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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
im Wohnungserbbaugrundbuch von Dietzenbach, Blatt 8784 eingetragenen 77,39/100.000,00 Mit-
eigentumsanteils 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. 184 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungserbbaurechts wurde zum Stichtag
13.02.2025 — dem auBeren Anschein nach — ermittelt mit rd.

45.200 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 62 Seiten inkl. der Anlagen. Das Gutachten wurde als PDF-Datei und
in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fur 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 Mespelbrunner Weg 2-4.

Grundbuch von Dietzenbach,
Blatt 8784, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Dietzenbach,
Flur 11,

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

Dem Bewertungsobjekt (Wohnungseigentum Nr. 184) ist
ein Nutzungsrecht an dem Garagenstellplatz Nr. 19 zuge-
ordnet (Nutzung der Garagen und Stellplatze gemafl} Be-
willigung vom 18.11.1974 geregelt).

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Offenbach

Kaiserstralle 16-18

63065 Offenbach

Auftrag vom 20.01.2025 (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
13.02.2025
13.02.2025

13.02.2025

Bewertungsobjekt:  Mespelbrunner 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 Aul3en- und Treppenhausbesichti-
gung des Objekts erfolgen. Die Wohnung war nicht zu-
ganglich.

Hinweis

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

der Sachverstandige

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

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 20.11.2023;
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.04.2024;

e Baulastenauskunft vom 04.01.2022.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

e Teilungserklarung mit Erbbaurechtsvertrag

e Bauzeichnungen (Grundriss);

o aktueller Flurkartenauszug mit Lizenz;

e Berechnung der Wohn- und Nutzflachen;

e Ausklinfte des Bauamts;

¢ Auskilnfte des Kreises;

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

¢ Auskulnfte der Hausverwaltung.

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

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

handen.

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

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

Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.

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

Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

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

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

21 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage
innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

topografische Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form
GrundstlicksgroRie:

Anmerkung:

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

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

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 40 km entfernt)

Bundesstralien:
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;
Geschafte des taglichen Bedarfs und offentliche Verkehrs-
mittel (S-Bahnhaltestelle) in ful3laufiger Entfernung;
einfache Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

offene, 17-geschossige Bauweise;

GroRblockbebauung, tlw. Reihenhausbebauung

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

eben bis leicht von der Strale abfallend

55.141 m? insgesamt

unregelmafige Grundstlcksform

Bewertungsobjekt:

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

Seite 6
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2.3 ErschlieBung
Erschlielung:

Strallenart:

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 Stralte werden die Gebaude
Uber private, gewidmete Stichwege (Lohrer Weg, Mespel-
brunner Weg, Rohrbrunner Weg, Marktheidenfelder Weg
und Wertheimer Weg) erschlossen.

Anliegerstrafle mit maligem Verkehr

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

Strom, Wasser, Warme aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung der Wohnhauser;
Uberwiegend eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
16.04.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Woh-
nungserbbaugrundbuchs von Dietzenbach, Blatt 8784, fol-
gende Eintragungen:

e Beschrankte 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 Insolvenzvermerk.

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 berlcksichtigt.
Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. va-
lutierende Schulden bei einer Preiserldsaufteilung sachge-
maf berlcksichtigt werden.

Bewertungsobjekt:

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

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

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 fur 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 durchgefiihrt. 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 gepruft. 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. §3 Abs. 4 ImmoWertV21)

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstulick ist bezlglich der Beitrage und
Abgaben fur Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einer GroRwohnanlage, bestehend aus 5 Grof3wohnblocks (insg. 1.019
Wohneinheiten) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem Grundstiick befinden
sich ca. 500 Garagenstellplatze und ca. 66 offene Stellplatze. Das Objekt (Wohnungserbbaurecht)
ist vermietet.

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

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

Die Gebaude und Auflienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; 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 Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflhrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum: Mehrfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: zwolfgeschossiges Mehrfamilienwohnhochhaus, als Teil
einer Gro3blockwohnanlage, bestehend aus 5 Gebauden
ahnlichen Typs mit Mittelgangerschliellung
rd. 184 Einheiten im Gebaude, insg. 1.019 Wohneinheiten
in der Gesamtanlage

Baujahr: ca. 1972/73 (gemafd Unterlagen)

Modernisierung: ca. 2005 Sanierung der Aufzige

Aulenansicht: Fassade aus Alu- oder Blechelementen
Briefkastenanlage: von innen bedienbar, gepflegt

Aufzug: 2 Aufzlge vorhanden

Sonstiges: Erhaltungsricklage nicht vorhanden (gemanR Angaben der

Hausverwaltung)

3.2.2 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung

Kellergeschoss: Waschzentrale, Fahrradraume, Abstellrdume, Millraum,
Technikraume

1. Ober- (=Eingangs-)geschoss: 15 Wohnungen, Eingangshalle
2. bis 10. Obergeschoss: je 16 Wohnungen
11. bis 12. Obergeschoss: je 12 Wohnungen

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Dach:

massiv

Beton

Stahlbeton

Stahlbeton / Mauerwerk
Stahlbeton / Mauerwerk
Stahlbeton

Stahlbeton-Flachdach mit Bitumenabdichtung;
Dachaufbauten (Aufzug)

3.2.4 Gebaudeausstattung (Treppenhaus)

Eingangsbereich:
Hauseingangstur:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:
Treppen:

Fenster:

gepflegt

Aluminiumtar 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 Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Heizung:

3.2.6 Kellerausstattung
Abstellkeller:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Turen:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Zentralheizung (Fernwarme)

einzelne Raume
Beton
nicht bekannt, Gblicherweise: Anstrich

Metalltiren

Bewertungsobjekt:  Mespelbrunner 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 Baumangel:

Sonstiges:

von der Erbbauberechtigtenver-
sammlung beschlossene Malinah-
men:

erforderliche Malinahmen (ohne Be-
schluss):

Grundrissgestaltung:
Belichtung Treppenhaus und Flure:
Wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Mullabwurfschacht vorhanden
Loggien vorhanden

soweit erkennbar: Fassade tlw. schadhaft;

gemald Protokollen 2021, 2022 und 2024:

zahlreiche Rohrleitungen defekt (ohne Sanierungsbe-
schluss), Dachsanierungsbedarf Rohrbrunner Weg 2-4
und Lohrer Weg 2-4

Die Steigleitungen wurden bislang noch nicht erneuert.

Es bestehen Schulden bei den Stadtwerken Dietzenbach
in Héhe von rd. 1.400.000 € (Stand: 22.07.2024), eine dies-
bezlgliche Sonderumlage wurde in der Erbbauberechtig-
tenversammlung 2024 beschlossen. Die Versammlung
2023 blieb ohne Beschlisse (gemafl Auskunft der Haus-
verwaltung).

derzeit keine weiteren MalRlnahmen beschlossen

Entfernung von Schrottfahrzeugen von den Stellplatzfla-
chen

baujahresentsprechend zweckmaRig
mafig bis unzureichend
keine

Der bauliche Zustand ist dem Baujahr und Objekt entspre-
chend maRig. Es handelt sich um eine problematische Ge-
samtanlage. Es besteht ein genereller Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf am Gebaude. Die besichtigten Be-
reiche waren baujahresentsprechend instandgehalten und
insgesamt maRig gepflegt.

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

rungsbedarf.

3.4 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz; Wege-
befestigung (Betonpflaster), Rasenflache, einfache Gartenanlagen und Pflanzungen, Baumbestand,
Mullplatz, Kinderspielplatz; tlw. Einfriedung (Stabzaunmatten). Die AuRenanlagen befinden sich in
einem pflegebedurftigen Gesamtzustand.

Bewertungsobjekt:

Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach
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3.5 Beschreibung Bewertungsobjekt: Wohnung Nr. 184, 1. OG
Wohnungserbbaugrundbuch Blatt 8784

3.5.1 Art und Lage der Wohnung

Vorbemerkung:

Art der Wohnung:

Sondernutzungsrechte:

Lage und Bezeichnung der Woh-
nung:

Ausrichtung:

Wohnungsgrofe:

Situation:

Hausgeld:

Modernisierungen:

3.5.2 Fenster und Tiiren
Fenster:

Wohnungseingangstur:

Zimmerturen:

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

2-Zimmerwohnung mit Kochecke, Bad, Flur, Loggia

Gemal Grundbucheintragung ist dem Wohnungserbbau-
recht der Stellplatz Nr. 19 zugeordnet.

Mespelbrunner Weg 2-4, (ehemals Block 11.1),
1. Obergeschoss;
Whg. Nr. 184, Whg. Typ H

West-Ausrichtung (Loggia);
Durchliften nicht méglich

ca. 47,78 m? Wohnflache (gem. Planunterlagen der Tei-
lungserklarung, siehe Anlage)

vermietet;
Hohe der Mieteinnahme nicht bekannt

294 €/Monat Hausgeld
e inkl. rd. 29 €/Monat fUr Ricklagenbildung
e inkl. rd. 1 €/Monat Erbbauzins

(laut Wirtschaftsplan, siehe Anlage 6.10)

keine Modernisierungen bekannt

baujahresgemalle Aluminiumfenster oder Kunststoff mit
Isolierverglasung;
Rollladen nicht vorhanden

baujahresentsprechende TUr aus Holzwerkstoffen

nicht bekannt, Ublicherweise: baujahresentsprechend ein-
fache Holzwerkstoffturen, Stahlzargen

Bewertungsobjekt:  Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 12



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstralte 11 f, 60316 Frankfurt am Main 7K61/23

3.5.3 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

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

nicht bekannt, Gblicherweise: Tapeten oder Raufaserta-
peten mit Anstrich (Wohnzimmer, Kiche, Diele, Schlaf-
zimmer, Kinderzimmery);

Fliesen, raumhoch (Bad);

Stahl-Betonbristung (Loggia)

nicht bekannt, Gblicherweise: Putz mit Anstrich

3.5.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

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, Dusche, Stand-WC

3.5.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile/Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Besonnung und Belichtung:

Grundrissgestaltung:

Baumangel und Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

Loggia
nicht in Wertermittlung enthalten
befriedigend (Bad ohne naturliche Belichtung)

baujahresentsprechend zweckmafig, nicht mehr zeitge-
man

keine Mangel und Schaden bekannt

Eine Allgemeinbeurteilung ist wegen fehlender Innenbe-
sichtigung nicht moglich. 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, es wird ein unterdurchschnittlicher Gesamt-
zustand unterstellt.

Bewertungsobjekt:  Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 13



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstralte 11 f, 60316 Frankfurt am Main 7K61/23

4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 77,39/100.000,00 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.
184 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungserbbaugrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Dietzenbach 8784 1

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

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt 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 durchgefihrt, 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 (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Bewertungsobjekt:  Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 14
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4.3 Vergleichswertermittlung
4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 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 Bezugsgrofle (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebau-
deart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der
Grundstucksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstuck hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
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 kénnen. 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, berlicksichtigt werden
koénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktib-
lich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse 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 Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal 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 Grundsticke (Vergleichsgrundsti-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundstucks-
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 prufen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flr Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen (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
marktublich 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 (§ 18 ImmoWertV 21)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Malf3 der baulichen Nutzung, Gréle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen 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 zurtckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen 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 zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir 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. a.
Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung 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 Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise
des Gutachterausschusses des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim fiir Wohnungen im Wie-
derverkauf ermittelt. Es liegen 10 Vergleichsobjekte aus der Liegenschaft vor. Daher weisen die
Vergleichsobjekte ahnliche Eigenschaften auf wie das Bewertungsobjekt (Baujahr, Ausstattungs-
standard usw.). Gemaf 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 Kichen wurden vom Gutachterausschuss be-
reinigt.

Da die tatsachlichen Eigenschaften der Vergleichsobjekte nicht bekannt sind, kann deren Zustand
nur als Ublich angehalten werden. Tatséchlich abgeleitete Umrechnungskoeffizienten liegen nur tiw.
vor bzw. kdnnen aufgrund des unbekannten Zustands nur tiw. angewendet werden. Vorzunehmende
Zu-/Abschlage kdnnen daher nur aufgrund des Ublichen Marktverhaltens geschatzt werden.

Auswertung der Kaufpreise:

(fikt.) Boden- Ge- Anz.
Objekt- Bau- richt-  Wohn-/ schoss- Ein- Kauf- realisierter realisierter
Nr. art jahr wert flache lage heiten datum Kaufpreis Kaufpreis
(€/m?) (m?) (€) (€/m> WF)
1 MFH 1972 490 € 72 14 1.019  24.10.2024 50.000 694,44 €
2 MFH 1972 490 € 55 11 1.019  11.06.2024 35.000 636,36 €
3 MFH 1972 490 € 90 9 1.019  02.05.2024 160.000 1.777,78 €
4 WGH 1972 490 € 46 8 1.019  27.06.2024 23.000 500,00 €
5 MFH 1972 490 € 90 2 1.019 04.07.2024 35.000 388,89 €
6 MFH 1972 490 € 55 14 1.019  26.06.2024 40.000 727,27 €
7 MFH 1972 490 € 66 3 1.019  02.04.2024 120.000 1.818,18 €
8 MFH 1972 490 € 35 6 1.019  27.03.2024 40.000 1.142,86€
9 MFH 1972 490 € 90 6 1.019  13.05.2024 154.000 1.711,11€
10 MFH 1972 490 € 90 13 1.019  26.07.2024 128.500 1.427,78 €
10 D.-S. 1972 490 € 69 9 1.019 12.06.2024 78.550 1.08247 €
Abkiirzungen
WF = Wohnflache MFH = Mehrfamilienhaus

Die Kaufpreise fallen offensichtlich sehr unterschiedlich aus. Auf eine Ausschlussprobe wird in die-
sem Fall verzichtet. Die Vergleichswerte beziehen sich auf Wohnungseigentume mit einer durch-
schnittlichen Wohnflache von 69 m?. Der Erbbauzins ist bereits in den Kaufpreisen beriicksich-
tigt, ebenso bestehende Risiken und erforderliche MaBnahmen. Es zeigt sich, dass ein m?-
Wohnflache durchschnittlich mit rd. 1.082 €/m? gehandelt wurde. Daher wird dieser Wert fir die
Vergleichswertermittiung angesetzt und an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.
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 Erlduterung
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fur weitere An- | = 1.082,00 €/m?
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 12.06.2024 13.02.2025 x 1,00 EO1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage im Objekt im Objekt % 1,00
Geschosslage 9 2 X 1,00 E02
Aufzug vorhanden vorhanden X 1,00
Ausstattung durchschnittlich unterdurchschnitt- | 0,90 EO03

lich
Wohnflache [m?] 69 47,48 x 1,00 EO4
relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis = 973,80 €/m?
Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 973,80 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 973,80 €/m?
Wohnflache X 47,48 m?
Zwischenwert = 46.236,02 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 46.236,02 €
Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 46.236,02 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 1.083,46 € EO5
Vergleichswert = 45152,56 €
rd. 45.200,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 mit rd. 45.200,00 € ermittelt.

Bewertungsobjekt:
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4.3.5 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

E01: Stichtag
Im Zeitraum des durchschnittlichen Kaufzeitpunkts und des Wertermittlungsstichtages verhalten sich
die Kaufpreise stagnierend und fallend, zuletzt wieder leicht anziehend. Daher wird keine Anpassung
vorgenommen.

E02: Geschosslage
Die Geschosslage ist in dieser Anlage nicht relevant, eine Anpassung ist nicht erforderlich.

E03: 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 von
einer baujahresentsprechenden, unterdurchschnittlichen Ausstattung des Bewertungsobjekts ohne
Modernisierungen ausgegangen. Ein entsprechender Abschlag wird angesetzt.

E04: Wohnflache
Die durchschnittliche Wohnflache der Vergleichsobjekte weicht von der Wohnflache des Bewer-
tungsobjekts ab. Eine Flachen-Anpassung ist in dieser Liegenschaft nicht erforderlich.

E05: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Besonderheiten -1.083,46 €
e Beschluss Sonderumlage fur Ausgleich der -1.400.000,00 €
Schulden bei den Stadtwerken
Summe -1.083,46 €
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4.4 Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 45.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 77,39/100.000,00 Miteigentumsanteil an dem mit Mehrfamilienhdausern
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. 184 bezeichnet,

Wohnungserbbaugrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Dietzenbach 8784 1

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

332/7, 332/8, 332/9

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 — dem d@uBeren Anschein nach — mit rd.

45.200 €

in Worten: funfundvierzigtausendzweihundert Euro
geschatzt.

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

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

Frankfurt am Main, den 26. Mai 2025

\\  =Bipt-Ing.Oaniel Arfeller

\ "
»
\~ 5 o N
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz lber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur 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 fir 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 zurlickgezogen 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

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[4] aktueller Immobilienmarktbericht des Amtes fir 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
08.04.2025) erstellt.

5.4 Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr 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. Stralienkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt 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 Fallen ma-
ximal fur 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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6.3 Ortsplan
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ohne Mal3stab, Lage des Bewertungsobjekts markiert

LageMfohnung Nr. 4=
184 -

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

ohne Mal3stab, Fotostandpunkte markiert

Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.6 Fotos

2 Frontansicht Mespelbrunner Weg 2-4, Lage des Wohnungserbbaurechts
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3 Rickansicht

4 Hauseingangsbereich Mespelbrunner Weg 2-4
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5 Hauseingangsbereich Mespelbrunner Weg 2-4

6 Treppenhaus Mespelbrunner Weg 2-4
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7 a Aufzugsvorbereich, 1. Obergeschoss 7 b Flur, 1. Obergeschoss

8 Wohnungseingangstir Wohnung Nr. 184
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9 Parkdeck

10 dem Wohnungseigentum zugeordneter Stellplatz Nr. 19
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6.7 Plane
6.7.1 Grundriss Wohnung Nr. 184 (Typ H), 1. Obergeschoss

ohne Malstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maglich.
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6.8 Flachenberechnung

Die Flachenberechnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgefihrt,
Abweichungen maoglich.

[Einheit  Raum Flache (m?) |

1. Obergeschoss, Wohnung Nr. 184

Wohnzimmer 21,16
Schlafzimmer 11,12
Kiche 3,62
Bad 3,46
Abstellraum 1,51
Garderobe 0,40
Flur 4,31
Balkon 2,20
Summe Wohnflache 47,78
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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 Dietzenbach

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 K$ln, am 29, Februar 1972.

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

Herr Hans Peter Rister, Hamburg, Erdkampsweg 4,

handelnd els persénlich heftender Gesellschafter der Firma
BAUCONTRACT H. P. Rilster KG mit dem Sitz in Frankfurt
~-HRA Nr, 20773~ '

- nachstehend Eigentiimerin genannt -

-~ dem Notar bekamnt -,

Der Erschienene legte einen Handelsregisterauszug des
Amtsgerichts Frankfurt vom 1.2,.,1972 vor, aus dem sich
ergibt, da8 Herr Riister zur Vertretung der genannten Ge-
sellschaft berechtigt ist.

Der Erschienene erkliéirte, handelnd wie angegeben und lief
folgendes beurkunden:

I, Erbbaurechtsbestellung

§ 1
Die durch mich vertretene BAUCONTRACT H.P, RUster XKG wird
aufgrund des Umlegungsverfahrens der Gemarkung Dietzenbach,
Flur 10, 11, 12 und 32, Umlegungsgebiet zwischen Frankfurter

Strafe und Bahn, hier: Teilumlegung RodgaustraBSe (Teil II)
Eigentiimer eines 55 430 gm grofSen Grundstilcks. Das neu zu

bildende Grundstiick wird gemdfl dem Auszug aus dem Umlegungs-
verzeichnis der Stadt Dietzenbach vom 26.1.1972 wie folgt

gekennzeichnet:

Ordnungsnummer 87 neuer Bestand Flur 11 Flurstilck 332/1
Starkenburgring, Bauplatz, grofi 55.430 qm,

Die grundbuchmiifige Erledigung steht noch aus; zur Vermei-
dung eines weiteren Zeitverlustes wird sie nicht mehr abge-
wartet.
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Zwecks Bestellung eines Elgentiimererbbaurechts wird folgen-
des erklirt:

1.

2.

3.

1.

2.

1.

2.

An dem vorgenannten Grundbesitz bestelle ich, handelnd
wvie angegeben, hiermit der durch mich vertretensn
BAUCONTRACT H.P, Rister KG ein Eigentilmererbbaurecht
fir die Dauer von 99 Jahren, und zwar vom Tage der Ein-
tragung in das Grundbuch an gerechnet,

Fir dieses Erbbauresht gelten die Bestimmungen der Ver-
ordnung {{ber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (RG3E1,
I. 8. 72 £f) soweit in dieser Urkunde keine eanderen He-

stimaungsn getroffen werden,

Die Erbbauberechtigte ist berechtigt, das Erbbaurecht in
Wohnungseigentum (Wohnungserbbaurechte) aufzuteilen, die
einzelnen Wohnungserbbsurechte weiter zu verluBSern und
den Wohnungserbbauberechtigten die nachstehend (ibernomme-
nen Verpilichtungen snteilig sufzuerlegen.

§ 2
Fir die Bestellung der 'Erbbaurechte ist solange kein

" Erbbauzins zu zahlen, wie Besitz, Nutzungen und Gefahr

an den mit dexm Erbbaurecht belasteten Grundatiicken der
Eigentiimerin (als Erbbauberechtigten) zustehen,

Die Bestimmungen Uber den Erbbauzins haben nur schuld-
rechtliche Bedeutung.

§3

Die Erbbauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet,
nach Maflgabe dea als Anlage 2 genommenen Bebauungsvor-
schlages den Grundbesitz mit WohngebEuden und Garagen/
Stellpilitzen zu bebauen,

Die Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Bauwerkes

nebst Zubehir atets in gutem baulichen Zustand zu erhalten.

Komnt sie dieser Verpflichtung trotz Abmahnung durch die
Eigentimerin nicht nach, ist die Ejgentiimerin berechtigt,
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2 %A

die notwendigen Arbeiten auf Kosten der Erbbauberechtig-
ten vornahmen zu lasssen,

3, Die Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Bauwerke
zum vollen gleitenden Neuwert gegen Feuer-, Sturm- und
wasserschiiden zu versichern und versichert zu halten
sowie eine susreichende Haftpflichtversicherung abzu-
schlieBen, In dem Versicherungsvertrag muf vereinbart
werden, daf die Versicherungssumme nur mit Zustimmung
der Eigentilmerin an die Erbbauberechtigte gezehlt werden
darf. Abschriften der Versicherungsvertrige sind der Zigen-
timerin unverziglich nach Abschluf suszuhiindigen.

4, Wird ein Bsuwerk ganz oder teilweise zerstirt, so ist die
Erbbauberechtigte zum sofortigen Wiederaufbau unter Ver-
wendung der Veraicherungssummen verpflichtet,

§ &
1. Die Erbbauberechtigte trigt fiir die Dauer des Erbbaureschts
die den jeweiligen Orundbesitz betreffenden Sffentlichen
Lasten und Abgaben,

2. Die zukiinftig im Aahmen der Gesamtbaumafnahmen fHllig
werdenden Erschliefungsbeitriige und sonstigen Anlisger-
beitrége trigt die Eigentimerin,

§5

Die Eigentlimerin leistet keine Gewlihr fir sinen bestimm-
ten Flicheninhalt des Grundbesitzes, Sie haftet nicht
f£ir sichtbare und unsichtbare Sachnmlingel, Sie haftet fur
die Bebasubarkeit des Grundbesitzes,

§ 6
Die Erbbaubsrschtigte hat ein Vorrecht auf Ernsusrung
Thres Evbbaurechtes gemid §§ 2 Nr. 6 und 37 Erbbaurechts-
verordnung,
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1.

2.
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§7

Bealtz, Nutzungen, Lasten und die Gefahr sind bezilglich
des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundbesitzes mit dem
T+ Januar 1972 auf die Erbbauberechtigte Ubergegangen.

§8

Zur villigen oder teflweisen VerluBSerung des Erbbaurechtes,
zu seiner Telung oder Belastung sowie zu jeéifeden sonstigen
Verfilgungen, such zur Begriindung von Wohnungserbbaurechten,
ist die Zustimmung der Eigentiimerin nicht erforderlich.

§9

Die Bigentilmerin kann schon vor dem Ablauf der Vertrags-
dauer die Ubertragung des Erbbaurechts baw., der einzelnen
Wohnungserbbaurechte (vgl., § 1 Abs. 3) suf sich oder einen
von ihr zu bestimmenden Dritten oder die Aufhebung des Erb-
baurechts verlangen, wenn der jeweilige Erbbauberechtigte

a) die Zehlungen einatellt, rechtskréftig gegen ihn das
Konkurs- oder Vergleichsverfahren ersffnet oder die Er-
8ffnung mangels Masse abgelehnt wird, die Zwangsver-
steigerung oder die Zwangsverwaltung des Erbbaurechts
eingeleitet wird, oder

b) der Erbbauberechtigte trotz schriftlicher Mahnung mit
einmonstiger Fristsetzung die Pfiichten aus den §§ 3,

4 und 5 dieses Vertrages nicht erfiillt.

Die Eigentiimerin ist verpflichtet,den Heimfall des Erb-
baurechts bxw, des einzelnen Wohnungssrbbaurechtes zum
Ende des flinfien suf das Jahr der Bezugsfertigkeit folgen~
den Kalenderjahres zu verlangen, wenn sie dazu von denm
Erdbbeudberechtigten durch eine bis zum 30, Juni desselben
Jahres mittels Einschrelbens an die EigentlUmerin zu rich-
tenden Erklirung aufgefordert worden ist, Dis Abgabe die-
ser Erkllirung steht im freien Belieben eines jeden Erbbau~
berechtigten (§ 495 BOB)., An Stelle des Heimfalls karn
die Eigentiimerin such dis Aufhebung des Wohnungserbbau-
rechtes oder dessen Ubertragung an einen Dritten verlangen.
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3, Der Heimfallanspruch der Eigentiimerin nach Absatz 2
braucht von der Eigentimerin nicht ausgelibt zu worden,
wenn infolge von gesetzgeberischen MaSnshmon, insbeson-
dere auf den Gebieten des Mietpreis- oder Steuerrechts,
dle freie Preisbildung in der Wohnungawirtschaft beein-
trichtigt oder auBer Kraft gesetzt wird,

4. Ubt die Eigentimerin ihren Heimfellenspruch nach Absatz 1
sus, 80 hat sis dem Erbbauberechtigten als Vergiitung fir
die Ubertragung oder Aufhebung des Erbbaurschts einen Be-
trag in Hohe von achtzig vom Hundert des geméeinen Werties

dieses Rechts zu zahlen, Der gemeine Wert ist von einem
durch die Eigentiimerin zu bestimmenden versidigten Sach-
verstindigen fur den Zeitpunkt der Geltendmachung des An-
spruchs festzustellen. Diese Festatellung ist endgliltiz
und fUr beide Vertragspartner bindend, Die Kosten der Wert-
achiitzung tragen die Eigentiimerin und der Erbbauberechtigte
4e zur HElfte, Belastungen, die von der Eigentiimerin gemis3
§ 33 ErbeuRV0 Ubernommen werden, sind auf die Vergiitung
‘anzupechnen, Die restliche Entschiidigung ist in 2wel glei-
chen Jahresraten jeweils am 1, Januar zu zahlen, Die erste
Rate ist fH1lig am 1, Jenuar des auf die Eintragung der
‘ Ubertragung des Erbbaurechts oder:der-Aufhebung des Erbbau-
rechts im Orundbuch folgendes Jshres, die zweite ein Jahr
spiter, Die nach der Anrechnung verbleibende restliche
Vergitung ist vom Tage der grundbuchlichen Eintragung an
mit funf vom Hundert jéhrlich und nachtriiglich zu verzin-
sen. Die Zinsen aind mit den einzelnen Jahresraten fillig
und zahlbar,

5. Ubt die Eigentlmerin den Anspruch auf Heimfall oder Auf-
hebung gemiifi Absatz 2 sus, so hat sie dem Wohnungserbbau~
berechtigten eine Vergiitung flr die Ubertregung oder Auf-
hebung des Wohnungserbbaurechis zu zahlen, Fir die Bemes-
sung dieser Vergltung wird die Berechnung des Anteils von
Fromdfinanzierung und Barkapitaleinsatz vom Gesemtaufweand
gents der als Anlage 1 beigeflgten "Berechnung von Gesamt-
aufwand und Finanzierung fUr die Wohnungen" zugrunde ge-

legt, und zwer diejenigen Betrige, die fllr den von den Je~
weiligen Wohnungserbbauberechtigten gewiihlten Wohnungstyp
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T

magebend sind, Die Vergiitung detrlgt 130 v,H. (ein-
hundertdreifiig vom Hundert) des in der Berechnung aus-
geviesenen mafgebenden Eigenkspiteleinsatzes zuzliglich
Schuldiibernahme dea jJeweils maSgeblichen Fremdfinanzie-
ring in der am Stichteg (§ 10 Absatz 2 Satz 1) noch velu-
tisrenden Hbhe., Besteht eine Meinungsverschiedenheit darii-
ber, welcher Wohnungstyp flr den Wohnhungserbbauberschtigten
mafgebend igt, so darf dis ABAG Allgemeine Beteiligungs-
und Bautreuhand AG in K8ln den malgebenden Wohnungstyp
bestimmen (§ 317 Abs. 1 BGB),

§ 10

Erlischt das Erbbeurecht baw, Wohmmgserbbaurecht durch
Zeitablauf, so hat die Eigentlmerin der Erbbauberechtigten
eine Vergiitung in HEdhe von neunzig vom Hundert des gemsinen
Wertes dea erloschensn Rechtes zu zahlen., Flr dies Feststel-
lung des gemeinen Wertes, die Zahlung und Verzinsung der
Verglitung gilt § 9 Abs, 2. Die Eigentlmerin kenn die Ver-
pflichtung zur Entschidigung bei Zeitablauf des Erbbau-
rechtes dadurch abwenden, daf sie der Erbbauberechtigten
das Erbbaurecht vor Ablauf fUr die voraussichtliche Le-
bensdauer des Bauwerkes gegen einen angemessenen Erbbauzins
verléngert. Lehnt die Erbbauberechtigte diese Verllngerung
ab, so erlischt der Anspruch auf Entschidigung.

§ 1

Soweit zur Verwirklichung des nach MaSgabe des als Anlage
genommenen Bebauungsvorschlages eine suf dem Erbbaurecht
dinglich zu sichernde Fremdfinanzierung erforderlich isv
und gewlhrt wird, verpflichtet sich die Eigentilmerin, fir
diese Fremdfinanzierung mit ihrem Grundstilck (§ 1) en be-
reitester Stelle die dingliche Mithaft, jedoch ohne persén-
liche Schuldmitiibernahme, zu Ubernehmen. Die durch diesse
Mithaft verursachten Xosten trigt der Erbbauberechtigte,

§ 12

Die Eigentlmerin riumt dem Jewelligen Erbbauberechtigten
bzw, der Cesamtheit aller Wohnungserbbauberechtigten ein
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Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfille an dem mit dem Erb-
bsurecht zu belastenden Crundbesitz ein,

Der Erbbauberechtigte riumt dem jeweiligen Eigentiimer
der mit den Erbbaurechten zu belastenden Grundstiicks-
flHchen ein Vorkesufsrecht fUr alle Verkaufsfille an den
Erbbaurechten sin,

Beide obligatorischen Vorkaufsrechte sollen nur dinglich
durch Vormerkung gesichert werden, wenn die jewelilige
Begiinstigte dies ausdriicklich verlangt und die dadurch
entstehendén Kosten (bernimmt, Der amtierende Notar wird
angewiesen, die Antrige auf Eintragung der vorgenannten
Vorkaufsrechte erst zu atellen, wenn die Erbbau- und
VWohnungserbbaugrundblicher angelegt, die gesamte Baufinan-
zierung sbgesichert und etwaige Globalgrundpfandrechta
auf die einzelnen Wohnungserbbauberechtigten aufgeteilt
worden sind, L .

II. Wohnungserbbaurechtsbestellung

Der Erschienene, handelnd wie angegeben, gibt zwecks
Teilung des bestellten Erbbaurechts folgende Erkliérung
ab:

Der Erbbauberechtigte teilt gemii § B WEG das Erbbaurecht
nach MaSgabe der Aufteilungsliste, welche als Anlage 4

zu dieser Urkunde genommen wird, unter Beriloksichtigung

der nachstehenden Anderungen in Miterbbaurechtsanteile

in der VWeise, daB mit jJedem Miteigentumsanteil das Sonder-
eigentum an der betreffenden poch zu errichtenden Wohnung
verbunden ist, Die genannte Aufteilungsliste enthElt 985
VWohnungseinheiten, Diess Liste wird aber verldndert, dal
statt 985 Wohnungseinheiten 999 Wohnungseinheiten zugrunde-
gelegt werden und sich die Miterbbaurechtsanteile wie folgt
verdndern:
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Wohnungen wohn-u,.nutzflliche . 100/000stel anteile

yp anzaehl Je esinhelt gesamt Je einheit gesamt
A 181 89,72 16.239,22 143,87 26.0L0,47
8 67 73,24 4.,907,08 117,564 7.868,48
c 134 71,68 9.605,12 114,94 15,401,96
D 120 65,69 " 7.882,80 103,34 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.,429,16
H 63 49,00 3.087,00 78,58 5.950,54
J 134 34,900 - 4,676,860 55,97 7.499,98
Laden 1 250,00 250,00 388,31 388,31
1000 _— 62,268,82 - 100,000,00

Die 14 Wohnungseinheiten die hinzugekommen sind, werden in der unten
vorbehaltenen Eonkretisierungserkléirung noch sine entsprechende
Wohnungsziffer ernalten, wobei die niéht verlinderten Wohnungseinheiten
inre Rummerierung behalten, Die in Anlage 4 enthaltenen Wohnunganummern
werden daher such inm kiinftigen endglitigen Aufteilungsplan jewells

fiir dieselbe Wohnung enthalten sein.

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

Der jeweilige EigentUmer einer Wohnung, die in der Anlage & dleser
Urkunde mit dem Zeichen X versehen ist, wird das ausschliedliche
Nutzungsrecht gewdid § 15 WEG an einem Einstellplatz in der Tiefgarage
haben., Der jeweilige BigentUmer der Ubrigen Wohnungen wird dieses
Nutzungsrecht an einem Einstellplatz unter freiem Himmel haben,

Die vorstehende Erkllirung wird von der Erbbsuberechtigten nach Vor-
liegen der Unterlagen 1.5, des § 7 Abs, & (€.h. von der Baubehbrde
genehmigten Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitserklérung) im Hin-
blick auf diess Unterlagen noch konkretislert, Mit Ricksicht darauf,
da3 noch nicht mit Sicherheit feststeht, dalf 999 Wohnungseinheiten
.gebaut werden, wird eine KAnderung dieser Urikunde und insbesondere der
Aufteilungsliste in Ansehung der Miterbbaurechtsanteile vorbehalten,
Im librigen werden Anderungen, die mit der Anzahl der Wohnungseinheiten
nicht zusammenhiingen, mit Zustimmung der ABAG vorbehalten, Der Tel-

irung werden im (ibrigen die Bestimsungen zugrundegel
Ll g v gyt iR e Sl o
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I1X, Bewilligungen und Antrige

Der Erschienene bewilligt und beantragt

1.

2.

Im Grundbuch von Dietzenbach
a) die Vereinigung der Flurstiicke, soweit dies nach Ab -
schlufl des Umlsgungsverfahrens erforderlich sein secllte,

b) das in dieser Urkunde bestellte Erbbaurecht,

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

in den zu bildenden Wohnungserbbaugrundblichern

a) den jeweils anteiligen Erbbauzins nach Mafgabe der vorge-
sehenen Ubertragungsvertriige fUr den jeweiligen Eigen-
timer des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks,

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

¢) das Vorkaufsrecht fir den jeweiligen Eigentlmer (§ 12)
einzutragen.

Die Erbbauberechtigte wird auch diese Antriige nach Abschluf
des Umlegungsverfehrens und Eingang der Unterlagen gemis § 7
Abs, 4 WEG konkretisieren,

Der Notar kann die Antrége aus dieser Urkunde einzeln und
getrennt stellen und zurickzishen,

Bs wird Befreiung von den Gerichtsgeblihren beantragt gemis
dem Gesetz {iber die CeblUhrendbefreiung beim Wohnungsbau in
der Fassung vom 30,5.1953 und versichert, dafl es sich bel
diesem Geschiift um ein Rechtsgeschlift im Sinne des § 1
dieses Gesetzes handelt.

Der Notar hat den Inhalt des Grundbuches nicht eingesehen,
Trotz Belehrung {lber die damit verbundenen Gefahren bestand
der Erschienene auf Beurkundung seiner Erklirungen. 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
Ubertragungsvertriige bildet, ist die BigentUmerin den Er-
wverbern, vertreten durch die ABAG Allgemeine Betelligungs-
und Bautreuhand AG in K81n, gegenlber daran gebunden.

Ein Anspruch des einzelnen Erwerbers auf diese Bindung

wird durch den Abschluf des Jeweiligen Ubertragungsvertrages
begrindet, Die erkliirten Vorbehslte bleiben unberthrt,

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

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

Wohnanlage Dietzenbach bei Frankfurt
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Anlage 3
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Anlage 4 (Auszug des Aufteilungsplans, gekiirzt)

AUETELLUNGSPLAN LIETEENSACH

Block 11.1

Wohnungs~ Geschollage Wohnungs=- 100.000stel Kfiz~- Plata
Nuomer der Wohnung Typ qu/Grdde Anteil Tiefga- Abstellplat:z
rage une. [r.8lumel
178 b r 34,81 a9,u2
175 1 c 71,46 116,48 x
160 b c 71,46 116,48 x
181 1 J N, 80 56,685
182 i J 34,50 $6,86
183 i A 88,61 148,08 x
184 1 H W78 77,29
18% 1 v U R 89 ,~7
186. 1 G 46,31 75,16
187 1 A 89,61 186,08 x
168 1 A 89,61 146,08 x
1839 1 G 46,131 75,16
i%o 1 D 83,00 lu7 07 =
181 i D 55,69 107,07 x
152 1 B 13,22 118,256 x
193 2 E 59,56 87,05 X
184 2 ¥ 54,61 8,02
185 2 c 71,46 116,48 x
186 2 c 71,48 116,48 %
187 2 J 34,50 56,85
158 2 J 34,90 56,85
188 2 A 85,561 146,08 x
200 2 i N7,48 77,29
61 2 r 3y, 01 08,02
202 2 G 46,11 75,16
Z03 2 A 85,61 146,00 x
204 2 A 89,63 146,06 x
205 2 ) 46,11 75,16
206 2 D 65,69 107,07 x
267 2 D 65,69 107,07 x
208 2 B 73,22 118,25 x
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Anlage 5

Sestvi ur B von Weh -
nd eigent

iz §.8 WEG:

Die nachstenenden Bestimmusigen gelten mit der Nobgave,

dul wn die Svelle des Jegriffs Niteigestumskntell dor
Begriff Kiterbbaurechtsanteil tritt, du nicht das Bigentum,
sondern das Erbbaurecht gendd § 8 goteils wird,

§1
Teilung

Hler verden di{s Miterbbaurechtsanteile verbunden mit

dex Gondersigentun &n der bestreffendesn Wohnung aufgeflinrs.

snutan ¥ - -

(1] Begriffabestinmungen

&) Voknungseigentusn
Wonhnungseigentun {st dus Somdereigentus as elner Vohnung
in Verdindung mit des Miteigensumasntoil an den gemnin-
sohafilickes Rigontum, zu dem en gohldrse.

b)lwileigentun
Teileigaontus {at &an Sopdereigentun an nlcht Wohnaweckesn
dionentan Raumeinhelter eines Gebidudes in Vertindung mis

den Mitelgentunmsantell an dex semeinschaftiichen Eigontum,
3 dem w5 gehlrt.

clGeneinschaftlichon Elgentun
Qemeinschaftliches Eigantun sind das Orundstlck sowvieo dle

Telle, Anlagen u=d Einrichtunzen des Gebiudea, die nipht
im Bandersigentum atehen.

(2) Gegenatand des Soodereigentume sind Gfe in § 1 Abe, 1 dieser
Tellungserkidrung bezelcunaten Riume sovie die zu dienen Riumen
gandrenden Bestandteile des GCebludes, sovels sie verlisdert, pe~
seltigt oder wingeflig: werden kdnnen, ohne daB dediroh das Le-
neinschafiliche Bigentum oder eiz auf Sontareigentum beruhsndes
flecht eines anderen Wohnungs~- oder Teilelgentimers Gber das nach
§ % WEG zuldswige Mad Rinaus beeintrfichtigs oder dle Hudere Ge-
stalt des Gebludes verindert wird, In Srglnsung su dieser Pe-

-3~
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stismung wird Taptigelegt, Sab zum Scndereigentum gehdren

1. der Fulibcdonbeliag und dsr Deckenputs der im Fondereigentum
stafbenden Riume,

2, éle picht tragenden Iwischenvinde;
dies gilt jedoch nicht fir solehe Lwischezvinde, die dan
degenstand eines Sondereigentums von dem sinss scderss oder
des gemsipachaftliches Eigentums trennen;

3. der Wamdputs und die Wendverkiesidung slmziicher rum Sopiss-
eigentym geh@renden PRiuze, auck sovelt die putztragenden
Whzde selbst nicht zum Sonfersmigeatus gehdren;

%. din Inceatfren der im Sonderelgentum stehendes Edums und bei
Deppelfenstern 4is Innenfennter;

5. simtliche Elarichtunges und Ausstattungsgegenstinde, die sich
innerhaid der im Bondereigenius stchenden RAume befisden, Jedoch
ohoe ﬂ:' Leitungen, die innerbalb des Gebludes ein geschlomsenss
ety Bilden.

(3] GCegenstand des gemeinschaftlichen Elgentums sind dle Baums usd
GrbAudetelile, 4ie nlont nach Absatz 7 zum Jegenstand dss Sonder-
eigsntums gehiren, sovie der Oropd und Soden; OJagecetand dea ge=
esinsshaftlichea Rigantusyg wind dsnach vor allsn sucoh

1. die Leitungen flr Strom, Oas und Wasser sowle Tir Zestralhelzung,
Jeweils bles zur Entoshmestelile (2. 9. Bis zum felskGrper odsr zur
Stvaokdons],

2. dle Encwvleserungeleitungen bie sum Anschiubd sp die senitidces
objekte,

3. die Aoll- und Kiapplides vor den Fennstern,

such aovelit diese sich im riumlichen Beoreicn 4=s Gonderelgentums Be~
ficden, Iz gemeinschaftlichen Elgentus steht ferser das Jeweils vor-
hesdezne Yervaltungsversizes.

(#]) Wird ein Wolnunga~ oder Tellelgentun verdulert, w0 sind 4is
Vertragspartner berechiligs, dem Brverber beatizmie Oegenstlnde, Ge-
bRuSetelle usnd Grusdstleks-Teilfllchen dee gemsinschaftlilohes El-
gentuns tur musschliiedlicken HSondernstrung 2u Sberismsen. Soweis
aine #olehe Versinbarueg getroffen wird, sall durch sie Aisas Tei=
lungserkilrung ohne Mitwirkung der Ubrigesn Eigestdner dsr Orund-
stllekssinhels gyisdsrt verdesz EBanen und gegsaliber den Wobnungs~
und Teilsigspiliasro und deren Rochisnachraigern verbindiich sein.
ple Sestimmumgen fi- den Inkalt des Gooflereigestumn nach Tefl II
dleser Erkllrung geltes fiir 4ie Sonderoutszung entsprechend. Diese
Verszioherung soll, sowveit aje ofoht eiztragungafihig ist, schuld-
reshtlicke Wirkong haben.
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$3

Auf dem Grundasfck werden innerkald der Tiefgarsge und an der
Erdoberflliche Kfz.-Abotellpliitze errichtet. Mit Jeder Wohnung,
di{e in Anlage & gekennzeichnet ist, vird hiermit ein Sonder-
nutzungsrecht mn einem Kfs.-Abstellplats cingerfumt.

Dag Sopdernutzungsrecht steht dem Jjevelligen Eigentimer der
Vohoung au.

Sarsepputsung

(1) Die Vor- und Einterghrton stehen im Jemeinsobsftseigentunm.
Iz Interesse aller Wolhnungseligentlmer ¥ird hiermit fomtgelegt,
Ge@ die Cartensnisgen nicht betreten werden dirfen. Die Pflege
und Instandhaltung wird einer Fachfirms fbertragen,

(2) Auf der ersten Verssmnlung der Wohnungsefigentilimer scll dureh
einfechen Melhrheitsbeschlul darlber abgestimast verden, ob die
Regelung gemidll Abs. 1 forthestehen poll oder ob die Prlege und
Hutzung des Hintergartens cinem oder zmehrersn Vohnungseigentiimers,
die evil. hieran interessiert sind, {ibertragen werden kann.

11, Inhalt des Bondersigentums
Zu § 5 Abs. b wEGy
L
var - ¥ tun

{1) Dis Bestimmungen diesas Abschaittes Gher das Wohsungseigentum
und den Wohnungseigentimer gelten entsprechend flr das Teilsigen-
tus und den Teileigentiimer, sowveit das nicht susdrlcklilick ausge-

schliosesen iat.

(2) Phr das Verhiltnis der Wohnungsaigentlmer untereinander undé
fir die Vervaltung gelton die $§ 10 vis 29 WEG, sowelt in dfeser
TeilungserkXlirung nickts Abwveichendes bestizmmt igt,
{3) Die rolgenden BDestimnungen dieses Abschnitten der Teilungs~
erklfrung gehdren sum (dinglichexn) Inkalt des Sondersigentuns.

$4 6

ausordan ) L it Alnheizun

{1) Art und Usfeng des Gebrauchs der im Sondersigentum stehenden
Aiume und deor Alume, Anlagen uné Einrichtungen, die im gemein-
schafelichen Eigentum stehen, verden in einer Hsusordaung geregals,

TRy
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#ie der Vervalter nach billigem Trmessen smufstellt, Die Haus-
ordnung ksnn &urch Seschiud der Wohnungaeigontiimer gednders
verdan.

(2) Der WohnungseigentSmer darf die Eigentumswohnung vermietes
oder beruflich oder gevertllick nutsen, soveis dicnes ihrer
Ivecktestinaung nicht entgegerateht und die berechiigten Helanae
deor enderen Wohnungseigentiimer nicht Yesintrichtigt werden.

{3) Die Wohnuagen der Qrundsslckseinleit sind rlir dfe Bebeizung
der Riume und &ie Versorgung mit Varmvagser an size Zentral-
helzungsanliage angeachlossen, Der Wohnungscigentimer dar? die
Einrichtungen sur Entnahme der Heliszungsvérsme (=, B, Heisk8rper)
und des Warswvassers aur Andern, soveit der Vervaltar vorher
schrifslich zugestimat hat.

Z ! G

1

a ¥Wa '}

(1)

fiie Veriuberung des Wohnungoeligessums bedarf der Zustimmung sosch
der folgenden Destinmmungesn. Das gilt anicht, soveis dss Woknungs-
eigentun im Wege der Ivangsvollstreckung, nach § 15 VES oder
durch den Xonkursverwalter verduBert wird.

(2) Die Zustinmung sur VeriuBerusg dSes Voksungseigesntums darfd
aur aus eizse= wichtigen Orund versagt verdan. Zin wichtiger
Grund liegt namestlich vor,

1., venn dle Verfulerung der Zveckbestimzung dar Rigentunsvohnisg
cder dor Raumeinheit widerspricht,

2, wenn in dem Verduderungavertrag afeht versisbart wvordes f{ast,
a8 der Erwvarter die Verpflichtuagen Ubernimm:t, 2ie vom Ver-
Sullerer nach dem Xaufvertrag :um Zrverd der Elgentuasvobaung
veiterzullbertragen sind,

3. venn dsr Erverber aloht fir dean Erverbsfall in das Auftirags-
verhiltnis nsol dem Vervaltervertrag cingetreten ist oder

. wenn dureh Tataschen begrindets Zweifel dsran bestehen, dal
&) der Erverher dle {Nm gegeslber der Genmeinschaft dar Wohsungs-

eigentlimer obliiegenden Verpfiichtungen erfiillan,

®) der Erverber oder eins SN meine= Nausatand gendrancs Person
sich in die Hausgemeinsehaft elnfiigen wird oder

e) der Erverber sich sus snderen Oriirnden nicht ais Vohnusmgs-
eigentizmer eignen wird.

(1) Uber dile fustimnung zur Verluberung des Wohanungseigestums eut~
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scheldet der Verwvalter. Dem Vervalter ist eine 8ffentlich be-
glaubigte Abschrifs des VerduSerungsverirages sunm Yertleih bel
seinen Akten vorzulegen; ferner ist ihm nechzuweisen, dad der
Irwerber aur Erffillung der ihm obliegenden finunsiellen Ver-
pfiicktungen gegeslber der Gemeingchaft der Yohnungseigantliner
in der Lage lat. Versagt der Verwalter die Zustimmung, so kann
sie muf Antrag des Wohnungseigentimers durch Beschlull der
Vohnungseigentliner srsetzt verden. Der Vervaiter ist erakchiigy,
und, falls die Wohnungseigentimer einen Beschlull nach Batz 2
fesmen, such verpflicntet, die Zustimmungserklfrung gegeniiber
dem Grumdbuchast und dem Erverber sbiugeben; sie bedsr? stets
der Form des § 29 der Grupndbuchordnung.

(k) Der Wohnungeeigentlmer hat bel VerduBerung keines Anspruch
darsuf, duB das Vervaltungsvermdgen suseinandergemetzt und ihm
sein Anteil aumgezahlt wird,

Ls § 14 B2 1, § 21 Abs: § Br. 2 WEG:

§ 8
Inatandhaltung

{1) Der VWohnungseigentlimer [(st verpfiichtet, die Iin seinem
Sondersigentam und in seiner Sondernutaung stehenden Teile fdes
Gesiiudes oder sines Nebengebdbiludes so instandzuhalten, dad kelinen
anderen Wohausgseigenslimer ein Nachteil Uber das bei einen ge-
ordneten lusammenlebern unvermeidliche MaB hinsus ervichat; der
Wohnungaeigentiner ist 2ur rechtzeitigen Vormahme der Schénheits~-
reparaturen verpflichtet.

Glasschiden an Fesstern und Tiren im rEunlichen Bereich des
Sondereigentums oder der Sondernutzung sind ohne Ricksicht auf
die Ursache des Schadens such dann vom Wohnungseigentiimer zu b2~
heben, wenn dle Gegenstidnde im gemeinschaftlichen Eigentum stehen;
gie Inatsndhaltungsverpflichtung des Wohnungseigentlmers umfabt
ferner den Anstrich

t. der offen liegenden Leitungen jeder Arv,

2, do: Wohnungasbsahlubtiren wnd der Tirrahmen nebst Verkleldung
un

3. der Fenster mit Pensterrahmen und Holl- und Klesppliden, sus-
genommen jedock den AuBenanstrioh,

iz rBumlichen Bereich 4dea Sondsrsigentunms und der Bonderautsung,
auch soveis 4iwse Anlagern und Rinrichtungen im gemeinschseftiichen
Eigentum stehan.

(2) Die Instandhaltung der im gemeinschsfilichen Eigentum stehenden
2nile des Gebiudes, soveit sie nicht dem Vohnungseigentimer nach
Absatz | Satz 2 Qbersragen ist, sonstiger Bauverke und des Orund-
atloke selbst obliegt der Oemeinschaf: der Vohnungseigentlsmer; sis
vird von dem Verwvalter ix Namen und fir Hechnung der Gemeinschalt
durehgefinrt. Der Wohnungseigentimer ist verpflichtet, Ningel und
SobhAden, deren Beseltigung der Gemeinschaft der Voknungseigentiner

e
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obliegt, dem Vervalser oder der von diesem bhestinmten Stelln un~-
versligiich ansuzeigen, sooald er sip Semerkt coder sonstwie von

ihnen Xenntois erhslten hat; or darf nicht dle BuBere Gesteltung
des Geddudes ofer des Grundstfioks und deren im gemeinschaftilichen
BEigentum stehenden Bestacdteile ohne Iustismung des Vervalters
verindern, vor allem suchk nmicht die Farde des sichtiaren Anstriches.

(3) Die Instandhaltung nach dan AbsEtzen | und 2 umfafit slle Map-
nalmen, die zur Erhaltung 4des hestimmungsgemiSer Gehrauchs des
Gebiudes, der scastigen Bauverks und der Aullensniagen nbtiz sind,
um ie Qureh Abzutsung, Altarung und Witterungseinwirkungen ent-
gtehondan baulichen oder scnatigen Mingel ordnungsgemidd zu be-
seizigen. Dis Instandbaltung umfafit auch 8le Beseitigung von
Schiden, dle durch auBergevinnliche Ereignisse hervorgerufen wordes
sind, wie etvs durch Sturs und Teuer, soveit keipe Nerstdrung im
Bisne von § 9 vorllegt, (Instandsetzungen) sovie die vorbeugenden
Mafzahmen sur Verhianderung vosn Schiden (Bewerneuerung).

Zu§ 22 Abs. 2 und § 11 Abs. ) Sess 2 WEO:

i
¥iederaulfbay upnd Wisderhersteljung

(1) Ist das Oebiude villig cder tellveise zerstért wordea, so ist
es vieder aufaubauen oder wieder herzuatellien, vie ez vor dem
Gehadenafall bestand. Hur venn dis Zabklusngen des Versicherers oder
der sum Schadensersat: Yerpfllicohtates dfie Kosten des Wisfsrau?-
baues ofer der Wiederheratellumg nicht veil decken, xdnner die
Wohsungseigentiiner durch Beschlul von Sats 1 abweieken,

(2) Wird sas Oebiiuds wieder aufgedaut oder vieder hergeatellt und
decken die Versicherungssunmme und dle sonastigen Forderunzesn des
dafiir bendtigten Aufvand nicht, so ist der Wolnungseigentiimer ver~
pfilektet, den nicht godeckten Tell fer Kodtes in Eihe elnes
Bruchteiles su tragen, velcher dey HOhs fes Miteigentumsanteiis
entupricht, Der Wohnungseigeatimer Xaan wich {innerkslb eines Nonsts,
sachden ihn die festgwatollten Entschldigungsanspriche und &ie

pach dem Aufbauplan ermittelten Kosten des Wiederasufbauss ofer dar
Wiederherstellung bekanntgegeben vorden nind, von der Verpflichtung
sur Betelliguzg an dem Wiledersufbsu oder der Wiederherstellung nash
gats: 1 befreien; er hat dafir dem Verwvalter eine geriontliich

oder notariell beurkundete Vollmaceht zur VerduBerung su erteflern
und den Vervalter o ermichtiges, das Vohnungseigentum freihindig
zu verfubers oder nach MaBgshe und it entsprechender Anvendung

der 4§ 5% £f. VWEG verstelgers zu lusses.

(3) Ist ein Beschiud nack Absatz | Bst: 2 ergangen, o st der
¥ohzungaelgentiiner berechtigt, die Aufhebung der Cemeinschafs au
veriangen. Jer Amspruch suf Aufhebung iet ausgeashlcssen, veas
sich elner &er anderen Wohnungselgentiser oder eiz Drisser bersit-
erxifirt, das Wohnungselgentuz sum Schitivert zu fGberanekhzes und
gcgan die chtun;nc keine begrindeten Jedonken bastehen, Wirgdie
Gemeinschalt sufgeboden, so vird ihr VermBgen durch freibindige
Verduberung oder 8ffentliche Versteigerung nach § 753 dex 3ldrger-

-1-
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lishen Casstzbuckes, § 180 des Gesotzen lber dis Zvangaver-
gteigerung und die Zwangeverveliung verwertet.

u 1 3

§ 10

- W g =¥

[1) Der Wohnungseigentlmer trigt anteilig sur Deeckung der Lasten
der Grundstickseinheit bei. Zu den Laaten gehdren die Selastungen
aus der Newirtschaftung, nlmlieh

a) 8ie Betriebakosten nach Absats 2,

v) die Ausgaden flr die Vervaltung von 3. Rt. DM 150,
suslglich Nehrwertsteusr je Eigentumawohnung JAhrlich.
Per Vervsltar iat derechtigt, daz Verwaltungshonorar
nou festrusetsen, sofern die bel Abgebe diszer Teilungs-
erklarusg maSgehenden Verhdltalsse sich vessntliich ge-
indert haben. Als =ine wvesentliche Anderung ist e= ins-
vesondere angunshen, venn in der Wohanupgswirtachafs die
Sezfge oinaa Angestelliten der Tarifgruppe IV {Bndatufe)
~Ortaklasse 8 - nindeogtens um 15 § erhdht vorden =xind.
Die Reufeptsetzung hat sich im Aahmen disser Erhdhung
td halten, eos =i depn, svischesn des Verwvalter ung der
Eigentizergeasinschasfs vird eine veltergehende Erndhung
vyereinbart

¢) die¢ Betrige, dle an die Instandhaltupgsrlckiage sbge-
fihrs wverden, sovwie sonstige Ausgaben flr die Instand-
naltung der in das gemeinschafsliche Eigentum fallenden
Riume, Anlagen und Einrichtungen nachk Abssts 3.
Soveit sick aus diessr Teilungaerklirung nichta anderes ergidt,

werden die Lasten nach dex Verhlltnis der cs. gu-Wohnflichen genis
dem Kaufversrag auf den Wohanungseigentiimer uagelegt.

(2) Zu den Betriebokosten gehdren

1. #ie laufenden &ffentlichen Lasten des Orundatficks, namentlich
dfe Grundatsuer und die laufenden 6ffeptlichen Geblhren und
Aeiurige,

2. dile Kosten der Wagserversorgung,

3, die Kosten der Stralepnreinigung und der Millabfukr,

L, die Kosten der EntviEaserung,

S. die Kastan der Hausreiniguna,

6, diec Kosten d2r Oartenpflege,

T. die Kosten der Haua- und Stradecbeletichtung,
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8. die Kesten dor Bchornsteinreinigung uod -durchsichu,

9. die Kosten der Bsch- und laftpflichtversicherunges nach
Absatz 5,

10. éie laufenden Kosten des Hausvarta,
11, &ie Kosten des Botrichs des Fahratuhls,

12, die Kosten des Betriebs der Zentralbeizung (s. B, der Brenn-
stoffe, des jieizvasaors, der Vartung, der Umlsgeberechnung),
das sind 50 £ der Gesamtikosten und der Gemeinachaftsantenne,

sovie sonstige Kosten, dis der Oemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer dureh das Eigentum an Crundstlck oder durch den be-
stimmungagenifien Oebrauch dor Orundastickseinheit laufend ent-
steben. Abveichend von Absut: 1 letzter Bats verden folgende
Setriebskosten nicht nach dem Verniltnis der Wohnfllche, mondern
nach dem tataBchlichen Verbrauch suf die Wohnungeseigsctilmer um-
gelegs:

=die verbrauchsabhingigen Xosten des Betriebs der Zentralheizung
und der zentralen Warnwasserversorgung von 50 5 (wiehe auch
Absstz | Ziffer 12) -

dieser Umlegungsnadstad kann durch BeschluB der Wohnungseigentiimer
gelndert wverden,

{3) Zur Ansammiung der Instandhaltungsricklage zanit der Wohnungs~
eigentiimer einen Jahresboetrag

1. vor je DM 2,50 auf den gm Wohnfllehe,

Dieser Betrag kann durch BeschluB der Wohnungseigent{imer nichs
gesenkt, auf Antrag des Vervalters Jedoch erhdht verden. Dle
Wohnungseigentiimer kénnen ferner beschiielden, daB sie im Ver-
Eiltois des Seteliligungemadstabs nach Sats 1 zur Vornshme einer
groferen Instandsetzung nsch § 8 Abs. 3 Satz 2 veitragen, soveit
dieser Beitrag nichkt eine Juhrealeistung nach Sats | (bersteigt.

(4) Zur Deckung der leufenden Lanten vihrend des Bevirteshaftunge=-
ahres zahlt der Wohnungseigentiimer ein Wohngeld; es wird nsch
'1 Abs. 2 vom Vervalter abgerechaet. Das Vohngeld {st Jeveils

bis aum 3. des Monsts im voraus su entrichten; seine Héhe argidt
pich aus dem Wirtschaftsplen nach § 11 Aba. 3. Der Vervalter ist
berechtigt, flir jede Mahnung eine Gebiihr vom DN 5,-- im elgenen
Namen und flir eigene Reshnung und Verzugssinsen in Héhe von
A vH Gber dem Jeveiligen Diskontant:z der Deutschen Bundesbssk i=
Famen und flr Hechnung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
zu erheden, Der Wohnungseigentimer darf weder ein Zurfickdehsltunge~
recht geltend machen noch aufrechnen.

(5) Absats b gilt entsprechend fiir die Abschlsgszahlungen zur
Deckung der Batriebskosten der Zentrslheisung und deren Abdrechnung.
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{6) Der Vervalter hat das geaamte Orundstiick nebst den daraul
stehenden Gebluden und dem Zubehdr gegen die genmataliche Haft-
pfiicht dem Eigentimers sowis zum gleitenden Weuver: =it Zusstz-
versicherung in Hihe der Wiedsraufbau- cder der Wiederher-
stellungukosten geges Feuer- und, soveit erforderlich, gagen
Brturm~ und Leitungswssserschadep bei einem Veraicherer ver-
sichern 2u lessen, den er selbst suswihls.

Zu § 28 wEO:

a L - ts ) 4 [ 3

{1) Bewirtscbaftungsjahr is: dss EKalenderjahr. Das erate Jo-
virtschafiungajehr umfaldt den Jiest des Xalenderjahres, in velchen
dos SebAude zuzm Boruz freigegeben worden fst, und das daraul-
folgends Xaulenderjahkr.

(2} Die Sewirtschaftung der Crundstlckeeinheit wird vom Ver-
valter bis sum 30, Juni abgerechnet, der auf den Schliull des Be-
wirtachafrungsjahres folgt. Der Wohnungeeigentlimer erhilt eine
schriftliiche Abreshniung; diese snthils

1. die Betriebukosten der Grundsziickseinheit nach § 10 Abs. 2,
2. 4ie Belsstung, die von den Vohnungseigeatiimer zu sragen ist,

3, den Uberschul oder den Fehlbetrag, der sich sus den gezahlten
Vohngeld ergibt, sowie

4, die Entwicklung der Instandhaltungariicklage und die aunsge-
gebenen Instandhaltungakoaten.

per Uberschul des Wonngeldes wird der iInstandhalsungsricklage
pach § 10 Avs. 3 gutgebracht; ein etvaiger Fehlbetrag fet inneér-
haldb eines Monats vom Wohnungseigentiimer auf desaen Xosten aus-
sugleichen.

{3) Bei der Vorlsge der Abrechnung nsch Abaastz 1 legt der Ver-
valter den Wolnungseigentiimer such simen Wirtschaftsplan fir das
darauffolgends Bewirtschaftungaiahy vor, Der erate VWirtschaftes-
plan wird 2um 30. Juni des Kalenderjahres vorgelegt, der dem Ende
des ersten Bevirtschaftungsjahres nach Absat: ! Bat: 2 vorangeht.
Boveits der Wirtschaftaplsn keine Erhdhung des Wohngeldes versieht,
gilt er als von den Wohnungeeigentiimern genennigt, sofersn {hm
innerhalt von svel Monaten nicht vou venigstens der Hilfte der
Vobnungseigonsiimer wideraprochen wirdi wird dem Wirtschaftsplan
in dlesen Unfang vidersprochen oder sieht er eine Erhdhung des
Wokngeldes vor, so hat der Vervalter ihn der Versanmlung der
Yohnungseigentlser sur Beschludfassung vorsulegen, such im
schriftlichen Verfahren anch § 12 Abas. S5,
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B bis VE

timerve - Esae a

(1) Jeder Xiteigentumsnnteil mach § 7 Abe. | gevihr: dem Jevelligen
Wobnungseigsctiimer eine Sti=mme, Wer des Stizsrecht sntgegen § 851
Abvs. 1 des BMrgarlichen Gesatsbushes boszsprucht, k=t soin Eigen-
Lz oder Gie fhm gielichateohande Ksufanwarsgohaft dureh Sffent~
liche Urkunde nachsuvoisen.

[2) Die Binladung gils =it dem dritsen Teg sels inram Abgang alse
zugegangen, scfers sie sehriftliich &bgegoben und unter d&r An-
wehrifs dgs Vohnungseigentlners sur Pos: sufgegoben worden izt
gle dex Vervalter von den Vohnungaelgentiner suletst mitgetedlt
vorden lst, ferner sofern die Tatsache usd der Zeitpunke der Abd-
sendung auf der beim Vervalter verbliebenesn Durcheschrifs von ikm
oder meinea Blirc mit nameatlicher Unterschrift vermerkt ist. Daz
Wohzungseigentlamr ist es gestattet, siech ia der Bigentlimerver-
sammiung uzd bei der Abstimmung vertreten zu isssen. Dis Vollimsont
L3t dureh sine Urkunde rnachsuveisen, und avar bei der Vertroiung
durch einen anderes VWohnungssigentiimer oder den Vervalter in
(privater) Bohriftform, sonss in &ffentlich begisubigter Form;
dis Urkunde verbleidvt bel den Akten des Vervaiters.

(3} 2u Beginn der Bigentlnmerversazmlung hat der Verwalter die
ordentliche Bimberufung und die BedchiuBfihigkeic nach dem Oeset:
festzustallen., Bel der Festatelluzg der Stinmmenmehrheris verden die
Etinmmen der nicht erachienenen Wohnungseigestlmer nicht gerechnet;
§ 18 Abs. 3 WEG bleibt unberlhrt. Eine S5t amehrheis von swel
Dritteln iat erforderliich #0r die Bewchifigse nach § 6 Ava.

8atz 2, sofern nich: der Vervalter den Beaschlul beentragt hat, usd
nuchk § 7 Aba. 3 Batz 2; an den letztgunannten Heschlud wvirkt der
Wohnusgseigentiimer nieht =it, der ika beantragt Ast.

(&) Alle Beschllasse der Vohnungeeigentiiner, auck solche im
schriftlichen Verfahren zach § 23 Abs. 3 WEG, 3ind (o ein mit leu-
fanden Seitenzshlen zu versehenes Beachlubbuck elnsutragen oder

in Einzelprovoxollan niedersulegen, die mnit laufepdes Beiteénzahlen
24 versehen unfd fortlaufesd absukelten sind.

(5) Beachifigse in wobriftifichen Verfahres nach § 2% Abs. 3 VEG
kdnnen nur vom Vervalter Beantragt unéd aur unter Mitwirkung veon
windedtens der Hilfte dar stimmberechtigran Webnungueigentiner
§*7aBt werden. IBhr Entwurs {3% den Wonnungaeigentliner schrifsiich
sur BeschluBfassung eu lhermittwln, und swer unser Befristung der
Stimmabgabe 2uf eipen Tag, der kaleondermidig und au? mindestens
eine ¥oche nach Abmendung des Zatwurls festzusevzen {at; in Bil-
f&llen ksnn diese Frist abgekiirzt verden. Jer Verwalter ismt er-
miehtigs, die Abstimmungserkiirungen entgogenzudehnen, und ver-
pfiichtnt, die Anzahne Ses Begchiusses dax ¥otnungseigentiimers
sizzuteilen; bei den Beschlud nsch § T Aba. 3 Bate 2 iat dlese
Mittellung nicht erforderiich.
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{6) Beschllsse, bel denen die Abaktzes 3 bis 5 nicht beschret

vorden sind, sind unvirksam; siec verden Jedoeh wirksam, vean

sachtrégiich der Formmsngel beseitigt wird. Auck ein nicht ein-

;zin:ic gofedter BeschluB Lot helne Vereinbvarung Im Binne vos
10 WE4.

(1) bie Bigentlmerversamnlung braucht nicht Jedes Jahr einbe-
rufen zu werden. Der Verwalter hat Jjedoeh die Bigentlmerver-
gammlung usverstiglich eizzuberufen,

1. wenn Wohnungseigentimer mit eimem Viertel der Stimmen es
schriftiieh verlangen ader

2. venn der Vohnungseigeotlmer, der det Antrag nach § 7 Avs. 2
Satz 2 gestells hat, es schriftlich verlangs.

gu §% 26, 27 und § 29 WE{:

- alt at

(1) Zum ersten Verwvalier wird
Firsa Bauregie H.P. Fister XG, 2 Haumburg 63, Erdkampsveg U

bestellt, Die Bestellung wirkt bis zus= 1, MArs 1982, sie ver-

i1%ngert sieh jeweils um ein wveiterss Kalenderjahr, wenn nicht

die Wobknungseigentiimer smpAtestens sechs Monste vor Ablauf der

Trist dle Beptellung sines anderon Vervalters beschllelSen. Vor
Ablauf der Frist nasch Sstz 2 xann der Vervalter sur abberufen

verden, venn ein wiehtiger Orund vorliegt.

(2) In Erveiterung der gesetalichen Befugnisse igt der Ver-
valter ermichtigt,

V. =it Wirkung fis und gegen die Gemelinschaft der Wobnunge~
cigentimer iw Sahmen seiner Verwaltungaaufgaben Vertrige
sbzuschliefen und sonstige Hechtageschifte vorzunehmen cowie

2. 4%z Wohngeld und Gie sonstigen Zahlungen des Wohnungseigen=
tiners {n Namen wnd fdr Hechaung der Owmeisscbaft der Wohnungs-=
cigentlimer einsuziehen und 4iese gegenfiber einem slumigesn
Wohnungseigentlimer geltend 2y machen. '

(3) BeschlieBen die Woknungseigentilmer die destellung eines

Verwaltungsbeirats, so verden der Voraltzende und die bhoidesn

Beisitser auf der Bigenslmerversammlung gewihis, dle auf die
Versamnlung folgt, in der dieser Beschluld gefsdt wvorden ist,

2u § 318 WEO:
§ 1N
Ent -3 W 3

(1) Ist ein Wohnungasigeatimer mit der Erflillung seiner Ver-

-1p=
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pflichtungen nech % 10 diesger ?-ilungoerkllruu; sfinger alas drei
Monate im Verszug, so ist bHereits dsmis in Abweichung von § 18
Abs. 2 Nr. 2 WEO eine Voraussstsung fir dle Entsishung des
Voknungseigentuns gagebesn,

(2) S8teh: dan Wohnungseigontum mehreren Personen gemeinschaflt~-
lieh zu, #5 kano es silexn Mitberechtigten entzogen varden, auch
veorn nur in der Perwon einss Mitberechtigten dipn Voersaussetsungen
flr die Entziehung nach dam Sesets #cgeben sind., Ber Vohnunmzs-~
eigentlimer hat auch des Verhaltan selner Familienangehfrigen,
Heushaltahilfen, Hauegenilifon, Mieter und anderer Feraonen zu
vertreten, die mit seinem Willen d4is Rilume, Anlagen unéd Ein-
richtungen der OGrundstlckseisheit benutzen.

IR E
- £ von Weknungael
(1) Bteht das Vobnungseigentus nshreren Personern zu, o haben s#ie
8uf Verlanges des Verwalters einen Sevollnlicktigten zu beatallen
snd dem Yerwvalter su benennen; der Bavyolinmlcohtigte moll zur Ab-
gabe und Entgegennakme sller Erkldrungen befugt sein, die das

Wobknungeeigentum betreffen. Dies gilt Jedoeh zlcht fir Eheleute,
din gemeinsam Inhaber eipes Vohnungaelgentums sind.

(2) Hel Beschllissen der Wohzungselgentiizmer nach § 12 kann die
Stizme des Mitelgentumsanteils nur einheitilech &bgegeban werden.

Als Amlage 5 zur Upkunde vom heutigen Tage - UR.-Nr. 610/1972
/1872 des Notars Dr, Sdmund Liermann in X8ln - genommen,

K &1 n, den 29, Pebruar 1972 t&gk” “L‘ [@Lgbz4’1—\/'
&
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Berichtigungs~ und Genshmigungserkilrung

Ich, der unterzeichnete Hans-Peter RUster, Hamburg, Erdkampsweg 4,
stelle klar, daB ich die Erklirungen fUr die Firma BAUCONTRACT

H.P. RUster KG mit dem Sitz in Frankfurt - HRA Nr, 20773 - in den
UR,-Nm. 610, 619 bis mit 1430 und 1626 bis mit 1744 fiir 1972 des
Notars Dr. Edmund Lizrmann in ¥§1n - nicht als persdnlich haftender
Gesellschafter der vorgenannten Kommanditgesellschaft abgeben wollte,
sondern als alleinvertretun fugter Geschiftsfuhrer der GEVIFA Ver-
mSgensverwaltungsgesellschaft mbH mit dem Sitz in Hamburg - HRB 11801 -
die seit 18. Februar 1972 die perstinlich haftende Gesellschafterin der
BAUCONTRACT H, P. RUuster KG mit dem Sitz {n Frankfurt ist.

Dies vorsusgeschickt, trete ich, handeind als alleinvertretungsbe-
rechtigter GeschiftsfUhrer dar GEVIFA Vermigensverwaltungsgesellschaft
mbH mit dem Sitz in Hldmrg.- HR8 11801 -, diese handeind 2ls persinlich
haftende Gesellschafterin der BAUCONTRACT H. P. Rlster XG 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, 1626
bis mit 1784 fUr 1972 - vom 20, Mirz 1972 des Notars Or. Edmund Liermann
in K81n in allen Teilen zustimmend und genehmigend bef und gebe diese
Erklirung allen an der genannten Urkunde Beteiligten gegenliber ab.

Hamburg, den 21, April 1397 e
b file:

d Urkund olle: 1219/1972

Hiermit beglaubige ifoh, der Haomburgische Notar Hans M s y e r
Hamburg 36, Neuer Wall 41, die vorstehende, vor mir geleistete
Unterachrift des mir persbnlich bekannten Herrmi - = = « =« -« =

Hang Peter R Us ter , Esufmann, - == = = = = =
Anschrift: Hamburg 63, Er&kuplweg 4o

Gleichzeitig bescheinige jch in meiner vorgenannten
amtlichen Bigenschaft: - = = = = = - - m c cm cc e c e = -

1. sufgrund des mir vorgolagten be luubxgtea Handelsregisteraus-
zuges des Amtsgerichts Hamburg (HR B 11 801) vom 17.4.1972,
dnf Herr Hans Peter HUster slleinvertretungsberechtigter Ge-
gohiiftefiihrer der Gegellachsft in FIrma - = = = = = = = = =

GEVIPA VermBgensverwaltungegesellschaft m.b.H.

mit dem Site in Hamburg fot, = = =« = « = - e e - e e

2. aufgrund des mir vorgelegten beglanbisten Handelsregisteraus-
zuges des Amtsgerichts Frankfurt/Msin (HR A 20 773) vom
29, 3. 1972, def dis Gesellpchaeft in Firma GEVIFA Vermigens-
vervaltungsgesellschaft n,b.H, die alleinvertretungsberoch-
t].gte relinlich haftende Gesellechefterin der Komnanditge-
geilgohaft in PLrmem = = = = =« = = = = = - - - -

AUCONTRA: . P, Rister X
mit dem Sitz in Prankfurt (Main) ist,
mburg, den 21. April 1972

&E*r* . P Z ‘/ )
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6.10 Wirtschaftsplan 2024

Hausgeld fur das Bewertungsobjekt rot markiert.

Wirtschaftsplan 2024
WEG Rosenpark, 63128 Dietzenbach
Position Betrag
1 Helzkosten, Wasser/Kanal 181000000 €
2 Motatfuhr 47000000 €
3 Miabfuhr Sonoerabfunten 1000000 €
4 Stromkgsien 18000000 €
5 Gebaude-/Faververscharung 12000000 €
6 Hafpfichtversicherung 500000 €
7 Oberfischanwasser 1800000 €
8 Hausreinigung 20000000 €
€ Wartung Autzug 10000000 €
10 Reparatur Autzug 2200000 €
11 Brandschutz 2000000 €
12 200000 €
13 Hausmenstorkosten 2000000 €
14 Personaimosten. Technier 14000000 €
15 ‘Kanalreimigung 300000 €
16 Pllege Aullenaniage 600000 €
17 Sonstige Betrebskosiin 3000000 €
18 Zufuhrung instandhaltungsrockiage Q00 €
18 Reparaturen 15000000 €
20 Gasbruchschaden 300000 €
21 Wantungsarbeiten 300000 €
22 Ssaimiete Versammiungen 250000 €
23 Abschieppkosion 100000 €
24 Schadlingsbekamptung 1500000 €
25 Anwalts- ung Gerichtskosten 10000000 €
26 Steustberater 250000 €
Z7 Konto 400000 €
28 Autwandsentschadigung Berat B00000 €
20 Verwaltergebuhr 28000000 €
30 Sanigrungakosten 2000000 €
31 Feste Rickiage (0,81 €m7) 48350000 €
32 Senderfonds Hausgeldaustal 2000000 €
33 GVBG Distzznbach mbH 1200000 €
Gesamthosten 4.560.500,00 €
Quadratmeter 633108 am
Hetrag Eyroigm pa 7203 €
Monatlich Euro/qm 600 €

Der Wirtschaftsplan wird srst durch Beschluss der Erbbauberechiigtenversammiung wirksam,
Die Wohngeldzahlungen betragen ab dem 01.01.2024 pro gm Wohnmaum 6,00 €,

Typ _gm Jihrlich Monatlich Typ am Jahrich Monatlich
8972 B450B4E 53832€ F 5361 3Im102¢€ nreec
7324 K27328¢€ 43vAd € IJ 481t 3319082€ z:!.g_(_l
7188 s18098¢ 430,00 € W 4000 352600€ 294,00 €
8589 aT26B8¢ J8s14€ J 490 25280€ 09,40 €

moOos>»

5558 a2880€ ASTIE

Bewertungsobjekt:

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