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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (i. 5. d. § 194 Baugesetzbuch) des

B.7041/94.588 Miteigentumsantails an dem mil oeei Mehfamdienhiuser bebaulen Grondsiick in
&3071 Offenbach, Ahornstralte 43 u. 48a, verbunden mit dem Sondereigentum an der 3 Zi.-
Weohnung im 1.06 des Hauses Nr, 48, nebst Kellerraum, m Auftellungsplan mit Nr, 1.3 be-
eichnet sowie dem Sondemutzungsrecht an der Gartenflache m, Stellplatz im Aufteilungs-
plan mit SN 1.3 bazelchnat

Waohinungsgrundbuch Blati Hd. Mr
Cifenbach J1486 1
Gemarkung Flur Flursblick
Offenbach 22 51114
Grundbnch Blati Ifd. Wr
Offenbach 31486 1
Gemarkung Flisr Flurstiick
Offenbach 22 S10/5

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Slichtag
24 10,2024 ermittelt mit rd.

374.000 €.
Ausfertigung Nr. 8

Diesas Guiachien basteht aus inspesamil 50 Sefan. Hiesin sind 5 Anlagen mil nsgesamit 14 Seiten enthalten,
Das Gutachian wurde in zehn Ausfedigungen erstelll, davon eine digilabe und eine fiir maine Untordagen
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Arl des Bewertungsobyekts:

1.2 Angaben zum Auftraggeber

1.3, 3 Zi- Wahnung im 1:06 eines Mahra-
milienhauses mit § Wohnungen;
Sondermutzungsrechi 1.3 an ener Garlenfliche mit PKW-
Hellplatz,
die Wohnung isf eigen ganuizi

Ahomsirale 48 und 484
83071 Offenbach

Grundbuch von Offenbach, Blatt 31488, Hd. M. 1:
Gamarkung Cflenbach, Flur 22, Flurstkck 51109, pu bewartends
Flacha 575 m™

Gemarkung ONenbach, Flur 22, Flurstick 51045, 2u bewenende
Flacha THE m*

mmmmﬁmamm
Versielgarungsgenicht -

mmuﬂﬂ-w
E30EE Ofenbach am Main

Auftrag vom 20.08. 2024 (Datum des Auftragsschreibens )

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Girund der Guiachienersiallung:

Wenermittlungsstichiag:
Qualititsstichtag:

Tag der Orsbesichigung:
Teilnehmar am Orisbermin:

heranparogens Unberiagen, Erkundsgun.-
pen, Informationan:

Verkehrawertermittiung zur Vorbersilung der Zwangsversteps-
rung

24102024

24.10.2024 entspricht dem Werermittiungsstichtag
2410 324

far Eiganbkmar

der Sachverstindige

Vom Aufragoeber wurden fur diese Gulachanerstallung im We-
santiichen folgende Unierdagan und Informationan zur Verflgung
e bedit

» Flurkanenauszug im Malstab 1: 500

» unbegiaubigter Grundbuchauszug

» Baudssbensuskunfi

Vom Egentlimer wurden i diese Guiachlenerstellhung im Wae-
sanilichen folgende Linaragen und Informationen zur Verflgung

» Angaben zum Objeki
mwmmﬂmmwm
igan beschaffi:
= Lapainformalion,
= Aptensinsicht zum Aufieilungsplan wnd Tellungserkifneng am

Grundbuchami
» Stichprobenhafte Ubarprifung der Waohn- und Nutzfldchen

Sedle 4 won 5}
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« Auskunft aus dem Sprengnelter-Markidalanshop

s Auskunfl aus dem immoblenmarkibericht der Sladi Offen-
bach am Main J024

= Mietspiegel d. Stadt Offenbach 2024

2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage
Bundestand:

Kress:
Ol und Eimwohnerzabl:

Uberdrilicha Anbindung | Entlernungen:
{vgl. Anlage 1)

21.2 Kieinriumige Lage

innarbrilicha Lage:
(vgl. Anlage 2}

Art dar Bebeuung und Nutzungsn in der
Strale und Im Ortsleil.

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form;
{vgl. Anlage 3)

Hasgan
Kraissiadi Offenbach am Main
Stadt Offenbach (ca. 135000 Einwalhiner)

nachsigelegens profers Stadie;
Frankfur, Haraw

Landeshaugistadl,
Wiesbadan

Bundessiralen:
Ba3; Bada

A3, ABE1

Offanbach

datliches Stadigeblel von Offenbach; sldisilich der Bisbarer
Strale und sldwesllich der Rhiinsiralle gelegen.
Gaschifle des fhglhchen Badarfs, KIGA, Schuben, Arzie in full-

ldufiger Entfermumng,
miltlers Wahnlage

gemischt ganutzt;

aufgelockerte, mehrgeschossige Bauweise;

Ein- und Zweifamianhduser, Maehrfamiienhiuwser, Gaschoss-
wohnungshau,

pewarhlich genutzhe Arwesen

Faing weseniichen
lefchi héngig;

von der Strafle ablallend;
Garten mit Mordausrichiung

ca, 189 m;

Sedim 5 von 5
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ca. 70 m;

Grundsticksarolle,
insgesamt 1351, 00 m®;

Bemerkungan,

reachiteckips Grundsilcksform;
Grundshbcksbabauung mit einsm Vorderhasus mil 8 WE und
ginem Hinterhaus mit 3 WE, Sondernutrungsrechis an Grund-

sticksireilachen und PKW-Steliplatzen

2.3 Erschiiefung, Baugrund etc.
Strallenart: Ortsstralle;
Stralle mit méligem Verkehr
Straflenaushau voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gatwege baidersaity vorhandan,
Parkmbglichkeiten bedingl worhandean
Arschiisse an Versorgungsheitungen und  elektrischar Strom, Wasser aus &ffentiichar Versongung:
Abwasserteseiligung, Kanalanschiuss,
Femsahkabelanschiuss;
Talefonanschiuss
Grenzverhalinisse, nachbariiche Gomein-  zweisedige Grenzbebauung der Gebdude;
samkaiban: einpefredat durch Mauer, Zaun, Hecken
Baugrund, Grundwasser (soweit augan-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
scheinlich arslchiich)c keine Grundwagserschiden;

die Ursache ru den erkennbaren Nisseschdden innen an den
Kellerwanden konnie zur Drisbasichiigung nichi geklart werdan

Altlasten: Urtersuchungen (insbesondere Bodenguiachian) brw, Hinweiss
hinsichifich Allastan Begen nicht wor.
In dieser Wertermiltiueng wird das Bewertungsobjekt als altlasien-
Trai untersialll.

Anmerkung: In dieser Wertermilllung ist ine lagedbiche Baugrund- und
Grundwassarsituation insowait berlicksichiigt, wie sia In die Ver-

#ﬂuu.rﬂnuu bzw. Bodenrichtwerte esingeflossen st Dar-

veriofends Uniarsuchungen und Nachiior-

ber hinausgehends
schungen wurden nicht angastedit.

24 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:  Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vor
Hiernach bestahl in Abdellung 1l des Grundbuchs van Offenbach,
Bialt 31486, ke wertbesinuasends Eintragung.

Anmiarkung: Schuldverndiinizse, dis ggf. In Abltedung i des Grundbuchs
verzeichnet sein kinnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
riicksichiigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valubie-
rende Schulden bel einer Preis{Erlds jauftellung sachgemal be-
nicksichligl werdan.

nichi eingetragens Rechila und Lasten: Sonstlige nichl eingelragens Lasten und (2.8, begiinsligende)
Rechbe sind soweil ermittelbar nichl vorhanden.
Diesbeziglich wurden keine weillaren Machforschungen und

Eﬁﬁm_ﬁ'
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Unlersuchungan angesiadi

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Baulasienwerzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulagierner-
Zaichdiis vor,
Das Baulastenwerzaichnis enthall foigende Eintragungen:
Zurm Flurst, Mr. 51045 bastaht keine Einfragung.
Zum Flurst, Nr. 511/9 besteht seit 1982 ein Eintrag zur Duldung
der grenzsaitigan Babauung mill Fisl, BI00T,
Zu den gusgedlihren Objekten izl diesbaziglich keing Beain-
trachiigung erkennbar,

Dankmalschudz: Denkmalschulz bestaht nichl.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan;  Der Bereich des Bawertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischie Badliche (M) dargestelll.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir ¢en Beraich des Bewertungsobjektes trfit varmutlich der Be-
bauungspian die Fasisalzungen:

Bodenordnungsveriahren: Das Grundstick ist zum Wertermillungesbchtag in kain Boden-
ordnungsveriahren enbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermigtheng wurde auf der Grundlage des realisserten Vorhabens durchgedlnm.

Dae Vortiegen einer Baugenshmigung und ggl. die (bereinstimmung des ausgefihrien Vorhabens m#l den
vorgelegien Baursichnungen, der Baugenahmigung, dem Bauordnungsrechi und der verbindBchan Baubei-
plarang wurde abschiiebend nichi gapnid.

Offensichilich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nichi fesigesiallt

Bes dissar Werlarmitthung wind deshalb dee maderielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungan voraus-
pesatzt,

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszusiand (Grundsilcksauali-  bauredes Land (vgl § 3 Abs. 4 ImmoWerlV 21)
1ty

bestragsrechiliches Zusiand: Fir den beitragsrechilichen Zustand des Grundsticks i8] de Ver-
pilichiung zur Entrichiung wvon grundshicksbazoganan Baitrdgaen
malgabend, Als Bedrige geflen awch grundsticksbazogens
Sondorabgaben und beitragsahnliche Abgaben,
Dias Bewerlungsgrundsiick ist beziglich der Beitraga fur Er-
schieBungseinrichiungen nach BauGB und KAG beilragafrel.

Anenarkung: Digge Informatonen zum befragsrechiliichen Zustand wurdan
mundlich erkundet,

27 Hinweise zu den durchgefilhrien Erhebungen
Die Informationen zur privatrechilichen und &fentiich-rechilichen Siuabion wurden, soferm nicht anders
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angegeben, mindich eingeholl.

2.8 Grundstucksbebauung' Nutzung

. Anlage 3);
ﬁﬁmﬂmmlmmmnmh und 2} bebaut {vgl. nachiolgende Gebdudabaschrai-
burg).
Das Grundstick st nach WEG in Miteigentumsantede aufgeteitl und verbunden mil dem joweiigen Sonderal-
gentumn der insgasami 8 Wohnungseigantume,
im Viorderhaus Nr. 48 befinden sich § Wohneinhe®ien. die 2 Wohnungen im EG je als Maisonatiewohnung
mifl Ri@umen im Kelergeschoss.
im Hinterhaus Nr. 48a bestehl das WE im EG aus 2 Wohnungen. Somil 3 Wohnungsaigentume mit 4 Woh-
nungasn, D 2 Wohniengen m OG sind Maisonstiewohnungen zum Dachgeschoss.

Die zu bewertende Wohnung 1.3 befindet sich im 1.0G des Vorderhauses, Haus Nr. 48, Sondermutzung an
ainer Garterfldche mit Stelliplaiz =t zugeordnet. Den Wohnungen sind offens PEKW-Stellplatze nugaondned

3 Beschreibung der Gebiude und Aullenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

31 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage flr die Gebdudebsschraibungean sind dia Erhabungan im Rahmen der Orisbhesichiigung sowie die
ggf. voriegenden Bauakian und Beschreibungen

D Gabaude und Aullenanlagan werden nur insowed beschrieben, wie es Tur dis Hedaelbung der Daben in des
Wertarmittiung notwendig ist. Hierbel werden die offensichilichen und vorhemrschenden Ausfihrungen und
Ausstatungen beschrieban. In einzeinen Berechen kbnnen Alweichungen aufltrelen, de dann abardings
nicihi wasantiich werterhablich sind. Angaban dber nicht sichtbare Beuteiles beruhen auf Angaban aus don
varbiegenden Unarlagen, Hinweisen wihrend des Onsterming bew. Annahmen aul Grundlage der Oblichen
Ausithrung im Baujabr. Die Funktionsi@higkeit sinzelner Bauteile und Anlagon sowie der technischan Aus-
statiungen und Installationen (Helrung, Elekiro, Wasser alc.) wurde nichl geprift; Im Gutachten wird die
Funktionsfahighed urearstedt

Baumdngel und -schédon warden sowell aufganomman, wis sie zersirungsfrel, d.h, offensichilich erkennbar
waren, in diesam Guitachien sind die Auswirkungan der ggl. vorhandenan Bauschdden und Baumangal auf
den Verkehrswerl nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. emplohlen, eine diesbexiglich vertisfends
Uinfarsaschang anstellen zu lassen. Unlersschungan auf pllanziiche und tierische Schadlinge sowia Obar ga-
sundhefizschadigends Baumaterialien wurden nichi durchgeflbr,

Insbesondere wurde geprilt, ob die Heizungsaniage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
wardhen muss und ob Warmesartellungs- und Warmwassereltengen gam. § 71 GEG sowse die obersien Ga-
schossdecken gem. § 47 GEG ped&mmil werden missen,

3.2 Gemelnschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus Nr. 48 und Nr. 48a
Nachfolgende Beschralbung zum MFH Nr. 48

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und Aullenansicht

Gebiudaart: Mahriamiisnhaus, § Wohnungen;
Dwelpeschossy,
iargrkiliert,
ausgabauies
eiraaitiy angebaul
Baugahr: 2015

3.2.2 Gemeinschaftliche Riume

Kaflergeschoss,
Trappenfiur, 6 Wohnungskeller, Vorraum, Fahwradeaum, Hausanschiullr, u. Heizung, Waschraum,
Riuma zur Maisonattawhg. 1.1 und 1.2 im Erdgeschoss

Saite 8 von 50
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123 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Kanstrukiionsa:
Fundamarnbac
Keller:
Umfassungawandsa:

Inmemvasdnde:

Treppen! Treppanhaus:

Harssaingang| siansich]);

Massebau
tragends Bodanplatie
Bedon, Mausnverk

ginschaliges Mausrwerk mit Warmad&mmyerbundsystem (Voll-
wirmaschutz)

fragendes Innermwande Mauerwerk:

nichiragende innemydnda Mauenserk, Leichibauwande
Stahlibeton

Geschossirappen’

Stahibeton mil Granithelag,

Eisengelander,

Wande mit Glaitputz, Anstrich

Eingangstire mil Seitenail aus Melall, Glasfillung, Mehrfachver-
riegalung, integr. Briefkastenanlage. Videoanlage.

guibe Ausfihaung

Holzdach
Rachiorm:
Satieidach, Dechgauban

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech;
Schneefanggitter

Dachfldchen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wassannsiallationan:

fbwassarinsiallationen;
Eliektroinslalalion:

Heizung:

raniraba thmmmung dbar Anschiuss an das dffentlicha
Trinkwassemeatz

Ablafung in kommunales Abwasserkanalnedr

milflere Ausslathing
Thraffner, Vidaganlage, Telalon- und Fermsehkabedanschiuss

Wilrmepumpe;
Fullbodanhelzung

mechanischa, d.h, ventilalorbetriabane Liftung als Einzelralim-
IGfter in innenlisganden BadWC

Spte @ von 50



Ar.: T K 54732

Warmwassarversorgung: zentral Uber Hedzung, 2 WW -Spescher

125 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

besonders Bauleilo: Terrassen, Balkone, Dachgauben
besondere Enwichiungan: keina vorhanden
Besonnung wnd Balichiung: ausreichand

Bauschiden/BaumdngelUnterhallungs-  Feuchbigkeitsschibden an den Wanden im Keallergeschoss
Staur

wirtschaftliche Wartminderungen: kgina

Allgemainbaurtedung: Der bauliche Zustand ist normal_
Es bastehi Sanlerungsbedarf der 0.g. nissebelastaten Putz-
schaden im Kaller.

Himwala:

Misseschiden am Hinkerhaus Nr. 484, &3 bestaht Instandset-
rungsbedar] an der gemainsamen grenzsefigan Entwasse-
rumgsrinne mit Haus Nr. S0a.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 Aullenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsaniagen wom Hausanschiuss b an das Gffentliche Naltz, alter Klinkersockal entlang des Geh-
weges, Holzlamellenzaun, grenzsedlig alter Betonsockel mit verbrauchiem Maschendrahizaun, tw, neuer Ma-
tallgitierzaun, Hofbefestigung, befestigte Sieliplatzflachen und Wegefuhrung mit Bélonsiein, Planzungsn,
Rasenflachen

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- brw. Tei-
leigentum zugeordnet

antsilige Gartenfliche mil Rasen und befestigle Steliplatzlidche mil Rasangitterstein

3133 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw, Telleigentum zu-
geordnat
befestigte Stellplatfiichen

A4 Sondereigentum an der Wohnung 1.3 im 1,06 des Hauses MNr. 48, nebst Kellerraum

3.4.1 Lage Im Gebdiude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lape des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der 3 Zi-Wohnung im 1.00 des
Vorderhaeeses Mr. 48, nabst Kalleeraum m Auftedungsplan mi
M. 1.3 bazelchned.

WohnfidchaMutziache: Die Wohnflache beirigt gemal Angaben der Tailungserkdirung
rd. B3 m';
Die Waohnfischenberechnung wurde von mir durch

Sebe 10 won 20
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slichprobenhafies Aufmad in Anlehreng an dis Zurickgazo-
gene DIN 283111 BY gagei

Dee Wohnung hat folgends Raume;
1 Wahnzimemar m. Essplate, 1 offens Kliche, 1 Diele, 1 Bad, 1
Absteldr. (WC), 2 Zimmar, 1 Balkon, 1 Kellerraum;

Qe Wohnung it we folgl aufpeleill und orientien

« Wohnzimmer/Essplatz rd. 25,3 m® strallenseftiy nach Suden
gelegen

Schlafzimmer rd, 18,01 m® nach Ostan galagen

1. Kinderzimmer rd, 10.51 m®* hofsailig gelegen

Kiiche rd. 8,84 m" nach Siden galegan

Diale rd. 8,62 m* innenliagend

Bad rd. 7.68 m* nach Osten gelegen

WC rd. 1,4 m" innenliegend

Balkon zu 1/2 rd. 2,88 m? strallenseity nach Siden golegen

Kellarraum 3,87 m?
Grundrssgastaltung: rweckmilig
BesonnunpBelichiung: Ausrelchend

Lichte Raumhihe: Ca. 2.45m

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelige: schwimmandar Estrich mit Eichanparkel,
Bad und Balkon geflest

Wandbeklaidungen: Tapeten, Bad raumhoch gaffest,
Kiche mit Grand-Objakdwand,
Balkongeldnder aus Edelstahl ma salinierter Glasfillung, Sichi-
echutz-Trenmaand

Deckenbesdaidungen Glattputz mit Ansirich

Fenster Fenster aus KunsisioN mit 3-fach Verglasung,

Rollladen aus Kunsistoff, mi elekirischam Animeh;
Fensierbdnka innen aus Granit:
Fenstorbdinks aullon aus Aluminagem

Tiren: Wohnungsaingangsiur:

sinfache Standard-Hodztir

Zimmerturen:

glatbe Thran, aus Hotz, Laminatbeschichiung waill,

Holzzargen

sanitiire Instalation: durchschmitticha Wasser- und Abwessennstaflation, susred-

343 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums
Kizhenaussiathung: Einbaukiliche guter Cualitat
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besondene Einnchiungen: ke vorhandan

bekondens Bautoile: Balkan

BaumdngelBauschéden/Unierhalbungs-  hohlllegende Balkonfasan, losa Flesansockal
SLAL-

wirischafiliche Wertminderungan. kaine

sonsige Besondarheiten: das sep. innenfiepends Gaste-WE wird als Absieliraum genutrl,
Sanidirohekis und Armatunen fehben

allgamaine Baurtellung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondarigantems s noemal;
fums: Ausstatiung mittleres bis gehobenes Niveau. Wohnung normal
nutzbar. Gaphlegier Zustand. Es besiahen o.g. Bauschaden.

3.5 Sondernutzungsrechls und besonders Regelungen

Sondermutzungsnechie An der Gartenfliche m, Steliplatz, im Auftedungsplan mit SN 1.3
bezeichnet

Ertrage aus gemeinschafilichem Eigen- kogires
bm:

Wesenllichs Abwaichungean: Wesantliche Abweichungan rwischen dem
am gemeinschaftichen Eigantum (ME) und dar relathven Werlig-
kel des 2u bewartenden Wohnungseigentums am Gesamiobjekd
RE}:
LE:II!TIJ*IM-'.EE:
RE = BT01/84554;
nicht erkennbar

Abweichende Regelung: Von dem Mieigeniumsanted (ME]} abwmichende Regelung fur
den Anted der zu iragenden Lasten und Hununw'lﬂlmn Er-
tridge (VE) aus dem gemeinschallichen Eigentum:

Wi = BT01/84558;

VE = B701/84558;

kipirez Bapkannt
Erhaftlungsrickiage (Instanshatiungsrick-  Vorhandens ungewbhnlich hohe Ernalungsnickisge (Instand-
Iage) haltungsrickiage). L1 Aussage der WEG-Verwallung keing vor-

handen. Zu erforderichan Instandsatzungsmalnahmen sind
Sonderumlagan erforderlich.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamianiage befindet sich insgesami in einem normalen Zustand
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4 Emittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machiolgend wird der Verkehrswert flr den 8.701/94.550 Mitesgentumsanteil an dem mit zwel Mahrfamilien-
hiuser babauten Grundstiick in 83071 Offenbach, Ahornsiralle 48 und 48a, verbunden mit dem Sonderaigen-
turmn an der Wohnung 1.3 Im 1,06 des Hauses MNr, 48, nebst Kellsrraum, im Aufisilungsplan mat Mr, 1.3 be-
zeichnet sowle dem Sondermutzungsrechi an der Gartenfliche m. Stediplatz Im Auftedungsplan mit SN 1.3
bezeichnat zum Werlermittiungsstichiag 24.10 2024 armittelt

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewartungsabjekls

Wohnungsgrundbuch Biatt e M

Offenbach 31488 1

Gamarkung Flus Fhirsiick Flacha
Orffenbach 22 5i11/8 576 m®
Grundbuch Biati . Mr,

Offenbach 31486 1

Gemarkung Fiur Flursiick Fléche
Offenbach 22 510/5 TG m*

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Mach § 194 BauGB wird der Vierkehrswer) (Marktwerl) .durch den Preis bestimmt, der in dem Zeipunkt, auf
dew sich die Ermittiung bezisht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechiiichen Gegebenheilen und
tatsdchiichen Eigenschatten, der sonstigen Beschaffenhel und der Lage des Grundstilcks oder des sonstigen
Gegenstands dév Wertermittiung chra Rilcksicht aul ungewiihniichs odar parstnliche Verhaitnisse zu arzisien
Walrm. *

Ziel jader Verkehreweriarmiltiung st es, sinen méglchst markikonformen Werd des Grundsbbcks (d. h. don
wahrschadrfichstan Kaufprais im ndchsten Kaufall) zu bestimman.

Mach dan Vorschrifen des Immobillemnverermiftiungsverordnung sind zur Ermitiung des Verkehrswerts grund-
sdizlich

s das Verglelchswertverfahren,

= das Ertragswertverfahren,

# das Sachwartverfahren

oder mehrene dieses Verfahran heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWerfy 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekis unber Beslckeichiigung der im gewdhnlichen Geschiftsvarkahr be-
stahenden Gepflogenhelten uwd den sonstigen Umstinden des Elnzeifalis, insbesondere der Elgnung
der mw Verllgung siehenden Dalen, ru wiahlen; die Wahl (sl zu begrindan (§6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moiariy’ 29)

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien flr die Eignung der Wertermittiungsverfahren
Entschedende Kriterion e die Wahl dér anzuwendenden Wertermitiungsverfahren sind:

e« Der Rechenablaw! und die Enflussgrilen der Verfahren soflen den in desem Grundstucksieilmarkl vor-
herrschenden Marktlberegungen {Praizbildungamachanisman)) ents prachan,

= Zur Bewesriung bebauler Grundsilicke sollten Immer mindeastens awel mibglichs! wailgahand voneinan-
dar unabhingige Wertermitthingsverfahren angewandet werden (§ 8 Abs. 4 ImmoWerdy 21). Das

pwalta Verfahren dient zur Uberpridung des ersten Veriahrensergabnisses.
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s  Hauptaulgabe deeser Wertermilthng ist &8, den Verkehrswert (Marktwert) | 5. d_ § 184 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrecheinfichsien zu erzislenden Kaulpreis, maglichst zutrefend zu ermatein.
Deashaziptich bt des Verfahren am gealgnatsten und varranghy zur Ableitung des Verkehrswanls heran-
ruziehen, dessen flir marktkonforme Wertermittiungen erforderfiche Daten (. 5. d. § 183 Abs. §
BauGBi V. m. § 8 Abs. 1 Salz 2 ImmoWer!V 21) am zuverlissigsten aus dem Grundsilcksmarkt (4. h.

aus vergleichbaran Kauffillen} abgeleitet wurden brw, dem Sachwersiandigen zur Verflgung shehan,

422 Zu den herangezogenen Verfahren

4221 Beschrelbung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwer! st (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke — dort, getrennt vom Wert der
Gebdude wnd der Aulenaniagan) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichsprelsen o zu ermitiein, wie ar
sich ergaban wiirde, wenn des Grundsidck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWes 21}

Liegen gesignate Bodenrchtwerte vor, 50 kinnen diese anstelle oder ergdnaend zu den Vergleichspremsen
pur Bocernwartermitilung herangerogen wenden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichbwerte sind zur Wertermiltiung gesignet, wenn de Daten hinsichilich Akiualitd in Bezug auf den
maflgeblichen Stichiag und hinsichilich Reprisentativitil den jewedigen Grundsticksmark! ruireflend abbil-
den und atwaige Abweichungen in den allgameainen WerverhSlinissen sowie wertbosinflussends Abweichun-

gen der Grundsilcksmerkmale des Wertermittiungsobjekts berlicksichtigt werden kGnnen (§ 9 Abs, 1 Im-
moWary' #1). Dias satzt voraws, dass sie nach

= dan Grilchan Yerhdlinszen,
e der Lage wd

e des Entwickiungszusiandes gegliedert
und

e nach A und Mall der baulichen Mutzung,
= der Erschiiefungssiuston sowie des befiragsrechtlichen Zustandes und

o dar jewels vorferrschendan Grandsitcksgestall

hinreichend bestimmi und mé der nobwendigen Sorglait sus Kaulfprelsen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleilel sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWery 21).

Zur Ablaitung und Vertfentlichung von Bodenrichiwenan aus realisieren Kaufpreisen sind die Gutachieraws-
schisse verpfichiet (§ 183 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 198 Abs. 1 Salz 1 BauGB). Der Bodenrichlwert is! bazogen
auf dan Quadratmeter der Grundsticksidche (Dimension: €m® Grundsticksiiacha),

Abwichungen des Fu bewerianden Grundeldcks vom Vergleschsgrundsilick biw, von dem Bodentichbwen-
grundshick in den werbssinflussanden Markmalen — wie Erschiieflungszustand, spazefio Lages, Ar und Mall
der haulichen Nutrung, Bodenbeschaenhelt, Grundstickagestall -, abar auch Abweichungen des Wensrmitt-
kingssiichiags vom Kaufzeiipunkt der Vergleichsgrundsticks bew, vom Stochtag, zu dam der Bodenrichtwer
ebgetedial wurde, bewirken | d. B enlsprechands Abweschungen selnes Bodersarts von dem Varglaichsprals
baw. dom Bodanrchiwert (§ 8 Abs. 1 S&tze 2 und 3 ImmoiWar\' 21).

Fir die anzusiellende Bawertung lisgt ein i 5. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 |. V. m. § 106 Abs. 1 BauGB
gesigneter und auch hinreichend gegliedenior und baziglich seiner wesentlichen Einflussfakioren definisrier
Badanrichtwert vor. Der vam Guiachterausschuss veniffentlichie Bodanrichtwent wurde bezdiplich sainar ne-
afiven Richtighe#! (Vergleich mit den Bodenrichiwerlen der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluton Hihe (Vaergleich mil Bodenrichiwertan won in atwa lagegleichwarfigen Bodenrichiwertzonen, auch
aus anderen Gememnden) aul Plausibiliti Oberprift und als zutrefland beurtedt. Die Bodenwerlermittiung er-
folgt deshalb auf dor Grundiage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung aul die allgemeinen
Wartermilthungsverhilinisse rum Westermitbungsstichtag und die Grundsbcksmerkmala des Bewarbungsob-
jekis (vgl. § 26 Abs, 2 | V. m § O Abs 1 Satze 2 und 3 ImmoWerty 21 und nachiolgender Abschnitt ,Boden-
wartermitfiung” deses Gulachtens).

Fir die anzustallende Bowertung liegl ain | 5. d. §9 Abs. 1 ImmoWertV 21 [ V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eagneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussialioren definiener Boden-
richbwar vor. Der vom Gulachierausschuss vertffentlichie Bodenrichbsert wurde bezlglich seliner relativen
Richiigkail [Vergieich mit den Bodennchbserien der angrenzenden Bodennchbwarizonan) und seiner abeoku-
ien Hihe (Verglelch mit Bodenrichbeerian von in ebva lageglaichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemaindan) eul Plausib@ilal Obarprifi wnd als zutreffend beurbedl. Dbe Bodemvartarmittiung arfolgt das-
halb auf dor Grendlage deses Bodenrichiwerts, d h, durch dessen Umrechrung aul dis algemainen
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Wartarmitflungsverhalinisse zum Wertermitliungsstichiag und die Grundstbcksmerkmale des Bewerfungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2 1. V. m. § 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 ImmoWerV 21 und nachiolgender Abschnit Boden-

wartarmittiung” diesas Gutachians).

4222 Bewertung des bebauten Gesamigrundstiicks

4.2.2.2.1 Arwendbars Varfahren

Zur Bewartung bebauter Grundsticke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-

gleichswerl-, das Erragswerl- und das Sachwertverfshren angewendel (vgl, §6 Abs. 1 Salz1 Im-
moWertV 21).

Vargloichswartvarfahnen

Die Arwandung des Verglalchswertverfahrans rur Bewerung des Wohnungseigentums sl im varlisgen-
den Fall méglich, wall hinrsichands Anzehl zum Pretsvergisich gesigneter Vergleichskaufpreise verflgbar
isl

Ertragsweriverfahren

Stehl fir den Erwerb oder dis Errichiung vergleichbarer Objekie Ublicherweisa die zu erzielende Rendite
(Misteinnahme, Wersteigarung, steueriche Abschreibung) im Vordergrund, 80 wird nach dem Auswahlkrite-
riurm  Kaulpresbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschafisverkehr” das Erragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesahan,

Diiees trift Rl dias héed 7w bvwerands Grundsiuck zu, da es als Renditecbjekt angesehan wendan kann.

Das Ertragswertverfahren (gemds §§ 27 - 34 ImmoWerty' 21) is! durch dee Verwendung dmau-ﬁuimvu-
glaichskaufpreisen abgeleitaten Liegenschafisrinssatzes {in ersior Mibenmng Rainerirage. Kadpraise) ein
Praigvarglaich, in dam varanglg die in disses Bewartungamodell eingaflhnen Einflussgrifien (insbesonders
Mieten, Restnutrungsdauer, aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Werlunterschiede
bewirkan.

4.3 Antellige Wertigkeit des Wohnungs-Telleigentums am Gesamigrundatiick

Der derm Wohnungs-Tallsigentum rugeordnele Mitaigentumsanteil am gemeinschafichen Eigentum (ME)
antsprichi in atwa der aniailigen Werligkait des Wohmungs- | Telleigentums am Gesamigrundsiuck,

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtweart mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bawerungsgrundstiicks 625,00 €m? zum Stichtag 01.01.2024,
Dias Bodenrichtwengrundstiek isl wie foigt definian

Entwickiungsstuife = bauweiles Land
Art der haulichen Nutrunp = M [Mischgebial)
beitragsrechtiicher Zustand = frei
Geschossfidchenzahl (GFZ) = 12
Grundstucksiacha (f) = kaine Angaba

Baschreibung des Gesamtgrundstiicks
Werermatiungssthchitag B 24102024
Entwicklungssiufa =  baurseifes Land
Art der baadichen Nutzung = M (Mischgebiel)
beltragsrechilicher Zustand = frai
Geschossfigchenzah! (GFZ) = 0,8 vorh
Grundsticksfisches (f) 5 1351 m*

Bodenwertermittlung des Gesamigrundsticks
MNachfolgend wird der Bodenrichiwert an die alligemeinen Wertverhilinisse rum Wertermitlungsstichtag
24102024 und die weribeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamigrundstlcks angepassl.

Safe 15 von 50



Az: T K B4/22

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreion Zustand Erlauterung
beltragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fresi

beitragsfreier Bodenrichtwart = 825,00 €m’

{Ausgangswart fir weitere Anpassung)

ll. Zeitlicha Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwerigrundsiiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfakior Eridulerung
Stachiag 01.01.2024 24102024 " 1,05

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussanden Grundstlcksmerkmalen

Art der baulichen| MI(Mischgebiet) M1 {Mischgebiet) ® 1,00
MNartung
l&gaunﬂgpmslur beitragsfraier BRW am Wernermilthungssiichtag | = 656,25 €/'m*

1.2 0.8 ® 0,82 E1
Fﬁnha () kene Angabe 1.351 ® 1,00
Entaicklungssiufe baurelfes Land beureifes Land = 1,00

vortiufiger objektspezifisch angepasster beltragsfreler Bo-| = 538,13 ¥m”
danrichtwart

V. Ermittlung des Gesamtbodenwarts Ertuterung
objektspezifisch angepasster beltragsfraier Bodenrichtwart = 538,13 £im*
Flische " 1,351 m*
beliragsireier Bodenwert = TITDA363 € l:
rd. 727.000,00.6

Cier baitragsirele Bodenwert betragt zum Wertermitiungsstichtag 24, 10.2024 msgesarmi TIT.000.00 €

441 Erlauterungen zur Bodenrichtwartanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichiwerts auf die sligemainan Wertverhalinisse zum Werlermigthungsstichiag er-
folgl unter Ansatr einer aus vergleichbaren Lagen abgaleilaten durchschnittlichan jahriichen Bodenprelsstel-
gerung.

Ermittlung des Anpassungsfakiors:
Zugrunde gelegier Index: index fur Baureifes Land (Deutschiand)

| Datum Index
Wertermittiungsstichtag 24.10.2024 27360
BRW-Stichtag 01.01 2024 o 261,60 |

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index{Wertermittungsstichtag) / Index(BRW-5Stichiag) = 1,08

E2

Die Umrachnung von der WGFZ des BRW-Grundsticks auf de WGFEZ des Bewasrtungsprundsilicks erfolgl
unber WVensandung der in [1], Kapitel 3.10.1 milgataiiben Umrechnungshkoafiziantan

Ermittiung des Anpassungsfakiors:
Zugrunde gelagie Methodik: individuall

GFZ Koaffizient
Bewertungsabjekt - | oB0 | 080
Verglelchsabjekt 1,20 1.10
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Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizieni{Bewertungsobjekl} | Koefflzen(Vergleichsobjakl) = 0,82

4.42 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Dhar anteilige Bodemvert wird anlsprachaend dem zugehbrigan Miteigentumsanted (ME = 8.701/484.558) dos 1u
bewertenden Wohnungseigentums ermittell. Disser Miteigentumsanted antsprichl in etwa der anteiligan Wer-
tighett das mu bewartenden Wohnungsehpentums am Gesamtobjokt (RE) deshalb kann dieser Bodamserian-
ted flr die Ertrags- und Sachwerermittiung angahalten werden.

Ermittiung des anteiligen Bodenwarts Erifiuterung
Gesamibodenwet T27.000,.00 €
Zu- Abachiage aufgrund bastehender Soncemutzungsrechis 0, 0 €
angepassier Gesamibodanwern 727.000,00 €
Miteigentumsanted (ME) «  B.701M84 558
vorlaufiger antediger Bodenwert 66.806.00 €
Zu-/Abschifpe aufgrund beslehender Sondernutzungsrechie 0,00 €
anteiliger Bodenwert = BEBO600E
rd..56,200.00 €

Der anteilige Bodenwert balrigt zum Warlermittiungsstichlag 24 10,2024 .900.00 €.
4.5 Ertragswertermittiung

451 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Dias Moded fir die Ermitlung des Ertragewerts sl in den §§ 27 = 3 ImmoWertV 21 baschrigben,

Dis Ermitflung des Ertragswerts basier! aufl den marktiiblich erzisdbaren gihrlichen Ertrigen (inabesondera
Miaben und Pachien) aus dem Grundsbick. Die Summe aller Erirdge wird als Rohertrag bezeichnel. Mallgeb-
lich flr den vorl Sufipen [ErragsWen des Grundsticks st jadoch der Rednerrag. Der Reinerirag armitielt sich
als Rohartrag abrighch der Aufwendungon, de der Eigentimar fir die Bewittschaftung sinschiiedlich Erhal-
tung des Grundsilicks aufwendan muss (Bewlnschaftungskosten ).

Das Edragswortverfahren fullt auf der Ubordegung, dass der derm Grundstisckseigentimer varblebende Rein-
arirag s dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlckswerts [bow. des dafir gezahiton Keulpreises)

darstall. Deshalb wird der Ertragswer! als Rentenbarwert durch Kapitaisisrung des Reinartrags bestimemil

Hierbai ist zu beachien, dass der Remerirag fir ein bebautes Grundstick sowohl dia Verzinsung flr den Grund
und Boden als auch fir dis aul dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geblude) und sons-
Eigan Anlagen {z. B. Anpllanzungen} darstelit. Der Grund und Bodan gifl grundedtzich als unwverganglich (b,
unzersibrbar). Capegen st die (winschaftiche) Restnutzungasdaver der baullchen und sonstigen Anlagen
zeillich begrenzt,

Dwer Bodemwert (81 gatrenn vom Werl der Gebdude und Aullenanlagen | d. R, Im Verglelchawerverfahren
{vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundstzlich so zu ermitteln, wie er sich ergaben wiinde, wenn das Grund-
slilck unbabaut wine.

Dwer auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanieil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem {ob-

jekispezifisch anpepassien) Liegenschaftszinesatz bestimmi, (Der Bodeneriragsanted sielll somil die ewige
Renanrale des Bodenwerts dar.)

Der auf die bandichen Anlagen entfallende Reinertragsanted ergibt sich als Differenz _(Gesami)Reinerirag des
Grundsidcks® abziglich Reinariragsanteil des Grund und Bodens®,

Der vortdufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapdalisierung (d. h. Zestrentenbarwertbe-
rachimng] des (Rein)Erragsanteis der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des [objakispe-
z#fisch angepassien) Liegenschafszinssatzes und der Resinutzungsdauer ermitielt.

Des vorlaufiga Ertragewer setzt sich aus dar Summe von Bodenwer wnd vordaufigam Ertragswert dar bauw-
lichan Anlagen” rusammean.
Gglf. bestehends besonders objekispezifische Grundsticksmerkbmale, die bel der Ermitilung des
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vorlaufigen Erragswerts nichi beriicksichtigl wurden, sind bel der Ableitung des Erragswerts sus dem markl-
angepassien vorldufigen Ertragswern sachgemal zu berlckschipen.

Digs Erragawertverfahren shelll iInsbesonders durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelefioten Legan-
schaflsringgatzes sinen Kaufprelsvergleich im Wasentlichen auf der Grundiage des markilblich erzialbaren
Grundstiicksreinerirages dar.

4.5.2 Erluterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWartV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungsgemaler Bewirschaftung und rulissiger Nutzung markiublich erziel-
baren Ertrige aus dem Grundstick. Bel der Ermittiung des Robertrags ist von den dblichean (nachhaltig gesi-
cherion} Emnahmemoglichieiten des Grundsiiicks (insbesondare der Gebliude) auszugehen. Als marktlblich
arziethare Errdge kbnnan auch die telsdchichen Errége rugrunde gelegt werdan, waenn diese marktiblich
ind.

Weichl die tatsSchiiche Nulzung von GrundsiUcken oder Grundsiickstellen von den Ublichen, nachhallig ge-
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdichiiche Nutrung von Grundsbicken oder
Grundstiickstallen vom Ubdichen abweichenda Enigelte erzielt, sind fir die Ermittung des Rohertrags zu-
néchst die fir esne Obliche Nutzung markitblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirischafiungshosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Dee Bewirschafiungakosien sind markiliblich entstehends Avhwendungen, die Tir eine ordnungsgemalle Be-

muum und nuldissige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) laufend erfordarlich sind,
Die Bewirtschaflungskosten

umfessen die Versslumgskosten, dis Instendhaliungskosien. das Mislaushall-
wiapnis und die Bedriabskosben

Unier dem Mieiausialwagnis sl insbesondere das Rislko einer Erdragsmindanung i versiehan, die durch
uneinbringliche Ruckstdnde won Misten, Pachien und sonstigen Einnahmen oder durch vorGbergehenden
MMWMMMWMWMWMWMMMM Es
umfssst awch das Riziko wvon uneinbringlichen Kosien einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung einas
Mietverhifinisses oder Riumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 28 Salz 1 und 2 1. BV},

Zur Bestimmung des Reinerirags werden vom Rohertrag nur dee Bewirschaflungskosten{antaile) in Abzug
goebrachi, die vom Eigentimar zu tragen sind, d. h, nicht zuséitzlich zum angesetzien Rohertrag aul die Migler
umgealegl weardan kinnean.

Ertragswert [ Rentenbarsert (§ 29 und § 34 ImmoWaerfy 21)

Dar vordufige Erragswert st der aul dia \Wertverh3linisse am Werarmilflungsshchiag bazogens (Enmal jBe-
trag, der der Summe aier aus dem Objekl wlhrend seiner Nutrungsdauer erzielberen (Rein)Errdge ain-
schlisBlich Zinsen und ZinsesZinsen ontsprichl. Die Einkiinfte aller wilhrend der Nultungsdauer noch anfal-
lsnden Errage — abgerinst aufl dia WertvarhBiinisse zum Werarmittiungsstichiag — sind werimdllig gleicheu-
selzen md cem vorduligen Efragswert des Objexls.

Al Mutrungateuer it fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restrutzungedauver anzusetzen, fir den
Grund und Boden unandlich (owige Ranta),

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWartV 21)

Der Liegenschaftszinssalz ist eine Rechengrofe im Erragsweriverfahren, Er ist aul der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinartrige fir mil dem Bewertungsgrundstick hinsichilich Mul-
zung und Bebauung glelchartiper Grundstiicke nach dan Grundedizen des Erragsweariverfahrens als Durch-
schnittswart abgeleiiet (vgl. § 21 Abs, 2 ImmoWaertV 21), Der Ansatz des (markikonformen) objektspezifisch
gngepassten Linganschaftszinssatees fiir die Wertermifilung im Ertragswerbearfaboen slallt somif sicher, dass
das Erragewertvesiahren ain markikonformes Ergebnis lelert, d.h. dem Verkehrewer entsprichl.

Dar Liegenschaftszinssalz dbernimmi demzufolge die Funkiion der Marklanpassung im Erfragswerverfahren.
Durch ihn werden die algemeinen Wertverhdiinisse aul dem Grundsilicksmark! erfasst.

Restnutzungsdaver (§ 4 |. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnulzungsdauer bezeschnel die Anzahl der Jahre, in denan eine bauliche Anlage bal ordnungsgemaliier
Bewirtschafiung voraussichlich noch wirtschaftich genutzt werden kann, Als Restmutzungsdauer ist in efster
Maherung die Differenz aus "Oblicher Gesaminulizungsdawer abrighch tatsachlichem Lebensaller am Wer-
lermiiungsstichtag’ zugrunde gelegl. Diese wind allerdings dann veriangert (d, h. das Gebaude fiktiv veejlingt),
wonn beim Bewerungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen durchgefiihrl wurden oder in den
Wertermittiungsansdtzen unmitielbar erffordarliche Arbelien zur Besaltigung des Unterhaliungssiaus sowie zur
Modermisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihn unlerstedlt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschifge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassan sich die allgemainan Wertverhbitndess b Vensandung der Lisgenachaftsrinssiitre auch dureh ains
Anpassung mitials Indexrelben oder in anderer geeigneter Wissse nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermitiiung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusitziiche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- odar Abechlége erforderich

Besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmaWertV 21)

Unfer den besondaeren objokispezifischen Grundstlickemercmalen veratehl man alle vam Oblichen Zustand
wergleichbarer Objekie abweichenden individuelen Eigenschaflen des Bewertungsobjekts (2. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafiliche Ubaeralierung, insbesonders Baumangel und
Bauschiden (siehe nachfolgende ErSuterungen), grundsticksbezogene Rechie und Belastiungen oder Ab-
weichungen von cen marktlblich erzielbaren Ertrigen)

Baumiingel und Bauschaden (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdiude | d. R, bereits von Anfang an anhaften = z. B. durch mangaihafie
Auslihrung oder Plarung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Waitereni-
wicklung des Slandards oder Wandliungen in der Mode sinsielien,

Bauschdden sind aul unterlassene Unierhaliungsaufwendungen, auf nachirigliche auflere Elmnwirkungen oder
auf Folgen von Baumangedn zurickzufihren.

Fir bahebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen aufl der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Besesiligung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansdtze
oder aul der Grundlage von auf Einzelpositionen berogenen Kostenarmittiungen arfoligen,

Der Bewerlungasachverstindige kann | d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
narmalen Bauzustandes nur berschlighy schitzen, da

» nur zerstirungsired — augenscheinlich untersucht wird,
« grundsidrich keine Bauschadensbegutachiung arfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstindsgon
filr Schéden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewlesen, dass die Angaben In dieser Verkehrsweriermittiung allsin aulgrund
Mittailung von Aufireggeber, Mieter etc. und daraul berubenden Inaugenschainnabme beim Cristermin chne
|egliche differenzierie Bestandsaufnabme, technischen, chemischen o. & Funktionsprifungen, Vorptanung
ung Koslenschistzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeschnung Mietainhait Fbche | Arzahl | marktliblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | MutzungLage () (SIck) | (EmT) manatlich jéhrdich
Nr. brw. € (€)
{€/5tck )
Wohnungseigentum 1 |Wohnung 1.3 B3,00 11,00 213,00 10.9:56,00
{Mahrfamennaus) 1.0G
2 | SNR Garen- 66,00 1,00 66.00 792,00
fléche m.
SteRplatz
Summe 83,00 879,00 11.748,00
jihricher Rohertrag (Summe der markiiblich ersieibaren [@hrichen Neltokaltmia- 11.748,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (rnur Anteil des Vermielers)
(wgl. Einzelaufstellung) - 1.862,36 €
jahrlicher Rainertrag = 5.88584 €
Reinertragsantell des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Boderwertaniails,
der den Ertrégen suzuardnen isf; vgl. Bodemwertermittiung)
2,20 % von 66.900,00 € (Liegenschaftsrinssatz « anteiliger Bodenwert (bedtrags- - 1.471,80 €
frai))
Rainoriragsantell der baulichen und sonstigen Anlagen = B.41384 €
Kapitalisierungsfakior (gem. § 34 Abs. 2 iImmoWerty 21)
b LE = 2,20 % Liepenschafiszinssatz
und RMD = T1 Jahren Restnutzungsdaser ¥ 35,759
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 300.870,50 €
antailiger Bodenwart (vgl. Bodermsertarrmiftiung) + B6.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungsalgentums = JET.TTO. 6O E
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge * 0,00 €
marktangepasster vorkiufiger Ertragswert des Wohnungseigentums - 3ET.TT0,50 €
besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale - 1.800,42 €
Ertragswert des Wohnungseigeniums = 36597009 ¢
rd. 366,000,00 €

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung
Wohn- brw, Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- brw. Nutzflichen wurden von mir durchgeflhn. Sle orientieren sich an der
Wohnfischen- und Mistwertrichflinie zur wohnwertabhangigen Wohnflichenberechnung und Mistwerermill-
lung (WMR], in der die von der Rechtsprechung insbescndera flir Metwerarmittiungan entwicketian Mallga-
ben zur wohmwerabhangigen Anrechnung der Grundiiachen aul dee Wohnflache systematsiert sind, sofern
dissbariglicha Besondaerhaitan nicht baneits in den Mietansditzen bericksichbg! sad (vgl. (2], Teil 1, Kapial
15) brw. an der in der regionalen Praxis dblichen Nutzlidchanammittiung. Die Berachnungan kbnnan demzu-
foige ladwiise von den diesberiglichen Vorschrflen (WoFIV, 1L BV, DIN 283, DIN 277) abweichen, sie sind
dashalb nur als Grondlagpe diesar Wenarmittiung vervandbar,

Rohartrag

Die Basis fir die Ermittiung des Rohartrags it die aus dem Grundsiiick markiublich sroetbare Nattokalbmisbe,
Driese antaprichl der j[Shiichen Gassmimiats ohme sdmilichs aufl den Mister zusitzlich zur Grundmiste umla-

gefihigen Bewirschafungskosien

D markilblich erzielbare Miete wurds auf der Grundiage van verflgbaran Verglelchamistan 10r mit dem Be-
werungsgrundsilck vergheschbar genutrie Grundsticke

e Eus dem Mistsplegal der Gemeinde oder verglaichbarer Gemaindan,

» aus dem Sprengnelier Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengneiter-Markidaienpaortal
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« s der lage- und obgektabhingipen Sprengnetier-Verglelchsmiate flr ein Standardobjekt aus dem Spreng-
medler-Markidatenporial und/oder

& aus anderen Mietprelsverofentichungan

oy mittelfristiger Durchschnittswerl abgoleftel und angesetzt, Dabei werden wesentlichs Qualititsunierschieds
des Bewartungsobjakies hinsichilich der miatwertbesinflussandan Eigenschafien durch enisprechends An-
passunpen berlicksichbigl.

Beawlrtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtachaftungskostenantelle warden aul der Basis von Markianalysen vor
gheichbar genutziar Gmm-{mmnmmmmﬁamq.mmmwwm
oder Nutzfidche bezogen oder als Absolutbetrag je Mutzungseinheil bzw. Bewirtschaltungskostenaniail) be-
Slammi.

Dieser Wertermitiiung werden w. 8. die i [1], Kapited 3.05 vardffentlichien durchechnittichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegl. Dabed wurde darauf geachiel, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch dar Ablaitung der Lepenschafiszinssatze zugrunde liegl,

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWH-Anted
Verwalungskoaien
Wohnen Waohnungen (Whg ) 1 Whg, « 420,00 € 420,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar, = 46,00 € 48,00 €
Gewerbe — % vom Roherirag —€
Instandhatungskosian
Wohnan Wohnungen (Whg.) 83,00 m* « 13,80 €m* 1.14540 €
Garagen |Gar.) 1 Gar, = 16,00 € 16,00 €
Miatausfaliwagns
Wohman 2.0 % wom Roherirag M 96 €
Gowerba - -
Summa 1.86236 €
Liegenschaftszinssats
Der fiir das Bewerungsobiek! angeseizie abjekispeziisch angepassie Liegenschafisrinssatz wurde aul der

« der varflgharan Angaban des drilich zustdndigen Gutachterausschueses unber Hinzuzishaung

» der verfigharen Angaben des Oberen Guiachieraussachusses bew. der Zenitralen Geschafzatalle,

e gas in 1), Kapial 304 verdffantlichien Gesamisysiems der bundesdurchachnilikchan Liagenschafistins-
sdtre als Referenz- und Erginzungasysiem, in dem die Lisganschaftszinssdtre pegliedart nach Objaktart,
Restmutzungsdauer des Gebdudes sowie Objekigrolle (d. h, des GesamigrundsiDckswena) angegeben
Bind, Sowia

» @iganer Ableitungen des Sachverstiindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnitiichen Liegenschaftszinssdtze und/oder

» des lage- und ohjektabhangigen Sprengnetier-Liegenschaflszinssatzes aus dem Sprengnetier-Marktda-
lenpontal

bestimmi.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Dsa allgemaeinan Werhwerhalinisso |assan sich bel Veraendung des Lisgenschafiszinssatoes auch durch eine
Anpassung mitlels Indexrethen oder in anderer geeigneler Wealse nichl ausreichend berlicksichligen. Aus die-
sem Grund is! zur Ermittlung des marktangepassien vorldufigen Ertragswerts eine zusitsliche Marktanpas-
sung durch markiubliche Zu- oder Abschidge arforderdich.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtrutzungsdaver (GND) ergibt sich aus der Ant der banlichen Anfage und dem den Wertermilhungs-
daten rugrunde Begenden Modell. Dabed wurde darsuf geachist, dass dassalba Bestimmungemodel
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versanded wurde, das such der Abledung der Liegenschaftazinssdize zugrundes legl.
Die GMD ist aus [1], Kapited 3.01.1 entnommen,

Ermittiung des Gebludestandards fir das Gebaude: Mehrfamilisnhaus

Bautell Wigungsanted Standardstufen
%] 1 2 3 4 ]
Aullemaviindo &30 % 0.5 0.5
Diach 15.0 % 1,0
Fenster und Aullantiren 11.0% 0.8 0.2
Inrerrwdindn wnd -tiren 1.0 % 1.0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1.0
FuBbaden 5.0 % 0.8 0,2
Sanitarainrichiungen 8,0 % 0,8 0,2
Hazung B0 % 0.8 0,4
Sonslige technsche Ausstaliung 6.0 % 0.8 0,2
Insgesamt 1000 % 0.0 % 0O0% | S83% [MM1% | 36%
Beschrelbung der ausgewahlten Standardstufen
Aulamydnoo
Standardstufe 3 | Sin2weischalipes Mauerwerk. z.8. aus Leichiziegein, Kalksandsteinen, Gasbatonstei-
nen; Edelputs, Wirmedimmeerbundsystem oder WarmedSmmputz (nach ca. 19895)
Standardsiufe 4 | VErDlendmauenwerk, zweischalig, hinterliftat, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer)
Wiarmedammung (nach ca. 2005
Dach
plasiente Tondachziegel, Flachdachausbildung tw. als Dachterrassa; Konstruktion in
Standardsiufe 4 | Brettschichiholz, schweres Massivilachdach; besondere Dachform, z.8. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrenddmmung, Oberdurchschnittliche Dimmung (nach ca. 2005)
Fenster und AuBarntiren
nach ca. 1985), Rolldden (manuel), Hausilr mit zeitgemailem
Standardstufe 3 | \srmaschutz (nach - 1985) : t :
Standardstufe 4 Dreifpchwerglasumng, Sonnanschutzglas, aufwendigers Rahmen, Rolllidan (slaktr.); hi-

herwertige Tiraniagen 2.8, mit Seitentail, besonderer Enbruchschutz

Inneswcdnde und -inan

nichi fragende Innemvwdnde in massiver Ausfihrung bow, mit D@mmmaterial gefilite

Standardstule 3 | o serkonstruklionan: schwers Toren
Deckenkonstruktion
Stardardshuls 3 anﬁTﬂbﬂMMﬂu.ﬁ.mwwj;ﬂm
Fullboden
Stardardstda 2 Linoleum-, Tappich-, Laminal- und PVC-Bodan besserar Art und Ausfiihvung, Fliesan,
Kunsistainpialten
Matursieinpiatien, Fertigparkel, hochwertige Fikesen, Terrazrobelag, hochwertige Mas-
Standardshule 4 | o holzboden auf gedammier Unterkonstruktion
Sanitdreinrichiungen
1 Bad mit WC je Wohnainheit, Dusche und Badewanne, Wand- und Bodenfliesen,
Standardstufe 3 | Lok cefilest
Standardsiute 4 1 bis 2 Bader je Wohneinhe® mit tiw. 2wal Waschbecken, (hw. Bidet'Urinal, Gaste-\WC,
bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen jewails in gehobener Qualitst
Heilzung
Standardstufe 4 | Fullbodenheizung, Solarkoliekioren fir Warmwassererzeugung
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pumpe, Hybrid- Systeme

-, , Blockinizkrafwerk,
Standa 5 Solarkoliekicren il Warmwassererzaugung und Heizung Wb

Biandwdeiize 3 mil Unterveriedong und Kippsicherungen

zefigamdale Anzahl an Steckdosan und Lichiausldssen; Zahlerschrank (ab i 18985)

lngen

zahireiche Steckdosen und Lichtausiisse, hochwertige Abdeckungen, derenirale LOT-
Standardstule 4 | lung mil Wametauscher, mahrere LAN- und Fernssahanschllissa Personenauliugssn-

Restnutzungsdaus’

Als Restrutrungsdaver sl in erster Niherung die Differens aus ‘Ublicher Gesamiritzungsdauer’ abziglich
TatsSchlicham Lobansalter am Werermittlungsstichtag sugrunds gelegt Dissa wird allardings dann verigngert

(d. h. das Gabdude fiktiv verjlngl), wenn beim Bewerungsobjakl wesantliche Modernisserungsmalnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansdtzen unmiitelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiligung
des Unterhalbungssiaus sowie zur Modamisienung in der Werarmittiung als barests durchgefihn untersialit
werden.

Zur Bestimmung der Resinutzungsdauer, insbesondare uner Banlckalichtigung von durchgeflhrien oder zeit-
nah durchrufuhrenden wesentlichan Modernisisrungsmalnahman, wird das in [1], Kapitel 3.02 4 beschrie-

bene Modell angpewendat.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das 2015 arichiabe Gebauds wurde nichi (wesanilch) modermiskert.

In AbhSngigked von:
» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

+ dam ( vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 - 2015 = 8 Jahre) engibl sich aina {vorlaufige

rechnerische} Resinutzungsdawer von (B0 Jahre — B Jahre =) T1 Jahran

e und aufgrund des Modemisisrungsgrads _nichi modemisiem engibl sich for das Gebauds gemall der
Punkirastermathode Sprengnetienenyg” eine {modifizierde) Resinutzungsdauer von 71 Jahran

Besondere objektspazifische Grundstiicksmerkmala

Hiar warden deg weortméligen Auswirkungen der nicht in den Wertermitlungsansédtren des Ertragswertverfah-
rens baraits barlicksichtipien Besonderheiten des Objekis msowes komigienend berlicksichiigh wie sie offen-

sichilich waren oder wom Aultraggeber, Eiganiimer aic. milgeteil wonden sind,

Besonders objekispezifische Grundstickasmerkmale das gemeinschafiliche Elgentum betreffend

basondare objakispazifische Grundshlckemarkmala

antellige Wartbasinlussung
insg.

Bauschiden

+ Abschiag wegen Nasse- und Putzschaden im KG -15.000,00 €

des Hauses Nr. 48, mit ggf, erforden. Aullenabdichiung,
pauschl

s Abschisg wegen Schiden durch Nisse im Grenz- -10.000,00 €

beraich des Hauses Nr. 48a mit dem NMachbarhaus 50a,
pauschal

=&, 300,42 €

Surmme

-2.300,42 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

beaonders objakisperifische Grondsllcksmerkmals

| Werbeainhussung insg.

Baisehdichien

= Saneprungsbaedard des Balkonbelageas -2 500,00 €

Wadiere Besonderhaiien

-2.500.00 €

3.000.00 €
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s Zaitwerl der Embaukiiche 8.000,00 €

. 0,00 €

+ Fehlende Rilcklagen bew. Sonderumlagen zu den -5.000,00 € |
Instandsalzungsmaiinabmen, pawschal

L]

Summe 500,00 €

4.6 Vergleichswertermittiung

461 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittiung des Vergleichswerts st in den §§ 24 — 26 ImmoWerlV 21 beschrieben

Die Ermittiung des vordaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswenung einer ausne-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder aul der Multiplikation eines an die
Merkmale des Tu bewertenden Objekies angepassian Vergleichslaktors mil der entsprechenden Bezugsgrolle
(Vergleichsfaktorverfahren ) basieren,

Zur Ermittlung von Yergleichspreksen sind Kaufprese von Grundstiicken heranzuzishen, die mil dem zu be-
werlenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmends GrundsiDcksmerkmale (2. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaB der baulichen Nutzung, Grifle, bestragsrechtiicher Zustand, Gebdiudeart, baulicher Zu-
stand, WohnRache eic.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinteichend zeitlicher Nihe zum Werter-
mitthmgsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale sines Ver-
gleichsgrundsiiicks mit dem des Werlermitlungsobiekls liegl vor, wenn das Vergleschegrundstiick hinsichifich
saines werbeainflussenten Grundsidcksmerkmale kelme, nur unerhebliche oder solche Abwelchungen aul-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaulpreise in sachgerechier Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abachidge berieksichligl werden kinnen. Eine hinrelehende Ubereinstimmung des Veriragszeit-
punktes mil dem Werermilungssiichiag llegt wor, weann der Vertragszefipunki nur aine unerhebich kuroe
Zaitapanne oder nur ao well wor dem Werarmittiungsstichtag bagt, dass Auswirkungan auf die allgamsingn
Warbrerhiiinisss in sachgerechier Welsa, insbesondere durch Indaxreihen, berlicksichig! werden konnen,

Vergleichsfaktoren sind durchschniltiche, aul eine geeignets Bezugseinhalt barogens Werte flr Grundsti-
chke mil bestimmien werlbesinflussenden Grundstlbcksmerkmaben (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von gesigneten Kaufpreisen und der diesen Kaulpreisen entsprechenden Flichen- odes Raumainhait
{Gaebaudetakioren), den diesan Kaufprelsen entsprechanden markilblich erziefbaren j@hrchen Edragen (Er-
tragsfaktoren) oder ainer sonstigen gesaignaten Bezugsainhest armitiall. Zur Ameendung das Vergleichsfakior-
varfahrans ist der Vergleichefakior bei wertrelevanien Absweichungan der Grundstlcksmarkmale und der all-
gameen Wertvarhdlinisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexmihen odar in sonstiger gesigne-
tor Waise an die Markmake des Wartermitfungsobjeklas anzupassen (=> objekispazifisch angepassier Ver-
gichigfakbor),

Ggl. basiehande besondara objekisperifische Grundstiicksmerkmiala, dis bel der Ermiftlung des vordiufigan
Verglaichswerls michi berlcksichtigl wurden, sind bei der Ableitung das Verglelchswerts aus dem markiange-
passtan vworisufigen Vargleichswerts sachgamald zu bericksichligan.

Das Verglaichsweartverfahren stelll msbesondere durch die Verwendung von Verglelchsprelsen (direkt) bzw.
Varglelchslakioren (indirekt) ainen Kaufprelsvargleich dar

4.6.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vargleichsproise (§ 25 immoWerdV 21)

Vargisichspreise warden auf Grundlage von Kaulfpreisen sclchar Grundsticke (Vengleichsgrundsticke) armil-
el die mil dem 2u bewerbenden Grendstick hinrelchend iibeminstimmends Grundsbicksmerkmale aufweisan
und die zu Zeitpunklen verkaufl worden sind (Veriragszeflpunite). die in hinreichender Dedlichen Néha Dum
Werermitlliungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an dis Gegebenhailan des Wenermiillungaohiekies anrupassen.
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Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)
Vergleichsfaktoren sind durchschnittiiche Werte firr Grundstiicke mit bestimmien werbasinfussanden Grund-
stbcksmerkmalen (Normobjekie), die sich auf sine gesignele Bezugseinbell beziehen. Sie werden aul der
Grundlage von gesignaten Kaufpreisen und der diesen Kaulpreisen ontsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit { Gebaudetakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markiliblich erzislbaren jdhrlichen Ertragen
(Ertragsfaktonen) oder einer sonstigen geesignelen Berugsainheil ermittell, Um den obsekispezifisch angepass-
ten Vergleschafakior zu ermilteln, kst der Vergleichsfakior aul seine Elgnung zu prifen und bel etwasgen Ab-
waichungen an dia Gagebanhenan des Wenermilliungsabjekies arnrupassen

indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexoreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die algemeinan Werl-
verhalinisse zum Werlermitlungsstichiag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 iImmoWertV 21)

Umrechnungskoeflizienlen dienen der Anpassung von Vergleschspraisen wnd Vergleschsiakioren an die wart-
besinflussenten Eigenschaften des Wenarmittungsobjekis (2. B Lage, Entwickiungszustand, Art und Mall
der baulichen Nutzung, Gride, beitragsrechilicher Zustand, Gebiudeart, baulicher Zustand, Wohnflbche elc. ).

Zu-'Abschlige

Hier warden Zu-fAbschliage zum vorlGufigen (relatven) Vergleichswert barGcksachiigl Disae: lisgen insbesan-
dera in einer ggl. vorhandenan abweichaenden Fuordnung von Scndermulrungsrechien besm Bewerfurgsob-
joki Und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswer zugnndeleganden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktibliche Zu- oder Abschisge (§ 7 Abs. 2 ImmoWerntV 21)
Lassen sich die aligemainen Wertverhalinisse bei Verwendung der VergleichalakiorenVergleichspreise auch
durch mine Anpassung mitlels Indexraihan oder in andarer geaignaled Weiss nchl Susmichend Deracksichll-

gen, ist zur Ermiitung des markiangepassien vorldufigen Vergleichsweris aine zusatzliche Markianpassung
durch marklibliche Zu- oder Abschlige erforderich,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Linler den besonderen obekisperifischen Grundsiicksmerkmaben yversiehl man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Cbjekie abweichenden individusllen Eigenschaften des Bowerungsobjekts (2, B, Abweschun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberaferung, insbesonders Baumangsl und
Bauschiiden (sishe nachiolgende Erduterungen), grundsticksbezopene Rechie und Belastungen oder Ab-
waichumpen von den markhiblich erzielbaren Ertrdgen).

Baumdingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fahler, die dem Gebaude L d. R. bereits von Anfang an anhafen - 2. B, duich mangeihafte
Ausflhrung odar Planung. Ske knnen sich auch als funktisnale oder Ssthetische Mangal durch dis Waiterant-
wickiung ces Standarcs oder Wandlungen in der Mode ainstalian,

Bauschdden sind aufl umarassens Instandhaiiung, suf nechtrbgiiche Bullers Eirmmwkungan odar auf Folgen
Fiir behebbare Schisden und Méngel werden die diesberiglichen Weriminderungen auf der Grundlage der
Kosien geschits, die 2u ihrer Besedigung aufruwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansitze
oder auf der Grundlage von eul Elnzelpositionen bezogenan Kostenermitiungen erfolgan.

Dar Bawertungssachversiandigs kann | d. R. die wirklich erfordedichen Aufwendungen zur Hersbeliung oines
normalen Bauzustandes nur (berschiligip schitzen, da

& nur persbirungsirel = augenschainlich uniersucht wird,

& grundsitzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beaaufiragung eines Sachverstindigen
fir Schaden an Gebduden notwendsg).

Es wind ausdrikckiich darauf hingewiesen, dass die Angaben In deeser Verkehrswartermitiiung alein aufgrund
Mittedung von Auftragoeber, Mister stc. und daraul beruhanden Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne
jegliche differenziorie Bestandesuinahme, lechnischen, chemischen 0. & Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kogtenschitzung angesetz! sind.

4.6.3 Vergleichswartermittiung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Machiolgend wird der Vengleichswerl des Waohnungselgeniurms auf der Basis mehrerer, vom Gulachliersus-
schuss aus dem Grilichen Grundsticksmarkt bestimmien Vergleiche (Verglsichskaufpreis(e), Richhweri{e), Er-
fahrungsweart{e]) fir Wohnungsaiganium armitiall.
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I. M_Erd-iln HWMW {Berainigung um avtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundiagen | Bewerhingsobjeki Vargleichskaufprels|efRichbvediia)
(Kurzbazsichnungen) {BWD) 1 2 3 (A) 4
Lage / Quele ;Ftﬂiﬂmham'q:l E1589 E258 E3bG E450
Yargleichswer! [E] 3.453,00 425800 5.4002 00 3888 00
Wohrflche [m*] 83 00 73,00 Ba7T,00 116,20 1,50
rel. Vergleioheswert [£'mT] nmmmee 3.453,00 4258, 00 5402 00 3 588 00
fichl énthallene Beilrdge =TT 0.00 0,00 0,040 0,00
[Eim]
IL Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 24.10.2034
Haufdalum/Sochiag 24102024 o7.07.2023 11.07.2023 | 28062023 | H8.12.2023
reifiche Anpassung = 1,11 % 1,11 = 1,11 1,07
Vergleichskaufpreis am Werermitiungsstich-|  3.832,83 4,736,538 5.906,22 4 267,16
tag [€m]
i, Anpassungen wegen Abwelchungen in den wertbesinflussenden Zustandsmarkmalen
VWohnflacha [mT) 83,00 73,00 BT .00 118,20 81,50
Anpassungsfakior = 0,80 x 1,00 w103 « 1,01
Geschosslage 1.06 1. 0G E 4. 06 106G
Anpassungsfakior = 1,00 « 1,02 w097 « 0,88
Bufrug pichi worhanden | nichl vorhan- | nichl vorkan- | nicht vorhan- | ndcht vorhan-
dan dmn dani den
Anpassungslakion « 1,00 « 1,00 = 1,00 « 1,00
Varmistung urenmistat unwermistat | ureermiatet | umeermiedat | ursesmisbed
Anpassungsfakion w 1,00 = 1,00 = 1,00 « 1,00
Tedmarki Wellsrverkaul | Wellervarkaul | Weiterverkaul | Weilervarkauf | Welerverkaul
Anpassungslakior w 4 0D = 1,00 = 1,00 « 1,00
Baujahr 2016 2017 2018 2018 2018
Anpassungsfakior = 1,00 = 1,00 = 1,00 w 1,00
Dibjekigrofie ] 15 ir B4 B4
Anpassungsiakior = 1,00 « 1,00 = 1,85 i 0,95
angepasster rel. Verglelchskaufprois 3.794.50 482081 5.691.28 401245
[E/m]
Gewicht 1,00 ' 1,00 1,00 1,00
Eﬂﬂm rel, Vergleichskaufpreis x Ge-| 3.794.50 462091 5.6081,.28 401245
[EfmT] 1

464 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis{e) / Richtwert{e) ( 1-4 )
RMD = Rastnutzungsdauer, GMND = Gesaminuizungsdauear

E150 ; E259; E3590; E483

Lage: keine Angabe

Cuedie: schriftliche Auslunfl Guiachierausschiss vom 26, 10.3024

L. Ausgangsdaten der Verglelchswertermittiung (Bereinigung um evil. Stellplatzantail)
Barechnungsgrundiagen | Bewertungsobjek meﬁn{ﬂﬁmwﬂﬂ
(Kurzbazeichnungen) (BWO) 5 B (A) ]
Lage | Qualle (Fulknotenbezaichnung) E150 EZ50 E3$ﬂ E450
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[€/m]

Vergleichawart [€] —— 3.661,00 5.328,00 5.005,00 5.372,00
wohnfiliche [m?] 83,00 52,20 42,20 42,30 38,70
rel. Verglaichswert [€/m?] — 3.6861,00 §.329,00 5.085,00 5.372,00
nicht anthaltene Betrage — 0,00 0,00 0,00 0,00

1, Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 24,10,2024

KaufdatumiStichtag 24.10,2024 24.01.2024 31.05.2023 18.06.2023 | 16.08.2023
zeiliche Anpassung = 1,08 x 12 = 1,11 w 1,10
Vengleichskaufpreis am Wartermitiungsstich-| 3,880 68 58648, 48 5655 45 5808, 20
tag [€im]
1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfiache [m] 83,00 82.20 42,20 42 30 36,70
Anpassungsfakion = 1,01 = .90 w [, 88 w 0,989
Gaschosslage 1. DG 2.0G 1. O 306G 306G
Angassungsiakior = 0,89 = 1,00 « 0,96 = 0,58
Aufzug nicht vorhanden | nicht worhan- | nicht varhan- | nichl vorhan- | nichl vorhain-
dlirr din dan dan
Anpassungsiakion « 1,00 = 1,00 « 1,00 « 1,04
Varmiatung urwarmiatat urvermbsiel | umvermiebed | wvermiobel | urmeerrmiabed
Anpassungsiakior = 1,00 « 1,00 = 1,00 x 1,00
Teilmarkt Wedserverkaul | Weiersarkauf | Weiterverkeu! | Welterverkaul | Weiterverkaul
Anpasiungsiakion =, 0 = 1,00 = 1,00 = 1,00
Baujahr 2015 2011 20 S021 2021
Anpassungsiakior w 1,00 « 1,00 « 1,00 « 1,00
Objekigrife ] 135 i i1 il
Anpassungsiakion w 01, Gl « G5 = 095 W 0,85
angapasstor rel, Verglelchskaufprais 348224 5613,36 521257 G446 45
[&m?]
Gawichi 1,00 1,100 1,00 1,0
mpﬂﬂﬂ' rel. Vergleichskaulpreis « Ge-| 340224 5,613,386 5212567 5446 45
[€/m]

4,6.5 Erlauterungen zur Anpassung der Verglelchskaufpreis{e) / Richtwert(e) ( 5- 8 (A) )
RND = Restnutzungedausr, GND = Gasaminutzungsdausar

E188 ; E259; E359; E455
Lage: kaing Angabe

Quelle: schrifliche Auskunft Gutachterausschuss vom 28.10.2024

L Ausgangsdaten der Verglaichswertermittiung (Barainigung um avil. Stellplatzantail)

Berechnungsgrundiagen | Bewertungsobjok Verglaichskaufprais{ el Richbweri(a)
(Kurzbazeichnungan) (BWO) B (A} 10

ﬁu ! Chuslla !Fuwunhnnld'lmnl:l E158 E258 EZ58 E458
Varglechswaerl [€] ————— £ TET 00 S0ES, 00 II§
Wohnfiache [m?] 83,00 70,00 88 80

red. Verglaichswert [€/m?] —— 2.787.00 3 085,00

micht enthaltens Beilrige ——— 0,00 0,00

fEim”]

IL

Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 24.10.2024
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KaufdatumfStichtag 2410 3024 20,03, 2023 19.04.2023
zeitliche Anpassung = 1,14 x1,13 . .
Vergleichskaufpreis am Wertermitthungsstich-| 3.177,18 3.486.05
lag [€/m?]
1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfiache [m®] 83,00 70,00 88,80
Anpessungsfakior « 0,90 x 1,01 w *
Gaschosslags 1. O 4, DG 1. 06
Anpassungstakion = 0,87 « 1,00 .
BAurtzug micht vorhanden | nicht vorhan- | micht vorhan-

dn den
Angassungsiakbor = 1,00 1,00 H u
Yermiabung urvarmmiehal unvermiobed | unvermisdol
Anpassungstakion « 1,00 x 1,00 " x
Tailmariki Weltervarkau! | Wellanweskaul | Welarserkaud
Angassungsiakbon = 1,00 ol A ) W W
Baugats 25 2021 2021
Anpassungsiakion w1, w0 " W
Cbsekigrole & 54 B4
Angrirs sngslak tof « 0,95 « 0,95 ® .
angepassiar rel. Vergleichskaufprais 2 608,40 3.344 B
pesm)
Gewich 1,00 1,00
WH‘ ral. Vergleichskaulpreis x Ge- 2.808.40 4,344 BE
[Efm]

4.8.6 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis{e) / Richtwert{e) ( 9 - 10 (A} )
RND = Resinutzungsdauer, GHD = Gesaminutzungsdauer

E158; E258
Lage: keine Angabe

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassien und fir diese Werermiliung herangezogensn Vergleichswerne/-preise
wurde zunachst ein gewichister Mittelwert gebildet. Aul diesen wurde swecks Ausschiuss von Kaufpreisan mi
nicht ersachilichen Besonderheiten

#2585 00% als Ausschiusskrilerium gewBhit! die Auvsschiussgrenspen betragen demnach 332453 €m® -
5.540,89 €'m*

3 angepassle Vergleichswerial-preme unter- bew. Uberschrailen diese Ausschlussgrenzen und werden des-
hally aus der abschhiefienden gewichieten Mittelbddung ausgeschiogsen, Diese sind in der Tabells der Ver-

gheichscbjekte mit .(A)" gekennzeichnet
Diamif argitd sich der relative Verglalchswer wia folght

Summe der gewichielen angepassten Vergleicheweria/-prese 30,123,989 &'m’

(ohne Ausredler)

Summa der Gawichbe (ohne Ausroilier) : 700

vorldufiger gemittelter relativer Verglalchsweri = 430343 €md
rd.  4.303,00 €'m®
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4.6.7 Vergleichswerlermittiung auf der Basis von Gebaudefaktoren
Ausrug aus dom Immobilienmarkibarichl der Stadl Ofenbach 2024

dags der nachfolgenden Abbddung binnen die mittels Regression emmittelten Gaebdudefaldtonen
entnommen werden, Fir die Einstufung sind die Anzahi der Wohneinheften im Objekt sowie
di# Standarditufe maligebend. Iwischenwerte sind ru interpolieren,

fesislmied siftorem i )" Wobefiche
e igoer aaf Bavishihd 1975 el iaiifednpssin 0001 FOTY

L srwlirthied e
L0 15 0 L5 al
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L6TH 1 BaD 3 100 L&A D] 1500 1780 1540 a.1%0
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el 180 Lma i MH Lil4 | L¥4 | NS0a LR L]
ki) L ASE i 68 1LETE ¥ CRE L ] 1 %% Lmns ism 4108
- Lag Lkl LATY 1.0mN 3193 ism .73 151 4113
55} 2.7 LEST LB&Y AaTT aar Jagy aimr iy 4118
@ 1435 LS LESE 3 Ok 1178 148G 16 1906 4118
= pE L] L LA&4 R 1264 3 ATS 1685 LR ] 4105
-] Lies 1LE0E LALE 106 3236 3 Al 1656 3.5 aarr
1] 15T 2 5TT 1TER bR ] 18 TA1R 3 62H 1038 40uE

Abibiboirg blli Coplinstorfisktion i1 m Ashdesfaphen wims ey Andals Weietwsideer i o7 TOmnkT dorwier (e il Sats
T minape i o oo P s g

Die entsprechenden Anpassungsfaktoren fir abweichende Baujahre sind nachiolgender

Machhoigend wind der Vergleichswer des Wohnungsaipentums auf der Basis elnes voim Gulachlarausschuss
aus dam brifichan Grundstiickemark! bestimmban Gebdudelakiors flr Wohnungseagpentum armithell.

I. Umrechrung des Erfahrungseerts (EW) auf den beitragsfrelen Zustand Erl&utening
Tmﬂr:{?hlm beitragsrechtlicher Zustand des Gebaudefak-| = 330000 €'m”
im EW nichi enthaliens Bedrige * 0,00 &/m*
 Insgesamt . + 0,00 €/m®
i EW enthaftener Steliptatzantai| - 0.00 €/m?
beitragsfreier Ausgangswert fir weilers Anpassung = 3.300,00 €/m*
IL Zepitlicha Anpassung dos Erffahrungswerts
Gebdudefakion Bewarungaobjekt | pauschale Anpassung Erlduterung
[%] e
Stchtag | 01.01. 2023 | 24.10.2024 12,00 354,00
N, Anpassungen wegen Abwelchungen in den werbesinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage fir die Gemeinds - | 0,00 oo |
Geschosslage 1. 0G 1.0G 0,00 0,00
Aufrug nicht vorhanden | nicht vorhandan 000 | 000
Onantienung ; 0,00 0,00
Ausstattisng | 0,00 0,00

Seiln 29 vom 50



Az T K 54722

el (T

= 0,00 €'m*

Wohnflache [m?] 83,00 83,00 0,00 0,00
Lenmeranzahl 0,00 0,00
Bodarwertanieil %] 0,00 0,00
[RNIVGND]) [Jahre] | / / 0.00 0,00
(Rusbwort)

Tallmarki Weitersarkauf Wesarsariauf 0,00 0,0l
Vermietung ufwermietel urvermielal 0,00 0,00
Einhailen 5-10 fl 0,00 0,00
Baulabr 1875 215 2500 325.00
anpepasster bairagsiresr Gabdudefakion = 4.521,00 €m*
boim Béwertungsobjekt noch ausstehendo Baitrige i 0,00 €/m?

vorliufiger relativer Vergleichswert auf Basis des Gebdu-

= 4.521,00 €m®

468 Erauterungen zur Anpassung

RHD = Resinutzingsdavar, GHND = Gesaminutzungsdaier
4.6.89 Vorliufiger gewichtet gemittelter relativer Verglelchswert

Aus don Ergebnissan der durchgefiihrien Verglaichswerarmililungen wird der voridufige gewichiel gamilialbe
relative Vergheschawert durch pgewichiete Mateiblidung abgelaitel
Ermittlung des voriaufigen gewichtet relativen Vergleichswerts Ertduterung
Basis vorl. refativer | Gewicht | vorl. gew. relativer Vengleichs-
Wearglaichawert wart
mahrera Verglaiche 4.303,00 €m* 0,50 2.151,50 €/m*
Gabinsdefaktor 4.521,00 €m* 0,60 2.260,.50 &m”
Summe 1,00 4.412 00 &m®
Summe der Gewichia / 1.00
vorl, gew. pam, felativer = 4.412,00 &/m*
Vergleschswerl
4.8.10 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswarts Erlluterung
vorigufiger gewichiet gemitiaiter relatver Vergleichswert 4.412.00 €/m"
Zu-iAbschifge relativ 0,00 &/m*
voriaufiger bareinigher relativer Vergleschswert = 441200 €m*
Waohnfldche x 83,00 m*
Zwischanwart = 3848.196,00 €
Zu-/Abschidge absolut +  25.000,00 € E2
vorigufiger Vergleichswert = 391.196.,00 €
Wmhmmm_grm.zlmwu 0,00 €
u.a.
marktangapasster voridufiger Vergleichawert = 301 196,00 €
besonders objektspezifischen Grundsticksmarkmale - 180042 €
Verglaichswert = 38030558 €
rd. 388.000.00

Der Verglaichswert wurde rum Werlermittiungsstichtag 24.10.2024 mit rd. 388.000,00 € ermitielt
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4.6.11 Erlduterungen zur Vergleichswertermittiung
E2 - Zu- und Abschlige zum vorliufigen Vergleichswert

Bezpichnung Wartbeeinflussung
Anpassung Bodenwartaniall des S5E, pawschal 10.000,00 €
Sondemutzungsnecht an siner Garlenfidche m. Sleliplatz. pauschal 15.000,00 €
Summe 25.000,00 €

Basondere objektspezifische Grundsibcksmerkmale

Hiar werden die werimddigen Auswirkungen der nicht in den Werermitiungsansitzen des Vargleichaweartvar-
fahrens bereits bericksichligien Besonderheiten des Objekis nsoweil korrigierand berdcksichligt, wie sie of-
fansicht&ch waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer atc. milgetailt wordan sind.

Basonders objekispezifische Grundstiicksmerkmala das gemeinschaftiiche Eigentum betreffand
besondare objakispazifischs Grundstcksmarkmabs antedige Wertbeenflussung

insg.

Bauschaden -2.300 42 €

+  Abschiag wegen MNisse- und Putzschiiden im KG <15.000,00 €

des Hauses Nr. 48, mif ggf. Avlenabdichbung, pauschal

«  Abschiag wegen Schiden durch Nisse im Grenz- -10.000,00 €

bereich des Hauses Mr, 48a mil dem MNachbarhaus 50a,

pauschal

Summe «2.300,42 €

Besonders objaktspezifische Grundstickemarkmale das Sonderelgentum batraflend

besondare objekisperdische Grundsticksmerkmala Worbooinflussung mnsg. |
Bauschdkden -2 500,00 €

+ Sanisrungsbedarf des Balkonbelages =2 600,00 &

Waiters Besonderheilan 3.000,00 €

=  Zaitwart der Einbaukiche B.000,00 €

- 0,00 €

s Fehlende Ricklagen bzw, Sonderumiagen Zu den -5.000,00 €
Instandsatrungsmalnahmen, peuschal

Summe 500,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt  Verfahrenswahi mit Begrindung” dieses Verkehrswerigutachbens enthiit die Begrindung I0r
dia Wahl der in diasam Gutachten zur Ermittiung des Verkehrewens herangazogenan Werarmithngsvedah-
rer. Dort it such ediiutent, dass sowohl das Vergleichswer!-, das Efragswert- &5 auch das Sachwertverfahren
ﬂﬁmﬁmmmmmmmmwmzmum deshalb Ver-
pheichewearvarfahren, d, b verfahrensmaiige Umsatzungan von Preisverglsichen sind. Alle Verfahran fuhren
deshalb gisichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignel das jewallige Verlahren zur Ermittiung des Verkehrswerts (i, ningl dabes entscheidend van zwei
Fakbonan ab:

= von der Art des 2u bewenanden Objekls (bbécha Mutzung; woranghy rendite- oder substanpaartorian-
tiarie Preisbildung im gewihnlichen Geschiftswerkahr) und

« von der Verfligbarkeit und Zuverdssighed der zur Ermeichung einer hohen Marktikomformitil des Vertahnens-
engebnisses erforderichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
D Kandpreise won Wahnungs- bew. Teleigentum werden aus den bal der Wahl der Wartermitlungsveriahnan
beschrisbenen Grinden auf dem Grundstiicksmark! blicherweise durch Presvergieich gebilded.

Die Praisbildung im gewbshniichen Geschiflsverkehr orantien sich deshalb vorrangig an den in die Errags-
wertermittiung einflielendan Faktoren. Der Verkehrswaert wird deshalb vorrangig aus dem armittelien Erirags-
wert abgalenat.

Grundsétzlich sind bai jedar Immobilieninvestition auch dis Aspakie des Vergleichswerfverfahoens won infe-

regse, Zudem stehen die fir eine markikonforme Vergleichewertarmitthung (Vergleschewarbe, Indesoredhen und
: } erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb

Umrechnungskoelizienan

sliitzand bew. zur Ergabniskontrolle angewandel.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Dor Ertragswert wurde mil od. 366.000,00 €

und dér Verglelchswant mil frd. 389.000,00 €
ermibelt,

474 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Weriermillungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen cleser
Verfphren wnter Wirdigung (d. h. Gewichlung) deren Aussagefahigkell abrulelien (vgl, §6 Abs. 4 Im-
moWerty 21).

thnngafnhlqhﬂ {das Gewicht] des resiligen Verfahrensergebnisses wird dabai wesantlich won den fir

beweriends Obekian im gewdhnlichen Geschilisverkehr bestahenden Pralsblidungsmechanis-
mm ur-: von der mil dem jeweiligen Wenermitiungsverfabren erreichbaren Ergebniszuverissigkeit be-
sfimmi.

Dig zur markikonforman Werearmitung eforderlichen Daten standen fir das Verglaichswertvedahren in
Form waon

+ geelgneten Verglelchsfakioren

zur Verflgung.

Beziglch der arreschien Marktkonformitil des Verglalchswartverfahrens wird diesam deshalb cas Gea-
wicht 0,500 (v} baigemessan.

B dem Bewartungagrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutrungsobiekt Berilglch der zu
bewerenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewichl 1,00 (a) beigemessan.

Die zur markikonformen Wartermittiung erforderiichen Daten standen fir das Efragswertvarahren in sahr
guter Qualitit (ausreichend gute Vergisichsmielen, rtlicher Liesgenschafiszinssatz) zur Vertigung.

Bazlghch der ameschten Marktkonformitat der Verlahrensergebnisse wird deshalb dem Erragsweartverdahiran
das Gewichi 1,00 (b) beigamessean,
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Insgesamt arhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (&) = 1,00 (b) = 1,000 und

das Verglelchsweartverfahren das Gewleht = 0,500,

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschniti zusammengesieliien Verfahrensergebnissen betragh |
366.000,00 € x 1,000 + 385.000,00 € x 0,500] + 1,500 = rd. 374.000,00 €.

4.7.5 Verkehrswert

Der Verkohrswert fir den B.701/94 550 Miteigentumsanted an dem mil 2wel Mehramilenhduser Debauten
Grundsiick in 63071 Ofenbach, Ahematrale 48 wnd 48a verbunden mit dem Sonderedgentum an ded 'Wabh-
nung im 1.0G des Hauses Nr. 48, nebs! Kellarraum, im Aufleilungsplan mit Nr. 1.3 bezeichnet sowie dem
Sondemutzungsrechi an der Garenfldche m. Siellplatz im Aufledungsplan mit SN 1.3 bazeschnet

Wohnungsgruendbuch Biat Hd. Mr,
Ciffenbach 1486 1
Gamarkung Flur Flursllck
Cffenbach 22 E11/8
Grundbuch Biat ifid. Mir.
Crffenbach 31486 1
G rmamrkiong Flur Flursitck
Offenbach 22 510/5

wird zum Wertermitilungsstichtag 24.10. 2024 mit rd.

374.000 €
{in Woetan; drelhundertvierundsiebngiausend Euro)

Dier Sachversténdige beschainigi durch seine Unterschrift zugiesch, dass fhm kaine Ablehnungsgrunds endge-

genstehan, aus denen Emand als Beswsiareuge oder Sachverstindiper nichl 2ul@ssig =t oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdighedt beigemessen warden kann,

84823 Gro@-Umstadt, den 01. November 2024

= Fal

m‘ﬁm. Heinz Bés

Lrheherschutz, alle Reche vorbehallen. Das Gutachian 81 nur e den Aufiraggeber und dan angegetanen
Zwock bestimmt. Eine Vervielfiltigung odar Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung pe-
stahet

Aulterdem wird darauf hingewiessan, dass die im Gutachien enthaltenen Karten (2. B. Strallenkarts, Stadiplan,
Lagepian, Luftbild, u. &) ung Daten urhebarrechilich gaschitzt sind. Sie dirfen nichl aus dem Gulachten se-
parier undfoder einer anderen Nutzung zugefihrt worden, Falls das Gutachien im Inbernet verdflentlicht wird,
wird zudem daraul hingewiesen, dass die VerGffentlichung nicht filr kommerziedle Twecke gastatted ist. Im
Kontext von Zwangsversisigerungen darf das Gutachien bis maximal zum Ende des Zwangsversisigerungs-
verfahrens verdffentlicht werdan, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten,
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Werlermittlungsergebnisss
{in Andehnung an Anlaga Zb WertR 200)
Fillr des Wohnungselgentum 1.3 in Offenbach, Ahomstralle 48, 48a

Flur 22 Flursticksnummor 51075 u. 39119 Werermittlungsstichlag: 24.10.2024
Bodenwert
| Entwick- red. BW Flicha anteiliger Boden-
bereich | lungsstufe | rechtiicher [€m] [m*] wert [€]
Wohnungseigan- | bauraifes fra 538,12 1.351,00 G, 500, (e
fum | Land
Summe 5B 12| 1.381,00 66.900,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilberaich bezeich- [m*] [m*] [m*] [fahra] | [Jakra]
mumg [/ Mut-
Zung
Wohnungsei- Mahrfamili- B3,00 2015 B0 ™
genium anhans
Wesontliche Daten
Bewertungstell- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Lisgenschaftazing- | Sachwen-
___ bareich [% des RoE] satz [%] faktor
Waohnungsalgen- 11,.748.00 1.B62.36 € 2.0 ———
bum (15,85 %)
Relative Werte
relatver Bodermver!: BOS, B8 €/m* WFINF
relaiive besondere objekispezfische Grundsticksmerk- -21,60 €'m* WFINF
Tiasa"
relativer Verkahrawert: 4,506,022 ©m" WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 31,84
mmmrﬂ;: ar.83
Ergebnisse
Ertragswert: 36600000 €
Sachwert: -
Verglschswen: 388.000, 00 €
Verkehrswert (Marktwert): 3T4.000,00 €
Wertermittiungsstichtag 24.10.2024
Bemerkungan
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— In dar zum Zaltpenkt der Gutachtanarstallung glltipen Fassung -

BauGB:
Beugasatzbuch

BaulVO:
Baunutzungsverardnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

HBG:
Hassischa Bauordnung

BGB:
Birgediches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigenlumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum ung das Daverwohnrecht

ZIVG:
Geselr Ober die Zwangsversteigerung und dis Zwangsvensaiung

ImmoWarty':
Verordnung (ber die Grunds&tze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immaobilien wund der flr die Wertes-
mitllung edordedichan Daten — Immobillemsersrmitiungsverordnung — ImmoWerly

WoFIy:
Wohrfliichenverordnung = Verordnung 2ur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnfé@chen- und Migtweririchilinie - Richtlinie zur wohnweriabhdngigen Wohnflachenberechrung und Meed-
wartermittlung

GEG;

Gebdudesnergiegeselz — Gesetz zur Einspanung von Energie und Zur Nulzung ermeusrbarer Enengien zur
Wilirme- und Kalleerzeugung in Gebduden

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur { Marktdaten

1] Sprengnetier (Hrsg.): Immobilienbeweriung — Markidaien und Praxishilfen. Loseblaitsammiung,
Sprengnatter Immobllianbewertung, Bad Newenahr-Ahrweier 3034

[2] Sprengnetter (Hrsg. ) Immoblienbewerhang - Lehrbuch und Kommeantar, Losebiattsammiung, Sprang-
natier immebilienbewerung, Bad Neusnahr-Ahrweder 2024

[3] Sprengnetter (Hreg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank s Immobdienbeweniung

[4] Sprengnetier (Hrsg.). Auskunft aus dem Markidatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Meusnahr
[5] Sprengnetier (Hrag. ) Auskunft aus dem Markidatenshop — lizenzierier Siadtpdan, Bad Mauenahr

6] Liegenschaftskarte M. 1 - 500

[7] Mieispiagel der Stadt Offenbach am Main 2024

[B] Swmpe, Tilmann, Verstegerung und Werlermiltiung, Arbaitshilfen flr die Praxis; Bundesanzeiger Var-
lag 2008

[8] Immobilienmarkiberichl 2024 der Stadt Ofenbach am Masn, Herausgaber; Gutschtersusschuss fir Im-
mobiianwerie fiir dan Beraich der Stadt Offenbach am Main
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53 Verwendete fachspezifische Software

Das Gulachien wurde uier Verwsndung des von der Sprengnatier Real Estatle Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrwedler antwickeltan Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 17.07.2024) erstellt

6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 01 Auszug aus der Stralenkarte

Aniage 02:  Auszug aus dem Stadiplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekis

Anlege 03,  Auszug sus der Lisgenschaftskarie mit Kennzeichnung des Bewertungaobjexts
Anlage 04:  Grundrisse, Schnilt, Fredlachenplan

Anlage 05:  Folos
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Antage 1

Ubersichtskarte

Angaben rum Bewertungsobjekt:
Postieitzahl: 3071

Ot Offenbach

Strafie: Ahornstrale
Hausnuwmmar: 48

- - -

Sy g B VB i

= ]

T . U5 <o R s s
' Y = r
% .

| ————

© 2024 F-ta;-l:ﬂ. 73760 Ostfidern

1 Quellennachweis

Cuelle: Falk-Yerlag, MAIRDUMOMNT
73760 Ostiildern

Akiualtai- 28,10.2024
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Anlage 2

Falk-Stadtplan

Angaben rum Bewertungsobjeki:

Postleitzahl: 63071

Ort- Offenbach

Stralie: Ahormstrale

Hausnummer: 48

Transaktionsnummer: 20241028-8809-113100 - 1 -
—— " i

ﬁm-
Kileir- | oy Tt vsim

BeHezogale . — 3 Sporgt
| P Offenbach
€ 30da Faikvertag. 73760 onfidermy Main M g

1 Quellennachweis

Quelle: Falk-verlag, MAIRDUMONT
Ti760 Ostfildern

Aktualitat: 28.10.2024

Mafstab: 1;15.000
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Lisgenschaftskarts
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Anlage 5: Fotos
Saite 1 von 7

Bild 1 Ansicht entlang des GEI‘"HE'!]EE

Biiid 2 Sidwestansicht our Siralla
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Anlage 5: Fotos
Sajbe Z von T

Bitd 3 Hofzufahrt

Balg 4 Ricksaits MFH Wr. 48, ¢as WE 1.3 m 1. DG

Seite A5 wvor D0
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&

Anlage 5: Fotos

Saite 3 von 7

Bild §: Bilick auf das hintere MFH Mr. 485 mit den Stedipiitzen davor

Bild 5: Blick auf de Sondernutzungsfidche mil Stellplatz zum WE 1.3

Saile 4 won B0
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Anlage 5: Fotos

Saite 4 won T

S

+

. .:_'ﬁ.ll"l gt .-'"'b

Bid 7 Hauseingang MNr. 48 Bild 8 Miksse am Haussockel

Bild 8 Blick auf die ndedliche Gartenfiicha Bild 10; Heizungstechnik inMr. 48
dar amasnschalt
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Anlage 5: Fotos

aite 5 van

Bild 11: Hezungsanlage (Wirmepumpe)] im  Bild12: Trappanhaus
Aulenbaraich

Bild 13 Wohnungseingang 1.3 Bild 14 Einbiaiikliche

Sawbe 48 won Hl
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Anlage 5: Fotos

Saife & won T

Bild 15 Wohn- Esszimmsar Bild 16 Bad

Bila 17 Balkon Bid 18 Haillarflur, Raum 1.3 hintan links

Hale 45 won 50



Anlage 5: Fotos
Sadle T von T

Bild 18 Masseschadan sn Kalbar

Bad 20 Massaschaden im Keler
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