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63065 Offenbach am Main s o -
T K 64/23

Datum: 28052025

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
im Wohnungserbbaugrundbuch von Dietzenbach, Blatt 8887 eingetragenen 103,75/100.000,00
Miteigentumsanteils an dem mit mehreren Mehrfamilienhausern bebauten Erbbaurecht in 63128
Dietzenbach, Lohrer Weg 2-4, Mespelbrunner Weg 2-4, Rohrbrunner Weg 2-4, Marktheldenfelder
Weg 2-4, Wertheimer Weg 2-4, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wehnung, im Auf-
teilungsplan mit Nr. 287 bezeichnet

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

62.000 €.

Ausfartigung Nr. 1
Dieses Gutachten bestehl aus 62 Seiten inkl. der Anlegen. Das Gutachten wurde als PDF-Datel und

in sisben Ausfertigungen erstelit, davon eine fir meine Unterlagen
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekis: Wohnungserbbaurecht

Objektadresse: 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

Anmarkung: Die Wohnung befindet sich im Mespelbrunner Weg 2-4,

Grundbuchangaben: Grundbuch von Distzenbach,
Biatt BBB7, Ifid. Nr. 1

Katasterangaben: H&;mrkmg Dietzenbach,
r11,
Flurstiick 332/1, 815 m™,
Flurstick 332/5, 756 m*
Flurstiick 332/, 300 m*
Flurstdck 332/7, 458 m?
Flursilick 332/8, 574 m*;
Flurstick 332/9, 52.138 m*

Anmerkung: Dem Bewertungsobjekt (Wohnungseigentum Nr. 287) ist
ein Nutzungsrecht an dem Garagensteliplatz Nr. 177 zuge-
ordnet (Nutzung der Garagen und Stellplatze gemall Be-
willigung vom 18.11,1974 geregelt).

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Offenbach

Kaiserstralie 16-18

63065 Offenbach

Auftrag vom 20.01.2025 (Datum des Aufirageingangs)
Eigentimer: zum Zwecke dieser Wertermittlung anonymisiert

1.3 Angaben zum Aufirag und zur Auftragsabwicklung, Erbbaurechtsvertrag

Grund der Gutachtenersiellung: Zwangsversteigerning
Wertermittiungsstichlag: 13.02.2025
Qualitatsstichiag 13.02.2025
Tag der Orisbesichtigung 13.02.2025

Bewertungsabjext:  Maspelbrunnat Weg 2-4 ua. 63178 Dietzenbach Seite 4



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstrafte 11 1, 60316 Frankfurt am Main 7K6 55'

Umfang der Besichtigung etc. Es konnte lediglich eine Aullen- und Treppenhausbesichii-
' gung des Objekis erfolgen. Die Wohnung war nicht zu-
génglich. Es wurde kein Einlass gewahri,

Hinweis

Fiir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachien
Bersiche wird unterstelll, dass der wihrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Uberiragbar
ist und Mangel- und Schadensfreiheit bestaht

Teilnehmer am Orstermin: die Mieter und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi-  Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung

gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verflgung gestellt:

» Flurkartenauszug im Maftstab 1:1.000 vom 20.11.2023;

» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.04.2024;
» Baulastenauskunft vom 04.01.2022.

Vom Sachverstandigan wurden folgende Auskinfie und

Unterlagen beschafft:

« Teilungserkiarung mit Erbbaurechtsverirag

s Bauzeichnungen (Grundriss),

» aktueller Flurkartenauszug mit Lizenz;

« Berechnung der Wohn- und Nutzflachen;

» Auskiinfte des Bauamts;

» Auskinfle des Kreises;

» Auskinfte des Gutachterausschusses (Vergleichskauf-
preise, Bodenrichtwert),

» Auskiinfte der Hausverwaltung.

Erbbaurechtsvertrag; Der Erbbaurachisvertrag st in der Anlage unter Punki 6.9
dargestelll. Samtliche Informationen kénnen dort entnom-
Mmen Werden.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Aufiraggebers
s Mieter oder Pachier sind vorhanden (ndhere Angaben im Anschreiben).
» Zubehér im Sinne der §§ 97, 98 BGB ist nicht vorhanden,
» Ein Gawerbebetrieb wird nicht gefiihrt.
« Maschinen und / oder Betriebseinrichtungen, die nicht milggschatzt wurden, sind nicht vor-
handen. '
Verdachl auf Hausschwamm bestetit nicht.
Baubehérdliche Beschrinkungen und / oder Beanstandungen sind nicht bekannt,
Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist vorhanden (nihere Angaben im Anschreiban)

Bewerlungsobjeki  Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Distzenbach Saite §
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
21.1 GroRriaumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kieinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stralte und im Oristeil:

Beeintrachtigungen:
lopografische Grundstiucksiage:

22 Gestalt und Form
Grundstiicksgrofe:

Anmerkung:

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

L={W

~Frankfurt, Offenbach (oa. 10-20 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 40 km entfernt)
B 458 (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)

Oriskernrand von Dietzenbach;

die Entfernung zum Stadizentrum betrégt ca. 500 m,
Geschiifte des taglichen Bedarfs und &ffentliche Verkehrs-
mittel {S-Bahnhaltestelle) in fultlaufiger Entfernung;
einfache Wohnlage

tibarwiegend wohnbauliche Nutzungen;

offene, 17-geschossige Bauweise,

Groftblockbebauung, thw. Reihenhausbebauung

ggf. Flug- und Bahniérm (Bahnlinie unmittetbar hinter dem
Grundstiick vorbeifiihrend), Gewerbe Gstlich des Grund-
silicks angasiedell

sben bis leicht von der Strafle abfallend

£5.141 m* insgesaml

unregelmaiige Grundstucksform

Bewertungsobjekt

Maspelbrunner Weg 2-¢ ua . 63128 Distzenbach

Sella 6
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2.3 ErschlieBung

Erschliefiung: Abgehend von der Laufacher Stralle werden die Gebaude
ber private, gewidmete Stichwege (Lohrer Weg, Mespel-
brunner Weg, Rohrbrunner Weg, Marktheidenfelder Weg
und Wertheimer Weg) erschiossen.

Strallenart Anliegerstralle mit maigem Varkehr

Straftenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege beiderseilig vorhanden, befestigl mil Belonver-
bundstein, Parkstreifen knapp vorhanden

Anschiisse an Versorgungsleitungen  Strom, Wasser, Wirme aus &ffentlicher Versorgung,
und Abwassarbeseitigung: Kanalanschluss; Telefonanschiuss

Grenzverhiltinisse, nachbariche Ge-  keine Grenzbebauung der Wohnhauser,
meinsamkeilen: Uberwiegend eingefriedet durch Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweitau-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtiich).

Anmerkung: In dieser Wertermittlung Ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigh, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw, Bodenrichtwerte einga-
flossen ist. Dariber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nichl angestelit.

2.4 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherle Belastun-  Dem Sachverstandigen llegt ein Grundbuchauszug vom
gen: 16.04.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Woh-
nungserbbaugrundbuchs von Dietzenbach, Blatt 8887, fol-
gends Eintragungen:
» Beschrankie persdnliche Dienstbarkeit (Recht zum
Irstallieren, Batraiben und Unterhalten von Fem-
warmealgitungen),
» Beschrénkie persénliche Dienstbarkeit (Recht auf
Ersiellen, Betreiben und Unterhaltung dreler Schalt-
und Transformatorenstationen, Rechl zum Verle-
gen, Betraiben und zur Instandhaltung von Versor-
gungsieitungen),
» Insolvenzvermerk
» Zwangsversieigerungsvermerk

Anmerkung: Der Einfluss der in Abteilung 1! des Grundbuchs eingetra-
genen Rechte auf den Verkehrswert wurde aufgrund der
Besonderheiten im Zwangsversieigerungsverfahren aul-
tragsgemail in dieser Wertermittiung nicht beriicksichtigl.
Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
varzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachien nicht
beriicksichligl. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. va-
lutierende Schulden bel elner Preiseriosauftellung sachge-
maf berucksichtigt wardan.

Bewerungsobiekt,  Mespelbrunner Weg 2-4 ua, 63128 Dietzanbach Seite 7
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Nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nichl eingetragene Lasten und (z.B. begunsli-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowle Verunreinigungen (z.B. Alllasten) wurden nicht be-
karnnl. Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestelit. Diesbezlgliche Be-
sonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittiung
zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.51 Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz: Denkmalschutz besleht nichl

2.5.2 Bauplanungsrechi

Darstellungen im Flichennutzungs-  Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachennuizungs-
plan: plan als Wohnbaufiache (W) dargestalit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Vorhandensein eines Babauungsplans fir den Bereich
des Beweriungsobjekls wurde zum Zwecke dieser Werter-
mittiung micht untersuchl,

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundiage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrien Yorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht geprifi. Bei dieser Werlermittiung wird deshalb die materielle Le-
galitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

26 Entwicklungszustand inkl, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land {vgl, §3 Abs. 4 ImmoWertV21)

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beltrage und
Abgaben fir Erschlieflungssinrichtungen nach BauGB und
KAG beilrags- und abgabenfre|

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informiationen zur privatrechiiichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt oder im Internet recherchien.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick Ist mit einer Groflwohnanlage, bestehend aus 5 GroBwohnblecks (insg. 1.018
Wahneinhelten) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem Grundsidck befinden
sich ca. 500 Garsgensteliplatze und ca. 88 offene Steliplaze. Das Objek {Wohnungsarbbaurecht)
st vermiatat.

BaweTungsobeHl  Wespeibrunner Weg 2-4 u.a . 63128 Dietzenbach Seite 8
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3 Beschreibung der Gebdude und Aullenanlagen
31 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aultenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstatiungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kinnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unlerlagen, Hinweisen wahrend des Oristermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionstahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelll,
Bauménge! und -schden wurden sowell aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
arkennbar waren. In diesem Gutachten sind dis Auswirkungen der gaf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt warden. Es wird ggf. ampfohlen,
‘sine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pfianziiche
und tierische Schadiinge sowie ber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch=-

gefuhrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum: Mehrfamilienhaus
3.21 Gebiudeart, Baujahr und Aullenansicht
Art des Gebaudes: zwolfgeschassiges Mehrfamilienwohnhochhaus, als Teil
einer GroRblockwohnanlage, bestehend aus § Gebauden

ahnlichen Typs mit Mittelgangerschliefung
rd. 184 Einheiten im Gebaude, insg. 1.018 Wohneinheiten

in der Gesamtanlage

Baujahr: ca. 1972/73 (gemalt Unterlagen)

Modermisierung: ca. 2005 Sanierung der Aufziige

Aufienansicht. Fassade aus Alu- oder Elechelementen

Brisfkastenaniage: von innen bedienbar, gepflegt

Aufzug: 2 Aufzige vorhanden

Sonsliges: Erhaltungsrickiage nicht vorhanden (gemal Angaben der
Hausverwallung)

3,22 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung

Kellergeschoss: Waschzentrale, Fahrradraume, Abstellraume, Millraum
Technikraume

1. Ober- (=Eingangs-jgeschoss: 15 Wehnungen, Emgangshalle

2. bis 10. Obergeschoss: j& 18 Wahnungen

11. bie 12. Obergeschoss & 12 Wohnutigen

Bewortungsobjekt  Mespelbrunner Weg 2-4 ua. 63128 Dietzenbach Seite 8
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3.2.3 Gebiudekonstruktion (Winde, Decken, Dach)

Konstruktionsart: massiv

Fundamenie: Beton

Kellerwande: Stahlbeton

Umfassungswande: Stahlbeton [ Mauarwerk

Innenwande: Stahibeton / Mauverwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Dach. Stahlbelon-Flachdach mil Bilumenabdichtung,
Dachaufbauten (Aufzug)

3.2.4 Gebiudeausstattung (Treppenhaus)

Eingangsbereich: gepfieqat

Hausaingangstir: Aluminiumtir mit Glaseinsatz
Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidung: Natursteln, raumhoch (Eingangsbereich),

Fliesen, halbhoch (Aufzugsbereich);
Pulz mit Anstrich (Flure, Treppenhaus}

Deckenbekleidung: Putz mit Ansirich
Treppen: Stahlbetontreppen, Stahlgelander
Fanster: industrieverglasung

3.2.5 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstaliationen: Zentrale Wasserversorgung (iber Anschluss-an das 6ffent-
liche Trinkwassemetz

Abwassarinstallationen, Ableitung In kommunales Abwasserkanalnetz

Heizung: Zantralheizung (Farmwarme)

3.2.6 Kellerausstattung

Abstallkeller ginzelne Raume

Hodanbeldge Baton

Wandbekieidungen: nicht bekannt, Oblicherwelse: Anstrich
Turen Metalltiren

Bewerlungsobjekl  Mespeibrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietranbach ' Saite 10
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3.2.7 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Besondere Einrichtungen:
Besondere Bauleile:
Bauschéden und Bauméngel

Sonstiges.

von der Erbbauberechliglenver-
sammiung beschiossene Mafinah-
men:

erforderliche Mafinahmen (ohné Be-
schluss):.

Grundrissgestaltung:
Belichiung Treppenhaus und Flure:
Wirtschaftiche Wertminderungen:

Allgemainbaurteilung:

Millabwurfschachi vorhanden
Loggien vorhandan

sowelt erkennbar: Fassade tlw. schadhaft;

gemal Protokollen 2021, 2022 und 2024

zahlreiche Rohrieitungen defekt {ohne Sanierungsbe-
schluss), Dachsanisrungsbedarf Rohrbrunner Weg 2-4
und Lohrer Weg 2-4

Die Steigleitungen wurden bislang nach nichl ernevert.

Es bestehen Schulden bel den Stadtwerken Dietzenbach
in Hihe von rd. 1.400.000 € (Stand: 22 07.2024), eine dies-
bezigliche Sonderumlage wurde in der Erbbauberechlig-
tenversammiung 2024 beschlossen, Die Versammiung
2023 blieb chne Beschlisse (gemall Auskunft der Haus-

verwaltung).
derzeil keine waiteran Maltnahmen beschlossen

Entfernung von Schrottfahrzeugen von den Stellplatzfia-
chen

baujahresentsprechend zweckmaltig
mafig bis unzureichend
keine

Der bauliche Zustand ist dem Baujahr und Objekt entspre-
chend maflig. Es handeit sich um eine problematische Ge-
samtaniage. Es bestehl ein genereller Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf am Gebaude. Die besichliglen Be-
raiche waren baujshresantsprechend Instandgehalten und
insgesamt mafig gepllegl

3.3 Gemeinschaftliches Eigentumn: Nebengebé&ude Tiefgarage mit Parkdeck
einfach ausgestatiete Tiefgarage (eingeschossig) aus Beton, baujahresiiblicher Zustand mit Sanie-

rungsbeadarf,

3.4 AuBlenaniagen im qmnirmnhultlhhm Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vorri Hausanschiuss bis an das Offertliche Netz; Wege-
befestigung (Betonpflaster), Rssanfiache, einfache Gartenanlagen und Pflanzungen, Baumbesland,
Millipiatz, Kinderspiglplatz; tlw, Einfriedung (Stabzaunmatien). Die AuBananiagen befinden sich in
einem pllegebedirftigen Gesamtzustand.

Bawertungsobjekt:

Mespelbrunner Weg 2-4 u,a., 53128 Dietzanbach
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3.5 Beschreibung Bewertungsobjekt: Wohnung Nr. 287, 7. 0G
Wohnungserbbaugrundbuch Blatt 8887
3.51 Artund Lage der Wohnung
Vorbemerkung: Es bestand zum Ortstermin keine Mdglichkeit das Ob-
jekt von innen zu besichtigen. Daher beruhen alle An-
gaben ber nicht sichtbare Bautelle auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ubli-
chen Ausfilhrung im Baujahr. Fiir die Bewertung
wurde eine einfache/ objektiibliche Ausstattung ange-
setzt. Abweichungen von der folgenden Beschrelbung

sind daher moglich.
Art der Wohnung: 3-Zimmerwohnung mit Kilche, AR, Bad, Flur, 2 Loggien
Sondemutzungsrechte: Gemil Grundbucheintragung Ist dem Wohnungserbbau-

rechl der Parkdeck-Stellplatz Nr. 177 zugeordnel.

Lage und Bezeichnung der Woh- Mespelbrunner Weg 2-4, (ehemals Block 11.1],

nung: 7. Obergeschoss,;
Whg. Nr. 287, Whg Typ D

Ausrichtung: Ost-Ausrichtung (Loggia):
Durchliften nicht moglich

VWohnungsgrobe: ca. 65,69 m* Wohnfldche (gem. Planunterlagen der Tek-
lungserkidrung, sizhe Anlage)

Situatian: vermietat;
Héhe der Mieleinnahme rd. 700 €Monat gemiill Auskunft
vor Or

Hausgeld: 394 €Mona! Hausgeld

s inkl. rd. 42 €Monat fiir Riicklagenbildung
s inkl. rd. 1 €Monat Erbbauzins
(laut Wirtschaftsplan, sishe Anlage €.10)

Modemisierungen; keine Modernisierungen bekannt

3.5.2 Fenster und Tirén

Fenstar: baujahresgemale Aluminiumfanster oder Kunststoff mit
|solierverglasung.
Rolitaden nichi vorhanden
Wohnungseingangstur baujshresentsprechende Tur aus Holzwerkstoffen
Zimmertlren nicht bekannt, oblicherweise; baujahresentsprechend ein-

tache Holzwerkstoffidren, Stahlzargan

‘Bewsrungsobjekt.  Mespelbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Diezenbach Seile 12
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3,5.3 Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen
Bodenbelage: nicht bekannt, (iblicherweise: Laminat oder PVC (Wohn-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer);
Fliesen (Bad, Kiiche, Flur)

Wandbekleidungen! nicht bekannt, Ublicherweise: Tapeten oder Raufaseria-
peten mit Anstrich (Wohnzimmer, Kiiche, Diele, Schiaf-
zimmer, Kinderzimmer},

Fliesen, raumhoch (Bad);
Stahl-Betonbristung (Loggia)

Deackenbekleidungen: nicht bekannt, (blicherweise: Putz mit Anstrich

3.5.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Elektroinstallation: nicht bekannt, Gblicherweise: einfache Ausstatiung mit ei-
nem Lichtauslass und mehreren Steckdosen pro Raum,
Gegensprechanfage mit Tirtffner, TV-Kabelanschluss,

Telafon
Helzung: Zentralheizung (Fernwame)
Warmwassenersorgung: zeniral
Sanitare Installation nicht bekannt, Gblicherweise: einfache, baujahresgemale
Aussiattung
Bad: Waschbecken, Wanne, Stand-WC

3.5.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
Besondere Bauteile/Einrichtungen: Loggis

Kichenausstatiung: nicht in Wertermittlung enthalten

Besonnung und Balichiung: befriedigend (Bad ohne natiiriche Belichtung)

Grundrissgestaliung: baujahresentsprechend zweckmalig, nicht mehr zeitge-
mak

Baumé&ngel und Bauschaden gemal Auskunft der Mieter:

» Helzung in einem Raum defekt
+ Schimmelbildung

Aligemeinbeurieilung: Eine Allgemeinbeurteilung Ist wegen fehlender Innenbe-
sichtigung nicht moglich. Ublicherwelse sind die Wohnun-
gen in der Anlage baujahresentsprechend einfach ausge-
stattet. Es wird von narmal gepfiegten Raumlichkeiten aus-
gegangen Uber vargenommene Modernisierungen 5!
nichls bekannl, es wird van enern unterdurchschnittlichen
Gesamizustand ausgegangen

Bawerungsobjekl.  Mespelbrunner Weg 2-4 ua., 53128 Dietzenbach o Seile 13
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4,1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 103,75/100.000,00 Miteigentumsanteil an dem mit Mehr-
familienhéusem 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 Slarken-
burgring 10-12), verbundan mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufigilungsplan mit Nr.
287 bezeichnel, zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewerliungsobjekis

Wohnungserbbaugrundbuch  Blatt ifd. Nr.

Digtzenbach 8887 )

Gemarkung Flur Flurstlcke Flache
Dietzenbach 11 33271 15 m*
Dietzenbach 11 332/5 758 m*
Dielzenbach 11 J32/6 300 m*
Dietzenbach 11 3327 458 m*
Digtzenbach 11 332/8 s7d m*
Dietzenbach 11 3329 52138 m*
Flache insgesamt: 55141 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungserbbaurechte kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertel werden, Herzu bendtigt
man geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungserbbau-
rechten oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswerlungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Viergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B, auf €m® Wohnfidehe) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden digse Methoden
Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw, die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschiage an die wert-{ und preis) bestiimmenden Fak-
loren des zu bewsrtanden Wohnungserbbaurecht anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21 ).

Bewerlungsobjekt. | Mespelbrunner Weg 2-4 u.a 63128 Dietzanbach Seite 14
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4.3 Vergleichswertermittiung
4.31 Das Verglelchswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWerlV 21 beschrieben.
Die Ermittiung des vortaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der stalistischen Auswerlung i
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipli-
kafion sines an die Merkmale des zu bewertenden Objekies angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden Bezugsgréfie (Vergleichsfaktorverfahren) basieran.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Katfpreisa von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem
zu bewerlenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Maft der baulichen Nutzung, Grofie, beitragsrechtiicher Zustand, Gebau-
deart, baulicher Zustand, Wohnfiache etc.) aufweisen und deren Vertragszeilpunkie in hinreichend
seitlicher Nihe zum Wertermittiungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der
Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundsticks mit dem des Werlermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstilck hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abwelchungen aufweisl, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlck-
sichtigt werden kénnen, Eine hinreichende Ubereinstimmung des Veriragszeitpunktes mit dem Wer-
lermittiungsstichtag liegt vor, wann der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne
oder nur so weil vor dem Wertermittiungsstichtag lieg!, dass Auswirkungen auf die aligemeinen
Wartverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden
kénnen.

Vergleichsfakioren sind durchschnittliche, auf eine gesignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmien wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmalen (Normobjekle). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeignelen Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprachenden
Flichen- oder Raumeinheit (Gebéudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiib-
lich erzielbaren jahrlichen Ertragen {Ertragsfaktoran) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Verglelchslaktorverfahrens st der Vergleichsfaklor bel werlrelevanten
Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der aligemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexrethen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wer-
termittlungsobjekles anzupassen (=> objekispezifisch angepassier Vergleichsfaktor), Ggf. beste-
hende besandere objekispezifische Grundsticksmerkmale, die bel der Emmittiung des voridufigen
\ergleichswerts nicht bericksichtigt wurden. sind bel der Ableitung des Vergleichswerls aus dem
marktangepassten voridufigen Vergleichswerls sachgemall zu berucksichtigen. Das Vergleichs-
wertverfahran stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfakioren (indirek!) sinen Kaufpreisvergleich dar.

432 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)
Vergleichspreise werden aul Grundlage von Kaufpreisen soicher Grundstiicke (Vergleichsgrundsio-

cka) ermittelt, die mit dem zu bewsrienden Grundstuck hinreichend (bereinstimmende Grundsticks-
merkmale aufwelsen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hin-
reichender zeitlichen Nahe zum Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung zu priffen sawie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsob-
jekles anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfakioran sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestmmian weribesinfiussen-
den Grundsticksmerkmalen (Nomobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundiage van gesigneten Kaufpréisen und der diesen Kaufpreisen snispre-
chenden Flichen- oder Raumeirheit (Gebaudefakioren), den diesen Kaufpreisen antsprechenden
markiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen gesigneten Be-
zugseinhail emmitielt. Um den objekispezifisch angepassten Vergleichsiaklor-zu ermitieln, Ist daer
Vargleichsfakior auf seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Abwsichungan an die Gegebenhei-
lan des Wertermittlungsobjakles anzupassen.
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indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)
Indexraihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die aligemei-
nen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichlag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergieichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand. Art und Maf der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtiicher Zustand, Gebaudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache elc.),

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschiage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichligl Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondemutzungsrechten
belm Bewsrtungsobjekt und der dem vodaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekie begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschiage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die aligemeinan Wertverhilinisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichs-
preise auch durch eine Anpassing mittels Indexreihen oder in anderer geeignetar Werse nichl aus-
reichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche 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 individuellsn Eigenschaften des Bawertungsobjekls
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberallerung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Er@uterungen), grundsticksbezogene
Rechie und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzislbaren Eriragen).

Bauménge! und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauménge! sind Fehler, die dem Gebaude |. d. R. bereils von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kiinnen 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 nachirigliche Suflere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zurlckzufihren.

Eir behebbare Schaden und Mangal werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung autzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgan.

Der Bewertungssachversiandige kann i. d. R. die wirkiich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlgig schatzen, da

» nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatziich kelne Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachver-
sténdigen fir Schiden an Gebauden notwendig). '

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund Mittellung von Aufraggeber, Mieter etc. und daraul beruhenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin chne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, lechnischen, chemischen o. &

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.
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4,33 Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise

Nachfolgend wird der Vergleichswerl des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer vom Sach-
verstindigen aus dem b&rtiichen Grundstiicksmarkl bestimmten Vergleiche {Vergleichskaufpreise
des Gutachterausschusses des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim fur Wohnungen im Wie-
derverkauf ermittell. Es lisgen 10 Vergleichsobjekte aus der Liegenschaft vor. Daher weisen die
Vergleichsobjekte ahnliche Eigenschaften auf wie das Bewertungsobjekt (Baujahr, Ausstattungs-
standard usw.), Gemal Angaben der Auswertung enthalten die Kaufpreise alle einen Stellplatzan-
teil, Daher wird die Auswertung nicht um den Steliplatzanteil bereinigt. Bei allen Objekten handealt es
sich um Wohnungserbbaurechie. Einrichtungen oder Kiichen wurdan vom Gutachlerausschuss be-

reinigt,

Da die tatséichlichen Eigenschaften der Vergleichsobjekte nicht bekannt sind, kann deren Zustand
nur als Gblich angehatten werden. Tatsiéichiich abgeleilete Umrechnungskoeffizienten liegen nur thw.
vor bizw. kénnen aufgrund des unbekannten Zustands nur tiw. angewendet werden. Vorzunehmende
Zu-fAbschidge kénnean daher nur-aufgrund des Gblichen Marktverhaltens geschéatzt werden.

Auswertung der Kaufpreise:
(fikt) Boden- Ge- Anz.
Objekt- Bai-  richt- Wohnd/ schoss-  Ein- Kauf- realigierter  realisierter
N an ahr wert  flache  lage hedtan datum Kaufpreie  Kaufpreis
(€fm")  (m) — (€] (Efm®* WF)
1 MFH 1972 400 € 72 14 1.019 24102024 50.000 694, 44 €
2 MFH 18972 4890 € 55 11 1018 11.062024 35.000 636,36 €
2 MFH 1972 480 € 80 a 1018 02052024 160000 177778 €
4 WGH 1972 450 € 46 a 1.019 27.06.2024 23.000 500,00 €
5 MFH 1972 490¢€ 20 2 1.018  D4.07.2024 35.000 38880 €
& MFH 1972 4090 ¢€ 55 14 1019 26062024 40.000 T2T2T €
7 MFH 1972 490€ 66 1 1.019  02.04.2024 120000 181818 €
8 MFH 1972 4g0€ 35 6 1019 27032024 40000 114286 €
8 MF H 1972 490¢€ 80 6 1018 13.05.2024 154000 171111 €
10 MFH 1972 400 € 80 13 1019 26.07.2024 128500 142778 €
10 D-S. 1972 430€ 69 R 1019  12.06.2024 78.550 1.082,47 €
AbkUrzrungean
WF = Wohnflache MFH = Mehrfamilienhaus

Die Kaufpreise fallen offensichilich sehr unterschiedlich aus. Auf eine Ausschiussprobe wird in die-
sam Fall verzichtet. Die Vergleichswerte beziehen sich auf Wohnungseigentume mit einer durch-
schnittlichen Wohnfldche van 69 nv. Der Erbbauzins ist bereits in den Kaufpreisen berlicksich-
tigt, ebenso bestehende Risiken und erforderliche Mallnahmen. Es zeigt sich, dass ein m*-
Waohnfidgche durchschnittich mit rd 1.082 €m® gehandelt wurde. Daher wird dieser Werl fur die
Vergleichswertermittiung angesetzl und an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.
Bei allen Objekten handelt es sich um Wohnungen aus der Liegenschafl.
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4,3.4 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird die Vergleichswertberechnung des Wehnungseigentums aul der Basis des oban
ermittelten Vergleichsfaktors durchgefihrt,

I. Umrechnung des Verglelchsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fur weitere An-|=  1.082,00 &@m*
passung)
I, Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfakior Bewertungsobjekt | Anpassungsfakior Ertduterung
Stichtag 12.06.2024 13.02.2025 * 1.00 E01
Iil. Anpassungen wegen Abwelchungen in den wertbesinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage im Objekt im Objekl x 1,00
Geschosslage a T . 1,00 E02
Aufzug vorhanden vorhanden » 1,00
Ausstattung durchschnittlich urlbrdul{ﬂr;rmhnm— % 0.80 E03

IC
Wohnfidche [m*] 69 65,69 * 1,00 ED4
relativer Vergleichswert auf Vargleichsfaktarbasis = 973,80 €m*
Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
voridufiger gewichtet gemittelter relativer Vergieichswert 973,80 &im’
Zu-lAbschiage relatiy + 0 &m*
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 873,80 €m?
Wahnfidche. x 65,60 m*
Zwischenwerl = B3.96802¢€
Ju-iAbschlage absohut 000 €
vaortaufiger Vergleichswer = 6306802 €
Zu- oder Abschifige (gem. § 7 Abs. 2 iImmoWerV 21 u.a.) 0,00 €
markiangepassier varlaufiger Vergleichswerl = E398802€
besondere objekispezifischen Grundstucksmarkmale -  195250€ E05
Vergleichswert = B201642€
d._6200000€

Der Vergleichswert wurde zum Wertsrmittiungastichtag 13.02.2025 mit rd. 62.000,00 € ermittelt,
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4.3.5 Eriauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

ED1: Stichtag

Im Zeitraum des durchschnittichen Kaufzeitpunkis und des Wertermittlungsstichtages varhalten sich
die Kaufprelse stagnierend und fallend, zuletzt wieder leicht anziehend. Daher wird keine Anpassung
vorgenommen,

ED02: Geschosslage

Die Geschosslage ist in dieser Anlage nicht refevant, eine Anpassung ist nicht erforderlich.

E03: Ausstatiung
Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den Vergleichsobjeklen um durchschnittiich ausge-

statiete Wohnungen handelt. Die Ausstatiung des Bewerlungsobjekls ist nichl bekannt. Es wird von
einer baujahresentsprechenden, unterdurchschnittichen Ausstattung des Bewertungsobjekls chne
Modernisierungen ausgegangen: Ein entsprechender Abschlag wird angeselzt.

E04; Wohnfldche
Die durchschnitiiche Wohnfldche der Vergleichsobjekte entspricht in etwa der Wohnfliche des Be-
wertungsobjekts. Eine Flachen-Anpassung st in dieser Liegenschaft nicht edorderlich.

EO05: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nichl in den Wertermittiungsansatzen des Ver-
gleichswertverfahrans bereits beriicksichtiglen Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
beniicksichtigl, wie sie offensichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer elc, mitgeteill wor-
den sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
besondere objeklspazifische Grundsilcksmerkmala anleilige Wertbesinflussung

insg.

Baumangel, Pauschalansatz = 500,00 €

s Schimmelbildung

» Heizung defekl

Summie 500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftiiche Eigentum betref-
fend

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale anteifige Wertbeeinflussung
ineg.
Besonderhaiten -1.452.50 €
+ RBaschiuss Sonderumiage fir Ausgleich der -1.400.000,00 €
Schulden bei den Stadtwarken
SUTmImE -1.452 50 €
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4.4 Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis werden blicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 62.000,00 € ermitielt

Der Verkehrswert fiir den 103,75/100.000,00 Miteigentumsanteil an dem mit Mehrfamilienhédusern
bebauten Erbbaurecht in 63128 Dietzenbach, Lohrer Weg 2-4, Mespelbrunner Weg 2-4, Rohrbrun-
nier Weg 2-4, Marktheidenfelder Weg 2-4, Wertheimer Weg 2-4, varbunden mit dem Sondereigan-
turm an der Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 287 bezeichnet,

Wohnungserbbaugrundbuch  Blatt Hd. Nr.
Dietzenbach 8887 1

Gemarkung Flur Flurstiicke
Dietzenbach " 332/1, 332/5; 332/6,

332/7, 332/8, 3329

wird zum Wertermittiungsstichtag 13.02.2025 - dem uBeren Anschein nach — mil rd

62.000 €

in Worten: zweiundsechzigtausend Euro
geschatzt.

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

grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Bewelszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine valle Glaubwirdigkeit beigemessan werden kann.

Frankfurt am Main, den 28. Mai 2025

Bewerlungsobjeki.  Mespeibrunner Weg 2-4 u a., 63128 Dietzenbach Saile 20



Sachverstiindiganbiiro Arfeller, Burgstralie 111, 60316 Frankfurt am Main TKE 72'

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung
~ In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verardnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Biirgeriiches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungselgentumsgesetz - Gesatz (ber das Wohnungseigenturm und das Dauerwohnrecht

ErbbauRG:
Erbbaurechisgeselz — Gesetz (iber das Erbbaurecht

ZVG:
Geselz (ber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung (ber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittiung erforderlichen Daten — Immabilienwertermitiiungsverordnung - Immo\WertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Sachwerts (Sachwertrichtfinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtiinie zur Ermittlung des Vergleichswerls und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — V-
RL}

WertR:
Wertermittlungsrichilinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte (Markiwerte) von
Grundsticken

WoFIV:
Wohnfidchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnfiachen- und Migtwertrichtlinie — Richtiinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung
und Mietwerlermittlung

DIN 283: _ . .
DIN 283 Biatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfiachen” (Ausgabe Februar
1862, abwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findel die Vorschrift in der Praxie weiter Anwendung)

BatrkKV:
Betriabskostenverordnung — Verordnung Gber die Aufstellung von Betrisbskosten

GEG:
Gebaudesnerglegesetz — Gesetz zur Einsparung von Enargie und zur Nutzung emeuerbarer Ener-
glen zur Warme- und Kélleerzeugung in Gebauden
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52 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatisamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

[3] Sprengnetter (Hreg.): Sprengnetier Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
lung

[4] akiueller Immobilienmarktbericht des Amtes fir Bodenmanagernent

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenshi-Ahrweller entwickelten Softwareprogramms  “Sprengnetier-ProSa”  (Stand
08.04.2025) erstellL

54 Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechts vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verweriung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattel,

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthallenen Karten (z.B. Strallenkarie, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.é.) und Daten urheberrechilich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachien separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im in-
ternat verdifantiicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Versflentlichung night fur kom-
merziella Zwecke gestatiet ist. Im Kontext von Zwangsversleigerungen darf das Gutachten bis ma-
ximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veraffentlicht werden, in anderen Fallen ma-
ximal fur die Dauer von & Monaten.
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6 Anlagen
6.1 Ubersichtskarte Bundesrepublik
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6.2 Strafenkarte
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