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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
im Wohnungserbbaugrundbuch von Dietzenbach, Blatt 8800 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. 200 bezeichnet

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

46.600 €.

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 8800, 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. 200) ist
ein Nutzungsrecht an dem Garagenstellplatz Nr. 25 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. Es konnte lediglich eine AuRen- und Treppenhausbesichti-
gung des Objekts erfolgen. Die Wohnung war nicht zu-
ganglich. Es wurde kein Einlass gewahrt.

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.

Teilnehmer am Ortstermin: die Mieter und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verflgung 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 Auskiinfte 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;

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

o Auskulnfte der Hausverwaltung.

Erbbaurechtsvertrag: 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

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-
handen.

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 Grundstuckslage:

2.2 Gestalt und Form
Grundstlicksgroiie:

Anmerkung:

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

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

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 40 km entfernt)

Bundesstralen:
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 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
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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 maltigem 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 8800, 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. begulnsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden nicht be-
kannt. Diesbeztiglich 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 Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrage und
Abgaben fur Erschliellungseinrichtungen 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 Gro3wohnblocks (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 Aufienanlagen 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 Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt 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 Mittelgangerschlielung
rd. 184 Einheiten im Gebaude, insg. 1.019 Wohneinheiten
in der Gesamtanlage

Baujahr: ca. 1972/73 (gemafld Unterlagen)

Modernisierung: ca. 2005 Sanierung der Aufzlige

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

Aufzug: 2 Aufzlige vorhanden

Sonstiges: Erhaltungsricklage nicht vorhanden (gemaR 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

Aluminiumtdr 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:

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;

gemal} 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 (gemal Auskunft der Haus-
verwaltung).

derzeit keine weiteren MalRhahmen 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. 200, 2. OG
Wohnungserbbaugrundbuch Blatt 8800

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 Ausfiuhrung 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

Gemall Grundbucheintragung ist dem Wohnungserbbau-
recht der Stellplatz Nr. 25 zugeordnet.

Mespelbrunner Weg 2-4, (ehemals Block 11.1),
2. Obergeschoss;
Whg. Nr. 200, Whg. Typ H

West-Ausrichtung (Loggia);
Durchliften nicht méglich

ca. 49,00 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 Holzwerkstofftiren, Stahlzargen

Bewertungsobjekt:  Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 12
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3.5.3 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

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

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

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 Turoffner, TV-Kabelanschluss,
Telefon

Zentralheizung (Fernwarme)

zentral

nicht bekannt, Gblicherweise: einfache, baujahresgemaliie
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 natirliche Belichtung)

baujahresentsprechend zweckmafig, nicht mehr zeitge-
man

keine Mangel und Schaden bekannt

Eine Allgemeinbeurteilung ist wegen fehlender Innenbe-
sichtigung nicht maoglich. 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 von einem unterdurchschnittlichen
Gesamtzustand ausgegangen.

Bewertungsobjekt:  Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 13
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr 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.
200 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungserbbaugrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Dietzenbach 8800 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 bendétigt
man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungserbbau-
rechten oder die Ergebnisse von diesbezlglichen 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 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 (§§ 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 BezugsgrofRe (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 berick-
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, berlcksichtigt werden
koénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), 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 Grundsticks-
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 Wertermittiungsob-
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 auf3ere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

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 zerstdrungsfrei — 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.). Gemafs 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. Tatsachlich 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 1.082/47 €
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 49,00 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 + 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 973,80 €/m?
Wohnflache X 49,00 m?
Zwischenwert = 47.716,20 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 47.716,20 €
Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 47.716,20 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 1.083,46 € EO5
Vergleichswert = 46.632,74 €
rd. 46.600,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 mit rd. 46.600,00 € 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. 46.600,00 € ermittelt.

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

Wohnungserbbaugrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Dietzenbach 8800 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 &@uBeren Anschein nach — mit rd.

46.600 €

in Worten: sechsundvierzigtausendsechshundert 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 Glaubwtrdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 2. Juni 2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gulltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz lber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz tUber 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 geschiitzt sind. Sie diurfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt 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 StraBRenkarte
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6.3 Ortsplan
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ohne Mal3stab, Lage des Bewertungsobjekts markiert

LageMVohnung Nr .
200 N\

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

ohne Malistab, Fotostandpunkte markiert

A

Quelle: ALK, Hessisches Landesamtﬁ]r Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.6 Fotos

2 Frontansicht Mespelbrunner Weg 2-4, Lage des Wohnungserbbaurechts

Bewertungsobjekt:  Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 28



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstralte 11 f, 60316 Frankfurt am Main 7 K62/23

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, 2. Obergeschoss 7 b Flur, 2. Obergeschoss

8 Wohnungseingangstir Wohnung Nr. 200
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9 Parkdeck

10 dem Wohnungseigentum zugeordneter Stellplatz Nr. 25
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6.7 Plane
6.7.1 Grundriss Wohnung Nr. 200 (Typ H), 2. Obergeschoss

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

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

[Einheit  Raum Flache (m?) |

2. Obergeschoss, Wohnung Nr. 200

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

1,22
Summe Wohnflache 49,00
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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

EE I 2 2t I 2 =+ 1 =+ 3+ - F 3+ 2 = 3 5 3 3

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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UR,-Nr, 610 / 1972

Erbbaurechisbestellung (Dietzenbach)

Verhandelt zu K8ln, am 29. Februar 1972.

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

Herr Hans Peter Rilster, Hamburg, Erdkampsweg 4,

handelnd als persBnlich haftender Gesellschafter der Pirma
BAUCONTRACT H. P. Rilster 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 lie8
folgendes beurkunden:

I. Erbbaurechtsbestellung

§ 1

Die durch mich vertretene BAUCONTRACT H.P., Ruster KG winrd
aufgrund des Umlegungsverfahrens der Gemarkung Dietzenbach,
Flur 10, 11, 12 und 32, Umlegungsgebiet zwischen Frankfurter
Strafie und Bahn, hier: Teilumlegung Rodgaustrafe (Teil II)
Eigentimer eines 55 430 gm grofen Grundstilcks, Das neu zu
bildende CGrundstiick wird gem#fS dem Auszug sus dem Umlegungs-
verzeichnis der Stadt Dietzenbach vom 26,1.1972 wie folgt
gekennzeichnet:

Ordnungsnummer 87 neuer Bestand Flur 11 Flurstilck 332/1
Starkenburgring, Bauplatz, grof 55,430 qm,

Die grundbuchm#fige Erledigung stent noch aus; zur Vermei-
dung eines weiteren Zeitverlustes wird sie nicht mehr abge-

wartet.
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Zwecks Bestellung eines Elgentiimererbbaurschts wird folgen-
des erklért:

1.

2.

3.

1.

2.

1.

2.

An dem vorgenannten Grundbesitz bestelle ich, handelnd
wle angegeben, hiermit der durch mich vertretenen
BAUCONTRACT H.P. Rilster XG ein Eigentiimererbbaurecht
fiir die Desuer von 929 Jahren, undé zwar vom Tage der Ein-
tragung in das Grundbuch an gerechnet.

Fiir dieses Erbbaurecht gelten die Bestimmungen der Ver-
ordnung lber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (RGBI.
I, 8, 72 £f) soweit in dieser Urkunde keine anderen Be-

stimmtingen getroffen werden,

Die Erbbauberechtigte st berechtigt, das Erbbaurecht in
Wohnungseigentum (Wohnungserbbaurechte) aufzuteilen, die
einzelner Wohnungserbbaurechte weiter zu ver#ufiern und
den Wohnungserbbauberechtigten die nachstehend (ibernomme-
nen Verpflichtungen anteilig aufzuerlegen.

§ 2
Pur die Bestellung der Erbbaurechte ist solange kein
Erbbeuzins zu zahlen, wie Besitz, Nutzungen und Gefahr
an den mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstlcken der
Eigentlmerin (als Erbbauberechtigten) zustehen,

Die Bestimmungen {ber den Erbbauzins haben nur schuld-
rechtliche Hedeutung.

§3

Die Erbhauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet,
nach Mafgabe des als Anlage 2 genommenen Bebauungsvor-
schlages den Grundbesitz mit Wohngebiuden und Garegen/
Stellpliitzen zu bebauen.

Die Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Bsuwerke
nebst ZubehSr stets in gutem baulichen Zustasnd zu erhalten.

Kounmt sie dieser Vorpnichtm trotz Abmahnung durch die
EigentUmerin nicht nach, ist die Bigentlmerin berechtist,
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o

die notwendigen Arbeiten auf Kosten der Erbbauberechtig-
ten vormehmen zu lassen,

3, Die Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die Bauwerke
zum vollen gleitenden Nouwert gegen Feuer-, Sturm- und
wWasserschiden zu versichern und versichert zu halten
sowie eine ausreichende Haftpflichtversicherung abzu-
schliefen., In dem Versicherungsvertrag muf vereinbart
werden, daf die Versicherungssumsme nur mit Zustimmung
der Eigentiimerin an die Erbbauberechtigte gezahlt werden
darf. Abschriften der Versicherungsvertrige sind der Eigen-
tilmerin unverziiglich nach Abschlufl auszuhZndigen.

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

§ &
1. Die Erbbauberechtigte trigt fir die Dauer des Erbbaurechts
die den jeweiligen Grundbesitz betreffenden sffentlichen
Lasten und Abgaben.

2. Die zukiinftig im Rehmen der Gesamtbaumaflnahmen fH11g
werdenden Erschliefungsbeitrige und sonstigen Anlieger-
beitriige trigt die Eigentilmerin,

§ 5

Die Eigentiimerin lelstet keine Gewlhr fUr einen bestimm~
ten Flicheninhalt des Grundbesitzes, Sie haftet nicht
fur sichtbare und unsichtbare Sachmingel. Sie haftet fir
die Bebaubarkeit des Grundbesitzes.

§ 6

Die Erbbauberechtigte hat ein Vorrecht auf Erneuerung
Thres Erbbaurechtes gemis §§ 2 Nr, 6 und 31 Erbbaurechts-

verordnung.

Bewertungsobjekt:  Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 38



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstralte 11 f, 60316 Frankfurt am Main

7 K62/23

1.

2.
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§7

Besitz, Nutzungen, Lasten und die Gefahr sind bezliglich
des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundbesitzes mit dem
1. Januar 1972 auf die Erbbauberechtigte Ubergegangen,

§8
Zur vBlligen oder teilweisen VerfuSerung des Erbbaurechtes,
zu seiner Tellung oder Belastung sowie zu ad“bdan sonstigen

Verfilgungen, auch zur Begriindung von Wohuungserbbaurechtcn,
ist die Zustimmung der Eigentlmerin nicht erforderlich.

§9

Die Eigentlmerin kann schon vor dem Ablauf der Vertrags-
dauer die Ubertragung des Erbbaurechts bzw. der einzelnen
Wohnungserbbaurechte (vgl., § 1 Aba, 3) auf sich oder einen
von ihr zu bestimmenden Dritten oder die Aufhebung des Erd-
baurechts verlangen, wenn der jeweilige Erbbauberschtigte

a) die Zanlungen einstellt, rechtskrftig gegen ihn das
Konkurs- oder Vergleichsverfahren er8ffnet 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
einmonatiger Fristasetzung die Pfiichten aus den §§ 3,

4 und 5 dieses Vertrages nicht erfiillt,

Die Eigentlmerin ist verpflichtet,den Heimfall des Erb-
baurechts bzw. des einzelnen Wohnungaerbbaurechtes zum
Ende des fUnften suf das Jahr der Bezugsfertigkeit folgen-
den Kalenderjahres zu verlangen, wenn sie dazu von dem
Erbbauberechtigten durch eine bis zum 30, Juni desselben
Jahres mittels Einschreidens an die Eigenttimerin zu rich-
tenden Erkllérung aufgefordert worden ist. Die Abgabe die-
ser Erkldrung steht im freien Belieben eines jeden Erbbau-
berechtigten (§ 495 BCB)., 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 Heimfallanspruch der Eigentiimerin nach Absatz 2
brsucht von der Bigentiimerin nichi ausgelibt zu werdsn,
wenn infolge von gesetzgeberischen ¥afnahmnen, insbeson-
dere auf den Gebieten des Mietpreis- oder Steueryechta,
éie freie Preisbildung in der Wohnungswirtschaft beein-
trlichtigt oder suBer Kraft gesetzt wird,

4. Ut die Bigentlmerin ihren Heimfallenspruch nach Absatz 1
aus, 8o hat sie dem Erbbauberschtigten als Vergiiung filr
die Ubertragung oder Aufhebung des Erbbaurechts einen Be-
trag in Hihe von achtzig vom Hundert des gemeinen Vertes

dieses Rechts zu zehlen, Der gemeine Wert ist von einem
durch dis Eigentmerin zu bestimmenden vereidigten Sach-
versténdigen fir den Zeltpunkt der Geltendmachung des An-
spruchs festzustellen. Diese Feststellung ist endglltig
und fiir beide Vertragspartner bindend, Die Koaten cer Wert-
schitzung tragen die Efgentiimerin und der Erbbauberechtlizte
je zur HElfte, Belastungen, die von der Eigentimerin gemif
§ 33 ErbauRVO Ubernommen werden, sind auf die Verglitung
anzurechnen, Die restliche Entschidigung ist in zwel glei-
chen Jahresraten jeweils sm 1, Januar zu zahlen. Die erste
Rate ist f#1lig am 1. Januar des auf die Eintragung der
‘ Ubertragung des Erbbaurechts oder:der-Aufhebung des Erbbau-
rechts im Grundbuch folgendes Jshrea, dle zwelte ein Jahr
spiter, Die nach der Anrechnung verbleibends restliche
Vergltung ist vom Tage der grundbuchlichen Eintragung an
nit fin? vom Hundert JHhrlich und nachtrlglich zu verzin-
sen. Die Zinsen sind mit den einzelnen Jeahresraten fillig
und zahlbar,

5, Ubt die Eigentlimerin den Anspruch euf Heimfall oder Auf-
hebung gemid Absatz 2 aus, 80 hat sie dem Wohnungserbbau-
berechtigten eine Verglitung fir die Ubertregung oder Auf-
hebung des Wohnungserbhsurechts zu zahlen, Mir die Bemes-
sung dieser Verglitung wird die Serechnung des Anteils von
Premdfinanzierung und Barkapitaleinsatz vom Cesamtaufwand
gends der als Anmlage 1 beigeflgten "Berechnung von Gesamt-
aufwand und Finanzierung fUr die Wohnungen" zugrunde ge-
legt, und zwar diejenigen Betrige, die flr den von dem je-
weiligen Wohmungserbbauberechtigtern gewfhlten Wohnungatyp
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mafgebend sind. Die Vergiitung betrdgt 130 v.H. (ein-
hundertdreifilig vom Hundert) dea in der Berechnung aug-
gewlesenen maBgebenden Eigenkapitaleinsatzes zuzliglich
Schuldiibernanme des jeweils malgeblichen Fremdfinanzie-
rung in der am Stichtag (§ 10 Absatz 2 Satz 1) noch valu-
tierenden Hthe, Besteht eine Meinungsverschisdenheit darl-
ber, welcher Wohnungstyp fir den Wobnungserbbauberechtigten
mafgebend ist, so derf die ABAG Allgemeine Beteiligungs-
und Bautreuhand AG in K81n den mafgebenden Wohnungstyp

bestimmen (§ 317 Abs. 1 BGB),

§ 10

Erlischt das Erbbaurecht bzw. Wohmungserbbeurecht durch
Zeitablauf, so hat die Eigentimerin der Erbbauberechtigten
eine Vergiitung in Hthe von neunzig vom Hundert des gemelinen
Wertes des erloschenen Rechtes zu zahlen. Fir die Feststel-
lung des gemeinen Wertes, die Zahlung und Verzinsung der
Verglitung zilt § 9 Abs, 2, Die Eigentlmerin kann die Ver-
pflichtung zur Entschiédigung hei Zeitablauf des Erbbau-
rechtes dadurch abwenden, daj sie der Erbbauberechtigten
das Erbbaurecht vor Ablauf fUr die voraussichtliche Le-
bensdauer des Sauwarkes gegen sinen angemessensn Erbbauzins
verlingert. Lelnt die Erbbauberechtigte cdiese Verllingerung
ab, so erlischt der Anspruch auf Entschldigzung.

§ 1

Soweit zur Verwirklichung des nach Mafigabe des als Anlage
genommenen Bebauungsvorschlages elne auf dem Erbbaurecht
dinglich zu sichernde Fremdfinanzierung erforderlich ist
und gewdhrt wird, verpflichtet sich die Eigentilmerin, fiir
diese Fremdfinanzierung mit ihrem Grundsilick (§ 1) en be-
reitester Stelle die dingliche Mithaft, Jodoch ohne persén-
l1iche Schuldmitilbernahme, zu {lbernehmen., Die durch diese
Mithaft verursachten Xosten trigt der Erbbauberechtigte,

§ 12

Die Eigentimerin riumt dem Jeweiligen Erbbauberechtigten
bzw. der CGesamtheit aller Wohnungserbbauberechtigten ein
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2.

3.
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Vorkaufarecht fiir alle Verkaufsfiille an dem mit dsm Erb-
baurecht 2u delastenden Grundbesitz ein,

Der Erbbauberechtigte rdumt dem Jeweiligen Eigentiimer
der mit den Erbbaurschten zu belastenden Grundstiicks-
flldchen ein Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille an den
Erbbaurechten ein,

Beide obligatorischen Vorkaufsrechte sollen nur dinglich
durch Vormerkung gesichert werden, wenn die jeweilige
Baglinstigte dies ausdriicklich verlangt und die dadurch
entstehenden Kosten Ubernimmt, Der amtierende Notar wird
angewiesen, die Antrlige auf Bintragung der vorgenannten
Vorkaufsrechte erat zu stellen, wenn die Erbbau- und
Wohnungaerbbaugrundblicher angelegt, die gesamte Baufinmn-
zierung abgesichert und etwaige Globalgrundpfandrechte
auf die einzelnen Wohnungserbbauberechtigten eufgeteilt
worden sind, -

II. Wohnungserbbaurechtabestellung

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

abi

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

zu dieser Urkunde genommen wird, unter Berlcksichtigung
der nachatehenden Anderungen in Miterbbaurechtsanteile

in der Weise, dafl mit jedem Miteigentumsanteil das Sonder-
eigentun an der betreffenden noch zu errichtenden Wohnung
verbunden ist, Die genannte Aufteilungsliste enth¥lt 955
Yohnungseinheiten. Diese Liste wird aber veriéndert, daf
statt 985 Wohnungseinheiten 999 Wohnungseinheiten zugrunde-
gelegt werden und sich die Miterbbaurechtsanteile wie folgt
verdndern:
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Wohnungsn wohn-u,nutzfllichs 100/000stel anteile
typ anzehl Je einheit gesamt Je einheit gesant
A 181 89,72 16.239,22 143,87 26.060,47
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 " 7.882,80 103,34 12.640,80
B 62 59,56 3.692,72 85,51 5.921,62
F 124 54,61 6.771,64 87,57 10.858,68
G 114 46,11 5.257,54 73,94 B8,429,16
H 63 49,00 3.087,00 78,58 9.950,34
J 134 34,900 . 4,676,860 55,97 7.499,98
Leden 1 250,00 250,00 368,31 388,31

4000 -— 62.368,82 -— 400.000,00

Die 14 Wohnungseinheiten die hinzugekommen sind, werden Iin der unten
vorbehaltenen Konkreilsierungserklérung noch eine entsprechends
Wohnungszifier erhalten, wobei die nisht verinderten Wohnungseinheiten
ihve Nusmerierung behalten., Die in Anlege 4 enthaltenen Wolhmungsnummern
werden daher such im kinftigen endglltigen Aufteilungsplan jeweils

fiir dieselbe Wohnung enthalten sein.

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

Der jeweilige Elgentiimer einer Wohnung, die in der Anlage 4 dieser
Urkunde mit dem Zeichen X versehen ist, wird das ausschliefliche
Nutzungsrecht gem#8 § 15 WEG an einem Einstellplatz in der Tiefgerage
haben. Der Jeweilige EigentUmer der Ubrigen Wohnungen wird dieses
Nutzungsrecht an einem Einstellplatz unter freiem Himmel haben,

Die vorstehende Erkliérung wird von der Erbbauberechtigten nach Vor-
1iegen der Unterlagen 4.5, des § 7 Abs, 4 (&.n. von der BaubehBrde
genehmigten Aufteilungsplan und Abzeschlossenheitserklirung) im Hin-
blick auf diese Unterlagen noch konkretisiert. Mit RiUcksicht dsrsuf,
daB noch nicht mit Sicherheit festateht, daf 999 VWohnungseinheiten
.gebeut werden, wird eine Knderung dieser Urkunde und insbesondere der
Aufteilungsliste in Ansehung der Miterbbaurechtsanteile vorbehalten,
Im (brigen werden Anderungen, die mit der Anzahl der Wohnungseinheiten
nicht zusammenhiingen, mit Zustimmung der ABAC vorbehalten, Der Tel-

:ﬂmga erkllrung werden im Ubrigen die Bestimmumngen zugrundegelogt
Anlage 3 dieser Urkunde enthalten sind,
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III. Bewilligungen und Antrige

Der Erschienene bewilligt und beantragt

1.

2.

Im Grundhuch von Dietzenbach
a) die Vereinigung der FlurstUcke, soweit dies nach Ab -
schluf des Umlegungsverfahrens erforderlich sein sollte,

b) das in dieser Urkunde bestellte Erbbaurecht,

¢) das Verkaufsrecht fir den jeweiligen Erbbauberechtigten
(§ 12),

in den zu bildénden Wohnungserbbaugrundbiichern

a) den jeweils anteiligen Erbbauzins nach MaBgabe der vorge-

sehenon Ubertragungsvertriige fir den jeweiligen Eigen~
tUmer des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstilcks,

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

¢) des Vorkaufsrecht fir den jeweiligen EigentUmer (§ 12)
einzutragen.

Die Erbbauberechtigte wird auch diese Antrige nach Abschluf
des Umlegungsverfahrens und Eingang der Unterlagen gemii § 7
Abs, & WES konkretisieren,

Der Notar kann die Antrige aus dieser Urkunde einzeln und
getrennt stellen und zurlckzichen,

Es wird Befreiung von den Gerichtsgebiihren beantragt gemia

dem Gesetz Uber die Geblihrendefreiung beim Wohnungsbau in
der Fassung vom 30,5,1953 und versichert, dafi es sich bel

diesem Ceschéft um ein Rechtsgeschift im Sinne des § 1
dieses COesetzes handelt.

Der Notar hat den Inhalt des Grundbuches nicht eingesehen,
Trotz Belehrung {iber die damit verbundenen Gefahren beatand
der Erschienene suf Beurkundung seiner Erklirungen. Etwaige

Genehmigungen werden wirksam mit Eingang belm Notar.

Bewertungsobjekt:

Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietzenbach Seite 44



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstralte 11 f, 60316 Frankfurt am Main 7 K62/23

-10-

Da die vorstehenden Erklirungen die Grundlage der mit

den Erwerbern der Einzelerbbaurechto abzuschliefenden
Ubertragungsvertrﬁge bildet, i{st die Eigentlimerin den Er-
werbern, vertreten durch die ABAG Allgemeine Beteiligungs-
und Bautreuhand AG in X5ln, gegeniiber daran gebunden,

Ein Anspruch des einzelnen Erwerbers auf diese Bindung

wird durch den Abschlufi des jeweiligen Ubertragungsvertrages
begrindet, Die erklérten Vorbehalte bleiben unberiihrt.

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

gez, Hans Peter Rilster
gez, Dr, Liermann
Notar
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Anlage 2

Wohnanlage Dietzenbach bei Frankfurt
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Anlage 3

TYpE

TypF

2 Zimmer

TypH

2 Zimmer

Typl

1 Zimmer

Wukiniaon
Wohnregm une Efpintz 2548 gm
Reviztymmes 1465 g
find 466 gm
fawdursoe 042 gm
Atsisliaym Litgm
Flir 438 qm
Kiche 400 qm
BaNon 208 om
@56 gm
E=——"1

g:cﬁm n ol Wohrg oo
tlien escnassen der
B10cks 10 Lis 12

Worntibche |

\Werns mmar 22qm
Borratsimmm 1405 am
Kiche 634 q-
as Lamgm
Absteliraum 1259w
warsrrese 0 g
Fiur 150 am
Baivor 180 qm

“sign

Do 122 nutgen dasas Tyss Sefin.
dan sich in allpn Wahngeschosses
DISchm 10 oy 12 =

Udﬁ!u.x

Wehagimymer A% gm
Schistrimmer "2 gm
Keshnische 282 gm
Nad 346 om
Flur 4 gm
Dederute G4l om
Abstellraum 18 gmn
Bawen AT om

llnﬂ
Die @ Wohrungen teses Typy befis-

dan sich N alen nodsen der
o -4 b Wohngoaa

WobsnSiche
Wosnzimmer asgm
Koonminchu A7 am
Doa 201 ym
Austedraum 283 am
Garderobe 025 gm
Rur 3Mam
Falbrw 04 g
NE :m
Dis 130 Wohsungen disses Typs sefn.
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Anlage 4 (Auszug des Aufteilungsplans, gekiirzt)

AUFTEILUKGSPLAN DIETZENDACH

Bloek 11.1
S.1
Platz
B GeschoBlage Wohnungs-  100.000stel Kfz-Tief- ﬁﬁi:gltgéfzz
;:mmnr der Wohnung typ gz{GroBe Anteil garage iy
-
1 F 54,61 86,27

:;: T c 71,68 113,22 %
180 1 c 71,68 113,22 x
181 1 J 34,90 55,12 x
182 1 ¢ d 34,90 55,12 x
183 1 /// A 89,72 141,72 x
184} 1,/ H Ay/és,oo 77,39

185 < 1 F 54,61 86,27

186 1 G 46,11 72,83

187 1 A 89,72 141,72 x
188 1 A 89,72 141,72 X
189 1 G 46,11 72,83

190 1 D 65,69 163,75 : X
191 1 D 65,69 103,75 %
192 1 B 73,24 115,68 %

\

193 2 E 59,56 94,07 . X
194 2 F 54,61 86,27

195 2 c 71,68 113,22

196 2 o 71,68 113,22 x
197 2 J 34,90 55,12

198 2 J 34,20 55,12

199 3.3z A 89,72 141,72 x
200 s B ¥ 49,00 77,39

201 2 F 54,61 86,27

202 2 G 46,1 72,83

203 2 A 89,72 141,72 x
204 2 A 89,72 141,72 x
205 2 G 46,11 72,83

206 2 D 65,69 103,75 x
207 2 D 65,69 103,75 x
208 2 B 73,24 115,68 x
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Anlage 5

Bestimmungen sur Begrlindung vou Wobknunge~
und Tailsigensum

Zu B WEG:

Die nschstshendexn Bestimmungen geltes mit der MaBgabe,

488 an die Steile des Begrirfs Mitsigentumsanteil der
Segriff Miterbbaureshtsanteil iritt, da nicht dasn Rigentus,
sondern dss Zrbhaurecht gemid § 5§ geseilt wis=a,

§ 1
Teilung

Hier verden die Miterbbaurechtasanteile verbunden =mis

den Sondereigentum sn der Detreffenden Wehnung aufgsfihrt.

(1]} Begriffsbeatimmungen

&)Wohnungseigentum
Wohnungseigsntum ist dag Sondsreigentur An einor Wohnung
in Verbindusng =it dem Miteigentumsasteil an dem gemein-
schaftlicken Eigentus, nu dem es gehdrt.

b]Teileigentum
Teileigentus iat des Sondereigentum ans nicht Wohnivecken
dienenden Raumeinheiten eines Gebiudes in Verbindung mis
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinnchaftlichen Eigentus,
24 dem es gehdrt.,

clGemeinachaftliches Eigentum
Gemeinschuftliches Aigentum sind das Grundstick sowie die
Tellw, Anlagen und Einrichtungen des Gebludes, die niche
im Sondereigentus stehen.

(2) Geganstand des Sopdereigentums sind die in § 1 Ava. 1 Gieser
Teilungserklfirung vezefchneten Riume povie d4ie zu diesen RAumen
gehdronden Bastandieile dan Oebiudes, soweit sie verdndert, be-
s2itigt oder eingefiigt verden kdnpen, ohne deB dadureh day ge~
meinschelslickhe ZFigentum adar ein auf Sondersigentum beruhendes
Recht eines anderes Vohnungs- oder Teileigentlimers ilber dag nach
§ 18 VEG zuldpsize MeB hioaun beeintrichtigt oder &le Luflere gea~

wsnlt des Oedludes verdndert wird. In Erglnzung zu dieser Be~

-
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stinmung wird festgelegs, d=0 zum Sondereigentum gehdren

Te der Fubbodenbtelug und der Ueckenzute der i= Bondersigentunm
itehenden Riauma,

2. die nieht Sragenden Iwischenvénde;
diea gilt Jedoch nient fr sglche Evischenwinde, die dan
Gegenntand eines Hondereigentusms von dem =ipes auders=n oder
des gemeinschafilichen Figentums trennen;

3. der Wandputs und die Wandverkleidung samtlicher sus Sonder=
cigentum gehdranden Riume, auch soveit die putzsragenden
Winde selbst nieht zum Sondsrsigentus gehbren;

by #ie Innentliren der iz Sondereigentum stehenden Riume und bhei
Doppelfenstern dio Innenfenstor;

5. sntlipghe Biarichtunges ung Aussiattungogegenstlinde, die sich
inoerhald der im Sondersigentum stehenden Zdume befinden, jedoch
ohne Adie Leitusngen, die inperhsld des Gebiudes ein geschicssenas
Bet: bilden,

(3) Gegenstand des gemeinschaftlichen Rigontums sind die RAume und
GebEudeteile, die nicht nach Absati | 2um Cegenstand 2es Sonder-
sigsntums gendren, sovie der Grund uné Boden; Gegenstsnd des ge-
meinschaftiichen Eigentums zind danech vor allspy such

1. éie Leitungen fir Btrom, Ges und Wesser sovie fir Zestralheizung,
djeveilp bis zur Entnehmestelle (2. B. bis zum HeizkSrper oder zur
Bteckdose),

2, 8ie Entwhsserungsleitungen bis zum AnschluB® an die ssnitdren
Ohjekte,

3. die Roll- und Kisppliden vor den Fennuern,

auch soweit dizse sich im riumlichern Bereich des Sondereigentums be~-
finden. Im gemeinschafelionan Higentum steht fsrner cas Jewslls vor-
hundene Vervaltungavermdzen.

(L) Wird ein Wohaunge- oder Teileigentun verd&ulert, ao sind daie
Vertragepartnar Serechtigt, dem Erverber hestimnmte Gegenntinde, Ge-
bEudeteile und Oruadstlcks-Teilfldchen Ges gemeingohafulichen Ei-
gestums 2ur ausschlieBlichen Sondernutaung zu Uberlassen. Soweis
eine solche Vereinbarung getroffen wird, soll dureh sie diese Tei-
lupgeerkliirung ohne Mitwirkusg der O%rigen Elgentiimer der Grund-
ssickreinheilt zeidndert werdon kéanen und gegenliber dan Wohnungs-
und Teileigootimern und deren Rechtansonfolgern verbindlich sein.
Gie Sesvimmungen fir den Inhal: dea Sondereigentums nack Teil II
dieser Erklirung gelten ffir die Sondernutzung entsprechend. Disse
Vereinborung soll, poweit aies gicht sintragungsThhig is%, zchula-
rechtlicke Wirkung haben.
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§3

Auf dem Grundetflek werden innerhald der Tiefgarage und en der
Erdcberfléchs Xfz.-Abstellpldtze srrichtet. Mit jeder Wohmung,
dle in Anlage & gekennzelchnet ist, wird hiermit ein Sonder~
nutzungureceht an eipem Kfs.-Abatellplat: einsgerfumt.

Dag Sondersutzungsrecht steht dem jeweiligen Eigentimer der
Wohnung zu.

arteanuts

(1) Die Vor- und Hintergarton siohen im Usmeinschaftseigentum.
Im Interesse Rller Wohnungseigentiimer wird hiermit Testgelsgt,
da8 die Gertenanlagen nicht betrssen werden diirfen, Die Pflege
und Instandhaltung wvird einer Pachfirma Ubertregen.

[(2) Auf der eraten Versammiung der Wohnungseigentfmer soll durch
einfachen Menrheitsbeschiuld dariiber abgestinmmt werden, ob die
Fegslung gemiB Abs. 7 fortbestehen soll oder ob die Prflege und
Butzung des Hintergartens einem cder mekreren Wohnungseigentlmerm,
die evtl. hieran interessiert sind, #bertregen werden kann.

IZI. Tobelt des Sondersigentums
Zu Abs. & WRd:
§ 5

Gemeinschaftsverhiltnis - Verwvaltung

(1) Die Bestimmungen dieses Abschnittes @ber dap Wohnungseigentum
und den Wohnungseigentiimer gelten entsprechend fir das Teileigen-
tun und den Telleigentlmer, sowveit das nicht susdriicklich susgs-
schlossen iss.

(2) Flir das Verh&linis der Wohnusgseigentiimer untereinander und
fir die Verwaltung gslten die §§ 1C dis 29 WEG, soweit in diemer
Teilungserklarung nichts Abweichendes bvestimmt i=t.

(3) Die foigenden Bestimpungen dieses Abschnittes der Teilunge-
orklirung gehiren sus (dinglichen) Inbalt des Sondersigentums,

§ &
Hausordnung - ﬁgbxugﬂ,-_gontrnlhalnun‘

(1) Art und Umfong des Gebrauchs der im Sonderelgentum stehenden
Riume und der RAume, Anlagen und EBinrichtungen, die im gemein-
schaftliichen Wigentum stehen, verden in einer Hausordnung geregelt,

-l=
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die der Verwaslter pach billigen Ermessen aufsuellt. Die Eaus-
ordnung xaann durch Beachlufl der Wohnungseigentimer gelndert
verden.

{2) Der Wohnungeeigentimer dar? die Eigentumewohnung vermieten
oder beruflich oder geverhblish nutzen, soweit dieses ihrer
Zweckbestimmung aicht sntgegsnsteht und dis berachtigten Belangs
der andersn Vonnungseigentlimer nicht besintrichvigt werden.

(3) Die Wonnungesn der Grundptlckeeidnheit sind fir die Behelzung
der Riume uné die Versorgung mit Warnwasser an eine Zentral~
heizungsanliage angeschlossen. Der Wohnungseigentiimer darf die
giarichtungen zur Entnabme d=r Heizungsvarme (z. 9. Heizkorper)
und fes Warmvassers aur Endern, soveit der Verwvalter vorher
schriftiliel zugestimmt hat,

zu § 12 wgg:
$§ 7

Verluflerung des Wohtungpeigentums
(1)
Die Verdullerung des Wohnungaeigentums bedarf der Zustimsung nack
den folgenden Beatimmungen. Das gilt nicht, soveit das Wolnungo-
eigentun in Wege der Iwangsvollstreckung, nach § 18 WEG oder
durch den Kophursvervalter versuBert wird.

(2) Die Zustimmung 2ur VsrBuBerung &des Wobnungseigentums dart
our aus =inem vichtigen Orund verssagt verden., Ein wichtiger
Grund liegt mamentlich vor,

1. venn @ie VarauBerung der Zveckbestinmung der Eigentumswochnung
cder der Haumeinheit widerapriehi,

2. wenn in dem VerBuBsrungsvertreg nicht vereindart wordes iss,
dalf der Hrwerber die Verpflichtungen bernimemt, 4{e vozx Ver-
Aulerer nach Gen Kaufvertrag sum HErverd dor Eigentumswéhnung
veitersullbertragen sind,

3. weann der Erwverber nicht flir den Erwerbsfall in dass Auftrags-
verhilunis nech dem Verwaltervertrag singetrsten ist cder

h. wenn durch Tatssachen begrindete Zweifel daran bestehen, dald

a) der Erverber die ihm gegeniider der Gezeinschaft der Wohnungs

eigentimer obliegenden Verpflichtungen erfillen,

b) der Erwerber cder ecine 2u seinem Hausstané genhbrende Person
eich in die RHausgemeinschaft sinfigen wird cder

¢) der Erverber sich asus anderen Grinden nicht als Wohnungs-
eigentlimer eignen wird.

{3) Uber die Zustimmung sur VeriuBerung des Wohnungoecigentumas ent~

-H-
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scheidet fler Verwalter. Dem Vervalter ist eine Gffentlich be-
glaubigte Abachrift des VerduBerungevertrages aum Varbleid bheil
seinen Akten vorzulegen; fermer ist ihm nschzuwveisen, dsd der
Erverber zur Erfiillung der ihm obliegenden fimsnziellen Vexr-
pflichtungen gegenibar der Gemeinschaft der Wohnungselgentimer
in der Lage ist., Versagt der Verwalter die Zustimmung, 80 kana
sis auf Aptrag des Wohnungseigesntimoers durch Beachlul der
Wohnungseigentliner ersetzt verden. Der Veryalter iat srmAchtigt,
und, falls die Woknungdeigentiimer einen BeschluB nach Satz 2
7assen, auch verpflichtet, die Zustimmungserklérung geg=niiber
dem Orundbuchamt und dem Erverber sabzugsbean; sie bedarf stets
Ger Form des § 29 der Grundbuchordnuog.

(k) Der Wohnungseigentlmer hat bei VerduBerung keinen Anapruch
darsuf, dal dus Vervaltungsvermdgen auseinandergesetst usd ibkm
sein Anieil ausgezabli: wird.

2u 14 8. ir. 2 g:

§ 8
Instapdhsitung

(1) Der Wonsnungeeigentiimer ist verpflichtet, die in seinen
Sondereigentun und in seiner Sondernutiung stehenden Teile des
Gebiudes cder eines Nebengebéudes so instandzuhbalten, da® keinem
anderen Wohnungseigentiimer ein Nachteil {(ber das bel einem ge-
ordneten Zusammenleben unvermeidliche MaP hinaus erwidches; der
Wohnungseigentiimer ist 2ur rechtzeitiges Vornahme der Scrlnhelts-
reparsturen verpflichtes,

Gingwchaden an Feanstern und Tiren im ridumiichen Bereich des
Bondereigentums oder der Sonderautzung sind ohne Blicksioht auf
dia Urasche das Schadens auch dznn vom Wohnungseigentiimer 2u Dbe-
heben, wenn die Gegensténde im gemeinschaftlichen Eigentum stelen;
die Instendhaltungsverpflichtung des Wohnungseigentilmers umfaldt
ferner den Anstrich

1. der offen liegenden Leitungen jeder Art,

2. der VonnungssbschluBiliren und der Tirrahmen nebst Verkleidung
und

3, der Feaster =it Fensiterrahmen und Roll- und Xiappliden, aus-
gesommen Jedoch den Aulenmsastrich,

im réumliichen Bersich des Bondereigentums und der Sondernutiung,
auoh soweit diese Anlagen und Einrichtungen im gemeinschsftlickern
Eigentum stehen,

{2) Die Instandnaltung der im gemeinschaftlichen Eigentum stehendex
Teile des Gebiudes, sowsit sis= nicht dem Wohnungseigentimer nach
Aveatz | Satz 2 Ubertragen ist, ponstiger Bauwerke und des Grund-
stiicks seibst obliegt der Gemeiaschaft der Wohnungeeigentliner; nie
wird von dem Verwelter im Namen und fir Rechnung der Cemeinschafls
durchgefiitrs. Der Wohnuogseigentiimer ist verpflichtet, Miangel und
Bchiden, deren Bessitigung der GCemeinschait der Vohnungseigentimer

i
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ebliegt, deaz Vervalter oder der von diesem bestimmtes Btelle un-
verxlglich snzuzeigen, sotsid er siec bemerkt ocder sonsivie von

ihnen Kenntnie erhalten hat; &r darf micht die AulBere Cestaliung
des Gedbludes oder des CGrundsticks und deren im gemeingehsftlichen
Zigentum stelendsn Bestandteils ohne Zustimmung des Verwalters
verfindern, vor allem such nicht die Farbe des sicohtheren Anstriches.

{3) Die Inatandhaltung nach den Absftzen 1 und 2 unfadt alle Mal-
nakmeno, die sur Erhaltung des vestimmungegemiBen Gebrauchs des
Gebvlhudes, der sonstiigen Bauwverke und der AuBenanlagen ndsig sind,
um dis durch AbBnutzung, Alterung und Witterungseinvirkungen ent-
stehenden baulichen oder sonstigen Mingel ordnungageméd zu be~
seitigen. Die Instandhaltung umfaldt auch die Beselitiguang ven
Sonliden, die durch auBergowdhaliche Ereigniese hervorgerufen wvorden
sind, vie etva durch B8turm und Feuer, sowveit keine Terstdrung im
Sinne von § § vorliegt, (Instandseteungen) sowie die vorbeugendon
Mafnshmen zur Verhinderung von Schiden (Bsuerneuerung).

g 11 A 1 1

59
Wiedersulfbau und Wisderherstellung

(1) Zet das Gebidude v8llig oder teilveise zerstdrt vordea, so iss
es wieder sufaubauen oder wieder herzustellen, vis ep vor dea
Schadensfall vestand. Fur wenn die Zahlungen des Versicherers oder
dor zum Bechadensersats Verpflichteten di= Fosten des Wiederaud-
Yaues oder der Wiederherstellung anicht voll decken, kdnnen die
Wobknungseigentilmer durch Beschlud von Batz | gbweichen,

{2) Wird des OebRude wieder nufgebauy cder wieder hergestellt und
fdockon die Varsichorungssumme uné die monntigen Forderungen den
dufily vendtigtes Aufwand nicht, 2o ist der Wobnungseigentimer ver-
pfiichtet, den nicht gedeckien Teil der Xosten in Ebhe eines
Bruchteiles 3u tragen, welcher der HOhe &es Niteigentumsanteils
entaprickt. Der Wonnungseigentilmer kann sich innerkald eines Monsss,
nachde= i{hn die festgestellten Entachlidigungsansprliiche und die

nach dem Aufbauplan erpittelten Kosten des Wiederanufbaues cder des
Wiederhersteilung bekanntgegeden vorden sind, von der Verpfiiohtung
zur Beteiligung an dem Wiederaufbau oder der Wisderhersteilung nazh
Batz ! befreisn; er hat duflr dem Verwalter eine gerichslicn

od¢r noterisll beurkundste Vollmaght zur VerKuBsrung su =rteilen
und den Vervalter xu ernlchtigen, das Wohnungseigentum freinfindig
tu veriuBern oder nach MaBgabe und in entsprechender Anwendung

der §§ 53 £f. WiG versteigern zu lasmpen.

(3) Ist ein Beschlul nach Absatz | Setz 2 ergangen, 20 Lg%t der
Wohnungaeigentlser berschtigt, die Aufhebung 4er Gensipnschaft zu
verlangon. Uer Anapruch auf Aufhedung fot ausgeschlossen, wenn
sick eiper der anderen Wohnutgseigentlimar cder ein Dritter bdersite-
erklirt, das Wohnungssigentum zum Schitawert su iibernehmen und
gegen die Ubernanme keine begriindezen Bedenken bestehen. Wirgdis
Gemeinschsaft sufgehoben, 0 wird ihr VermSgen durch freihdndige
VerfuBerung oder &8ffentliche Versteigerung nach § 753 des HBlirger~

-7
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lichen Gesstzbuches, § 180 Aes Gesetzed Uber die Zvangsver-
steigerung und die Zwangsverwaltung ververtat,

by 16 21 ikbs. W

- Wo — rTungen

{t) Der Wohnungseigentiiner trféigt santeilig sur Deckung der Lasten
der Grundstlckseinheit bei. Zu den Lasten gehdtren die Belsstungen
aus der Bewirtschaftung, nimlich

ge) die Betriebskecsten nach Absatz 2,

) die Ausgaben Tir die Verwaltung von z. %%, DM 150,-—
suzfigiich Mehrwertsteuer je Eigentumsvohnuag jlhrllicn,
Der Vervalter izt berechuigt, das Vervaltungshonorsr
neu festsusetzen, sofers die bei Abgabe diener Teilungs=-
erkliirung mafgebenden Verhiitnisse mich vesentlich ge-
inders haten. Als eina wesentliche Anderung ist es ins-
besondere ansusehen, wenn in der Wohnungswirtachslt dis
Bezlge einea Angestellten der Tarifgruppe IV (Endstufe)
-Oreskiasse 8 - mindestens um 15 % erhdhe wvorden sind,
Die Neufestsetcung hat sich im Rahnen dieser Erndhung
tu haliten, es sel denn, zwischen dem Verwvalter tund der
gigentiimergeneinschafs vird sine weitergehende Erhdhung
vereinbart;

c) die Betrige, die un die Instandhaltungsriicklsge abge-
fihrt werden, sowie sonstige Ausgadben Iir die Instand-
nsltung der ino das gemeinschafiliche Bigentum fallenden
Héume, Anlagen und Binrichtungen nach Abvsatz 3.

Bovels sich sus dlessr Teilungaerkifirung nickts anderes ergidt,

verden die Lasten nach den Verhiltnis der cs. gu-Wohnflichesn gemidd
dem Kaufversrag auf den Wohnungseigentimer umgelegt.

(2) 2u den Betriobvmkosten gehiren

1. Gie laufenden Bffentiichen Lester des Grundsticks, nameailich
die Grundsteuer und die lsufenden Sffentlichen Geblihren und
Beitrige,

2, die Koosten der Wagserversorgung,

3. die Xosten der StirsBenrainigung und der NMillsbfuhr,

L, die Xostuen der Entwdsserung,

5. die Kosten der Hausreinigung,

6. éie Kosten der Gartenpflage,

7. die Xosten der Hats~ und Stralendveleuchiung,
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8. die Kosten der Schormsteinreinigung und -durchsicht,

9. die XKosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen mach
Absats 5,

10. die lsufenden Kosten des Hauswsrts,
11, die Kosten dee Betriebs des Fahrstuhla,

12, die Kosten dey Betriebs der Zentralheizung (3. B. der Brenn-
stoffe, des Heizwassera, der Wartuag, der Umlageberschnung),
das sind 50 ¥ der Cessstkxosten und der Gemeinsehafisantenne,

soyie sonstige Kosten, die der Gemeinscha?t der Wohnungseigen-
tlimer durch das Eigentum s=m Grundstiick cder duroh den be-
stimmungegenifien Cebrauch der Grundstlickseinheit lesufend ent-
stehen., Abweichend von Absatz | letuter Bate werden folgende
Betriecbskoaten nicht nach dem Verhdlinio der Wohnfldche, sondern
nach den tatsdchlichen Verbrasuch auf die Wohnungseigentiimer um-
gelegt:

-die verbrauchsabhingigen Kosten des Betrieds der Zentralheiszunmg
und der zentralen Warmvasgerversorgung von 50 % (eiehe auch
Absatz 1 Ziffer 12) =

dieser Umlegungsmadstab kann durch Beschniud der Wohnungseigentiimer
gedndert werden,

{(3) Zur Ansammlung der Instandhaltungsriicklage sahlt der Wohnunge-
eigentlimer sinen Jshresbetrag

. vorn Je DM 2,50 auf den qm Wolknflldche,

Dieser Betrag kann durch BeschluB der Wobhnungueigentiimer nichsy
geoenkt, aul Antrag des Vervalters jedooh erhdht werden, Die
Wohnungseigentimer konnen ferner beschiielen, dsB sie im Ver-
hiltnis des Heselligungsmadstabs nach Batz 1 zur VYornahme einer
gréferen Instandserzung sach § 8 Abs. 3 Batsz 2 beitragen, soveit
dieser Beitrag nic¢ht eine Jabresleistung nach Batz 1 dbersteigt.

(k) Zur Deckung der laufenden Lusten wlhrend des Bewirtscnsftungs—
Jahres sahlt der Wohnungseigentmer ein Wohngeld; ea wvird nach

§ 11 Abs. 2 vom Verwvelter sbgorechnet. Das Wohngeld ist Jeweils
bis zum 3. des Monats im voraus 2u entrichten; seine Hdhe ergibe
sich sus dem Wirtachaftsplan nach § 11 Abds. 3. Der Vervalter ist
berechtigt, fdr jede Mannung eine Geblhr von DM 5,-- im eigenen
Famen und flr eigene Hechnung und Verzugszinsen in Hihe von

L vH Qber dem Jevelligen Diskontsatz der Deutschen Bundesbsnk iz
¥anen und FUr Hechoung der Oemeinschaft der Wohnungeeigent(lmer

2t erheben. Der Vobnungeeigentiimer darf wveder ein Zuriickbehaltungs~
Techs geltend machen noch sufrechnen.

(5) Avsatz h gilt entaprechend filr die Abschlagszahlungen zur
Deckung der Beiriebskosten der Zentralheizung und deren Abrechnung.,
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{(6) Der Verwelter hat das gesante Orundstlick nebst den darsuf
ptenenden Oehliuden und dem ZubehSr gegen die gesetzliche Balt-
pfiicht des Eigentimers sovie zum gleitenden Neuvert mit Zuasstz-
versicherung in #6he der Wiederaufbau- oder der Wiederhar-
stellungskosten gegen Feuer- uad, soveit erforderlich, Zegen
Sturm- und Leitungswasserschidep bei einem Versicherer ver-
sichern su lepsen, den er selbst susviilt.

2u § 28 WEQ:
§ 1
AY Bav - Wi ftsplan

(1) Bewirtscheftungsjabr ist dss Kalenderjshr, Das erste BHe-
wirtschaltungsjahr umfaBt den Rest den Kalenderjshres, in velchem
daa Gebéude zum Bezug freigegeben vorden ist, und das Garauf-
folgende Kalenderjaunr.

(2) Die Bewirtschsftung der Grundetlckseinheit wird voz Ver-
walter bin zum 30, Juni abgerechnet, der auf den 8Bchlul des Ve~
wirtschaftungajahres folgt. Der Wobhnungomeigensimer erhalt eine
gchrifsliche Abrechuungs diesn enthils

1. die Betriebskosten der Grundssiickseinheit nach § 10 Avs. 2,
2, die Belastung, die von dem Wohnungseligeatlmer au tragen ist,

3. den Uberschul® oder den Fehlbetrag, der sich aus dem gesshlten
Vohngeld ergibt, sowie

4, die Entwicklung der Instandhsltungsriicklage und die ausge-
gebenen Instandhaltungskosten.

Der Ubterschul des Wolhngeldes wird der Instandhaltungsriicklage
nack § 10 Abu. 3 gutgebracht; einm etwaiger Fehibetreg ist inner-
helb eimes Monats vom Wohnungseigentiimer auf densen Kosten aus—
gugisichen.

(3) Bei der Vorliage der Abrechaung nach Abaatz 1 legt der Ver-
walter den Wohanungaeigontfimer auch einen Wirtachaftsplan fir dsas
darauffolgende Bewirischaltungsjshr vor, Der eraste Wirtschalts-
pian wird zum 30. Juni des Kalenderjshres vorgelegt, der dem Ende
des ersten Bewirtschafsungsjehres mach Absstz 1 8stz 2 verangekht.
Soweit der Wirtschaftsplan keine Erhdhung des ¥Wohngeldes vorsieht,
gilt er als von den Wohnungselgentimern genehmigt, sefern ihm

. innerbaldh von zwei Monaten nicht von wenigestens der HAlfte der
Wohnungseigontimer wideraprochen wird; wird dem Wirtschaftsplan
in diesem Unfang widersprochen oder asiekt ar eins Erhdhung das
Wonngeldes vor, 30 bhat der Verwvalter ilhn der Verssamlung der
Wohnungseigentlimer zur BeschluSfsssuang vorszulegen, auch im
schriftlichen Verfahren nach § 12 Abvs. 5.

-3 0=
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Zu 23 bis 25 WEG:
§ 12
Ei fim - 18 aer Wo sigentime
{1) Jeder Miteigentumsanteil nach § 1 Ave. 1 gewdhrt dem jeweiligen

Wohnungseigentiimer eine Szimme, Wer das Btiamracht entgegen § B9:
Abs. | des Bfirgeriicher Czsstzbuches beansprucht, tat sein Figen-
tum oder die ihm gleichstebende Kaufsnwsrssehaft durch 4ffent-
liche Urkunde nachiéuweisen.

{2) Die Binladung gilt mit dem dritten Tag seit inrem Abgang als
iugegangen, sofera sie seohrifilich abgegebon und unter Ger An-
schrift des Wohsungseigenstiimers sur Post sufgegedben wvorden iat,
die dem Vervalter von dem Wohnungseigentiimer zuletst mitgetailt
vorden iat, ferner =ofern die Tatsache und der Zeitpunkt der Ab-
pandung auf der heism Verwslter verdblisheneyn Durshschrift ven ikm
oder seinam Biro mit namentlicher Untersshrifs verperkt iast. Dem
Wohnungseigentiimer ist =g gesiaivet, sich in der Eigentlmerver-
semnlung und bei der Abstimamung verireten zu lassen. Die Vollmacht
f4t dureh eine Urkunde nashzuweissn, und zwar hzi der Yersretung
Gurch einen anderen Wohnungssigentlmer oder depn Verwaltesr in
{priveter) Behriftfors, monst In 3ffentiich beglaubigter Form;
die Urkunde verbleidt Gel den Axten des Vervaiters,

(3) Zu Beginn der Eigentlimerversammlung hst der Verwvalter die
ordentliche Einberufung urd die BeschiubBfahigxeit nach dem Gesess
festrustellen. Hei dar Feststellung der Stimmenmehrheit varden die
Stinmen der niolt erachienenen Wohnungselgeatiimer nicht gerechnet;
§ 18 Abs. 3 WBG bleib: unberilhrt. Bine Stimmenmehrhe{t von zwei
Dritteln ist erforderlich f4r die Beschilisae nach § 6 Avp. 1

S8tz 2, sofern nicht der Verwalter den Jeschlul besntregt hat, und
neck § 7 Abs. 3 Sat: 2; an dem letzsgenanaten Beschlu® wirk: der
Wohrungaeigentlimer nieht mit, der iksn besntragt hat.

(k) Alle Beschlisme der Wonnungeeligentlzmer, auch solche im
schriftlichen Verfabren nack § 23 Abs. 3 WEG, sind in ein mit lau-
fenden Seitenrahlen au veraehenes fAeschluBbuch einzutragen oder

in Einzelprotokollen nisderzulegen, die mit Isufenden Seitenzahlen
2u versehen und fortlaufernd abzuheften sind.

{5) Heschllsse im sohrifelichen Verfahren neck § 23 Aks. 3 WEG
kdnnsn nur vom Vervaiter beantruagt und pur unter Mitwirkung ven
mindestens der HElfte der sUimaberechtigton Wohnungseigentiimer
gefsdit verden. Ibr Entwurf ist den Wohnungseigentiimer schriftiien
sur HeschluBfsssung zu Ubermitteln, und sver cater Sefristung der
Btimsanbgabe auf einen Tag, der kalenderndfig und su? mindestens
#ine Woche nach Absendung des Entwvarts featzugetzen {at; in Eil-
fEllen ksnn diease Prist abgekllrst verden, Der Vervalter ist ar-
miphtigt, die Abstimmungserkidrunsgen entgegensunehzen, und var~
pflichiet, die Annahme des Beschluszzes den Wohnungseigentismers
aitzuteilen; bei dem BeschluB zmaeh § 7 Abs. 3 Saiz 2 ist diese
Mitteflung nioht erfordesrlich.

=t fe
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{6) Beschllpse, bei denen die Absikize 3 bis 5 nieht heachtet

vorden sind, sind unvirksamy sie werden jedoch wirksanm, wenn

nacktrigiien der Foramangel beseitigt wird. Auchk ein micht ein-

;timuig gefadter Beschlud ist keine Vereipbsrung im Sinne von
10 WEG.

(1) Die Bigentlimerversammlung braucht nicht jedes Jahr einbe-
rufen su werdesn, Der Verwalter hat jedoch die Bigentiimerver-
samnmlung unversziglich einzuberufen,

1. wenn Wobnungseigentimer mit einem Viertel der Suimmesn es
schriftliek verlangen oder

2. wenny der Wohnungseigentilmer, der den Antrag nach § 7 Aba. 2
Ssta 2 gestellt hat, en schriftlich verlangt.

(1) Zuzm ersten Verwalter wird
Firmae Bmuregie H.P. Rfster KG, 2 Haoburg 63, Erdkampsveg 5

bestellt, Die Bestellung wirkt bvis zum 1. MErz 1982, sie ver-

ldngert sich jeweils um ein weiteres Kalenderjahr, wenn nicht

die Wohnungeeigentimer spidtestens sechs Monete vor Ablaufl der

Frist die Beostellung eines anderen Verwslters bheschlieRen. Vor
Ableuf ger Frist nach Ssts 2 kann der Vervalter nur stherufen

werdan, wenn ain wichtiger CGrund vorliegt.

(2) In Brvelterung der gesetflichen Befugnisse iat der Ver-
wvalter ernmichtigt,

1. mit Wirkung T@r und gegen dis= OGemeinschaft der Wohnungs-
eigantimer im Bahmen séiner Verwaltungzaufgabden Vertrige
abeuschli=Ben und sorstige Reghtsgesch&fte vorzunehmen mowisz

2. das Wohngeld und die sonstigen Zahlungesn des Wohnungseigen-
tEmers im XNamen und fir Rechnung der Oemeinpchalt der Wohnungs-
eigentiimer einzuziehen und diese gegenidber einem siZuxmigen
Wohnungseigentiimer geltend zu mschen.

(3) Beschliefen die Wohnungseigentlmer dlie Bestellung e=ines
Vervaltungebeirute, soc verden der Vorsitaende und die heiden

Seisitzer auf der Bigentiimerversammlung gewdhlt, die asuf die
Versammiung To0lgt, in der dieser Beschiud gelfsdt vorden ist.

2u § 18 WEoy
$ 14
Untziehung des Wohnungeelgentums

(1) Ist ein Wohnungseigeantilmer mit der Erfillung seiner Ver-

=1 e=
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pflicktungsn nach § 10 Alesar Teilungserkldrung i8nger als drei
Monate im Verzug, 0 izt bereits Asmit ia Abveichung von § 18
Abs., 2 Nr, 2 WEG eine Voranussetgung fir die Entgiehung des
Wohnungseigentums zezeben.

{2) 8teht das Wohnungsesigentum mehreres Personen gemeinschafs-
1ich 2u, 80 Xann es allen xizberachcigten entrogen verden, nuch
veut nur ia der Person eines Mitberachtigten die Vorausseszungen
Tilr die Entzichung nach dom Gessts gegeben sind, Der Wohnungs-
sigentimer hat suck des Verhalten seiner Familienangehlrigen,
HEsuzhaltshilfen, Hausgehilfan, Mieter und anderer Personsn su
vertreten, die mit seines Willen die Fiume, Anlagen uad E2in-
richtungen der Grundstfckseinheit benutzen.

§ 15

”

it ¥ W dn igent r

{1) Steht dasz Nohnungseigentum menreren Personen 22U, %0 habten sie

&uf Verlsangen des Verweslters einesn Sevollmdchtigten £u destsllesn
uné dem Verwslier zu bénennen; der SeveilmBehtigts soll zur Ad-
ghbe und Entgegennahme aller Erkifirungen befugt sein, die das
Voknungaeigentum betreffen. Diea gilt dedoen nich: 24r Bheleute,
dis gemeinsam Inhabver eines Wobrungseigentusa nind.

(2] Bel Beschlissen dar Wohnungseigsntiimer nach § 12 xann die
Stimme des Mitelgentumsanteils nur sinheitlion ahgegeben werden.

Als Anlage 5 zur Urkunde vom heutigen Tage - UR.-Nr. 610/1572
/1872 des Notars Dr, Edmund Liermann in K6ln - genommen,

K &1n, den 29, Februar 1972
zz¢ﬁ7 LILI A%bgﬂz4/1_\/’
\
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Berichtigungs~ und Genehmigungserkl¥rung

Ich, der unterzeichnete Hans-Peter Rister, Hamburg, Erdka*g:?ng 4,
stelle klar, daB ich die Erkldrungen fUr dis Firma BAUCONTRACT

H.P. Riister KG mit dem Sitz n Frankfurt - HRA Nr, 20773 - in den
UR.=Nrn. 610, 619 bis mit 1430 und 1626 bis mit 1744 fUr 1972 des
Notars Dr. Edmund Liermann in K&in - nicht als persdniich haftender
Gesellschafter der vorgenannten Kommanditgesellschaft abgeben wollte,
sondern als alleinvertretungsbefugter Geschiftsfuhrer der GEVIFA Ver-
mSgensverwal tungsgeselIschaft mbH mit dem Sitz in Hamburg - HRB 11801 -
die seit 18. Februar 1972 die persdnlich haftende Gesellschafterin der
BAUCONTRACT H. P. Ruster KG mit dem Sftz in Frankfurt ist.

Dies vorausgeschickt, trate fch, handeind als alieinvertretungsbe-
rechtigter Geschaftsflhrer der GEVIFA Vermo swm]tungsgesenschnft
moH mit dem Sitz in Hamburg - HRB 11801 -, diese handelind als persdnlich
haftende Gesellschafterin der BAUCONTRACT H. P. RUster KG mit dem Sitz
in Frankfurt - HRA 20773 - hiemmit den Urkunden-Nr. 610, 619 bis mit
1430 fur 1972 - vom 29, Februar 1972 sowie den Urkunden - UR.Nr. 1626
bis mit 1744 fur 1972 - vom 20, Mirz 1972 des Notars Dr. Edmund Liermann
in K61n in allen Teilen zustimmend und genehmi?and bei und gebe diese
Erkldrung allen an der genannten Urkunde Beteiligten gegenliber ab.

Hamburg, den 21, April 197 ’
b fil:

ummer d Urkundenrolle: 1213/1672

Hiermit beglaubige ioh, der Hamburgische Notar Hane M ey e r
Hamburg 36, Neuer Wall 41, die voratehende, vor mir geleistete
Unterschrift des mir perstnlich bekannten Herrn: = = = = - - -

Hans Peter R U s t e r , Ksufmann, « = = = =« = = =
Anscarift: Hamburg 63, Erdkampsweg 4.

Gleiohzeitlig bescheinige ich in meiner vorgenannten
amtlichen Bigenschafti: = = - « = = = = - W e e e e ee e

1. aufgrund des mir vorgelegten beglaubigten Handelsregisteraus-
asuges des Amtsgerichts Hamburg (HR B 11 801) vom 17.4.1972,
dsf Herr Hans Peter Riister alleinvertretungsverechtigter Ge-~
sohiftafihrer der Gegellschaft in Pirma -« = = = = = = = = ~

GEVIFA Vermdgensverwaltungsgesellschaft =.b.H.

lﬂit dﬂm S’.tz 1“ Hﬂﬂbnrs ist. ---------- —————

2. sufgrund des mir vorgelegten beglanbigten Handelaregisteraua-
suges des Amtsgerichts PFrankfurt/Main (HR A 20 773) vom
29, 3. 1972, daB die Gesellschaft in Firma GEVIFA Vermigens-
verwaltungsgesellgchaft m.b.H, die alleinvertretungsberech-
tigte persSnlich haftende Gesellschafterin der Kommanditge-
gellgchaft 4n Pirme = « = = = = = = = = = = = = = - -

BAUCORTRACT H., P. RUster KG.
mit dem 3itz in Frankfurt (Main) ist.
nburg, dgn 21. April 1972
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6.10 Wirtschaftsplan 2024

Hausgeld fur das Bewertungsobjekt rot markiert.

Wirtschaftsplan 2024
WEG Rosenpark, 63128 Dietzenbach
Position Botrag
1 Hesxkosten, Wasser/Kana! 181000000 €
2 Mutlattuhr 47000000 €
3 Mullsbtury: Soncerabfuhren 1000000 €
4 Stromronten 16000000 €
5 Gebaude/Feusrversichening 12000000 €
6 Haftpfiohtvessicherung 500000 €
7 Oterfachenwasser 1800000 €
B Hausrelnigung 24000000 €
8 Wartung Aufzug 10000000 €
10 Reparatur Aufzug 2200000 €
11 Brandschutz 2000000 €
12 Notrut-Aufziige 290000 €
13 Hausmeistarkostan 2000000 €
14 Personalkasian, Technker 14000000 €
15 Kanakeinigung 300000 €
16 Phege Auflenaniage 500000 €
17 Sonstige Betriebskostyn 3000000 €
18 Zutuhrung Instandbaltungsrockisge 0.o0 €
18 Repaaturen 150 00000 €
20 Glssbruchechaden 300000 €
21 Wartungsarbeiten 300000 €
22 Saalmets Versammlungen 250000 €
23 Abachleppkosten 100000 €
24 ScradingsbekAmptung 1500000 €
26 Anwats- und Gerichtskosion 10000000 €
26 Stleuetherater 250000 €
27 Kontofuhrungsgebouhren 400000 €
28 Autwandsentschadgung Bairat 900000 €
28 Verwoltergabuty 28000000 €
30 Sanierungukoston 2000000 €
31 Feste Rucklage (0,61 €/m7) 5350000 €
32 Sonderfonds Hausgeldsustal 2000000 €
33 GVBG Detzenbach mibH 1200000 €
Gesamtkosten 4.580.50000 €
Quadtatmetar 63310680 am
Betrag Euroigmp 3 7203 €
Monatlich Eurolgm 600 €

Der Wirtschaftsplan wird erst durch Beschluss der Erbbasherechtigtenversammiung wirksam.
Die Wohngeldzahlungen betragon ab dem 01.01.2028 pro gm Wohnraum 6,00 €.

_Typ __am___ Jihriich ___ Monatlich Typ _am__ Jaheich Monatiich
8972 645984€  538,32€ F 5861 283162€ 327,66 €
7324 527328€  43944€ 4611 331000¢€ M_l
7188 518088€  430,08€ H__ 4800 0528.00€ 264,00 €
85680 472088€  3A14€ J 3490 261280€ 200,40 €

mooo>»

5058 4283 € 35736 €
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