

Auftrag vom 13.10.2020 (Datum des Auftragseingang)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 03.11.2020

Qualitatsstichtag: 03.11.2020 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 03.11.2020

Teilnehmer am Ortstermin: der Eigentimer

der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
 Flurkartenauszug im MafB3stab 1: 500
 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.07.2020
» Baulastenauskunft
* Altlastenauskunft
» vorhandenes Gutachten aus 2018
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstel-
lung durchgefihrt:
» Lageinformation
« Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der Brutto-Grundflache und der (Wohn- und)Nutzfla-
chen
» Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
» Immobilienmarktbericht der Stadt Offenbach am Main 2020
» Bodenrichtwertauskunft
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1
Bundesland:

GroBraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 3)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestaltund Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Hessen
Offenbach

Stadt Offenbach (ca. 130.000 Einwohner)
Staditteil Bieber ca. 16.000 Einwohner

nachstgelegene gréBere Stadte:
Frankfurt, Hanau, Aschaffenburg, Darmstadt

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraBen:
B448; B43

Autobahnzufahrt:
A661; A3

Bahnhof:
S-Bahn Anschluss, Hbf Offenbach

Flughafen:
Rhein-Main

im stddstlich gelegenen Stadtteil Bieber, im Wohngebiet zwi-
schen Aschaffenburger StrafBe und Linzer StrafBe gelegen, nérd-
lich verlaufende B448, nahes gelegenes Stadion Bieberer Berg,
die Entfernung zum Staditeilzentrum Bieber betragt ca. 0,5 — 1
km, mit Geschaften des taglichen Bedarfs; KIGA, Schulen, Arzte.
mittlere Wohnlage

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, 1-2 2 geschossige Bauweise;
Reihenhausbebauung, Ein- Zweifamilienhduser, Geschosswoh-
nungsbau

zum Ortstermin keine erkennbar, It. Angaben jedoch zu Zeiten
von Stadionbetrieb hohes Verkehrsaufkommen und Beparken
der StraBen

eben;
Garten mit Stidwestausrichtung

StraBenfront.
ca.44 m;

mittlere Tiefe:
ca.46 m;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Grundstiicksgréie:
insgesamt 2.027 n?;

Bemerkungen:
fast quadratische Grundsticksform

OrtsstraBe;
StraBe mit maBigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege nicht ausgebaut, Uber anstehende Ausbaukosten lie-
gen keine Angaben vor,

Parkbuchten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung der Wohngebaude;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Geman vorliegender Unterlagen des Hessischen Landesamts
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie vom 21.07.2020 ergibt
sich aus der Altflachendatei ein Altstandort friherer Lederwa-
renherstellung. Von daher ist ein Altlastenanfangsverdacht
wahrscheinlich. Durch die Neubebauung des Gebiets miisste
die Altlastensanierung recherchiert werden.

Aktuelle Untersuchungen bzw. hinweise hinsichtlich Altlasten
liegen nicht vor.

Weitere Untersuchungen und Bewertung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als unter-
stellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
16.07.2020 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Bieber,
Blatt 8285 folgende Eintragung:

Grunddienstbarkeit lastend auf dem ehemaligen Flst. 124/2
(Recht zum Legen eines Privatkanals und Unterhaltung zur Ent-
wasserung) fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks Flur
3, Nr. 109/1 gemaf dem Plan vom 19.10.1050.

Die Flurstiicks-Nummern haben inzwischen geé&ndert.

Nach vorliegenden Angaben verlauft eine Kanalleitung in der hin-
teren Gartenflache des Grundstiicks. Eine Berlcksichtigung des
Werteinflusses wird aus verfahrenstechnischen Grinden auBBer-
halb des Gutachtens vorgenommen.




Az.: 7 K 29/20 Seite 7

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemaB berlck-
sichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Auskunft des Eigentimers nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Zulassigkeit von Vorhaben: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft vermutlich der Be-
bauungsplan die Festsetzungen

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde abschlieBend nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlcksquali- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziiglich der Beitrage und Abga-
ben fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt.

2.8 Grundstiicksbebauung/ Nutzung

(vgl. Anlage 3);

Das Grundstiick ist mit einer Einfamilienhaus-Wohnanlage bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschrei-
bung). Das Grundstck ist nach WEG in Miteigentumsanteile aufgeteilt und verbunden mit dem Sondereigen-
tum der jeweiligen Wohnung Nr. 1 bis 11 des Aufteilungsplans. Auf dem Grundstiick stehen 2 Doppelparker-
garagen Nr. 1 und Nr. 2, mit insgesamt 4 Stellplatzen. Uber die Stellplatze bestehen Sondernutzungsrege-
lungen. Den einzelnen Eigentumen ist das Sondernutzungsrecht an einer Terrasse und einer Gartenflache
zugeordnet.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

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

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

3.2 Sondereigentum Einfamilienhaus Nr. 11

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilien-Reihenendhaus Nr. 11, Haus Nr. 36;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Gebaudedaten: Bruttogrundflache (BGF) rd. 212m?
Wohnflache EG/DG inkl. Terrasse 2 rd. 116m?2 netto
Nutzflache Hobbyr. u. Flur KG rd. 34,80n?
Nutzflache Heizr. u. Abstellr. rd. 22.20m?
Flachen gesamt rd. 173,00m?

Anmerkung: Der Hobbyraum entspricht nach Raumhdhe, Belich-
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Baujahr:
Modernisierung:
Energieeffizienz:

AuBenansicht:

tungs- und Belftungssituation nicht den Kriterien fir Aufenthalts-
rdume und wird nicht als Wohnflache angerechnet.

1999
keine wesentliche
Energieausweis liegt nicht vor

Fassade insgesamt verputzt, Rundgauben mit Zinkblechverklei-
dung

3.2.2 Nutzungseinheiten/ Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Flur m. Treppe, Heizungsraum, Abstellraum, Hobbyraum

Erdgeschoss:

Diele, Duschbad/WC, Wohnraum m. Essplatz u. Treppe, Kiiche, Terrasse

Dachgeschoss:

Flur, Bad, Elternzimmer, 2 Kinderzimmer, oberer Spitzboden

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fenster:

Massivbau
Mauerwerk, ggf.. Beton 24cm

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmeddmmung,
30cm

tragende Innenwande Mauerwerk;
nichttragende Innenwande Mauerwerk
Stahlbeton, Holzbalken Gber DG
Geschosstreppen:

offene Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz,
Einschubtreppe zum Spitzboden

Eingangstir aus Metall und Seitenteil, Glasftllung

Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Satteldach Uber Kniestock, 3 Rundgauben

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

mit DAmmung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech,
Kaminkopf verschiefert

Kunststofffenster m. lIsolierverglasung, im EG abschlieBbar,
PVC-Rollladen, Gaubenrollladen,
Kellerfenster mit Lichtschachten
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Taren:

FuBbodenbelage:

Glatte Tiren aus Holz, weil3, Holzzargen

Uberwiegend Laminat, Teppichbd. im SchlafzZimmer, Fliesen in
Kiche, Bad, W, Flur, Terrasse, Teilbereiche in KG gefliest,
Spitzboden mit Spanplattenbelag

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Sanitare Ausstattung:

Wandoberflachen:
Deckengestaltung:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

WW.-Versorgung:

Kiichenausstattung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Bad/DG: Eckbadewanne, Doppelwaschbecken, Dusche, WC
Gaste-WC/EG: mit Dusche, Waschbecken, WC

Uberwiegend Tapete, Fliesen in Bad, WC, in KG Putz m. Anstrich
Uberwiegend Tapete, teils Putz m. Anstrich

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung

Gas- Zentralheizung als Pumpenheizung;
FuBbodenheizung, Sanitarrdume zuséatzl. Heizkdrper

Zentral Gber die Heizungsanlage

Die Einbauktiche ist in der Bewertung nicht berlcksichtigt

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Grundrissgestaltung:

Bauschaden/Bauméangel/Unterhaltungs-
stau:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

1 Markise, 3 Rundgauben, Terrasse

keine vorhanden

Ausreichend, stidwest und nordost ausgerichtet
zweckmaBig

Fassade mit verschiedentlich Rissen, verwitterter Ortgang,
SchlieBtechnik von Terrassentlre, Haustlre und Fenster proble-
matisch, diverse Nachbesserungen an Fliesen etc. im WC und
Bad nach Wasserschaden, Risse im WB, Risse in Gaubenecken,
Risse am Fliesenbd. in KG, Gebrauchsspuren an Laminat und
Zimmertiren

Keine erkennbar

Der bauliche Zustand ist gut. Baukonstruktion entsprechend der
Bauzeit. Ausstattung mittleres Niveau, zeitgemafB. Gepflegter
Zustand.

Es bestehen o0.g. Schaden und maRiger Unterhaltungsstau.

3.3 Gemeinschaftliches Eigentum — Doppelparkergarage (1)

Doppelparkergarage (1), 6 x 6 m, 4 Stellplatze mit hydraulischer Hebebiihne, Stellplatz Nr. P 19 unten rechts;

Baujahr: 1999;

Modernisierung: Flachdachabdichtung 2019 erneuert;
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Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;

Dachform: Flachdach;

Dach aus: Beton mit Pappe;

Tor: 2 manuelle Rolltore;

Ausstattungsmerkmale: Stromversorg., hydraulische Hebebiihnen,
Zustand: normal

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Hofflache zwischen den Garagen und Wegefihrung mit Betonverbundstein, Vorgartenflache mit Rasen, He-
ckeneinfriedung, Pflanzrabatten, Milltonne nabstellplatz neben Doppelparkergarage (1)

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrecht zum Bewertungsobjekt
Rasenflache, Pflanzrabatten, Granitpalisaden, Sichtschutzzaun, Bepflanzung

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentumzu-
geordnet

Gartenanlagen und Pflanzungen mit Einfriedungen

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: An Terrasse und Gartenflache mit k-j-I-m gekennzeichnet (vgl.
Sondernutzungsplan- Anlage) sowie am Doppelparker, Nr. P 19
(unten) im Doppelparker 1

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine
tum:
Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):

ME = 92,5/1000;

RE = 92,5/1000;

nicht erkennbar

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

VK = 92,5/1000;
VE =92,5/1000;
keine bekannt

Instandhaltungsrtcklage: Lt. Angaben des Eigentimers besteht in der Gemeischaft ein
Rucklagenkonto. Pro Einheit werden 50€ monatl. eingezahlt.
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3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem guten Zustand;
die Gesamtanlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck

4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 92,500/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem einer Wohn-
anlage bebauten Grundstiick in 63073 Offenbach am Main, Vilbeler StraBe 36, 36 A-D und 38, 38 A-E, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und Keller des Reihenendhauses, im Aufteilungsplan mit
Nr. 11 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an Terrasse und Gartenflache sowie an dem Doppelparker
Nr. P 19 (unten) im Doppelpark (1) zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2020 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bieber 8285 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bieber 3 123/3 2.027 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
» das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

+ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls zu wéhlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

»  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

» Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
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Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den 6rtlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

»  der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
» der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstlck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirkeni. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz2 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-
ter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).
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Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewéhnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fr das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaBR §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréBen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur

Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft fr das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (geman §§ 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgrdoBen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Zone 30301) 675,00 €/m2 zum Stich-
tag 01.01.2020. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.11.2020
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache = 2.027,00 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.11.2020 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
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frei

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

abgabenfreier Bodenrichtwert = 675,00 €/m2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2020 03.11.2020 x 1,05 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 708,75 €/mz?
Flache (m?) keine Angabe 2.027,00 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 708,75 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/n?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 708,75 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 708,75 €/m?
Flache x  2.027,00 m?
abgabenfreier Bodenwert =1.436.636,25 €

rd. 1.436.636,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2020 insgesamt 1.436.636,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 03.11.2020 206,10
BRW-Stichtag 01.01.2020 195,70

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,05

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 92,500/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 1.436.636,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 1.436.636,00 €
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Miteigentumsanteil (ME) x 92,500/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 132.888,83 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 132.888,83 €

rd. 133.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2020 133.000,00 €.
4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht bau-
lichen) Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstliicks merkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vor-
richtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuel-
len Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) ab-
zuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von gewdhnlichen
Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuBenanlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Berlcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag
am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu- oder -abschlage” sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen) den VergleichsmaBstab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Ber(icksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes
mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungs-
kosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
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werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache” oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung mit ,Normgeb&ude“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebau-
deteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungs-

kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu be-
ricksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name bereits
aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Be-
wertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhbhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatz-
lich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlicksichti-
gen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards mit erfasst und dem-
zufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohn-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 InmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstdndig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgeméaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes
bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Bauméangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
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Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

* nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren BerUcksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWernrtV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunadchst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicks merkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bericksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienwohnhausgrundsticke anders als fiir Geschéaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjekigroBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilien-Reihenend-
haus

Doppelparkergarage

Basis des anteiligen Gebaudewerts

anteilige Flachen

anteilige Flachen

Berechnungsbasis
* Brutto-Grundflache (BGF)

212,00 m?

37,20 m?

Baupreisindex (BPI) 03.11.2020 (2010

100)

127.,8

127.,8

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)
* NHK am Wertermittlungsstichtag

787,00 €/m?2 BGF
1.005,79 €/m? BGF

970,00 €/m?2 BGF

1.239,66 €/m? BGF

Herstellungskosten

* Normgebaude 213.227,48 € 46.115,35€

» Zu-/Abschlage -34.586,00 €

* besondere Bauteile

* besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 213.227,48 € 11.529,35 €

Alterswertminderung

* Modell linear linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre 39 Jahre
 prozentual 30,00 % 35,00 %

+ Betrag 63.968,24 € 4.035,27 €

Zeitwert (inkl. BNK)

+ Gebaudewert 149.259,24 € 7.494,08 €

» Bauteile 4.000,00 €

 Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 153.259,24 € 7.494,08 €

anteilig mit 100 % 100 %

anteiliger Gebaudewert 153.259,24 € 7.494,08 €
anteiliger Gebaudesachwert des Wohnungseigentums insgesamt 160.753,32 €
anteiliger Sachwert der AuBenanlagen + 6.400,00 €
anteiliger Sachwert der Gebédude und AuBenanlagen = 167.153,32 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 133.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert 300.153,32 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,35
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 405.206,98 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.235,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 396.971,98 €

4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

rd. 397.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
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durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

* (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

» Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Erganzung) entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Einfamilien-Reihenendhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiren 11,0 % 0,9 0,1
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,7 0,3
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |11,5% | 802% | 83% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 | 4iopting: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech: Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBentlren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustlir mit zeitgemaBem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elekir.); hé-

Standardstufe 4 herwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tliren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflhrung bzw. mit Dammmaterial geflite

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
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FuBbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-

Standardstufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 kessel

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-

Standardstufe 4 schiuss

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilien-Reihenendhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG (Typ 2.01 nach SW-RL)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 11,5 78,78
3 785,00 80,2 629,57
4 945,00 8,3 78,44
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 786,79
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 786,79 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* ObjektgréBBe x 1,00

786,79 €/m2 BGF
rd. 787,00 €/m?2 BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Doppelparkergarage

Ermittlung des Gebaudestandards:
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Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 0,0% | 0,0% 19,2’0 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Doppelparkergarage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Doppelparkereinbau x 2,00

970,00 €/m? BGF
rd. 970,00 €/m?2 BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroéffentlichte Baupreisindex ist auch in[1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verfffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenliber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Gebaude: Doppelparkergarage
Bezeichnung Zu-/Abschlag
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SNR 1/4 Anteil, | -34.586,00€ |

Summe | -34.586,00€ |

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungs-
kosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilien-Reihenendhaus

besondere Bauteile Zeitwert Anteil anteiliger Zeitwert

(inkl. BNK) (inkl. BNK)
Markise 0,00 € 100 1.000,00 €
3 Dachgauben 0,00€ |100% 3.000,00 €
Summe

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sach-
wertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuBenanlagen Sachwert Anteil anteiliger Sachwert
(inkl. BNK) (inkl. BNK)
AuBenanlagen 6% v. Sachwert rd. 6.400,00 € |100 % 6.400,00 €
Summe 6.400,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewdhlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilien-Reihenendhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt demnach rd. 70
Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Doppelparkergarage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
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tibliche GND [Jahre] | 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betragt demnach rd. 60
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
far das Gebéaude: Einfamilien-Reihenendhaus

Das 1999 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abh&ngigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

» dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2020 — 1999 = 21 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 21 Jahre =) 49 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 49 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (49 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 49 Jahre =) 21 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2020 — 21 Jahren =) 1999.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilien-Reihenendhaus*
in der Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 49 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1999

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
far das Gebaude: Doppelparkergarage

Das ca. 1999 errichtete Geb&ude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abh&ngigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

» dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2020 — 1999 = 21 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 21 Jahre =) 39 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 39 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (39 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 39 Jahre =) 21 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2020 — 21 Jahren =) 1999.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Doppelparkergarage” in der
Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 39 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 1999

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungs modell.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

» der verfligbaren Angaben des 6értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

100, 000

150,000 Le7
). LoD 153
TEL A0 La3

00,000 135 |

350,000 139

S T L

LTI | 110

Abbildung 65: Sachwertfaktoren Reihenhaus oder Doppelhaushilfte (tabellarisch)

» des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenpor-

tal
bestimmt.

Sachwertfaktor

Angaben zum Objekt:
Postleitzahl:

Ork:

StraBe

Hausnumimer

Bebaut mit

Anbavari:

vorigufiger Sachwert:

shpahenfrzier Bodenwert:

Wertermittlungsstichtag:

Transakiiorsnummer:

Adress- und stichtags-

bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler;

95%-Konfidenzintervall

Quelle:

Stichtag:

Datengrundlage:

63073

Offenbach am Main

Vitbeler StraRe

36

Ein- und Zweifamilianhaus
Doppelhaushalfte

299,153 £ (Modell: NHK 2010)
708,75 £/m*

12.11.2020
20201112-8809-163822

1,35

1,40 %
131-139

Sprengnetter
0L.07.2020

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf

‘Basis von 235.434 Kaufpreisen abgeleitst, davon 123.051

Kaufpreise fur die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberprifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
131 Kaufpreisen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berilcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (-6.100,00 € x 1,350 ) -8.235,00 €
. wie unter 3.2.5 beschr., Abschlag 4% v. Sach- -6.100,00 €

wert Geb.1, rd.

Summe -8.235,00 €

4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertradge wird als Rohertrag bezeichnet. MaB3geb-
lich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttblich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.
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4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafile Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstadnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlbergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWenrtV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 InmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekis.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatzist eine RechengréBBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Erragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).
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Bauméangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

* nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/mp) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 | Wohnung 116,00 11,00 1.276,00 15.312,00

(Einfamilien-Reihen- EG/DG

endhaus)

Hobbyr./Flur 34,80 2,50 87,00 1.044,00
KG

Doppelparker 1,00 50,00 50,00 600,00
P19

Wohnungseigentum

(Doppelparkergarage)

Summe 150,80 1,00 1.413,00 16.956,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 16.956,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.575,12 €

jahrlicher Reinertrag = 14.380,88 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,50 % von 133.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 3.325,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.055,88 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 49 Jahren Restnutzungsdauer x 28,071

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 310.349.,61 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 133.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 443.349,61 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.235,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 435.114,61 €
rd. 435.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tUblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

» aus gemeinsamen Mietableitungen im &rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,
» aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt und/oder

» aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

+ fir alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 338,00
Instandhaltungskosten 1.898,00
Mietausfallwagnis 2,00 339,12
Summe 2.575,12
(ca. 15 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

» der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
» der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

» des in[1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Ergadnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

» der gemeinsamen Ableitungen im 6rtlich zustéandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
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regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze, und/oder

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

» des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes
bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewdahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmé@Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (-6.100,00 € x 1,350 ) -8.235,00 €
. wie unter 3.2.5 beschr., Abschlag 4% v. Sach- -6.100,00 €

wert Geb.1, rd.

Summe -8.235,00 €

4.7 Vergleichswertermittlung

4.7.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uberein-
stimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genu-
gend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstlicke, fir die Ver-
gleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstulcks
ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch,
soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von
denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 Im-
moWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 12 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke insbesondere
Vergleichsfakioren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke
sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die ins-
besondere nach Lage und Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie GréBe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kdnnen insbesondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes
bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden
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Grundstiicks mit dem nach § 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach § 15 Abs.
1 ImmoWertV sind dabei zu berlcksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens fiir die
Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

4.7.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert

Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) fir Wohnungs- oder Teileigentum ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss aus Kaufpreisen fir Wohnungs- oder Teileigentume abgeleiteter relativer durchschnittlicher Kaufpreis
pro m?> Wohn- bzw. Nutzflache /WF bzw. NF). Dieser Richtwert kann der Ermittlung des Vergleichswerts zu
Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2 ImmoWertV). Ein gemai § 13 ImmoWertV fir die Wertermittlung
geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich
beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Far die Vergleichswertermittlung kdnnen neben Richtwerten (i. d. R. absolute) Vergleichskaufpreise fir Woh-
nungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fir die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichskauf-
preis als relativer Vergleichskaufpreis (pro m* WF/NF) an die allgemeinen Wertverhéltnisse und die wertbe-
einflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekis angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf.
gewichtet) gemittelten Vergleichskaufpreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative Vergleichs-
wert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird vom zustandigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentum ver6f-
fentlicht und liegen keine Vergleichskaufpreise fiir Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichs-
wertermittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares
Wohnungs- oder Teileigentum durchgefihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktiblicher ,Durch-
schnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen” der Vergleichswertermittlung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Wohnungs-
oder Teileigentums berlcksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zu-
ordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert
zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen Ver-
gleichskaufpreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf dem
Grundsticksmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend beriick-
sichtig, ist eine zuséatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Markt-
veranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichskaufpreise, Richtwert, Erfahrungs-
wert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgeméaBe Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmé@Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt.

4.7.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines vom GAA im IMB 2020
verfffentlichten Vergleichsfaktors fir ein Reihenhaus/ Doppelhaushalfte ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung

Tatsachlicher abgabenrechtlicher Zustand des Vergleichs-| =  3.600,00 €/m? | Unter BerUcksichti-

faktors () gung des Baujah-
res und des Bo-
denrichtwertbe-
reichs

im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Abgaben + 0,00 €/nv?

im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/nv?
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abgabenfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fir weitere | = 3.600,00 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfakior | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 03.11.2020 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage X 1,00
Geschosslage X 1,00
Aufzug nicht vorhanden nicht vorhanden X 1,00
Orientierung X 1,00
Ausstattung X 1,00
Wohnflache [m?] 120,00 116,00 X 1,00
Zimmeranzahl X 1,00
Bodenwertanteil [%)] X 1,00
(RND/GND) [Jahre] / / X 1,00
(Restwert)
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet X 1,00
Anzahl Wohneinhei- X 1,00
ten
angepasster abgabenfreier Vergleichsfaktor = 3.600,00 €/mz
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
insgesamt - 0,00 €/nv?
vprléufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorba-| =  3.600,00 €/m?2
sis
4.7.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer
4.7.5 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.600,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/nv?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert =  3.600,00 €/m
Wohnflache X 116,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 417.600,00 €
Zu-/Abschlage absolut ( Doppelparkerstellplatz) + 8.000,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 425.600,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,05
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 446.879,98€
besondere objekispezifischen Grundstliicks merkmale - 8.235,00 €
Vergleichswert = 438.644,98 €
rd. 439.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2020 mit rd. 439.000,00 € ermittelt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (-6.100,00 € x 1,350 ) -8.235,00 €
. wie unter 3.2.5 beschr., Abschlag 4% v. Sach- -6.100,00 €

wert Geb.1, rd.

Summe -8.235,00 €

4.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wabhl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Obijekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

» von der Verflgbarkeit und Zuverléssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.8.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundsticks markt tblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

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

4.8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 397.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 435.000,00 €

und der Vergleichswert mit rd. 439.000,00 €

ermittelt.

4.8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.
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Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Obijektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Formvon

» geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verflgung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in und fir
das Ertragswertverfahren in zur Verfigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[397.000,00 € x 1,000 + 435.000,00 € x 1,000 + 439.000,000 x 1,000] +~ 3,000 = rd. 424.000,00 €.

4.8.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 397.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 435.000,00 €.
Der zusatzlich ermittelte Vergleichswert betragt rd. 439.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 92,500/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem einer Wohnanlage bebauten
Grundstick in 63073 Offenbach am Main, Vilbeler StraBe 36, 36 A-D, 38, 38 A-E, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung und Keller des Reihenendhauses, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichnet
sowie dem Sondernutzungsrecht an Terrasse und Gartenflache sowie an dem Doppelparker Nr. P 19 (unten)
im Doppelparker 1

Wohnungsgrundbuch Blatt [fd. Nr.
Bieber 8285 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bieber 3 123/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2020 mit rd.

424.000 €

in Worten: vierhundertvierundzwanzigtausend Euro
geschatzt.
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Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die Weltgesundheitsorga-
nisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erklart wurde, hat die globalen Finanzmérkte stark beeinflusst. Rei-
sebeschrédnkungen werden durch eine zunehmende Anzahl von Staaten eingefiihrt, die Okonomie ist in einer
Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch die COVID-19-Pandemie bestehen zum Wertermittlungsstichtag Ein-
schréankungen wichtiger Lebensbereiche mit Auswirkungen auf die Wertermittlung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich der Ver-
mietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des Bewer-
tungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschlieBend bestimmbar. Trotz der COVID-19-Pandemie ist
die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin mdglich. Die momentanen Einschatzun-
gen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse missen auf dem Grundstlicksmarkt vor dem Hintergrund von einzig-
artigen MaBnahmen als Reaktionen auf COVID-19 getroffen werden. Die Einschatzungen unterliegen daher
einer erhéhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell véllig unklaren Einflusses, den COVID-19 auf die regionalen Immobilienmérkte hat, wird
eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaBige Uberprifung des Bewertungs-
ergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bes-
ten Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht bericksichtigt.

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

64823 GroR3-Umstadt, den 16. November 2020

Dipl. Ing. Heinz Bés

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 ge-
stattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Reihenendhaus Nr. 11

Wertermittlungsergebnisse

in Offenbach am Main, Vilbeler StraBe 36

Flur 3 Flursticksnummer 123/3 Wertermittlungsstichtag: 03.11.2020
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?2] wert [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 708,75 2.027,00 133.000,00
Land
Summe: 708,75 2.027,00 133.000,00
Objektdaten

Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND

teilbereich bezeich- [m3] [m?2] [m?2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-

zung
Gesamtflache | Einfamilien- 212,00| 116,00 1999 70 49
Reihenend- + 34,80
haus (150,80)
Gesamtflache | Doppelpar- 37,20 1999 60 39
kergarage
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoOE] satz [%] faktor
Gesamtflache 16.956,00 2.575,12 € 2,50 1,35
(15,19 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk-

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

881,23 €/m? WF/NF

-54,61 €/m? WF/NF

2.811,67 €/m2 WF/NF

25,01
29,48

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

435.000,00 € (110 % vom Sachwert)

397.000,00 €
439.000,00 €
424.000,00 €
03.11.2020

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlcken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

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

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai
1951 (BGBI. | S. 175, 209), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2014 (BGBI. | S.
1962)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Ill 310-14), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
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[4]
[5]
[6]

[7]

[8]
[9]

5.3

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Sachwertfaktor, Bad Neue-
nahr

Mietspiegel fir das Stadtgebiet von Offenbach a.M.; Herausgeber: Deutscher Mieterbund- Mieterverein
Offenbach e.V.- Haus & Grund- Offenbach a.M.; Magistrat der Stadt Offenbach a.M.

Immobilienmarktbericht der Stadt Offenbach 2020

Stumpe, Tillmann; Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis; Bundesanzeiger Ver-
lag 2009

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Oktober 2019) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

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

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 500 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 4: Grundrisse und Schnitt

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1

Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 63073

Ort: Offenbach am Main

StralRe: Vilbeler StralRe

Hausnummer: 36

Transaktionsnummer: 20201112-8809-133119-1 -

I R TN ).

1 Quellennachweis
Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2020

Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_
Open.pdf

www.bkg.bund.de Aktualitdt: 12.11.2020 MaRstab: 1:100.000
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Stadtplan

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 63073

Ort: Offenbach am Main

StralRe: Vilbeler StralRe

Hausnummer: 36

Transaktionsnummer: 20201112-8809-133119-1 -

N

- e

P = X/ i
© Bundesamt 7 Ka&wepméuﬁdﬁegvjasie 2020
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1 Quellennachweis
Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2020
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_
Open.pdf
www.bkg.bund.de
Aktualitat: 12.11.2020 Malstab: 1:10.000
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Amt filr Bodenmanagement Heppenhaim

Crenwaldstrale 6
G4546 Heppenheim (Bergstrake)

Flursiode 1254 Gamainda: Diflenbaci &m Main
Flur: 3 Kireis: Kreesfroie Stadt Dffenbach am Main
Zemarkung: Bisber Regharungebezirk:  Damstadt

Anlage 3

Auszug aus dem (f'),,
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 500
Hassen :
Ersiellt am Z3.07. 2020

Antrag; 200EEEE18-1

AZ: KB 2BE7S93Z0
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VerdeElliguag nur edauit sowrt diz VerdelFaEgungestics temsaben Nulzungazweck wie de Oniginalausgben denen.
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Anlage 4, S. 1
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Cinindriss 'Emga:r'm;s nilt SNR an der Terrnsse, an der mit kej-l-m gekennzeichnete Garenfliche
sowie an dem Doppelparker Nr, P19 unten




=)
2
=
=2
N
X
N~
N
<




=}
2
=
=3
5
X
N~
N
<




Az.: 7 K 29/20 Seite 46

||1||
'. ||| || |\ i |1 H |

| | T
]]| || |]1|||'| ]| J||||I|| ‘ I‘




Az.: 7 K 29/20 Seite 47

Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 6

Bild 1: Sitdwestansicht

Bild 2:  Garagenhof mit Doppelparker Nr. 19 unten
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 6

Bild 3:  Weg zum Hauseingang Haus Nr. 36

Bild4:  Blick von der Vilbeler StraB3e aus stiddstlicher Richtung zum Bewertungsobjekt
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Anlage 5: Fotos
Seite 3von 6

Bild5:  Vorderansicht Doppelparker (1)

Bild 6: Stellplatz Nr. P 19 unten im Doppelparker (1)
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 6

Bild 7: Dachgeschosszimmer mit Gaube Bild 8:  Hauseingang Nr. 36
nach Siidwesten

Bild 9:  Treppe zum Dachgeschoss Bild 10:  Duschbad/WC im EG
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Anlage 5:  Fotos
Seite 5von 6

Bild 11:  Essplatz, Blick zum Hauseingang Bild 12:  Badezimmer im DG

Bild 13:  Flur im Untergeschoss Bild 14:  eingezdunte Gartenflache
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Anlage 5:  Fotos
Seite 6 von 6

Bild 15: Feuchteschaden in der Dusche Bild 16:  Feuchteschaden an der Badtlire

Bild 17:  Fliesenriss vor dem Hobbyraum Bild 18:  Heizungsanlage




