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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch des
im Wohnungserbbaugrundbuch von Dietzenbach, Blatt 9421 eingetragenen 103,75/100.000,00
Miteigentumsanteils an dem mit mehreren Mehrfamilienhdusern bebauten Erbbaurecht in 63128
Dietzenbach, Lohrer Weg 2-4, Mespelbrunner Weg 2-4, Rohrbrunner Weg 2-4, Marktheidenfelder
Weg 2-4, Wertheimer Weg 2-4, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Auf-
teilungsplan mit Nr. 821 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungserbbaurechts wurde zum Stichtag
18.01.2024 — dem &aufieren Anschein nach — ermittelt mit rd.

82.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 63 Seiten inkl. der Anlagen.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Anmerkung:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Anmerkung:

Wohnungserbbaurecht

Lohrer Weg 2-4,

Mespelbrunner Weg 2-4,
Rohrbrunner Weg 2-4,
Marktheidenfelder Weg 2-4,
Wertheimer Weg 2-4,

(ehemals Starkenburgring 10-12),
63128 Dietzenbach

Die Wohnung befindet sich im Marktheidenfelder Weg 4.

Grundbuch von Dietzenbach,
Blatt 9421, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Dietzenbach,
Flur 11,

Flurstiick 332/1, 915 mz;
Flurstick 332/5, 756 m2;
Flurstick 332/6, 300 mz;
Flurstiick 332/7, 458 mz;
Flurstick 332/8, 574 mz;
Flurstick 332/9, 52.138 m?

Dem Bewertungsobjekt (Wohnungseigentum Nr. 821) ist
ein Nutzungsrecht an dem Garagenstellplatz Nr. 508 zuge-
ordnet (Nutzung der Garagen und Stellplatze gemaf Be-
willigung vom 18.11.1974 geregelt).

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentlimer:

Amtsgericht Offenbach

KaiserstralRe 16-18

63065 Offenbach

Auftrag vom 06.12.2023 (Datum des Auftrageingangs)

zum Zwecke dieser Wertermittlung anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung, Erbbaurechtsvertrag

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Zwangsversteigerung
18.01.2024
18.01.2024

18.01.2024

Bewertungsobjekt:  Marktheidenfelder Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 4
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Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Erbbaurechtsvertrag:

Es konnte lediglich eine AufRen- und Treppenhausbesichti-
gung des Objekts erfolgen. Die Wohnung war nicht zu-
ganglich. Es wurde kein Einlass gewabhrt.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche tbertragbar
ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

die Mieter und der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 10.01.2022;
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 29.12.2021;

¢ Baulastenauskunft vom 04.01.2022.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ Teilungserklarung mit Erbbaurechtsvertrag

e Bauzeichnungen (Grundriss);

o aktueller Flurkartenauszug mit Lizenz;

e Berechnung der Wohn- und Nutzflachen;

e Ausklinfte des Bauamts;

¢ Auskiinfte des Kreises;

¢ Auskiinfte des Gutachterausschusses (Vergleichskauf-
preise, Bodenrichtwert);

¢ Auskiinfte der Hausverwaltung.

Der Erbbaurechtsvertrag ist in der Anlage unter Punkt 6.9
dargestellt. Sdmtliche Informationen kénnen dort entnom-
men werden.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

handen.

Mieter oder Pachter sind vorhanden (ndhere Angaben im Anschreiben).

Zubehdr im Sinne der 88§ 97, 98 BGB ist nicht vorhanden.

Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt.

Maschinen und / oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vor-

Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

o Baubehdrdliche Beschrankungen und / oder Beanstandungen sind nicht bekannt.
o Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist vorhanden (ndhere Angaben im Anschreiben).

Bewertungsobjekt:  Marktheidenfelder Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 5
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2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafl3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

topografische Grundsttickslage:

2.2 Gestalt und Form
Grundstiicksgréi3e:

Anmerkung:

Hessen
Landkreis Offenbach
Stadt Dietzenbach (ca. 34.000 Einwohner) (Kreisstadt)

N&chstgelegene groRere Stadte:
Darmstadt, Frankfurt, Offenbach (ca. 10-20 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 40 km entfernt)

Bundesstraflen:
B 459 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 661 (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
Dietzenbach (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 25 km entfernt)

Ortskernrand von Dietzenbach;

die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 500 m;
Geschéfte des taglichen Bedarfs und offentliche Verkehrs-
mittel (S-Bahnhaltestelle) in fulBlaufiger Entfernung;
einfache Wohnlage

Uiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

offene, 17-geschossige Bauweise;

GrofR3blockbebauung, tlw. Reihenhausbebauung

ggf. Flug- und Bahnlarm (Bahnlinie unmittelbar hinter dem
Grundstuck vorbeifiihrend), Gewerbe 6stlich des Grund-
stiicks angesiedelt

eben bis leicht von der StralRe abfallend

55.141 m? insgesamt

unregelmafige Grundstiicksform

Bewertungsobjekt:

Marktheidenfelder Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach

Seite 6
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2.3 ErschlieBung
ErschlieBung:

StraRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Abgehend von der Laufacher Strafl3e werden die Gebaude
Uber private, gewidmete Stichwege (Lohrer Weg, Mespel-
brunner Weg, Rohrbrunner Weg, Marktheidenfelder Weg
und Wertheimer Weg) erschlossen.

AnliegerstralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein, Parkstreifen knapp vorhanden

Strom, Wasser, Warme aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung der Wohnhéauser;
Uiberwiegend eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
29.12.2021 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Woh-
nungserbbaugrundbuchs von Dietzenbach, Blatt 9421, fol-
gende Eintragungen:

e Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Recht zum
Installieren, Betreiben und Unterhalten von Fern-
warmeleitungen);

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht auf
Erstellen, Betreiben und Unterhaltung dreier Schalt-
und Transformatorenstationen; Recht zum Verle-
gen, Betreiben und zur Instandhaltung von Versor-
gungsleitungen);

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Der Einfluss der in Abteilung Il des Grundbuchs eingetra-
genen Rechte auf den Verkehrswert wurde aufgrund der
Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren auf-
tragsgemal in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.
Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. va-
lutierende Schulden bei einer Preiserldsaufteilung sachge-
malf} bericksichtigt werden.

Bewertungsobjekt:

Marktheidenfelder Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach
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Nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden nicht be-
kannt. Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Diesbezigliche Be-
sonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung
zu berucksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 04.01.2022 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungs-
plan: plan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Vorhandensein eines Bebauungsplans fiir den Bereich

des Bewertungsobjekts wurde zum Zwecke dieser Werter-
mittlung nicht untersucht.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Le-
galitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land (vgl. 83 Abs. 4 ImmoWertV21)

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beztiglich der Beitrage und
Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einer Growohnanlage, bestehend aus 3 GroRwohnblocks (insg. 999
Wohneinheiten) bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung). Auf dem Grundstiick befinden
sich ca. 500 Garagenstellplatze und ca. 66 offene Stellplatze. Das Objekt (Wohnungserbbaurecht)
ist vermietet.

Bewertungsobjekt:  Marktheidenfelder Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 8
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3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefluhrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum: Mehrfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: siebzehngeschossiges Mehrfamilienwohnhochhaus, als
Teil einer Grol3blockwohnanlage, bestehend aus 5 Ge-
bauden ahnlichen Typs mit Mittelgangerschliel3ung
rd. 255 Einheiten im Gebaude, insg. 999 Wohneinheiten
in der Gesamtanlage

Baujahr: ca. 1973 (gemaR Unterlagen)

Modernisierung: ca. 2006 Sanierung der Aufziige

Auf3enansicht: Fassade aus Alu- oder Blechelementen

Briefkastenanlage: von innen bedienbar, gepflegt

Aufzug: 3 Aufziige vorhanden

Sonstiges: Erhaltungsricklage nicht vorhanden (gemaf Angaben der
Hausverwaltung)

3.2.2 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung

Kellergeschoss (ebenerdig): Waschzentrale, Fahrradrdume, Abstellrdume, Mullraum,
Technikraume

Erdgeschoss: 7 Wohnungen, Kellerrdume, Eingangshalle
1. bis 14. Obergeschoss: je 16 Wohnungen
15. bis 16. Obergeschoss: je 10 Wohnungen

Bewertungsobjekt:  Marktheidenfelder Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 9
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Wénde, Decken, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswéande:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Dach:

massiv

Beton

Stahlbeton

Stahlbeton / Mauerwerk
Stahlbeton / Mauerwerk
Stahlbeton

Stahlbeton-Flachdach mit Bitumenabdichtung;
Dachaufbauten (Aufzug)

3.2.4 Gebaudeausstattung (Treppenhaus)

Eingangsbereich:
Hauseingangstuir:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:
Treppen:

Fenster:

gepflegt

Aluminiumtir mit Glaseinsatz

Fliesen

Naturstein, raumhoch (Eingangsbereich);
Fliesen, halbhoch (Aufzugsbereich);
Putz mit Anstrich (Flure, Treppenhaus)
Putz mit Anstrich

Stahlbetontreppen, Stahlgelander

Industrieverglasung

3.2.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Heizung:

3.2.6 Kellerausstattung
Abstellkeller:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Tlren:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Zentralheizung (Fernwarme)

einzelne Raume
Beton
nicht bekannt, tblicherweise: Anstrich

Metalltiiren

Bewertungsobjekt:  Marktheidenfelder Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 10
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3.2.7 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Einrichtungen:
Besondere Bauteile:

Bauschaden und Bauméngel:

Sonstiges:

von der Eigentimerversammlung be-
schlossene MalRhahmen:

Grundrissgestaltung:
Belichtung Treppenhaus und Flure:
Wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Miullabwurfschacht vorhanden
Loggien vorhanden

soweit erkennbar: Fassade tlw. schadhatft;

geman Protokollen 2021 und 2022 besteht

ansonsten keine weiteren wesentlichen Mangel / Schaden
erkennbar oder bekannt

Die Steigleitungen wurden bislang noch nicht erneuert.
Es bestehen Schulden bei den Stadtwerken Dietzenbach
in Hohe von rd. 700.000 € (Stand: 03.09.2022), diesbe-
zugliche Sonderumlagen wurden 2021 beschlossen, of-
fenbar bis zum 03.09.2022 noch nicht erhoben. In der
Versammlung 2022 wurde eine Sonderumlage mehrheit-
lich abgelehnt. Die Versammlung 2023 blieb ohne Be-
schlusse (gemaf Auskunft der Hausverwaltung).

derzeit keine MalRhahmen beschlossen

baujahresentsprechend zweckmafig
maRig
keine

Der bauliche Zustand ist dem Baujahr und Objekt ent-
sprechend magig. Es handelt sich um eine problemati-
sche Gesamtanlage. Es besteht ein genereller Sanie-
rungs- und Modernisierungsbedarf am Gebaude. Die be-
sichtigten Bereiche waren baujahresentsprechend in-
standgehalten und gepflegt.

3.3 Gemeinschaftliches Eigentum: Nebengebaude Tiefgarage mit Parkdeck
einfach ausgestattete Tiefgarage (eingeschossig) aus Beton; baujahresiblicher Zustand mit Sanie-

rungsbedarf.

3.4 Aulenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Wege-
befestigung (Betonpflaster), Rasenflache, einfache Gartenanlagen und Pflanzungen, Baumbestand,
Miillplatz, Kinderspielplatz; Einfriedung (Stabzaun).
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3.5 Beschreibung Bewertungsobjekt: Wohnung Nr. 821, 15. OG
Wohnungserbbaugrundbuch Blatt 9421

3.5.1 Artund Lage der Wohnung

Vorbemerkung:

Art der Wohnung:

Sondernutzungsrechte:

Lage und Bezeichnung der Woh-
nung:

Ausrichtung:

Wohnungsgrolie:

Situation:

Hausgeld:

Modernisierungen:

3.5.2 Fenster und Tiren
Fenster:

Wohnungseingangstdr:

Zimmertiren:

Es bestand zum Ortstermin keine Mdéglichkeit das Ob-
jekt von innen zu besichtigen. Daher beruhen alle An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ubli-
chen Ausfihrung im Baujahr. Fur die Bewertung
wurde eine einfache/ objektiibliche Ausstattung ange-
setzt. Abweichungen von der folgenden Beschreibung
sind daher moglich.

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur, 2 Loggien

Gemal Grundbucheintragung ist dem Wohnungserbbau-
recht der Garagenstellplatz Nr. 508 zugeordnet.

Marktheidenfelder Weg 4, (ehemals Block 11.3),
15. Obergeschoss;
Whg. Nr. 821, Whg. Typ D

West-Ausrichtung (Loggia);
Durchliften nicht méglich

ca. 65,69 m2 Wohnflache (gem. Planunterlagen der Tei-
lungserklarung, siehe Anlage)

vermietet;
Hohe der Mieteinnahme nicht bekannt

394,14 €/Monat Hausgeld
e inkl. rd. 35 €/Monat fir Rucklagenbildung
e inkl. rd. 1 €/Monat Erbbauzins

(laut Wirtschaftsplan, siehe Anlage 6.10)

keine Modernisierungen bekannt

baujahresgeméaRe Aluminiumfenster oder Kunststoff mit
Isolierverglasung;
Rollladen nicht vorhanden

baujahresentsprechende Tir aus Holzwerkstoffen

nicht bekannt, Ublicherweise: baujahresentsprechend ein-
fache Holzwerkstofftiiren, Stahlzargen
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3.5.3 Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

nicht bekannt, Ublicherweise: Laminat oder PVC (Wohn-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer);
Fliesen (Bad, Kiiche, Flur)

nicht bekannt, Ublicherweise: Tapeten oder Raufaserta-
peten mit Anstrich (Wohnzimmer, Kiiche, Diele, Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer);

Fliesen, raumhoch (Bad);

Stahl-Betonbristung (Loggia)

nicht bekannt, tblicherweise: Putz mit Anstrich

3.5.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Elektroinstallation:

Heizung:
Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

Bad:

nicht bekannt, Ublicherweise: einfache Ausstattung mit ei-
nem Lichtauslass und mehreren Steckdosen pro Raum,
Gegensprechanlage mit Turdffner, TV-Kabelanschluss,
Telefon

Zentralheizung (Fernwarme)

zentral

nicht bekannt, Ublicherweise: einfache, baujahresgemalie
Ausstattung

Waschbecken, Wanne, Stand-WC

3.5.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile/Einrichtungen:
Kiichenausstattung:
Besonnung und Belichtung:

Grundrissgestaltung:

Baumangel und Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

2 Loggien
nicht in Wertermittlung enthalten
befriedigend (Bad ohne naturliche Belichtung)

baujahresentsprechend zweckmafig, nicht mehr zeitge-
mar3

keine Mangel und Schaden bekannt

Eine Allgemeinbeurteilung ist wegen fehlender Innenbe-
sichtigung nicht méglich. Ublicherweise sind die Wohnun-
gen in der Anlage baujahresentsprechend einfach ausge-
stattet. Es wird von normal gepflegten Raumlichkeiten aus-
gegangen. Uber vorgenommene Modernisierungen ist
nichts bekannt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 103,75/100.000,00 Miteigentumsanteil an dem mit Mehr-
familienhausern bebauten Erbbaurecht in 63128 Dietzenbach, Lohrer Weg 2-4, Mespelbrunner Weg
2-4, Rohrbrunner Weg 2-4, Marktheidenfelder Weg 2-4, Wertheimer Weg 2-4 (ehemals Starken-
burgring 10-12), verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr.
821 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 18.01.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungserbbaugrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Dietzenbach 9421 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Dietzenbach 11 332/1 915 m2
Dietzenbach 11 332/5 756 m2
Dietzenbach 11 332/6 300 m2
Dietzenbach 11 332/7 458 m2
Dietzenbach 11 332/8 574 mz
Dietzenbach 11 332/9 52.138 m2
Flache insgesamt: 55.141 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wohnungserbbaurechte kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt
man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungserbbau-
rechten oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflihrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden
,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Fak-
toren des zu bewertenden Wohnungserbbaurecht anzupassen (88 25 und 26 ImmoWertV 21).
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4.3 Vergleichswertermittlung
4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipli-
kation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden BezugsgrolRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstucken heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Maf der baulichen Nutzung, Gr6RRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebau-
deart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der
Grundstiucksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlck-
sichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne
oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden
koénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttib-
lich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wer-
termittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor). Ggf. beste-
hende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berticksichtigen. Das Vergleichs-
wertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundsti-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hin-
reichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (8§ 18 ImmoWertV 21)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlége zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten
beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekte begrindet.

Marktlibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichs-
preise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche au3ere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-

standigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer vom Sach-
verstandigen aus dem Ortlichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise
des Gutachterausschusses des Amtes flir Bodenmanagement Heppenheim fir Wohnungen im Wie-
derverkauf ermittelt. Es liegen 11 Vergleichsobjekte aus der Liegenschaft vor. Daher weisen die
Vergleichsobjekte dhnliche Eigenschaften auf wie das Bewertungsobjekt (Baujahr, Ausstattungs-
standard usw.). Gemal Angaben der Auswertung enthalten die Kaufpreise alle einen Stellplatzan-
teil. Daher wird die Auswertung nicht um den Stellplatzanteil bereinigt. Bei allen Objekten handelt es
sich um Wohnungserbbaurechte. Einrichtungen oder Kiichen wurden vom Gutachterausschuss be-
reinigt.

Da die tatséachlichen Eigenschaften der Vergleichsobjekte nicht bekannt sind, kann deren Zustand
nur als Ublich angehalten werden. Tats&chlich abgeleitete Umrechnungskoeffizienten liegen nur tiw.
vor bzw. kénnen aufgrund des unbekannten Zustands nur tiw. angewendet werden. Vorzunehmende
Zu-/Abschlage kénnen daher nur aufgrund des Ublichen Marktverhaltens geschéatzt werden.

Auswertung der Kaufpreise:

Objekt- Bau- Boden- Wohn-/ Geschoss- Kauf- realisierter
Nr. art jahr richtwert  flache lage datum Verkaufspreis
(€/m?) (m2) (€/m2 WF)
1 MFH 1973 490 € 66 14 11.10.2022 1.141,73 €
2 MFH 1973 490 € 46 1 08.11.2022 2.428,97 €
3 MFH 1973 490 € 35 17 09.09.2022 1.461,32 €
4 MFH 1973 490 € 72 4 22.09.2022 1.367,19 €
5 MFH 1973 490 € 66 17 28.06.2023 1.430,96 €
6 MFH 1973 490 € 35 9 11.01.2023 1.002,87 €
7 MFH 1973 490 € 55 9 31.03.2023 2.105,84 €
8 MFH 1973 490 € 72 1 17.02.2023 1.841,52 €
9 MFH 1973 490 € 90 12 13.06.2023 1.114,58 €
10 MFH 1973 490 € 66 17 28.06.2023 1.430,96 €
11 MFH 1973 490 € 35 10 04.10.2023 1.045,85 €
11 Dur.S. 1973 490 € 57,78 10 23.02.2023 1.488,34 €
Abklrzungen
WF = Wohnflache MFH = Mehrfamilienhaus

Ausschlussprobe
Um ungewohnliche Ausreif3er aus der Tabelle zu erkennen, wird eine Probe mit einer Spanne von
+/-33% vorgenommen:

oberer Grenzwert + 33% 1.979,50 €
Durchschnittswert (€/m?) 1.488,34 €
unterer Grenzwert - 33% 997,19 €

Zwei der oben ausgewertete Vergleichskaufpreise liegen aul3erhalb der Spanne (gelb markiert), da-
her wird die Auswertung ohne die Ausreil3er erneut angesetzt.
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Auswertung der Kaufpreise ohne Ausreil3er:

Objekt- Bau- Boden- Wohn-/ Geschoss- Kauf- realisierter
Nr. art jahr richtwert  flache lage datum Verkaufspreis

(€/m?) (m2) (€/m? WF)

1 MFH 1973 490 € 66 14 11.10.2022 1.141,73 €
2 MFH 1973 490 € 35 17 09.09.2022 1.461,32 €
3 MFH 1973 490 € 72 4 22.09.2022 1.367,19 €
4 MFH 1973 490 € 66 17 28.06.2023 1.430,96 €
5 MFH 1973 490 € 35 9 11.01.2023 1.002,87 €
6 MFH 1973 490 € 72 1 17.02.2023 1.841,52 €
7 MFH 1973 490 € 90 12 13.06.2023 1.114,58 €
8 MFH 1973 490 € 66 17 28.06.2023 1.430,96 €
9 MFH 1973 490 € 35 10 04.10.2023 1.045,85 €
9 Dur.S. 1973 490 € 59,43 11 03.03.2023 1.315,22 €

Ausschlussprobe

Um ungewdhnliche Ausreil3er aus der Tabelle zu erkennen, wird eine Probe mit einer Spanne von
+/-33% vorgenommen:

oberer Grenzwert + 33% 1.749,24 €
Durchschnittswert (€/m?) 1.315,22 €
unterer Grenzwert - 33% 881,20 €

Ein Vergleichskaufpreis der oben ausgewertete Vergleichskaufpreise liegt auBerhalb der Spanne
(gelb markiert), daher wird die Auswertung ohne die Ausreil3er erneut angesetzt.

Auswertung der Kaufpreise ohne Ausreil3er:

Objekt- Bau- Boden- Wohn-/ Geschoss- Kauf- realisierter
Nr. art jahr richntwert  flache lage datum Verkaufspreis

(€/m?) (m32) (€/m2 WF)

1 MFH 1973 490 € 66 14 11.10.2022 1.141,73 €
2 MFH 1973 490 € 35 17 09.09.2022 1.461,32 €
3 WGH 1973 490 € 72 4 22.09.2022 1.367,19 €
4 MFH 1973 490 € 66 17 28.06.2023 1.430,96 €
5 MFH 1973 490 € 35 9 11.01.2023 1.002,87 €
6 MFH 1973 490 € 90 12 13.06.2023 1.114,58 €
7 MFH 1973 490 € 66 17 28.06.2023 1.430,96 €
8 MFH 1973 490 € 35 10 04.10.2023 1.045,85 €
8 Dur.S. 1973 490 € 57,90 13 05.03.2023 1.249,43 €

Ausschlussprobe
Um ungewdhnliche Ausreil3er aus der Tabelle zu erkennen, wird eine Probe mit einer Spanne von
+/-33% vorgenommen:

oberer Grenzwert + 33% 1.661,75 €
Durchschnittswert (€/m?) 1.249,43 €
unterer Grenzwert - 33% 837,12 €

Alle oben ausgewertete Vergleichskaufpreise liegen innerhalb der Spanne, daher kann die Auswer-
tung ohne Ausreil3er angesetzt werden. Die Vergleichswerte beziehen sich auf Wohnungseigentume
mit einer durchschnittlichen Wohnflache von 58 m2. Der Erbbauzins ist bereits in den Kaufpreisen
berticksichtigt, ebenso bestehende Risiken und erforderliche Mainahmen. Es zeigt sich, dass
ein m2-Wohnflache durchschnittlich mit rd. 1.249 €/m? gehandelt wurde. Daher wird dieser Wert fir
die Vergleichswertermittiung angesetzt und an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts ange-
passt. Bei allen Objekten handelt es sich um Wohnungen aus der Liegenschaft.
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4.3.4 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird die Vergleichswertberechnung des Wohnungseigentums auf der Basis des oben
ermittelten Vergleichsfaktors durchgefihrt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

passung)

beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fiir weitere An-

= 1.249,00 €/m?

II. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 05.03.2023 18.01.2024 x 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage im Objekt im Objekt x 1,00

Geschosslage 13 15 X 1,00 E2
Aufzug vorhanden vorhanden X 1,00

Ausstattung durchschnittlich durchschnittlich X 1,00 E3
Wohnflache [m?] 57,90 65,69 x 1,00 E4

relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis = 1.249,00 €/m?
Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

Erlauterung

1.249,00 €/m?

Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.249,00 €/m?
Wohnflache X 65,69 m2
Zwischenwert = 82.046,81€
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 82.046,81 €
Zu- oder Abschléage (gem. 8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 82.046,81 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 82.046,81 €
rd. 82.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 18.01.2024 mit rd. 82.000,00 € ermittelt.

4.3.5 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

EO1: Stichtag
Im Zeitraum des durchschnittlichen Kaufzeitpunkts und des Wertermittlungsstichtages verhalten sich
die Kaufpreise stagnierend. Daher wird keine Anpassung vorgenommen.

E02: Geschosslage
Die Geschosslage ist anndhernd gleich, eine Anpassung ist nicht erforderlich.

EO03: Ausstattung

Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den Vergleichsobjekten um durchschnittlich ausge-
stattete Wohnungen handelt. Die Ausstattung des Bewertungsobjekts ist nicht bekannt. Es wird
ebenfalls von einer baujahresentsprechenden, einfachen (durchschnittlichen) Ausstattung ausge-
gangen.

EO04: Wohnflache
Die durchschnittliche Wohnflache der Vergleichsobjekte weicht von der Wohnflache des Bewer-
tungsobjekts geringfigig ab (ca. 13%). Eine Anpassung ist jedoch nicht erforderlich.
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4.4 Verkehrswert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 82.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 103,75/100.000,00 Miteigentumsanteil an dem mit Mehrfamilienh&usern
bebauten Erbbaurecht in 63128 Dietzenbach, Lohrer Weg 2-4, Mespelbrunner Weg 2-4, Rohrbrun-
ner Weg 2-4, Marktheidenfelder Weg 2-4, Wertheimer Weg 2-4, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 821 bezeichnet,

Wohnungserbbaugrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Dietzenbach 9421 1

Gemarkung Flur Flurstiicke
Dietzenbach 11 332/1, 332/5, 332/6,

332/7, 332/8, 332/9

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.01.2024 — dem &uf3eren Anschein nach — mit rd.

82.000 €

in Worten: zweiundachtzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-

grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 15. Marz 2024

Dipl.-Ing. Daniel Arfeller
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] aktueller Immobilienmarktbericht des Amtes fiir Bodenmanagement

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
23.02.2024) erstellt.

5.4 Hinweise zum Urheberschutz

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis ma-
ximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen ma-
ximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Anlagen
6.1 Ubersichtskarte Bundesrepublik
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6.2 StraRenkarte
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ohne Mal3stab, Lage des Bewertungsobjekts markiert

Lage Wo . ung Nr.
871

Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.5 Fotostandpunkte

ohne Mal3stab, Fotostandpunkte markiert

/

Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.6 Fotos
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3 Frontansicht — Wohnung Nr. 821

4 Stellplatzflache
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5 Parkplatze

6 Miillplatz
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10 Aufzugsanlage Erdgeschoss
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L0

11 a Flur 15. OG 11 b Aufzugsanlage 15. OG

12 a Flur 15. OG

12 b Wohnungseingangstur Nr. 821
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6.7 Plane
6.7.1 Grundriss Wohnung Nr. 821, 15. OG
ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maoglich.
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6.8 Flachenberechnung

Die Flachenberechnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgefiihrt, Abweichungen
moglich.

| Einheit Raum Flache (m?2) |

15. Obergeschoss Wohnung Nr. 821

Wohnzimmer 23,20
Schlafzimmer 14,15
Kinderzimmer 7,77
Kiche 5,15
Bad 5,19
Abstellraum 1,02
Garderobe 0,47
Flur 6,53
Balkon 2,21
Summe Wohnflache 65,69
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6.9 Erbbaurechtsvertrag vom 29.02.1972

Im Folgenden werden der Erbbaurechtsvertrag sowie die Teilungserklarung vom 29.02.1972 (insg.
73 Seiten, zum Zwecke dieser Wertermittlung um unwesentliche Teile verkirzt) dargestellt.

Bauvorhaben D ie tzenbach

Erbbaurechts-Bestellungsvertrag

Anlage 1: Berechnung vom Gesamtaufwand

Anlage 2: Bebauungsplan
Anlage 3: Wohnungsgrundrisse

Anlage 4: Aufteilungsplan

Anlage 5: Bestimmungen zur Begriindung von Wohnungs-

und Teileigentum
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Erbbaurechisbestellung (Dietzenbach)

Verhandelt zu K6ln, am 29. Februar 1972.

Vor mir, Dr. Edmund Liermann, Notar in K&ln,
erschien:

Herr Hans Peter Rilster, Hamburg, Erdkampsweg &,

handelnd als persdnlich haftender Gesellschafter der Firma
BAUCONTRACT H. P. Riister KG mit dem Sitz in Frankfurt

-HRA Nr, 20773~ '

- nachstehend Eigentiimerin genannt -

-~ dem Notar bekammt -,

Der Erschienene legte einen Handelsregisterauszug des
Amtsgerichts Frankfurt vom 1.2.1972 vor, aus dem sich
ergibt, daB Herr Riister zur Vertretung der genannten Ge-
sellschaft berechtigt ist.

Der Erschienene erklirte, handelnd wie angegeben und lieS
folgendes beurkunden:

I. Erbbaurechtsbestellung

§ 1

Die durch mich vertretene BAUCONTRACT H.P, Rilster KG wird
aufgrund des Umlegungsverfahrens der Gemarkung Dietzenbach,
Flur 10, 11, 12 und 32, Umlegungsgebiet zwischen Frankfurter
Strafe und Bahn, hier: Teilumlegung RodgaustraBe (Teil II)
Eigentiimer eines 55 430 gm groBSen Grundstiicks. Das neu zu
bildende Grundstiick wird gemdf dem Auszug aus dem Umlegungs-
verzeichnis der Stadt Dietzenbach vom 26,1.1972 wie folgt
gekennzeichnet:

Ordnungsnummer 87 neuer Bestand Flur 11 Flurstiick 332/1
Starkenburgring, Bauplatz, grofi 55,430 qm,

Die grundbuchmdBige Erledigung steht noch aus; zur Vermei-
dung eines weiteren Zeitverlustes wird sie nicht mehr abge-

wartet.
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Zwecks Bestellung eines Eigentlmererbbaurechts wird folgen-
des erklidrt:

Te

2,

1.

2,

1.

2.

An dem vorgenannien Grundbesitz bestelle ich, handelnd
wie angegeben, hiermit der durch mich vertretenen
BAUCONTRACT H.P. Riister XG ein Eigentiimererbbaurecht
fiilr die Dauer von 99 Jahren, und zwar vom Tage der Ein-
tragung in das Grundbuch an gerechnet,

Fir dieses Erbbaurecht gelten die Bestimmungeﬁ der Ver-
ordnung liber das Erbbaurecht vom 15, Januar 1919 (RGB1,
I, 8. 72 £f) soweit in dieser Urkunde keine anderen Be-

stimmungen getroffen werden,

Die Erbbauberechtigte ist berechtigt, das Erbbaurecht in
Wohnungseigentum (Wohnungserbbaurechte) aufzuteilen, die
einzelnen Wohnungserbbaurechte weiter zu verdufern und
den Wohnungserbbauberechtigten die nachstehend libernomme-
nen Verpflichtungen anteilig aufzuerlegen.

§ 2
Fir die Bestellung der 'Erbbaurechte ist solange kein

"Erbbauzins zu zahlen, wie Besitz, Nutzungen und Gefahr

an den mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicken der
EigentUmerin (als Erbbauberechtigten) zustehen,

Die Bestimmungen iiber den Erbbauzins haben nur schuld-
rechtliche Bedeutung,

§ 3

Die Erbbauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet,
nach Mafgabe des als Anlage 2 genommenen Bebauungsvor-
schlages den Grundbesitz mit Wohngeb#uden und Garagen/
Stellplédtzen zu bebauen.

Die Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Bauwerke

nebst Zubehdr stets in gutem baulichen Zustand zu erhalten.

Kommt sie dieser Verpflichtung trotz Abmahnung durch die
Eigentiimerin nicht nach, ist die Eigentiimerin berechtigt,
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die notwendigen Arbeiten auf Kosten der Erbbauberechtig-
ten vornehmen zu lassen.

3, Die Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Bauwerke
zum vollen gleitenden Neuwert gegen Feuer-, Sturm- und
Wasserschiden zu versichern und versichert zu halten
sowie eine ausreichende Haftpflichtversicherung abzu-
schlieBen, In dem Versicherungsvertrag muf vereinbart
werden, daf die Versicherungssumme nur mit Zustimmung
der Eigentiimerin an die Erbbauberechtigte gezahlt werden
darf. Abschriften der Versicherungsvertrdge sind der Eigen-
tilmerin unverziiglich nach Abschluf auszuh&ndigen.

4. Wird ein Bauwerk ganz oder teilweise zerstdrt, so ist die
Erbbauberechtigte zum sofortigen Wiederaufbau unter Ver-
wendung der Versicherungssummen verpflichtet.

§ &4
1. Die Erbbauberechtigte trigt flr die Dauer des Erbbaurechts
die den jeweiligen Grundbesitz betreffenden $ffentlichen
Lasten und Abgaben.

2. Die zukiinftig im Rahmen der GesamtbaumaBnahmen f£&llig
werdenden Erschliefungsbeitréige und sonstigen Anlieger-
beitrdge trégt die Eigentimerin,

§ 5

Die Eigentiimerin leistet keine Gewdhr flir einen bestimm-
ten Flicheninhalt des Grundbesitzes., Sie haftet nicht
filr sichtbare und unsichtbare Sachmingel. Sie haftet fir
die Bebaubarkeit des Grundbesitzes.

§ 6

Die Erbbauberechtigte hat ein Vorrecht auf Erneuerung
Thres Erbbaurechtes gemd8 §§ 2 Nr. 6 und 31 Erbbaurechis-

verordnung,
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§ 7

'Besitz, Nutzungen, Lasten und die Gefahr sind beziiglich

des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundbesitzes mit dem
1. Januar 1972 auf die Erbbauberechtigte ilbergegangen.

§ 8

Zur vdlligen oder teilweisen VerduSerung des Erbbaurechtes,
zu seiner Tellung oder Belastung sowie zu Jd@%den sonstigen
Verfiigungen, auch zur Begriindung von WOhnungserbbaurechten,
ist die Zustimmung der Eigentlmerin nicht erforderlich,

§9

Die Eigentimerin kann schon vor dem Ablauf der Verirags~
dauer die Ubertragung des Erbbaurechts bzw, der einzelnen
Wohnungserbbaurechte (vgl. § 1 Abs. 3) auf sich oder einen
von ihr zu bestimmenden Dritten oder die Aufhebung des Erb-
baurechts verlangen, wenn der Jjeweilige Erbbauberechtigte

a) die Zahlungen einstellt, rechtskrédftig gegen ihn das
Konkurs- oder Vergleichsverfahren erdffnet oder die Er-
6ffnung mangels Masse abgelehnt wird, die Zwangsver-
steigerung oder die Zwangsverwaltung des Erbbaurechts
eingeleitet wird, oder

b) der Erbbauberechtigte trotz schriftlicher Mahnung mit
einmonatiger Fristsetzung die Pflichten aus den §§ 3,

4 und 5 dieses Vertrages nicht erfiillt.

Die Eigentlmerin ist verpflichtet,den Heimfall des Erb-
baurechts bzw. des einzelnen Wohnungserbbaurechtes zum
Ende des flinften auf das Jahr der Bezugsfertigkeit folgen-
den Kalenderjahres zu verlangen, wenn sie dazu von dem
Erbbauberechtigten durch eine bis zum 30. Juni desselben
Jahres mittels Einschreibens an die Eigentiimerin zu rich-
tenden Erklérung aufgefordert worden ist. Die Abgabe die-
ser Erkldrung steht im freien Belieben eines jeden Erbbau-
berechtigten (§ 495 BGB)., An Stelle des Heimfalls kann

die Eigentiimerin auch die Aufhebung des Wohnungserbbau-
rechtes oder dessen Ubertragung an einen Dritten verlangen.
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3. Der Heimfallanﬁpruch der Eigentiimerin nach Absatz 2
braucht von deringentﬁmerin nicht ausgelibt zu werden,
wenn infolge von gesetzgeberischen Mafnahmen, insbeson-
dene auf den Gebieten des Mietpreis- oder Steuverrechts,
die freie Preisbildung in der Wohnungswirtschaft beein-
trichtigt oder suBer Kraft gesetzl wird.

L, Ubt die EigentUmerin ihren Heimfallanspruch nach Absatz 1
aus, so hat sie dem Erbbauberechtigten als Verglitung filr
die Ubertragung oder Aufhebung des Erbbaurechts einen Be-
trag in Hthe von achtzig vom Hundert des gemeinen Wertes

dieses Rechts zu zahlen, Der gemeine Wert ist von einem
durch die Eigentiimerin zu bestimmenden vereidigten Sach-
versténdigen fiir den Zeitpunkt der Geltendmachung des An-
spruchs festzustellen. Diese Feststellung ist endglltiig
und fir beide Vertragspartner bindend., Die Kosten cder Wert-
schidtzung tragen die Eigentiimerin und der Erbbauberechtigte
je zur Hilfte, Belastungen, die von der Eigentiimerin gemiQ
§ 33 ErbauRVO Ubernommen werden, sind auf die Verglitung
‘anzurechnen. Die restliché Entschidigung ist in zwel glei-
chen Jahresraten jeweils am 1. Januar zu zahlen. Die erste
Rete ist fHllig am 1. Januar des auf die Eintragung der
* ibertragung des Erbbaurechts oder:der-Aufhebung des Erbbau-
rechts im Grundbuch folgendes Jahres, die zweite ein Jahr
spiter. Die nach der Anrechnung verbleibende restliche
Verglitung ist vom Tage der grundbuchlichen Eintragung an
mit finf vom Hundert jéhrlich und nachtréglich zu verzin-
gen. Die Zinsen sind mit den einzelnen Jahresraten fdllig
und zahlbar. '

5. Ubt die Eigentlimerin den Anspruch auf Heimfall oder Auf-
hebung gemidl Absatz 2 aus, S0 hat sie dem Wohnungserbbau-
berechtigten eine Verglitung fir die Ubertregung oder Auf-
nebung des Wohnungserbbaurechts zu zahlen, Fir die Bemes-
sung dieser Vergiitung wird die Berechnung des Anteils von
Fremdfinanzierung und Barkapitaleinsatz vom Gesamtaufwand
gemdB der als Anlage 1 beigefligten "Berechnung von Gesamt-
aufwand und Finanzierung fir die Wohnungen" zugrunde ge-

legt, und zwar diejenigen Betrige, die fir den von dem Je-
weiligen Wohnungserbbauberechtigten gewdhlten Wohnungstyp
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maBgebend sind. Die Vergilitung betrdgt 130 v.H. (ein-
hundertdreifiig vom Huhdert) des in der Berechnung aus-
gewiesenen maBgebenden Eigenkapitaleinsatzes zuzligiich
Schuldilbernahme des jeweils maBgeblichen Fremdfinanzie-
rung in der am Stichtag (§ 10 Absatz 2 Satz 1) noch valu-
tierenden Hohe. Besteht eine Meinungsverschiedenheit dari-
ber, welcher Wohnungstyp flir den Wohnungserbbauberechtigten
maf3gebend ist, so darf die ABAG Allgemeine Beteiligungs-
und Bautreuhand AG in Ko6ln den maBgebenden Wohnungstyp

bestimmen (§ 317 Abs. 1 BGB).

§ 10

Erlischt das Erbbaurecht bzw, Wohnungserbbaurecht durch
Zeitablauf, so hat die Eigentilimerin der Erbbauberechtigten
eine Verglitung in Hthe von neunzig vom Hundert des gemeinen
Wertes des erloschenen Rechtes zu zahlen., Flr die Feststel-
lung des gemeinen Wertes, die Zahlung und Verzinsung der
Verglitung gilt § 9 Abs. 2. Die Eigentiimerin kann die Ver-
pflichtung zur Entschddigung bei Zeitablauf des Erbbau-
rechtes dadurch abwenden, daB sie der Efbbauberechtigten
das Erbbaurecht vor Ablauf fiir die voraussichtliche Le-
bensdauer des Bauwerkes gegen einen angemessenen Erbbauzins
verléngert. Lehnt die Erbbauberechtigte diese Verléngerung
ab, so erlischt der Anspruch auf Entschidigung.

§ 1

Soweit zur Verwirklichung des nach MaBgabe des als Anlage
genommenen Bebauungsvorschlages eine auf dem Erbbaurecht
dinglich zu sichernde Fremdfinanzierung erforderlich ist
und gewdhrt wird, verpflichtet sich die Eigentlmerin, fiir
diese Fremdfinanzierung mit ihrem Grundstick (§ 1) an be-
reitester Stelle die dingliche Mithaft, jedoch ohne persén-
liche Schuldmitiibernahme, zu {ibernehmen, Die durch diese
Mithaft verursachten Kosten tridgt der Erbbauberechtigte,

§ 12

Die Eigentiimerin rdumt dem Jeweiligen Erbbauberechtigten
bzw,. der Gesamtheit aller Wohnungserbbauberechtigten ein

Bewertungsobjekt:  Marktheidenfelder Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 42



Sachversténdigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f, 60316 Frankfurt am Main 7K61/21

2,

3.

-7_

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfdlle an dem mit dem Erb-
baurecht 2u belastenden Grundbesitz ein,

Der Erbbauberechtigte rdumt dem jeweiligen Eigentiimer
der mit den Erbbaurechten zu belastenden Grundstilicks-~
flHdchen ein Vorkaufsrecht flir alle Verkaufsfdlle an den
Erbbaurechten ein, '

Beide obligatorischen Vorkaufsrechte sollen nur dinglich
durch Vormerkung gesichert werden, wenn die jeweilige
Beglinstigte dies ausdrilcklich verlangt und die dadurch
entstehendén Kosten {ibernimmt. Der amtierende Notar wird
angewiesen, die Antrige auf Eintragung der vorgenannten
Vorkaufsrechte erst zu stellen, wenn die Erbbau- und
Wohnungserbbaugrundblicher angelegt, die gesamte Baufinan-
zierung abgesichert und etwaige Globalgrundpfandrechte
auf die einzelnen Wohnungserbbauberechtigten aufgeteilt
worden sind, = :

II. Wohnungserbbaurechtsbestellung

Der Erschienene, handelnd wie angegeben, gibt zwecks
Teilung des bestellten Erbbaurechts folgende Erklérung

ab:

Der Erbbauberechtigte teilt gemdf § 8 WEG das Erbbaurecht
nach MaSgabe der Aufteilungsliste, welche als Anlage &

zu dieser Urkunde genommen wird, unter Berlicksichtigung
der nachstehenden Anderungen in Miterbbaurechtsanteile

in der Weise, daB mit jedem Miteigentumsanteil das Sonder-
eigentum an der betreffenden noch zu errichtenden Wohnung
verbunden ist, Die genannte Aufteilungsliste enthdlt 985
Wohnungseinheiten, Diese Liste wird aber verédndert, daf
statt 985 Wohnungseinheiten 999 Wohnungseinheiten zugrunde-
gelegt werden und sich die Miterbbaurechtsanteile wie folgt
ver&nqern:
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Wohnungen wohn-u,nutzfliche . ' 100/000stel anteile
typ anzahl Je einheit gesamt je einheit gesamt
A 181 89,72 16.239,22 143,87 26.040,47
B 67 73,24 4,907,08 117, 44 7.868,48
c 134 71,68 9.605,12 114,94 15.401,96
D 120 65,69 ' 7.882,80 105,34 12,.640,80
E 62 59,56 3.692,72 95,51 5,921,62
F 124 54,61 6.771,64 - 87,57 10.858,68
G 114 46,11 5.257,54 73,94 8,423,116
H 63 49,00 3.087,00 78,58 5.950, 54
J 134 34,90 . 4.676,60 55,97 7.499,98
Laden 1 250,00 250,00 388,31 388,31

1000 — 62,368,82 —— 100.000,00

Die 14 Vohnungseinheiten die hinzugekommen sind, werden in der unten
vorbehaltenen Konkretisierungserklédrung noch eine entsprechende
Wonhnungsziffer é;ﬁalten, wobei die ni¢ht verdnderten Wehnungseinheiten
inhre Nummerierung behalten. Die in Anlage 4 enthaltenen Wohnungsnummern
werden deher auch im kiinftigen endgliltigen Aufteilungsplan jeweils

fiir dieselbe Wohnung enthalten sein.

Die einzelnen Wohnungstypen sind in Anlage 3 dieser Urkunde beschrie-
ben.

Der jeweilige Eigentlmer einer Wohnung, die in der Anlage 4 dieser
Urkunde mit dem Zeichen X versehen ist, wird das ausschlieSliche
Nutzungsrecht gemdB8 § 15 WEG en einem Einstellplatz in der Tiefgarage
haben., Der jeweilige Eigentlimer der Ubrigen Wohnungen wird dieses
Nutzungsrecht an einem Einstellplatz unter freiem Himmel haben,

Die vorstehende Erklédrung wird von der Erbbauberechtigten nach Vor-
liegen der Unterlagen i.,5. des § 7 Abs. 4 (d.n. von der Baubehdrde
genehmigten Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitserklirung) im Hin-
blick auf diese Unteélégen noch konkretisiert., Mit RlUcksicht dareaurl,
daf noch nicht mit Sicherheit feststeht, daB 999 Wohnungseinheiten
wgepaut werden, wird eine Anderung dieser Urkunde und insbesondere der
Aufteilungsliste in Ansehung der Miterbbaurechtsanteile vorbehalten,
Im {brigen werden Anderungen, die mit der Anzahl der Wohnungseinheiten
nicht zusammenh#ngen, mit Zustimmung der ABAG vorbehalten, Der Tei-

&gng;erklérung werden im Ubrigen die Bestimmungen zugrundegelegt
ie in Anlage 5 dieser Urkunde enthalten sind,
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III. Bewilligungen und Antrége

Der Erschienene bewilligt und beantragt

1.

Im Grundbuch von Dietzenbach
a) die Vereinigung der Flurstiicke, soweit dies nach Ab -
schluB des Umlegungsverfahrens erforderlich sein sollte,

b) das in dieser Urkunde bestellte Erbbaurecht,

¢) das Vorkaufsrecht flir den jeweiligen Erbbauberechtigten
(§ 12),

in den zu bildénden Wohnungserbbaugrundbiichern

a) den jeweils anteiligen Erbbauzins nach MaBgabe der vorge-
sehenen Ubertragungsvertrige fir den jeweiligen Eigen-
tiimer des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks,

b) die Beschrinkung der Miterbbaurechte durch das gebildete
Sondereigentum sowie den Inhalt der weiteren Vereinba-
rungen des Abschnitts II dieser Urkunde,

c¢) das Vorkaufsrecht flir den jeweiligen Eigentiimer (§ 12)

einzutragen.

Die Erbbauberechtigte wird auch diese Antriéige nach Abschluf
des Umlegungsverfahrens und Eingang der Unterlagen gemiB § 7
Abs., 4 WEG konkretisieren.

Der Notar kann die Antrdge aus dieser Urkunde einzeln und
getrennt stellen und zurilickziehen.

Es wird Befreiung von den Gerichtsgebilhren beantragt gemis
dem Gesetz iiber die Gebiihrenbefreiung beim Wohnungsbau in
der Fassung vom 30,5.1953 und versichert, dafl es sich bei
diesem Geschi#ft um ein Rechtsgeschéft im Sinne des § 1
dieses Gesetzes handelt.

Der Notar hat den Inhalt des Grundbuches nicht eingesehen,
Trotz Belehrung {ber die damit verbundenen Gefahren bestand
der Erschienene auf Beurkundung seiner Erkldrungen. Etwaige
Genehmigungen werden wirksam mit Eingang beim Notar.
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Da die vorstehenden Erklirungen die Grundlage der mit

den Erwerbern der Einzelerbbaurechte abzuschlieBenden
Ubertragungsvertrage bildet, ist die Eigentiimerin den Er-
werbern, vertreten durch die ABAG Allgemeine Beteiligungs-
und Bautreuhand AG in K&ln, gegeniiber daran gebunden,

Ein Anspruch des einzelnen Erwerbers auf diese Bindung

wird durch den AbschluB des Jeweiligen Ubertragungsvertrages
begrindet, Die erklédrten Vorbehalte bleiben unberiihrt.

Diese Niederschrift wurde in Gegenwart des Notars vorgelesen,
von dem Erschienenen genehmigt und wie folgt unterschrieben,

gez, Hans Peter Rtister_
gez, Dr. Liermann
Notar
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Anlage 2

Wohnanlage Dietzenbach bei Frankfurt
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Anlage 3

Wohnflliche:
TYP A Wohnzimmer 2413 gm

g Schiafzimmer 14,50 qm
E ll‘lw :l . ; “ 4 Zimmer Kinderzimmer 818 qm
E ' r Kinderzimmer B18qm

-, Efdiela 7.88 am

. S Kilche 8,35 am

Bad 493 gm

wC 184agm

Absteliraum 1,03am

Flur 8,68 gm

Balkon 1,81 gm

89,61 gm

Die 177 Wohnungen dieses Typs befin-
den sich in allen Wohngeschossan der

Blécke 10 bis 12.
Wohnfliche:
TYP B Wohnzimmer 2447 qm
Schlafzimmer 14,27 gm
3 Zimmer Kinderzimmer 10,19 gm
Kiche 7.04 gm
Bad 5,55 gm
Absteliraum 1,08 gm
Garderobe 0,52 qm
Flur 828 qm
Balkon 1,82 gm

Die 64 Wohnungen dieses Typs befin-
den sich in alien Wohngeschossen der

Biécke 10 bis 12,
Wohnfische:
TYP c Wohnzimmer 23,95 qm
Schlafzimmer 14,00 gm
3 Zimmer Kinderzimmer 10,37 gm
Kiche 7.05qm
Bad 478 qm
Abstellraum 1.11gm
Garderobe 035 qm
Fiur 7.10 gm
Balkon 2,75 qm

Die 130 Wohnungen dleses Typs befin-
den sich In allen Wohngeschossen dor

Blocke 10 bis 12,
Wohnfidche:
D Wohnzimmer 2320qm
Schlafzimmer 14,15qm
3 Zimmer Kinderzimmer 7,77 qm
Koche 515qm
Bad 5,19aqm
Absteliraum 1,02 gm
2\ _J Garderobe 047 gm
1 .) ~. [ .‘,l ' e ——.l_ﬂ Flur 6,53 am
N o = Balkon 221 qm
T | [ o
v NI =
_':t‘:: i f'rqu—w; Die 120 Wohnungen dieses Typs befin-
= 4+ P den sich In allen Wohngeschossen des
- : Bldcke 10 bis 12.
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Anlage 4 (Auszug des Aufteilungsplans)

Block 11.3

8, 7
Wohnungs- Ceschodlage Wohnungs- 100.000stel KXfz =~ Platz
Nummer der Wonhnung Typ gqm/Grdfe Anteil Tiefga- Abstellplatz
' rage unt.fr.Himmel

761 1% E 59,65 97,05

792 14 F 54,81 859,02

793 is C 71,46 116,48

794 14 o 71,46 116,48 X

795 14 J 34, %0 56,85

796 ik J 34,90 56,85

797 14 A 89,61 146,08 X

798 14 H 47,48 77,29

7199 14 i 54,61 89,02

oo 14 e 46,11 75,16

Bol 1% A 89,61 146,06 X

Bo2 14 A 89,61 145,06 x

Bo3 14 G 46,11 75,16 .

Bol 14 D 65,69 107,07 X

805 14 D 65,68 107,07 X

Bob 14 B 13522 118,25 X

Bo? 1% E 59,65 87,05

go8 15 r 54,61 85,02

808 15 c 71,48 116,48

810 15 c 71,46 116,48

811 i5 J 34,50 56,85

812 15 J 34,90 56,85

813 15 A 89,61 146,06 x

g1% 15 H 47,48 77,29

B15 15 F S4,51 89,02

816. 15 G 45,11 75,16

817 15 A 89,61 146,06 X

818 15 A 89,61 146,06 X

818 15 G 46,11 75,16

820 15 D 65,68 107,07 X

821 15 D 65,69 107,07 X |

822 is5 B 73,22 116,25 X

- 8 -
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Anlage 5

Bestimmungen zur Begrfindung von Wohnungs-

und Teileigentum

Zu § B WEG:

Die nachstehenden Besuimmungen gelten mit der MaBgabe,

daB an die SBtelle des Begriffs Miteigentumsarteil der
Begriff Miterbbaurechtsanteil tritt, da nicht das Eigentum,
sondern das Erbdbaurecht geméB § B geteilt wird.

§1
Teilung

Hier werden die Miterbbsurechtsanteile verbunden mit

dem Sondereigentum an der betreffenden Wohnung eufgefihrt,

Zu § 5 Abe. 3 bis 3 WEG:

§ 2

Gegenstand des Wohnungs— und Teileigentums

(1) Begriffsbestimmungen

&)Wohnungseigentum
Wohnungseigentum ist dag Sondereigentum an einer Wohnung
in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemein-
schaftlichen Bigentum, zu dem es gehért.

b)Teileigentum
Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht Wohnzwvecken
dienenden Raumeinheiten eines Gebdudes in Verbindung mist
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum,
2u dem es gendrt.

c)Gemeinschaftliches Eigentunm
Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die
Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebdudes, die nicht
im Sondereigentum stehen.

(2) Gegenstand des Sopdereigentums sind die in § 1 Abs., 1 dieser
Teilungserklérung bezeichneten Riume gowie die zu diesen Riumen
gehfrenden Bestandteile des Gebiudes, soweit sie verdndert, be-
seitigt oder eingefligt werden kénnen, ohne da8 dadurch das ge-
meinschaftliche Bigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes
Recht eines &nderen Wohnungs- oder Teileigentiimers iiber des nach
§ 14 WEG zuldssige MaB hinaus beeintrdchtigt oder die ZuBere Ge-
stalt des Oeb&udes verdndert wird. In Ergénzung zu dieser Be~

-2-
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stimmung wird Testgelegt, dal zum Sondereigentum genibren

1. der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentumn
stehenden RBume,

2. die nieht tragenden Zwischenwénde;
dies gilt jedoch nicht fiir solche Zwischenwinde, die den
Gegenstand eines Sondereigentums von dem sines anderen oder
des gemeinschaftlichen Eigentums trennen;

3. der Wandputz und die Wendverkleidung sé&mtlicher zum Sonder-
eigentum gehdrenden Rdume, auch soweit die putziragenden
Winde selbst nicht zum Sondereigentum gendren;

4. die Innentliren der im Sondereigentum stehenden Raume und bei
Doppelfenstern die Innenfenster;

5. s&mtliche Binrichtungen und Ausstattungsgegensténde, die sich
innerhalb der im Sondereigentum stehenden Raume befinden, j=doch
chne die Leitungen, die innerhald des Gebhudes ein geschlossenes
Netz bilden,

{3) Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die RAume und
Gebéudeteile, die nicht nach Absatz 1 zunm Gegenstand des Sonder-—
eigentums gehdren, sowie der Grund und Boden; Gegenstand des ge-
meinschaftlichen Eigentums sind danach vor allem auch

1. die Leitungen f{ir Strom, Gas und Wasser sowie fir Zentraiheizung,
jeweils bis zur Entneahmestelle (z. B. bis zum Heizkdrper oder zur
Steckdose),

2. die Entwdsserungsleitungen bis zum AnschluB an die sanitéren
Objekte,

3. die Roll- und Klappléden vor den Fenstern,

such soweit diese sieh im rdumlichen Bereich des Sondereigentums be-
finden. Im gemeinschaftlichen Eigentum steht ferner das Jeweils vor-
handene Verwaltungsvermdgen.

(L) Wird ein Wohnungs- oder Teileigentum verduBert, so sind die
Vertragspariner berechtigt, dem Erwerber bestimmte Gegenstinde, Ge-
baudeteile und Grundstiicks-Teilflédchen Ges gemeinschaftlichen Ei-
gentums zur ausschlieBlichen Sondernutzung zu liberlassen. Scweit
eine solche Vereinbarung getroffen wird, soll durch sie diese Tei-
lungserkldrung ohne Mitwirkung der {ibrigen Eigertiimer der Grund-
stiickseinheit gedndert werden k&nnen und gegeniiber den Wohnungs-
und Teileigentlmern und deren Rechtsnachfolgern verbindlich sein.
Die Bestimmungen fir den Inhelt Ges Sondereigentums nach Teil II
dieser Erkl8rung gelten Tiir die Sondernutzung entsprechend. Diese
Vereinberung scll, soweit sie nicht eintragungsfdkig ist, schuld-
rechtliche Wirkung haben.
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§ 3

Aut dem Grundstiicx werden innerhald der Tiefgarage und an der
Erdoberfléche Xfz.-Abstellplétze errichtet. Mit jeder Wohnung,
die in Anlage L gekennzeichnet ist, wird hiermit ein Sonder-
nutzungsrecht an einem XKfz.-Avstellplatz einger&unmt.

Das Bondernutzungsrecht steht dem jeweiligen Eigentiimer der
Wohnung zu.

Gartennutzung

(1) Die Vor- und Hintergirten stehen im Gemeinscheftseigentum.
Im Interesse aller Wohnungseigentiimer wird hiermit festgelegt,
daB die Gartenenlagen nicht betreten werden diirfen., Die Pflege
und Instandhaltung wird einer Fachfirma iibertregen.

(2) Auf der ersten Versammlung der Wohnungseigentilimer soll durch
einfachen MehrheitsbeschluB dariiber abgestimmt werden, ob die
Regelung gemdB Abs. 1 fortbestehen so0ll oder ob die Pflege und
Rutzung des Hintergartens einem oder mehreren Wohnungseigentlimern,
die evtl. hieran interessiert sind, {ibertragen werden kann.

IXI. Inhalt des Sondereigentums
Zu Abs. 4 WEG:

§ s
Gemeinschaftsverhdltnis - Verwaltung

(1) Die Bestimmungen dieses Abschnittes iiber das Wohnungseigentum
und den Wohnungseigentiimer gelten entsprechend filr das Teileigen-
tum und den Teileigentlmer, soweit das nicht ausdriicklich susge-
schlossen ist.

(2) Flir das Verh&linis der Wohnungseigentiimer untereinander und
flir die Verwaltung gelten die §§ 10 bis 29 WEG, soweit in dieser
Teilungserklérung nichts Abveichendes bestimmt ist.

(3) Die folgenden Bestimmungen dieses Abschnittes der Teilungs-
erkldrung gehdren zum (dinglichen) Inhalt des Sondereigentums.

§ 6

Hausordnung — Nutzung ~ Zentralheizung

(1) Art und Umfang des Gebrauchs der im Sondereigentum stehenden
R&ume und der R&iume, Anlagen und Einrichtungen, die im gemein-
scnaftlichen Eigentum stehen, werden in einer Hausordnung geregelt,

i,

Bewertungsobjekt:  Marktheidenfelder Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 52



Sachversténdigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f, 60316 Frankfurt am Main 7K61/21

iy e

die der Verwalter nach billigem Ermessen aufstellt. Die Haus-
ordnung kann durch BeschluB der Wohnungseigentimer geidndert
werden.

(2) Der Wohnungseigentiimer darf die Eigentumswohnung vermieten
oder beruflich oder gewerblich nutzen, soweit dieses ihrer
Zweckbestimmung nicht sntgegensteht und die berechtigten Belange
der anderen Wohnungseigentiimer nicht beeintr&chtigt werden.

(3) Die Wohnungen der Grundstilckseinheit sind fir die Beheizung
der Réume und die Versorgung mit Warmwasser an eine Zentral-
heizungsanlage angeschlossen., Der Wohnungseigentiimer dsrf die
Einrichtungen zur Entnahme der Heizungswérme (z. B. Heizk&rper)
und des Warmwassers nur &ndern, soweit der Verwalter vorher
schriftlieh zugestimmt hat.

Zu § 12 WEG:
§ 7

YerfuBerung des Wohnungseigentums
(1)
Die VerduBerung des Wohnungseigentums bedarf der Zustimmung nach
den folgenden Bestimmungen. Das gilt nicht, soweit das Wohnungs-—
eigentum im Wege der Zwangsvollstreckung, nach § 18 WEG cder
durch den Xonkursverwalter verduBert wird.

(2) Die Zustimmung zur VerBuBerung des Wohnungseigentums darf
nur aus einem wichtigen Grund versagt werden., Ein wichtiger
Grund liegt namentlich vor,

1. wenn die VerduBerung der Zweckbestimmung der Eigentumswohnung
cder der Raumeinheit widersprichi,

2. wenn in dem VerfuBerungsvertrag nicht vereinbart worden ist,
daB der Erwerver die Verpflichtungen Ubernimmt, die vom Ver-
auBerer nach dem Kaufvertrag zum Erwerd der Eigentumswohnung
veiterzuillbertragen sind,

3. wenn der Erverber nicht fir den Erwerbsfall in das Auftrags-
verhdltnis nach dem Verwaliervertrag eingetreten ist oder

4. wenn durch Tatsachen begriindete Zweifel daran bestehen, dab
a) der Erwverbver die ihm gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungs-

eigentimer obliegenden Verpflichtungen erfiillen,

b) der Erwerber oder eine zu seinem Hausstand gehdrende Person
‘sich in die Hausgemeinschaft einfiigen wird oder

¢) der Erwerber sich aug anderen Grinden nicht als Wohnungs-
eigentiimer eignen wird,

(3) Uver die Zustimmung zur VerZuBerung des Wohnungseigentums éent-
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ccheidet der Verwalter. Dem Verwvelter ist eine @ffentlich be-
glaubigte Abschrift des VerduBerungsvertrages zum Verbleib bei
seinen Akten vorzulegen; ferner ist ihm nachzuweisen, dad der
Erwerber zur Erfiillung der ihm obliegenden finanziellen Ver-
pflichtungen gegenliber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
in der Lege ist. Versagt der Verwalter die Zustimmung, so kann
gie auf Antrag des Wohnungseigentiimers durch BeschluB der
Wohnungseigentiimer ersetzt werden. Der Verwalter ist erméchtigt,
und, falls die Wohnungseigentiimer einen BeschluB nach Satz 2
fassen, auch verpfilichtet, die Zustimmungserkl&rung gegenliber
dem Grundbuchamt und dem Erwerber abzugeben; sie bedarf stets
der Form des § 29 der Grundbuchordnung.

(L) Der Wohnungseigentiimer kat bei VeriuBerung keinen Anspruch

darsuf, daB das Verwsltungsvermdgen suseinandergesetzt und ihm
semin Anteil susgezahlt wird.

} 7u § 1h Nr. 1, § 21 Abs. 5 Nr., 2 WEG:

§ 8

Instandhaltung

(1) Der Wohnungseigentilmer ist verpflichtet, die in seinem
Sondereigentum und in seiner Sondernutzung stehenden Teile des
Gebdudes oder eines Nebengep&udes so instandzuhalten, da® keinem
anderen Wonmungseigentiimer ein Fachteil {iber das bei einem ge-
ordneten Zusammenleben unvermeidliche Ma® hinaus erwdchst; der
Wohnungseigentiimer ist zur rechtzeitigen Vornahme der Scadnheits~—
reparsturen verpflichtet.

Glasschdden an Fenstern und Tiiren im réumlichen Bereich des
Sondereigentume oder der Sondernutzung sind ohne Blicksicht asuf
die Ursache des Schadens auch dann vom Wohnungseigentilimer zu be-
heben, wenn die Gegenstdnde im gemeinschaftlichen Eigentum stehen;
die Instandhaltungsverpflichtung des Wohnungseigentilmers umfaBt
ferner den Anstrich

1. der offen liegenden Leitungen jeder Art,

2, der WohnungsebschluBtiiren und der Tirrahmen nebst Verkleidung
und

3. der Fenster mit Fensterrahmen und Roll- und Kleppléden, aus-
genommen jedoch den AuBenanstrich,

im rdumlichen Bereich des Sondereigentums und der Bondernutzung,
auch soweit diese Anlagen und Einrichtungen im gemeinschaftlichen
Eigentum stehen.

(2) Die Instandnaltung der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden
Teile des Gebdudes, soweit sie nicht dem Wohnungseigentimer nach
Abeatz 1 Satz 2 lbertragen ist, sonstiger Bauwerke und des Grund-
stiicks selbst obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer; sie
wird von dem Verwalter im Kamen und fiir Rechnung der Gemeinschaftl
durchgefilnrt. Der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, Miéngel und
Schéden, deren Beseitigung der Gemeinschalt der Wobnungseigentimer

e
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obliegt, dem Verwazlter oder der von diesem bestimmten Stelle un-
verzliglich anzuzeigen, sobald er sie bemerkt oder sonstwie von

iknen Kenntnis erhalten hat; er darf nicht die AuRere Cestaltung

des Gebludes oder des Grundstiicks und deren im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Bestendteile ohne Zustimmung des Verwalters
veréndern, vor allem such nicht die Farbe des sichtheren Anstriches.

(3) Die Instandhaltung nach den Abs&tzen 1 und 2 umfalt alle MaR-
nehmen, die zur Erhaltung des bDestimmungsgemfBen Gebreuchs des
Cebdudes, der sonstigen Bauwerke und der Aufenaniagen noétig sind,
um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkungen ent-
stenenden bsulichen oder sonstigen Mingel ordnungsgemil zu be-
seitigen. Die Instandhaltung umfaBt auch die Beseitigung von
Schiéden, die durch auBergewdBanliche Ereignisse hervorgerufen worden
sind, wie etwa durch Sturm und Feuer, soweit keine Zerstdrung im
Sinne von § ¢ vorliegt, (Instandsetzungen) sowie die vorbeugenden
MaBnabmen zur Verhinderung von Schéden (Bauerneuerung).

Zu § 22 Abs. 2 und § 11 Abs. 1 Satz 2 WEG:

§9
Wiederaufbau und Wisderherstellung

(1) Ist das Gebdude vdllig oder teilweise zerstidrt wordea, so ist
es wieder sufzubauen oder wieder herzustellen, wie es vor denm
Schadensfall bestend. Rur wenn die Zahlungen des Versicherers oder
der zum Schadensersatz Verpflichteten die Kosten des Wiederaui-
baues oder der Wiederherstellung nicht voll decken, k3anen die
Wohnungseigentiimer durch BeschluB vor Satz 1 sbweichen,

(2) Wird das Gebiude wieder aufgebaut oder wieder hergestellt und
decken die Versicherungssumme und die sonstigen Forderungen den
dafilr bendtigten Aufwand nicht, so ist der Wohnungseigentiimer ver-
pflichtet, den nicht gedeckten Teil der Kosten in HOhe eines
Bruchteiles zu tragen, welcher der HGhe des Miteigentumsanteils
entspricht. Der Wohnungseigentimer kann sich innerhaldb eines Monats,
nechdem inm die festgestellten Entschédigungsanspriiche und die

nach dem Aufbeuplan ermittelten Xosten des Wiederaufbaues oder der
Wiederherstellung bekanntgsgeven worden sind, von der Verpflichtung
zur Beteiligung an dem Wiederaufbau oder der Wiederherstellung nach
Batz 1 befreien; er hat darfiy dem Verwalter eine gerichtlich

oder notariell beurkundete Vollmacht zur VerduBerung 2u erteilen
und den Verwslter zu erméchtigen, das Wohnungseigentum freindndig
zu verduBern oder nach MaBgsbe und in entsprechender Anvendung

der §§ 53 £f. WEG versteigern zu lassen.

{3) Ist ein Beschlud ‘'nach Absatz | Setz 2 ergangen, so0 ist der
Wohnungseigentiimer berechtigt, die Aufhebung der Gemeinschaft zu
verlengen. Der Amspruch auf Aufhebung ist ausgeschlossen, wean
sich einer der anderen Wohnungeeigentiimer oder ein Dritter bereit-
erklédrt, des Wohpungseigentum zum Schftzwert 2u iibernenmen und
gegen die Ubernahme keine begriindeten RBedenken bestehen. Wirgdie
Gemeinschaft aufgehoben, 50 wird ihr Vermdgen :durch freihéndige
Ver&uBerung oder &ffentliche Versteigerung nach § 753 des Bliirger-

_7-
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lichen Gesetzbuches, § 180 des Gesstzes {liber die Zwangsver-
steigerung und die Zwangsverwaltung ververtet.

Zu § 16, § 21 Abs. S Nr. 3 WEG:

§ 10

Lasten - Wohngeld - Versicherungen

(1) Der Wohnungseigentiimer trégt anteilig zur Deckung der Lasten
der Grundstiickseinheit bei. Zu den Lasten gehdren die Belastungen
aus der Bewirtschaftung, nédmlich

g) die Betriebskosten nach Absatz 2,

b) die Ausgaben Tir die Verwaltung von z. Zt. DM 150,—-
suzfiglich Mehrwertsteuer je Eigentumswohnung j&brlich.
Der Verwzlter ist berechtigt, des Verwaltungshonorar
neu festzuseteen, sofern die bei Abgabe dieser Teilungs-—
erklirung maBgebenden Verhdltinisse sich wesentlich ge-
Zndert haben. Als eine wesentliche Anderung ist es ins-
besondere anzusehen, wenn in der Wohnungswirtschaft die
Beziige eines Angestellten der Tarifgruppe IV (Endstufe)
-Ortsklasse 8 - mindestens um 15 % erhdht worden sind.
Die Neufestsetzung hat sich im Rahmen dieser Erhdhung
zu helten, es sei denn, zwischen dem Verwalter und der
Zigentimergemeinschaft wird eine weitergehende Erhdbung
vereinbart;

¢) die Betridge, die an die Instandhaltungsriicklage abge-
fiilhrt werden, sowie sonstige Ausgaber fir die Instand-
heltung der in das gemeinschaftliche Eigentum fallenden
Réume, Anlagen und Einrichtungen nach Absatz 3.
Soweit sich sus dieger Teilungserklirung nichts anderes ergidt,

werden die Lasten nach dem Verhdltnis der ca. gm-Wohnfléchen gemidld
dem Kaufvertrag auf den Wohnungseigentiimer umgelegt.

(2) 2Zu den Betriebskosten gehdren

1. Gie laufenden 8ffentlichen Lasten des Grundstiicks, namentlich
die Grundsteuer und die lesufenden &ffentlichen Geblihren und
Beitrige,

2, die Kosten der Wasserversorgung,

3. die Kosten der Strafenreinigung und der M&llabfuhr,

L, die Kosten der Entwidsserung,

5. die Kosten der Hausreinigung,

6. die Kosten der Gartenpflege,

7. die Kosten der Haus~ und StraBenbeleuchtung,
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8. die Kosten der Schornsteinreinigung und -durchsicht,

9. die Kosten der Bach- und Haftpflichtversicherungen nach
Absatz 5,

10. die leufenden Kosten des Hausvarts,
11. die Kosten des Betriebs des Fahrstuhls,

12, die Kosten des Betriebs der Zentralheizung (z. B. der Brenn-
stoffe, des Heizwassers, der Wartung, der Umlageberechnung),
das sind 50 ¥ der Gesamtkosten und der Gemeinscnaftsantenne,

sowie sonstige Kosten, die der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer durch das Bigentum am Grundstiick oder durch den be-
stimmungsgemidBen Gebrauch der Grundstiickseinheit laufend ent-
stehen. Abweichend von Absatz | letzier Satz werden folgende
Betriebskosten nichnt nach dem Verhdltnis der Wohnfliche, sondern
nach dem tatsdchlichen Verbrauch suf die Wohnungseigentiimer um-
gelegt:

-die verbrauchsabnéngigen Kosten des Betrieds der Zentralheizung
und der zentralen Warmwasserversorgung von 50 % (siehe auch
Absatz 1 Ziffer 12) -

dieser Umlegungsmafstab kann durch BeschluB der Wohnungseigentiimer
gedndert werden.

(3) Zur Ansammlung der Instandhaltungsriicklage zahlt der Wohnungs-
eigentiimer sinen Jahresbetrag

1. von je DM 2,50 auf den qm Wohnfléche.

Dieser Betrag kann durch BeschluB der Wohnungseigentiimer nicht
gesenkt, auf Antrag des Verwalters jedoch erndht werden. Die
Wohnungseigentiimer kénnen ferner beschlie3en, daB sie im Ver-
hdltnis des BeteiligungsmaBstabs nach Batz 1 zur Vornahme einer
grifBeren Instandsetzung nach § B Abs. 3 Satz 2 beitragen, soweit
dieser Beitrag nicht eine Jahresleistung nach Satz |} fibersteigt.

() Zur Deckung der laufenden Lasten wihrend des Bevirtschaftungs~
jahres zahlt der Wohnungseigentiimer ein Wohngeld; es wird nach

§ 11 Abs. 2 vom Verwalter abgerechnet. Das Wohngeld ist jeweils
bis zum 3. des Monats im voraus zu entrichten; seine Hdhe ergibt
sich aus dem Wirtschaftsplan nach § 11 Abs. 3. Der Verwalter ist
berechtigt, fir jede Mannung eine Gebiihr von DM 5,-- im eigenen
famen und fir eigene Rechnung und Verzugszinsen in H8he von

L vH Uber dem jeweiligen Diskontsatz der Deutschen Bundesbank im
Namen und Tlr Rechnung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

zu erheben. Der Wonntungseigentiimer darf weder ein Zuriickbehaltungs-
recht geltend machen noch asufrechnen.

(5) Avsatz b gilt entsprechend fiir die Abschlagszahlungen zur
Deckung der Betriebskosten der Zeniralheizung und deren Abrechnung.
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(6) Der Verwalter hat des gesamte CGrundstiick nebst den darsauf
etehenden Gebiuden und dem Zubehdr gegen die gesetzliche Haft-
pflicht des Eigentiimers sowie zum gleitenden Neuwert mit Zusetz-
versicherung in Hohe der Wiederaufbau- oder der Wiederher-
stellungskosten gegen Feuer- und, soweit erforderlich, gegen
Sturm- und Leitungswasserschidep bei einem Versicherer ver-
sichern zu lassen, den er seldbst suswéhlt.

zu § 28 WEG:
§ 11

Avrechnung der Bewirtschaftung - Wirtschaftsplan

(1) Bewirischaftungsjaehr ist das Kalenderjahr. Das erste Be-
wirtschaftungsjahr umfaflt den Rest des Kalenderjshres, in welchem
das Gebd#ude zum Bezug freigegeben worden ist, und das darauf-
folgende Kalenderjahr.

(2) Die Bewirtschaftung der Grundstiickseinheit wird vom Ver-
walter ©is zum 30. Juni abgerechnet, der auf den BchluB des Be-
wirtschaftungsjahres folgt. Der Wohnungseigentiimer erhé&it eine
schriftliche Abrechnung; diese enthi&ls

1. die Betriebskosten der Grundstiickseinheit nach § 10 Avs:. 2,
2, die Belastung, die von dem Wohnungseigentiimer zu tragen istu,

3. den UberschuB oder den Fehlbetrag, der sich asus dem gezanlten
Wohngeld ergibt, sawie

L., die Entwicklung der Insiandhaltungsriicklage und die ausge-
gebenen Instandhaltungskosten.

Der UberschuB® des Wohngeldes wird der Instandhaltungsriicklage
nach § 10 Abs. 3 gutgebracht; ein etwaiger Fehlbetreg ist inner-
haldb eines Monats vom Wohnungseigentiimer auf dessen Kosien aus-
zugleichen.

(3) Bei der Vorlage der Abrechnung nach Absatz 1 legt der Ver-
walter dem Wohnungseigentiimer auch einen Wirtschaftsplan fir das
darauffolgende Bewirtschaftungsjahr vor. Der erste Wirtschafts-
plan wird zum 30. Juni des Kalenderjahres vorgelegt, der dem Ende
des ersten Bewirtschaftungsjahres nach Absatz 1 Setz 2 vorangebt.
Soweit der Wirtschaftsplan keine Erhéhung des Woangeldes vorsieht,
gilt er als von den Wohnungseigentiimern genehmigt, sofern ihm
innerhaldb von zwei Monaten nicht von wenigstens der Halfte dér
Wohnungeseigentiimer widersprochen wird; wird dem Wirtschafisplan
in diesem Umfang widersprochen oder sieht er eine Erhdhung des
Wohngeldes vor, s0 hat der Verwalter ihn der Versammlung der
Wohnungseigentiimer zur BeschluBfassung vorzulegen, auch im
schriftlichen Verfahren nsch § 12 Abs. 5.

-70-
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Zu §§ 23 vis 25 WEG:

§ 12

Eigentﬂmervereammlung - Beschliisge der Wohnungseigentiimer

(1) Jeder Miteigentumsanteil nach § 1 Abs. 1 gewdhrt dem jeweiligen
Wohnungseigentiimer eine Stimme, Wer des Stimmrecht entgegen § 891
Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches beansprucht, het sein Eigen-
tum oder die ihm gleichstehende Kasufenwartschaft durch &ffent~-
liche Urkunde nachzuweisen.

(2) Die Einladung gilt mit dem dritien Teg seit ihrem Abgang als
zugegangen, sofern sie schriftlich abgegeben und unter der An-
schrifi des Wohnungseigentiimere zur Post saufgegeben worden ist,
die dem Verwalter von dem Wohnungseigentiimer zuletzt mitgeteils
vorden ist, fermer sofern dis Tatsache und der Zeitpunkt der Ab-
sepdung auf 4ér beim Verwalter verbliebenen Durchschrift von ihm
oder seinem Biiro mit namentlicher Unterschrift vermerkt ist. Dem
Wohnungseigentiimer ist es gestatlet, sich in der Bigentimerver-
sammlung und bei der Abstimmung vertreten zu lassen., Die Vollmacht
ist durch eine Urkunde nachzuweisen, und zwar bei der Vertretung
durch einen anderen Wohnungseigentiimer oder den Vervalter in
{privater) Schriftform, sonst in &ffentlich beglaubigter Form;
die Urkunde verbleibt bei den Akten des Verwvalters.

(3) Zu Beginn der Eigentlimerversammlung hat der Verwalter die
ordentliche Einberufung und die BescnluBfdhigkeit nath dem Geset:
festzustellen. B8ei der Feststellung der Etimmenmehrheit werden die
Stimmen der nicht erschienenen Wohnungseigentilmer nicht gerechnes;
§ 18 Abs. 3 WEG bleibt unberiihrt. Eine Stimmenmenrheit von gzwei
Dritteln ist erforderlich fiir die Beschliisse nach § 6 Aps. 1

Satz 2, sofern nicht der Verwalier den BeschluB beantregt hat, und
nach § 7 Abs. 3 Satz 23 an dem letzigenannten Beschlul wirkt der
Wohnungseigentilmer nicht mit, der ihn besntragt hat.

(k) Alle Beschliisse der Wohnungseigentiimer, auch solche im
schriftlichen Verfanren nach § 23 Abs. 3 WEG, sind in ein mit lau-
Tenden Seitenzahlen zu versehenes BeschluBbuch einzutragen oder

in Einzelprotokollen niederzulegen, die mit laufenden Seitenzshlen
zu versehen und fortlaufend sbzuheften sind.

{5) Beschllisse im schriftlichen Verfahren nach § 23 Abs. 3 WEG
kGnnen nur vom Verwalter beantragt und nur unter Mitwirkung von
mindestens der HiElfte der stimmberechiigten Wohnungseigentiimer
gefalBt werdesn. Ihr Entwurf ist dem Wohnungseigentiimer schriftlich
zur BeschluBfassung zu {ibermitteln, und zwav unter Befristung der
Stimmabgabe auf einen Tag, der kalenderméBfig und suf mindestens
2ine Woche nech Avsendung des Entwurfs festzusetzen ist; in Eil-
TEllen kann diese Frist abgekilrzt werden, Der Verwalter is:t er-
méchtigt, die Abstimmungserklédrungen entgegenzunenmen, und ver-
pflichtet, die Annshme des Beschlusses den Wohnungseigentiimern
mivzuteilen; bei dem BeschluB nach § 7 Abs. 3 Satz 2 ist diese
Mitteilung nicht erforderlich.

-11=
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(6) Beschlisse, bei denen die Absétze 3 bis 5 nicht heachtet
worden sind, sind unwirksamj; sie werden jedoch wiraaam, wenn
pachtriglich der Formmangel bessitigt wird. Auch ein nicht ein-
stimmig gefaBter BeschluB ist keine Vereinbsrung im Sinne von

§ 10 WEG.

(7) Die RBigentiimerversammlung braucht nicht jedes Jahr einbe-
rufen zu werden. Der Verwalter hat jedoch die Eigentiimerver-
sammlung unverziglich einzuberufen,

1. wenn Wohnungseigentiimer mit einem Viertel der Stimmen es
schriftlich verlangen oder

2. wenn der Wohnungseigentiimer, der den Antrag nach § 7 Avs. 2
Satz 2 gestellt hat, es schriftlich verlangt,

Zu 26, 27 und 29 WEG:

§ 13

Vervalter - Verwaltungsbeirsat

(1) Zum ersten Verwalter wird
Firme Bauregie H,P, Rilister XG, 2 Hamdburg 63, Erdkampsveg 4

bestellt, Die Bestellung wirkt bis zum 1. Marz 1982, sie ver-
ldngert sich jeweils um ein weiteres Kalenderjahr, wenn nicht
die Wohnungseigentiimer spitestens sechs Monate vor Ablauf der
Frist die Bestellung sines anderen Verwalters beschlieBen. Vor
Ablauf der Frist nach Satz 2 kann der Verwalter nur sbberufen
werden, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

(2) In Erweiterung der gesetzlichen Befugnisse ist der Ver-
walter ermidchtigt,

1. mit Wirkung fiir und gegen die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer im Rahmen seiner Verwaltungsaufgaben Vertrége
abzuschlieBen und sonstige Rechtsgeschéfte vorzunehmen sowie

2. das Wohngeld und die sonstigen Zahlungen des Wohnungseigen-
tiimers im Namen und fir Rechnung der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer einzuziehen und diese gegeniilber einem s&umigen
Wohnungseigentiimer geltend zu machen.

(3) BeschlieBen die Wohnungseigentlimer die Bestellung eines
Verwaltungsbeirats, so werden der Vorsitzende und die beiden

Beisitger auf der Ezgentumerversammlung gewdhlt, die auf die
Versammlung folgt, in der dieser BeschluB® gefa®t worden ist.

Zu § 18 WEG:
§ 14

Entziehung des Wohnungseigentums

(1) Ist ein Wohnungseigentiimer mit der Erfilllung seiner Ver-

_12_
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pflichtungen nach § 10 dieser Teilungserklfrung l&nger als drei
Monate im Verzug, so ist bereits damit in Abweichung von § 18
Abs. 2 Nr. 2 WEG eine Voraussetaung fir die Entziehung des
Wohnungseigentums gegeben.

(2) Btent das Wohnungseigentum mehreren Perscnen gemeinschaft-
lich zu, B0 kann es allen Mitberechtigten entzogen werden, auch
wenn nur in der Person eines Mitberecntigten die Voraussetzungen
fir die Entziehung nach dem Gesetsz 8egeben sind. Der Wohnungs-
eigentliimer hat auch das Verhalten seiner Familienangendrigen,
Haushsltshilfen, Hausgehilfen, Mieter unéd enderer Personen zu
vertreten, die mit seinem Willen die Riume, Anlagen uand Ein-
richtungen der Grundstiickseinheit benutzen.

§ 15

Mehrheit von Wohnungseigentiimern

(1) Bteht das Wohnungseigentum meareren Personen Zu, s0 haven sie
euf Verlangen des Verwalters einen BevollmBchtigten zu bestellen
und dem Verwalter zu benennen; der Bevellmichtigte soll zur Ab-
gabe und Entgegennahme sller Erkl&rungen befugt sein, die das
Wohnungseigentum betreffen. Dies gilt jedoeh nicht fir Eheleute,
die gemeinssm Inhaber eines Wohnungseigentums sind.

(2) Bei Beschliissen der Wohnungseigentiimer nach § 12 kann die
Stimme des Miteigentumsanteils nur einkeitlich abgegeben werden.

Als Anlage 5 zur Urkunde vom heutigen Tage - UR.-Nr. 610/1972
/1872 des Notars Dr, Edmund Liermann in X&éln - genommen,

X8 1n, den 29, Februar 1972
oy P ,
N
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Berichtigungs- und Genehmigungserkldrung

Ich, der unterzeichnete Hans-Peter RUster, Hamburg, Erdkampsweg 4,
stelle klar, daB ich die Erkl&rungen flUr die Firma BAUCONTRACT

H.P. Riister KG mit dem Sitz in Frankfurt - HRA Nr. 20773 - in den
UR.=Nrn. 610, 619 bis mit 1430 und 1626 bis mit 1744 fir 1972 des
Notars Dr. Edmund Liermann in Kéin - nicht als personlich haftender
Gesellschafter der vorgenannten Kommanditgesellschaft abgeben wollte,
sondern als alleinvertretungsbefugter Geschaftsfihrer der GEVIFA Ver-
migensverwaltungsgesellschaft mbH mit dem Sitz in Hamburg - HRB 11801 -
die seit 18. Februar 1972 die persdnlich haftende Gesellschafterin der
BAUCONTRACT H. P. Riister KG mit dem Sitz in Frankfurt ist.

Dies vorausgeschickt, trete ich, handelnd als alleinvertretungsbe-
rechtigter Geschaftsfiihrer der GEVIFA Vermdgensverwaltungsgesellschaft
mbH mit dem Sitz in Hamburg - HRB 11801 -, diese handelnd als perstinlich
haftende Gesellschafterin der BAUCONTRACT H. P. Ruster KG mit dem Sitz
in Frankfurt - HRA 20773 - hiermit den Urkunden-Nr. 610, 619 bis mit
1430 fur 1972 - vom 29. Februar 1972 sowie den Urkunden - UR.Nr. 18626
bis mit 1744 fur 1972 - vom 20. Marz 1972 des Notars Dr. Edmund Liermann
in Kd1n in allen Teilen zustimmend und genehmi¥end bei und gebe diese
Erkl&rung allen an der genannten Urkunde Beteiligten gegeniiber ab.

Hamburg, den 21. April 197 ’
boon file

Nummer der Urkundenrolle: 1213/1972

Hiermit beglaubige ich, der Hamburgische Notar Hans M ey er
Hamburg 36, Neuer Wall 41, die vorstehende, vor mir geleistete
Unterschrift des mir perstnlich bekannten Herrn: -« = = = — = -

Hans Peter R i s t e r , Kesufmann, - = = = = =« = =~
Anschrift: Hamburg 6%, Erdkampsweg 4.

Gleichzeitig bescheinige ich in meiner vorgenannten
amtlichen Eigenschaft: = = - - = = = = - = - -

1. aufgrund des mir vorgelegten beglaubigten Handelsregisteraus-
zuges des Amtsgerichts Hamburg %HR B 11 801) vom 17.4.1972,
dafl Herr Hans Peter Riister alleinvertretungsberechtigter Ge~

schidftsfithrer der Gesellschaft in Firma - = = = = - -
GEVIFA Vermdgensverwaltungsgesellschaft m.b.H.
mit dem Sitz in Hamburg ist, = = -« - = = = = -y

2. sufgrund des mir vorgelegten beglaubigten Handelsregisteraus-
zuges des Amtsgerichts Frankfurt/Main (HR A 20 773) vom
29, 3. 1972, daB die Gesellschaft in Firma GEVIFA VermOgens-
verwaltungsgesellgchaft m.b.H. die alleinvertretungsberech-
tigte perstdnlich haftende Gesellschafterin der Kommanditge-
sellschaft in Firma = = = = = = = = = = = = = = = - -

BAUCONTRACT H. P. Riister KG.
mit dem Sitz in Frankfurt (Main) ist.
nburg, den 21. April 1972

lon £,
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6.10 Wirtschaftsplan 2024

Hausgeld fur das Bewertungsobjekt markiert, Wirtschaftsplan noch nicht beschlossen.

Wirtschaftsplan 2024
WEG Rosenpark, 63128 Dietzenbach
Position Betrag
1 Heizkosten, Wasser/Kanal 181000000 €
2 Mullabfuhr 470.000,00 €
3 Millabfuhr Sonderabfuhren 10.000,00 €
4 Stromkosten 160.00000 €
5 Gebaude-/Feuerversicherung 120.00000 €
6 Haftpfiichtversicherung 500000 €
7 Oberfiachenwasser 1800000 €
8 Hausreinigung 24000000 €
9 Wartung Aufzug 100.000.00 €
10 Reparatur Aufzug 2200000 €
11 Brandschutz 20.000,00 €
12 Notruf-Aufztige 200000 €
13 Hausmeisterkosten 320.00000 €
14 Personatkosten, Techniker 140.000,00 €
16 Kanalreinigung 300000 €
16 Pfiege Aullenaniage 500000 €
17 Sonstige Betriebskosten 30.000,00 €
18 Zufuhrung Instandhaltungsrickiage 0,00 €
18 Reparaturen 15000000 €
20 Glasbruchschaden 300000 €
21 Wartungsarbeiten 3.000,00 €
22 Saalmiete Versammlungen 250000 €
23 Abschleppkosten 100000 €
24 Schadlingsbekampfung 1500000 €
25 Anwalts- und Gerichtskosten 10000000 €
26 Steuerberater 250000 €
27 Kontofthrungsgebthren 400000 €
28 Aufwandsentschadigung Beirat 800000 €
29 VerwaltergebUhr 280.00000 €
30 Sanierungskosten 2000000 €
31 Feste Rucklage (0,61 €m?) 46350000 €
32 Senderfonds Hausgeldausfall 2000000 €
33 GVBG Dietzenbach mbH 1200000 €
Gesamtkosten 4.560.500,00 €
Quadratmeter 6331060 qm
Betrag Euro/gm p.a 7203 €
Monatlich Eurolgm 600 €

Der Wirtschaftsplan wird erst durch Beschluss der Erbbauberechtigtenversammiung wirksam.

Die Wohngeldzahlungen betragen ab dem 01.01.2024 pro gqm Wohnraum 6,00 €.

Typ gm Jahrlich Monatlich Typ qm Jahrlich Monatlich
A 89,72 645084 € 538,32 € F 54 61 3.83192€ 32766 €
B 73,24 527328 € 43944 € G 46,11 3.31892€ 276,66 €
C 7188 S180G6 € 430 08 € H 49,00 3.528,00 € 29400 €

472968 € 39414 € I J 3490 251280 € 209,40 €

E 5956 428832€ 357,36 €
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