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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 194 Baugesetzbuch des
im Wohnungserbbaugrundbuch von Dietzenbach, Blatt 9075 eingetragenen 86,27/100.000,00 Mit-
eigentumsanteils an dam mit mehreran Mehrfamilianhdusern bebautan Erbbauracht in 63128
Dietzenbach, Lohrer Weg 2-4, Mespefbrunner Weg 2-4, Rohrbrunner Weg 2-4, Markiheidenfelder
Weg 2-4, Warheimer Weg 2-4, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Auf-

teilungsplan mit Nr. 475 bezeichnet

{. . - e 5

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

52.000 €.

Ausferigung Nr. 3
Diesas Gutachtan bastehl aus 62 Seiten inkl. der Anlagen. Das Gutachien wurde als PDF-Datei und

in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Untertagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungsobjakis:

Dbjektadresse:

Anmerkung.

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Anmerkung:

Wohnungserbbaurecht

Lohrar Weg 2-4,

Mespelbrunner Weg 2-4,
Rohrbrunner Weg 2-4,
Markthaidenfeider Weg 2-4,
Werthaimer Weg 2-4,

(ehemals Starkenburgring 10-12),
63128 Dietzenbach

Die Wohnung befindet sich im Rohrbrunner Weg 2-4.

Grundbuch von Dietzenbach,
Blatt 9075, ifd. Nr. 1

Gamarkung Dietzenbach,
Flur 11,

Flurstiick 33271, 815 m*
Flurstick 332/5, 758 m®;
Flurstiick 332/6, 300 m*,
Flurstiick 332/(7, 458 m*,
Flurstiick 332/8, 574 m?*;
Flurstick 332/9, 52.138 m*

Dem Bewertungsobjekt (Wohnungseigentum Nr. 475) ist
ein Nutzungsrecht an dem Sieliplatz Nr. 216 zugeordnet
{Nutzung der Garagen und Steliplatze gemall Bewiligung

vom 18.11.1874 garegait).

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftragaeber:

Amisgericht Offenbach
Kaiserstrale 16-18
63085 Offenbach

Auftrag vom 20.01.2025 {Datum des Auftrageingangs)

Zum Zwecke diaser Werarmitilung anonymisiart

1.3 Angaben rum Auftrag und zur Auftragsabwicklung, Erbbaurechtsvertrag

Grund der Gutachianarstallung:

Werlermittlungsstichtag:
CQualitatsstichtag:

Tag dar Onsbesichtigung:

Zwangsversieigerung
13.02.2025
13.02.2025
13.02.2025

Tﬁumturmnb}ﬂt Fohrbrunmer Weg 2-4 u.a,, 3128 Dietzenbach



Sachverstiindigenbileo Arfeller, Burgstrafe 11 f, 60316 Frankfurt am Main T K 66/23

Lmfang der Basichiigung elc.

Teilnehmer am Ortstermin;

herangezegena Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informabonen;

Erbbaurechisvertrag:

Es konnle lediglich eine Auflen- und Treppenhausbesichli-
gung des Objekts erfolgen. Die Wohnung war nichlt zu-
génglich. Es wurde kein Einlass gewahri.

Hinweis

Fiir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bareiche wird unierstellt, dass der wahrend der Besichii-
gung gewonnane Eindruck auf diese Bereiche Gberragbar
ist und Mange!l- und Schadensfrelhait bastaht.

die Mietarin, der Sachverstindige

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Weseantlichen folgende Uniertagen und Informationen
zur Verfligung gestalit:

= Flurkarlenauszug im Maflstab 1:1.000 vom 20.11.2023;
» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.04.2024;

= Baulastenauskunft vom 04.01.2022.

Yom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfie und

Unterlagen baschaffi:

» Teilungserkiérung rmit Erbbaurechtsvertrag

» Bauzeichnungen (Grundriss),

« aktueller Flurkarenauszug mit Lizenz;

= Berachnung der Wohn- und Nutzfiichen;

« Auskinfie des Bauamis;

e Auskinfle des Kralsas:

s Auskinfle des Gutachlerausschusses (Vergleichskauf-
preise, Bodenrichtwert),

» Auskinfte der Hausverwaliung.

Der Erbbaurechisvertrag ist in der Anlage unter Punkt 6.9
dargestelit. Samtliche Informationen kénnen dort sninom-
men werden.

1.4 Besonderheiten des Auftrags | Mallgaben des Aufiraggebers

handen

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

Zubehir im Sinne der §§ 87, 08 BGB ist nicht vorhanden.

Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefhrt.

Maschinen und / oder Betriebseinrichtungen, die nichi milgeschitzt wunden, sind nicht vor-

Verdaeht auf Hausschwamm besteht nicht.
Baubehérdliche Beschrinkungen und | oder Beanstandungen sind nicht bekannl.
Eina Hausverwaltung nach § 268 WEG ist vorhanden {nahere Angaben im Anschraeiben).

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

21 Lage
211 Grolirdumige Lage
Bundesland:

Krais:
Ot und Einwaohnerzahl;

Uberdrliche Anbindung / Entfarnun-
gen:

212 Kleinrdumige Lage
inneroriiiche Lage:

Art der Bebauung und Mutzungen in
dar Stralbe und im Oristel:

Beeintrachtigungen:

lopografische Grundstickslage:

2.2 Gestait und Form
Grundsticksgrolle:

Anmerkung:

Heszan
Landkreis Offenbach

Stadt Dietzanbach (ca. 34 000 Einwohner) (Kretsstadt)

Dan'r'rs Fnlrful;t. ﬂfﬁanbam {r:u 10-20 km entfemt)
Wiasbaden (ca 40 km enfiem)

8456 ca. 1o enformi)

ﬁ%ﬁ% entiarnt)

Bahnhof.
Dietzenbach (ca. 1 km entfernt)

F '
Frankfurt am Main {ca. 25 km entlernt)

Oriskemrand von Dietzanbach;

die Entfernung zum Stadtzentrum betrggl ca. 500 m;
Geschafie des tiglichen Bedarfs und offentliche Verkehrs-
mittel (S-Bahnhalestalle) in fuliaufiger Entfernung,
einfache Wohniage

gberwiegend wohnbauliche Nutzungemn;

offene, 17-geschossige Bauweise;

GroRblockbebauung, tiw, Relhenhausbebauung

gof. Flug- und Bahnlarm (Bahnlinke unmittelbar hinter dam
Grundstiick vorbeifihrend). Gewarbe &stlich des Grund-
silicks angesiedei

eben bis leicht von der Stralte abfallend

55.141 m? inagesami

unregelmalige Grundstucksform

Bewerlungsobjekt:  Rohrbrunner Weg 2-4 u.a., 53128 Dietzenbach

Seite G
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2.1 ErschlisBung
Erschiieflung:

Straftenar;

Strallenaushau:

Anschiisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaitnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweil au-
genscheinfich ersichtlich):

Anmearkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherie Belastun-
gen:

Anmerkung:

Abgehend von der Laufacher Stralle werden die Gebaude
iiber private, gewidmels Stichwege (Lohrer Weg, Mespel-
brunner Weg, Rohrbrunner Weg, Marktheldenfelder Weg
und Wertheimer Weg) erschiossen,

Anliegersiralla mit maligem Verkehr

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

Strom, Wasser, Warme aus offentlicher Versorgung,
Kenalanschluss; Telefenanschiuss

kaine Grenzbebauung der Wohnhauser,
uberwiegend eingefriadet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
fiossen ist Dariber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angesteilt.

Dem Sachverstdndigen liegt ein Grundbuchauszug vom
16.04. 2024 vor. Hiamach bestehen in Abteilung Il des Woh-
nungserbbaugrundbuchs von Distzeanbach, Biatt 8075, fol-
gende Eintragungen:
= Beschrinkie personliche Dienstbarkail (Rechl zum
Installieren, Betreiben und Unterhalten von Fem-
warmaleitungen),
= Beschrankte persdnliche Diensibarkeit (Recht auf
Erstellen, Batreiben und Unlarhaliung dreler Schalt-
und Transformatorenstationen; Rechi zum Verle-
gen, Betreiben und zur Instandhakltung von Versor-
gungsletungen),
» Insolenzvermerk
= Zwangsversieigerungsvermerk.

Der Einfluss der m Abtellung || des Grundbuchs eingetra-
genen Rechte auf den Verkahrswert wurde aufgrund der
Besonderheiten im Zwangsverstelgerungsverfahren auf-
méaf in dieser Wertermittlung nicht berlicksichtigt.
Schuldverhaltnissa, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachlen nicht
berGcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. ve-
lutierende Schulden bel einer Preiserdtsaufieilung sachge-
mal benicksichtigt werden.

Bewariungsobjekt:  Rohrbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietrenbach Seite 7
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Nicht eingetragene Rechte und Las-  Sonstige nichl eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-

& gande) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (2 B. Altlasten) wurden nicht ba-
kannt. Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt. Diesbezigliche Be-
sonderheiten sind ggf. zusatrlich zu dieser Wertermittiung
zu berlicksichtigen,

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.51 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverst@ndigen liegl ein Auszug aus dem Baulas-

mis: tervarzasichnis vom 04.01.2022 vor. Das Baulastenver-
zelchnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2,52 Bauplanungsrecht

Darstellungen Im Flachennutzungs-  Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungs-
plan: plan als Waohnbaufldcha (W) dargestailt.

Festsetzungan im Babauungspian: Das Vorhandensein sines Bebauungsplans fiir den Bereich
des Bewerlungsobjekls wurde zum Zwecke dieser Werler-
mittiung nicht uniersuchi.

2.5.3 Bauvordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihr. Das Vorliegen
siner Baugenehmigung und gaf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrien Vorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei diesar Wertarmittiung wird deshalb die matenelle Le-
galilat der baulichen Antagen und Nutzungen vorsusgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszusiand: baureifes Land (vgl, §3 Abs. 4 ImmoWertV21)

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bawerlungsgrundstick ist beziglich der Beitrége und
Abgaben fir ErschlisBungssinnchiungen nach BauGB und
KAG beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrien Erhebungen

Die Informationen zur privatrechilichen und Sffentlich-rechilichen Situation wurden, sefern nicht an-
ders angegeban, schriftlich eingeholt oder im Intermat recherchiert.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einer Grobwohnaniage, bestehend aus 5 Groliwohnblocks (insg. 1.018
Waohneinhailen) babaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung). Auf dem Grundsiick befinden
sich ca. 500 Garagensteliplatze und ca. 66 offene Stellplatze. Das Objekt (Wohnungserbbaurecht)
ist vermietel.

Bewertungsobjekt: Rohrbrunner Weg 2-4 u.a., 53128 Dietzenbach Selle 8
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3 Beschreibung der Gebaude und Aullenanlagen
3.1 Verbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundtage fir die Gebaudebeschreibungen sind dia Erhebungen im Rahmen der Orsbesichiigung
sowie die gof. voriegenden Bauakten und Beschretbungen.

Dia Gebdude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrigben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Werermittlung notweandig isl. Hierbal werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichan kénnen Abweichungen auf-
traten, die dann allerdings nicht wesenilich werlerheblich sind. Angaben ber nichl sichtbare Bau-
teile beruhen aul Angaben aus den voriegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orislermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der ablichen Ausfihrung im Baujahr, Die Funktionsfahigkeil ainzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elekiro, Wasser elc. ) wurde nleht geprifi; im Gutachiten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgencmmen, wie sie zerstbrungsirei, d.h. offensichtlich
arkennbar waren. In diesem Gutachien sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
gine diesbezlglich vertisfende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanziiche
und tierische Schadlinge sowie Ober gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nichl durch-

gefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum: Mehrfamilienhaus
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und Auflenansicht
Art des Gebdudes: sisbzehngeschossiges Mehrfamilienwohnhochhaus, als
Teil ainer Groflblockwohnantage, bestehend aus 5 Ge-
béuden dhnlichan Typs mit Mittelgangerschiiafiung
rd. 25656 Einheiten im Gebdude, insg. 1.019 Waohneinheiten
in dar Gasamlaniage

Baujahr ca, 1872173 (gemal Unterlagen)

Modemisierung: ca, 2005 Sanwerung der Aufzlge

Aultenansicht Fassade aus Alu- oder Blechelementen

Briafkastenanlage: von innen bedienbar, gepfiegl

Aufzug 3 Aufzlige vorhanden

Sonstiges: Erhaltungsricklage nichl vorhanden (gemal Angaben der
Hausverwaltung )

322 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung

Keliergeschoss: Waschzentrale, Fahrradrdume, Abstellrdume, Mulirawem,
Technikraume

Erdgeschoss: T Wohnungen, Eingangshalle, Abstelirdaume

1. bis 14. Obergeschoss: je 16 Wohnungen

15. bis 16, Obergeschoss; je 10 Wohnungen

Bewertungsobjekt:  Rohrbrunner Weg 2-4 u.a., 63128 Dietrenbach Seita O
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Dach)

Konstruktionsart: massiy

Fundamentea: Beton

Kekerwinde: Stahibaton

Umtassungswande: Stahibeton / Mauerwerk

innemsandes: Stahlbeton / Mauerwerk

Geaschossdecken: Stahlbeton

Dach: Stahlbeton-Flachdach mit Bitumenabdichtung;
Dachaufbauten (Aufzug)

3.2.4 Gebiudeausstattung (Treppenhaus)

Eingangsbarnaich: gepflegt

Hauseingangstir Aluminiumtlr mit Glaseinsatz
Bodenbelag; Fliesen
Wandbekleidung: Naturstein, raumhoch {Eingangsbereich);

Fliesen, halbhoch {Aufzugsbersich);
Putz mit Anstrich (Flure, Treppenhaus)

Deckenbaklaidung: Putz mit Ansinch
Treppen: Stahlbetontreppen, Stahlgelander
Fanstar: Industrieverglasung

3.2.5 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das Gffent-
liche Trinkwassemaiz

Abwasserinstallationen; Ableitung in kommunales Abwasserkanalnatz

Halzung: Zentralheizung (Fernwarme)

3.2.6 Hellerausstattung

Abstellkeller: einzeine Raume

Bodenbelage: Beton

Wandbeklaldungen: nicht bekannt, Ublicherweise: Anstrich
Tiiren: Metalftlren

Bawertungzobjekt: ~ Rohrarunner Weg 2-4 u.a,, 63128 Dietzenbach Seile 10
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3.2.7 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebidudes

Besondera Einrichtungen:
Besondere Bauleile:
Bauschaden und Baumangal.

Sonsligas:

von der Erbbauberechtiglenver-
sammlung beschlossene Malinah-
mean:

erforderliche Matnahmen (ohne Be-
schiuss):

Grundnssgestaltung.
Balichiung Treppenhaus und Flure:
Wirtschaftliche Werminderungen:

Allgemeinbaurtellung:

Millabwurfschacht vorhanden
Loggian vorhanden

soweil erkennbar: Fassade thw, schadhaft;

gemall Protokollen 2021, 2022 und 2024:

zahlreiche Rohrleitungen defekl (ohne Sanierungsbe-
schiuss), Dachsanierungshedarf Rohrbrunner Weg 2-4
und Lohrer Weg 2-4

Die Steigleitungen wurden bislang noch nicht ermmeuert.

Es bestehan Schulden bai den Stadiwerken Dietzenbach
in Hishe von rd. 1.400.000 € (Stand: 22.07,2024), gine dies-
bezligliche Sonderumiage wurde in der Erbbauberachtig-
tenversammiung 2024 beschiossen. Die Versammiung
2023 blieb ohne Beschlisse (gemaf Auskunfi der Haus-
venwaltung).

darrail keina walleren Malnahmen beschiossen

Entfernung von Schrottfahrzeugen von den Steliplatzfia-
chen

baujahresanisprechend zweckmalig
mafig bis unzureichend
kaing

Der bauliche Zustand kst dem Baujahr und Objekt entspre-
chend malig. Es handealt sich um eine problematische Ge-
samianlage, Es besteh! ein genereller Sanierungs- und
Modemisierungsbedar! am Gebauda, Die besichiiglen Ba-
raiche waren baujahresentsprechend instandgehalten und

insgesamt malig gepllegt.

1.3 Gemeinschaftliches Eigentum: Nebengebaude Tiefgarage mit Parkdeck

alnfach ausgestatiete Tiefgarage (eingeschossig) aus Befon; baujahresublicher Zustand mit Sanie-
rungsbedarf.

3.4 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz: Wege-
befestigung (Betonpfaster), Rasenfidche, einfache Gartenanlagen und Pflanzungen, Baumbestand,
Millplalz, Kinderspielplatz; tiw. Einfriedung (Stabzaunmatten). Die Aullenanlagen befindan sich in
ginem pflegebedirftigen Gesamtzustand.

Bowerlungsobjekt: Rohrbrunner Weg 2-4 u.a,, 83128 Dietzenbach Seite 11
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3.5 Beschreibung Bewertungsobjekt: Wohnung Nr, 475, 8. 0G
Wohnungserbbaugrundbuch Blatt 8075

3.5.1 Ar und Lage der Wohnung

Vorbemerkung:

Art der Wohnung:

Sondemutzungsrechte:

Lage und Bezeichnung der Woh-
nung:

Ausrichiung:

Wohnungsgrifie:

Siluation:

Hausgeld:

Modermisiarungen:

3.5.2 Foenster und Tdren
Fansier

Wohnungssingangstir:

Limmerinen;

Es bestand zum Ortstermin keine Moglichkeit das Ob-
Jekt von innen zu besichtigen. Daher beruhen alle An-
gaben iiber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wiahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iibli-
chen Ausfiihrung Im Baujahr. Fir die Bewertung
wurde eine einfache/ objektiibliche Ausstattung ange-
setzt. Abweichungen von der folgenden Beschraibung
sind daher méglich.

2-Zimmenwohnung mit Kiiche, AR, Bad, Flur, Loggia

Gemil Grundbucheintragung ist dem Wohnungserbbau-
recht der Stellptatz Nr. 216 zugeordnet.

Rohrbrunner Weg 2-4, (ehemals Block 11.2),
8. Obergeschoss:;
Whg. Nr, 475, Whg. Typ F

West-Ausrichiung (Loggia);
Durchiiiften nicht maglich

ca. 54,81 m* Wohnflache (gem. Planunterlagen der Tei-
lungeearkldrung, siehe Anlage)

vermistet;
Haha dar Metiokaltmiete nicht bekannt

327,66 €Monat Hausgeld
= Inkl. rd. 35 €Monat fir Ricklaganbildung
s inkl. rd. 1 E&Monat Erbbauzins

(laut Wirtschaftsplan, siehe Anlage 6.10)

keine Modernisierungen bekannt

baujahresgemale Kunsistofffenster mit Isolierverglasung,
Rollladen nicht vorhanden

baujahresentsprechende Tir aus Holzwerksloffen

nicht bekannt, (blicherweise: baujahresentsprachend ein-
fache Holzwerkstofftiren, Stahlzargen

Bewartungsobjekt: Rohrbrunner Weg 2-4 u.a,, 63128 Dietzenbach Seote: 12
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3.53 Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage: nicht bakannt, Gblicherweise: Laminat oder PVC (Wohn-/
Schlafzimmer);
Fliesen (Bad, Kiiche, Flur)

Wandbekieldungen: nicht bekannt, Gbhiicharweise: Tapelen oder Raufaserta-
peten mit Anstrich (Wohn-/Schlafzimmer, Kiche, Diela),
Fliesaen, raumhoch (Bad);
Stahl-Betonbristung (Loggia)

Deckenbeklaidungen: nichl bekannt, lblicherweise: Pulz mit Anstrich

3.54 Allgemeine technische Gebiudeausstatiung

Elektroinstallation: nicht bekannt, (blicherweise: einfache Ausstattung mit ei-
nem Lichlauskass und mehreren Steckdosen pro Raum,
Gegensprechanlage mit TUréffner, TV-Kabelanschluss,

Telafon
Helzung: Zentralheizung (Farmwarmea)
Warmwasservarsorgung.: zeniral
Sanitdre Installation; nicht bekannt, dblicherweisa: einfache, baujahresgemale
Aussiatbung
Bad: Waschbecken, Duscha, Stand-WC

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

Kichenausstatiung: nicht In Wertermittiung enthalten

Besonnung und Belichtung: befriedigend (Bad ohne natlrliche Belichtung)

Grundrissgestaltung: baujahresentsprechend zweckmaélig, nichl mehr zeilge-
méaf

Baumingel und Bauschaden: keina Mangal und Schiden bekannt

Allgameinbeuneilung: Eine Allgemeinbaurteilung Ist wegen fehlendar Innenbe-

sichtigung nicht méglich. Ublicherweise sind die Waohnun-
gen in der Anlage baujahresenisprechend einfach ausge-
stattet. Es wird von normal gepflegten Raumlichkeiten aus-
gegangen. Uber vorgenommene Modernisierungen st
nichts bakannt, @s wird von einem unterdurchschnitflichen
Gesamizustand ausgegangen.

Bawertungsobekl:  Rohrbrunner Weg 2-4 u.a., 83128 Distzenbach Sedte: 13
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr den 86,27/100.000,00 Mitsigentumsantedl an dern mit Mahr-
familienh@usem bebautan Erbbaurecht in 63128 Distzenbach, Lohrer Weg 2-4, Mespelbrunner Weg
2-4, Rohrbrunner Weg 2-4, Marktheidenfelder Weg 2-4, Wertheimer Weag 2-4 (shemals Starken-
burgring 10-12), verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr.
475 bezsichnetl, zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewarlungsobjekls

Wohnungserbbaugrundbuch  Blatl Ifid. Mr.

Dislzenbach 2075 7

Gamarkung Flur Flurstiicke Fliche
Dietzenbach 11 33211 g15 m*
Dietrenbach 11 332/5 o8 m*
Distzenbach 11 3248 300 m?
Dietzenbach 11 33T 458 m*
Dietzenbach 71 3328 a74 m*
Dietzenbach 11 3329 52 138 m*
Flache insgesamt; 85141 m*

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungserbbaurechte kénnen mittels Vergleichswertverfahren beweriet werden. Hierzu bendtigt
man geeignele Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Weohnungserbbau-
rachten oder dia Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisausweriungean.

Bewerungsverfahran, die direki mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als \Ver-
gleichskaufpreisverdahren” bezeichnet, Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeig-
nate Bezugseinheit (bel Wohnungseigentum z. B. auf €m® Wehnfiache) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufprelsauswertung durchgefiihr, werden diese Methoden
Mergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWert\ 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die werl-( und preis) bestimmenden Fak-
toren des zu bewertenden Wohnungserbbaurecht anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWerty 21),

Bewertungsobjakt:  Rohrbrunner Weg 2-4 ua., 63128 Dietzenbach Seite 14
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4.3 Vergleichswertermittiung
4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Maodall fir die Ermittlung des Vergleichsweris ist in den §§ 24 - 26 immoWertV 21 baschrieben.
Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichewerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ai-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vargleichspralsverfahren) oder auf der Multipli-
kation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
enisprachenden Bezugsgrife (Vergleichsfaklorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpraise von Grundsilcken heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstick hinrsichend Ubereinsfimmende Grundstlcksmerkmale (z. B. Lage, Ent-
wicklungsrustand, Art und MaR der baulichen Mutzung, Grifle, beitragsrechtlicher Zustand, Gebu-
deart, baulicher Zustand, Wohnflache elc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeillicher Méhe zum Wertermittiungsstichlag stehen. Eine hinreichends Ubereinstimmung der
Grundstlcksmarkmale aines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Werlermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstilck hinsichilich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder soiche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf dies Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschidge berlick-
sichtigt werden kinnen. Eine hinrelchende Ubersinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittlungsstichlag Hegl vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerhebiich kurze Zeitspanne
oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen aufl die allgameinen
Wertverhilinizsse in sachgerechier Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigl werden
kdnnen.

Vergleichsfaklioren sind durchschnitifiche, aul aine gesignele Bezugseinheit bezogene Werie fir
Grundsticke mit bestimmten wertbesinflussenden Grundsticksmerkmalen (Mormobjekie). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisaen und der diesen Kaufpreisen enlsprechendean
Flachen- oder Raumeinheit {Gebaudefakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markilib-
lich erzielbaren jihrlichen Ertrigen (Ertragsfakioren) oder einer sonstigan geslgnelen Berugseinheil
armittell. Zur Anwendung das Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bel wertrelevanten
Abweichungen der Grundsticksmarkmale und der allgameinen Wertverhaltnisse mitiels Umrech-
nungskoeffizienian und Indexraihen oder in sonstiger geaigneter Weise an die Merkmale des Wer-
termittiungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaklor). Ggf. beste-
hende besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bel der Ableltung des Vergleichswerts aus dam
markiangepassien vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu bercksichiigen. Das Vergleichs-
wertvariahren steilt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisan (direkt) baw. Ver-
gleichsfakloren (indirekt) einen Kaulprelsvergleich dar.

4.3.2 Erlduterungen der bel der Verglelchswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpraisen solcher Grundsiicke (Vergleichsgrundsti-
cka) armitielt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinrelchend Gberainstimmenda Grundsticks-
merkmale aufwelsen und die zu Zeitpunkien verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hin-
reichender zeitfichan Nahe zum Wertermittiungsstichlag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eig-
nung zu prifen sowie bel efwaigen Abweichungen an die Gegebenheilen des Wertermittiungsob-
jekles anrupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiche Werte fiir Grundsticke mit bestimmten weartbeainflussen-
den Grundstiicksmerkmalen (Mormobjekte), die sich auf sine geeignete Berugsainheil bazehan.
Sie werden aufl der Grundlage von geelgnaten Kaufprelsen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit {Gebaudefakioran), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
markiiblich erzielbaren [Bhriichen Erfragen (Ertragsfakioren) oder einer sonsligen geeignealan Be-
zugseinheit ermittell. Um den objekispezifisch angepassten Vergleichsfakior zu emmitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung 2zu priffen und bei etwalgen Abweichungen an die Gegebenhai-
ien des Werlarmittiungsobjekies anzupassen,
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)
Indexrelhen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die allgemei-
nen Wertverhdlinisse zum Werdermittliungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspraisen und Vergleichsfaktoren an
die weribeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekls (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mafl der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrechtiicher Zustand, Gebdudear, bauli-
cher Zustand, Wohnfldche etc.),

Zu-lAbschiage

Hier werden Zu-/Abschlige zum vordufigen (relativen) Verglelchswert bericksichtigl. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondemulzungsrechten
beim Bewariungsobjeki und der dem vortdufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekie begrindel.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaiinisse bel Verwendung der Vergleichsfakioren/\ergleichs-
preise auch durch eine Anpassung mitlels Indexrethen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts aine
zusiitziche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschiage erforderlich,

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsiiicksmerkmalen versieht man afle vom blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewertungsobjekis
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, sine wirlschafllicha Uberaherung, insbeson-
ders Baumdngel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechie und Belastungen oder Abwelchungen von dan markiblich erzielbaren Eriragen).

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereils von Anfang an anhafien - z. B. durch
mangethafte Ausfiihrung oder Planung. Sle kinnen sich auch als funkiionale oder asthelische Man-
gel durch die Weiterantwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstelien.
Bauschaden sind auf untertassene Instandhaltung, aufl nachiragliche auere Einwirkungen oder auf
Folgan von Bauméngein zurickzufthren,

Fir behabbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schafzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezoganan Kostanermittiungen
arfolgan.

Dar%ngmhmlﬁnﬁga kann i. d. R. die wirklich erforderiichen Aufwendungean Zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschifigig schélzen, da

# nur zerstdrungsirel — auvgenschainlich uniersuchl wird,

« grundsdtziich keine Bauschadensbegutachtung erfoigt {dazu ist die Beauflragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gabaudan notwendig).

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

aufgrund Mitieilung von Auftraggeber, Mieter etc. und daraul beruhenden Inaugenschelnnahme

beim Oristarmin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, &

Funktionsprifungen, Viorplanung und Kostenschatzung angesaizt sind,
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4.3.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise

Nachfolgand wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer vom Sach-
verstandigen aus dem orilichen Grundsilicksmarkt bestimmien Vergieiche (Vergleichskaufpreise
des Guiachierausschusses des Amies fir Bodenmanagemen! Heppenhaim flir Wohnungen im We-
derverkauf ermitiell. Es liegen 10 Vergleichsobjekte aus der Liegenschaft vor. Daher weisen die
Vergleichsobjekie ahnliche Eigenschafien auf wie das Bewerlungsobjekl (Baujahr, Aussiattungs-
standard usw. ). Gemal Angaben der Auswertung enthalten die Kaufpreise alle einen Steliplatzan-
tell. Daher wird die Auswertung nicht um den Steliplatzanteil bereinigl. Bei allen Objeklan handell es
sich um Wohnungserbbaurechte. Einrichtungen oder Kichen wurden vom Gutachlerausschuss be-
rednigt.

Da die tatsachlichen Eigenschaften der Vargleichsobjekte nicht bekannt sind, kann deran Zustand
nur als Ublich angehalien werden. Tatsdchlich abgeleitete Umrechnungskoatfizientan liegen nur thy,
vor bzw. kbnnen aufgrund des unbekannien Zustands nur tiw. angewendet werden, Vorzunehmende
Zu-fAbschldge kinnen daher nur aufgrund des Ublichen Markiverhallens geschétzt werden.

Auswertung der Kaufpreise:
(fikt.) Boden- Ge- Anz
DOhjekt-  Bau- richt-  \Wahn-/ schoss-  Ein- Kauf- realisierier realisierier
r art jahr wert flache lage haiben datum Kaufpreis Kaulpress
____[(&/m") (m?) (€} (€fm® WF)
1 MFH 1972 400 € T2 14 1.0M8 24102024 50.000 G048 44 €
2 MFH 18972 400 € 55 11 1.099  11.06.2024 A5.000 636,38 €
3  MFH 1972 400 € 80 o 1018 (2052024 160000 177778 €
i WGH a2 480 € 48 ;| 1.8 27062024 23,000 500,00 €
5 MFH 1972 400 € 80 2 1.019 04.07.2024 35.000 85,89 €
6 MFH 1972 400 € 55 14 1018 26.06.2024 40.000 T2T.2TE
T MFH 1972 400 € 68 3 1.019  02.04 2024 120,000 1.818,18 €
8  MFH 1672 400 € 35 B 1.078  27.03.2024 40000 114286 €
Y] MEH 16972 490 € = 4] a8 1.018 13.05.2024 154.000 171111 €
1m0 MFH 1872 400 € 80 13 1.019  26.07.2024 128500 1427 78¢€
10 D.-5, 1672 400 € i3] 2] 1.018 12062024 T8.550 1.082.47 &
Abkilrzungen
WF = Wohnfléche MFH = Mehrfamiienhaus

Die Kaufpreize fallen offensichifich sehr unterschiedlich aus. Auf eine Ausschiussprobe wird in die-
sem Fall varzichiel. Die Vergleichswarle baziehen sich auf Wiohnungseigentume mit einer durch-
schnittlichen Wohnfigche von 62 m®. Der Erbbauzins ist bareits in den Kaufpreisen beriicksich-
tigt. ebenso bestehende Risiken und erforderliche Mallnahmen. Es zeigl sich, dass sin m*
Wohnfldche durchschnitthich mil rd. 1.082 €m?® gehandelt wurde. Daher wird dieser Werl flr dia
Vergleichswertermittiung angesetzt und an die Eigenschaften des Bewerlungsobjekls angepasst.
Bei allen Objekien handelt es sich um Wohnungen aus der Lisgenschafl.
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4.3.4 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird die Vergleichswertberachnung des Wohnungseigentums aufl der Basis des oban

ermittelten Vergleichafakiors durchgefinr.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Eri&uterang
beitragsfreier Vergloichsfaktors (Ausgangswert fur weitere An- (= 1.082,00 €m”*
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Verglelchsfakiors

Vergleichsfakior | Bewertungsobjekl | Anpassungsfakior Erfauterung
Stichtag 12.06.2024 13.02.2025 % 1.00 ED1
Iil, Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerimalen
Lage im Objakt im Olbjekt " 1.00
Gaschosslags B B » 1,00 EQ2
Aufrug varkandean vorhandan ! 1,00
Ausstatiung durehschnitilich umu'dm":hhsnhnﬂl— ; 0.80 EC3
Wohnfiache [m7] it ] 48611 1.00 Ela
relativer Vergleichswert aul Vergleichsfaktorbasis 873,80 €m*
Ermittlung des Vergleichswerts Ertauterung
voriaufiger gewichlel gemiltelier relathver Vergleichswen a73 80 &'m"
Zu-iAbschlage relativ * 0,00 €m?
vordufiger bereinigler relativer Vergleichswert = a73,80 €'m*
Wiohnflacha ® 4,61 m*
Zwischenwert = BANTRIZE
Zu-fAbschlige absolut 0,00 €
vorgufiger Vergleichswert = 53122 €
Zu- oler .ﬁ.ha.:hlégg’ :Eﬁ'l‘l. § 7T Abs. 2 ImmoWerlV 21 ua. ) 0,00 €
markiangepassier vorldufiger Vergleichswen = 5317022 €
besondere objekispezifischen Grundsiicksmerkmals . 1.207.76 € EQS
Vergleichswert = 5187144 €

. _52.000.00¢

Der Vergleichswert wurde zum Werermittlungsstichlag 13.02.2025 mit rd. 52.000,00 € armittell
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4.3.5 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

E01: Stichtag
Im Zeitraum des durchschnittichen Kaufzeitpunkts und des Wearamittlungsstichtages verhaiten sich

die Kaufpreise stagnierend und fallend, zuletzt wieder leicht anziehend. Daher wird keine Anpassung
WO Ormman.

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 Vergleichsobjeklen um durchschnittlich auvsge-
staliete Wohnungen handelt. Die Ausstattung des Bewertungsobjekts ist nicht bekannt. Es wird von
einer baujghresentsprechenden, unterdurchschnittlichen Ausstattung des Bewerlungsoblexis chne
Modernisierungen ausgegangen. Ein entsprachender Abschlag wird angesetzt

Ed4: Wohnfliche
Eine Flichan-Anpassung kst in dieser Liegenschaft nicht edorderdich,

E05: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die werimalligen Auswirkungen der nicht in den Werlermitiungsansitzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insowait kormigierend
berlicksichligl, wie sle offensichilich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer elc. milgeteill wor-
den gind,

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend

besondere objektspezifische Grundsticksmearkmale anteifige Wertbesinflussung
insg.
Basonderhsiten -1.207,78 €
+ Beschluss Sonderumiage fier Ausgleich der -1.400.000,00 €
Schulden bal den Stadtwerken
Suimime -1.207.78 €
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4.4 Verkehrswert

Objekle mit der Nutzbarkeil des Bewerlungsobjekis werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
deli, die sich vorrangig am Vergleichswerl orienliaran.
Der Vergloichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 52.000,00 € ermitialt.

Der Verkehrswert fir den B8 27/100.000.00 Miteigentumsanteil an dem mit Mehrfamilienhdusern
babauten Erbbaurecht in 63128 Dietzenbach, Lohrer Weg 2-4, Mespelbrunner Weg 2-4, Rohrbrun-
ner Weg 2-4, Markiheidenfelder Weg 2-4, Wertheimer Weg 2-4, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung, im Auftailungsplan mit Nr. 475 bezeichnet,

Wohnungserbbaugrundbuch  Blatt lid. Nr.

Dietzenbach gar5 7

Gemarkung Flur Flurstiicke
Dietzenbach 11 33271, 3325, 33218,

332/7, 332/8, 33219

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 - dem &uBeren Anschein nach — mit rd.

52.000 €

in Worten: zwelundfinfzigtausend Euro
geschatzl,

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

grinde enigegensiehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkelt beigemessen werdan kann.

Frankfurt am Main, den 2. Jurd 2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtagrundlagen der Verkehrawartermittiung
- in der zum Zeitpunkl der Gutachtenarslallung glitigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsvarordnung - Verordnung dber die bauliche Nuizung der Grundslicke

BGB:
Biirgarliches Gesetzbuch

WEG:
Waohnungseigentumsgesetz - Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnracht

ErbbauRG:
Erbbaurechisgesetz — Gesetz iiber das Erbbaurachi

ZVG:
Geselz Uber die Zwangsverstaigerung und die Zwangsvarwaltung

ImmoWertV:
Verordnung dber die Grundsélze fir die Ermittlung der Verkehrswerie von Immaobilien und der fir
die Werlermittiung erforderlichen Daten — Immobilismwertarmitiiungsvarordnung - ImmoWartV

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

VW-RL:
Richilinie zur Ermitilung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichilinie - VW-
RL}

WertR:

Wertermittlungsrichlfinien — Richilinien fir die Ermittlung der Verkehrswere (Marktwerle) von
Grundsiicken

WoFIV:
Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnftdche

WMR:
Wohnfliachen- und Mistwertrichtlinie — Richtline zur wohnwerabhangigen Wahnfldchenberachnung
und Mietwerlermitiiung

DIN 283
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnilachen und Nutzflachen™ (Ausgabe Fabruar
1062; obwohl im Okiabar 1883 zurlickgerogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Arwendung)

BetriV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung lber die Aufsiellung von Belriebskosten

GEG:

Gebéudeenergiegeselz — Gesatz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung ermeuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertiung, Bad Neuanahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immabillenbeweriung — Lahrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnettar immobillenbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweller 2024

[3] Sprengnetier (Hrsg.) Sprengnetter Books, Online Wissensdalenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] aktueller Immobilienmarklibericht des Amies fir Bodenmanagement

5.3 Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnafter Real Estate Services GmbH,

Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickellen Sofiwareprogramme “Sprengnefler-ProSa” (Stand
08 04.2025) arstellt.

54 Hinwelse zum Urhaberschutz

Urhaeberschutz, alle Rechie vorbahallen. Das Gutachien (st nur flir den Auftraggeber und den angs-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dvitte ist nur mit schriflicher
Genahmigung gestatiet.

Es wird daraul hingewiasen, dass die im Guitachten enthaltenen Karten (z.B. Stralienkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Lufibild, u.8.) und Daten urheberrechilich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separier und/oder einer anderen Nutzung zugeflihr werden. Falls das Gutachten im In-
ternel verdflentlichl wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fier kom-
merzielle Zwecke gesiattel ist. Im Kentext von Zwangsversteigerungen darf das Gulachten bis ma-
zimal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallan ma-
ximal flr die Daver von & Monaten.
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6 Anlagen
8.1 Ubersichtskarte Bundesrepublik
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6.3 Ortsplan
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8.4 Auszug aus dem Lisgenschaftskataster
ohne Malstab, Lage des Bewertungsobjekis markiert

Quslle: ALK, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformstion, Wiesbaden,
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6.5 Fotostandpunkte
ohne Maflistab, Fotostandpunkte markiert

#_4 -"‘"‘—’?
.

m-i:‘d-_'

Quslla; ALK, Hasssches Lendesam 1Ur Bodenmanagament und Gesniprmation, Wissbaden, baarheaibot
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66 Fotos

2 Straflenansichl (Westansicht) Geb3ude Rohrbrunner Weg 2-4
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3 a + b Rickansichl (Ostansicht) Rohrbrunner Weg 2-4

/ .
& Heussingangsbereich Rohrbrunner Wag 2-4
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6 Treppenhaus Rohrbrunner Weg 2-4
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e

>

7 a Beispiel Zustand Fassade 7 b Aufrugsvorbereich, 8. Obergeschoss

& b Wohnungsaingangstir Wohnung Nr. 475

8 Flur, 9. Obergeschoss
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9 Steliplatziidche
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10 Steliplatzfiache Parkdeck (die genaue Steliplatzes Nr. 216 war nicht auffindbar)
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6.7 Plane
6.7.1 Grundriss Wohnung Nr. 475 (Typ F), 8. Obergeschoss

ohne Mallstab, wesentiiche Darstellung der Orflichkeiten, Abwelchungan mbglich.
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6.8 Flachenberechnung

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

8. Obergeschoss, Wohnung MNr, 475
Wehnzimmer 22,72
Schlalzimmer 14,05
Kiiche 6.34
Bad 4 63
Absteliraum 1.06
Garderobe 0.27
Flur .80
Balkon 1,80
Summe Wohnflache 5461
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6.9 Erbbaurechtsvertrag vom 29.02.1972

Im Folgenden werden der Erbbaurechisverirag sowie die Tellungserkiarung vom 28.02. 1872 (insg,
73 Seiten, zum Zwecke dieser Wertermittiung um unwasentiiche Teile verkirzl) dargestalit.

Bauvorhaben Dietzenbaech

EFF S I EE NSNS S EEES s EsESESESEssS T aES =S

Erbbaurechts-Bestellungsvertrag

Anlage 1: Berechnung vom Gesamtaufwand
Anlage 2: Bebauungsplan
Anlage 3: Wohnungsgrundrisse

Anlage 4: Aufteilungsplan

Anlage 5: Bestimmungen zur Bepriindung wvon Wohnungs-

und Teileigentum
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Erbbaurechtsbestellung (Dietzenbach)

Verhendelt zu Kiéln, am 29. Februar 1972.

Vor mir, Dr, Edmund Liermann, Hotar in Kiln,
erachien:

Herr Hans Peter Rilster, Hamburg, Erdkampsweg &,

handelnd &ls pers8nlich haftender Gesellschafter der Firma
BAUCONTRACT H. P, Rister K0 mit dem Sitz in Frankfurt
-HRA Nr, 20773- '

- nachstehend EigentUmerin genamnt -

- dem Notar bekamnt -,

Der Erschienene legte einen Handelsregisterauszug des
Amtagerichts Frapkfurt vom 1.2.1972 vor, aus dem sich
ergibt, dal Herr Rister zur Vertretung der genennten Ge-
gollschaft berechtipgt ist.

Der Erschisnene erklirte, handelnd wie angegeben und liafl
folgendes beurkunden:

I, Erbbaurechtshestellung

§ 1
Die durch mich vertretene BAUCONTRACT H.P. Rilster KG wird
sufgrund des Umlegungsverfahrens der Gemarkung Dietzenbach,
Flur 10, 11, 12 und 32, Umlegungsgeblet zwischen Frankfurter
Strafe und Bahn, hier: Teilumlegung Rodgeustrage (Teil II)
EigentlUmer eines 55 U300 gm grofien Grundstiicks. Das neu zu
hildende Grundstiick wird gem#f dem Auszug sus dem Umlegungs-
verzeichnia der Stadt Dietzenbach vom 26,1,1972 wie folgt
gekennzeichnat:

Ordnungsnurmer B7 never Bestand Flur 171 Flurstlck 33z2/1
Starkenburgring, Bauplatz, grob 55.430 gm,

Die grundbuchmifige Erledigung steht noch eusi zur Vermei-
dung eines weiteren Zeitverlustes wird sie nicht mehr abge-

wartet.
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Zweoka HBeatellung eines Eigentlimsrerbbaurschts wird folgen-
des erklirt:

T

24

Ja

Y.

-

fin dem vorgenannten Grundbesitz bestelle feh, handelnd
wie emgegeben, hiermit der durch mich vertretensn
BAUCONTRACT H.P. Rilster EG ein Eigentimerertbaurecht
flir die Dsuer von 99 Jahren, und zwer vom Tage der Ein-
tragung in deg Grundbuch an gerechnet.

Fir dieses Erpbeurecht gelten dis Bestiommingen der Ver-
ordnung Uber das Erbbaurecht vwom 15. Janusr 1919 (ROBI.
I. 5. 72 £f) soweit in dieser Urkunde keine anderen Be-

stimmiingen getroffen werden.

Die Erbbauberechtigte it berechtigt; das Erbbauracht in

Wohnungseigentum (Wohmungserbbaurechte) aufzutelilen, die
einzelnen Wohnungserbbaurechtes weiter zu werdufiern und

den Wohnungserbbauberechtigten die nachstehend Ubernomme-
nen Verpflichtungen anteiliy sufzuerlegen.

§ 2
Fur die Beatellung der Erbbaurschte fst solange Keln
Erbbauzins zu zahlen, wie Besitz, Nutzungen und Gefahr
an den mit dem Erbbaurechi belasteten Crundstlcken der
Eigentiimerin (als Erbbauberechtigten) zustehen.

Die Bestimmungen Ubsr den Erbbauzins haben nur schuald=
reghtliche Bedeutung,

g3

Die Erbbauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet,
nech Mafgabe des als Anlege 2 genommenen Bebauungsvor-
gchleges den Orundbegitz mit Wohngebduden und Ceragen,
Btellpliitzen zu bebauen.

Die Erbbauberechtigte ist verpfiichtet, die Bauwarke

nebat Zubehiir stets in gutem baulichen Zustand zu erhalten.
Komat sie dieser Yerpflichtung trotz dAbmahnung durch die
Eigentimerin nicht nach, st die Eigentlmerin berechiigt,
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die notwendigen Arbeiten auf Kosten der Erbbauberechtig-
ten vornshmen U lassen.

Die Erbhauherechtigte ist verpflichtet, die Bauwerke

gum vollen gleitenden Neuwert gegen Feusr-, Sturs- und
Vassorschiiden zu versichern und versichert zu halten

sowle eine susreichende Haftpflichtversicherung abzu-
achlieBen. In dem Versicherungsvertrag muf vareinbart
werden, daf die Versicherungssusse pur =it Zustimmung

der Eigentlmerin an die Erbbaubsrechtigte gezahlt werden
derf, Abschriften der Veraicherungsvertrige sind der Eigen-
timerin unverziiglich nach Abschlul euszuhlindigen.

Wird ein Beuwerk ganz oder tellweise zerstirt, so Lat die
Erbbsuberechtigte zum sofortigen Wiederaufbau unter Ver-
wendung der Versicherungssumsen verpilichtet.

§ U
Die Erbtbauberechtigte trigt fUr die Dauer des Erbbaurechts
die den jeweiligen Orundbesitz betreifenden sffentlichen
Lasten und Abgaban.

Die zukinftig im Rahmen der Gesastbaumafnahaen fillig
werdenden Erachliefungsbeitriige und sonstigen Anlieger-
beitrige trigt die Eigentiimerin,

§ 5

Die Eigentlimerin leistet keins Gewdhr fiir einen hestims-
ten Flicheninhalt des Crundbesitzes, Sie haftet nicht
flir sichtbare und unsichtbare Sochmlingel. Sie hafttet fiir

dis Behsubarkeit des Grundbesitzes.

£ B
Die Ertbauberschtigte hat ein Vorrecht suf Ernederung
Thres Erbbaurechtes gemin §§ 2 Nr. 6 und 31 Erbbaurechts-
Yerordiung,
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§ 7

Begltz, Rutzunger:, Laster und die Cefahr sind bezliglich
des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundbesitzes mit dem
1. Januar 1972 suf die Erbbauberschtigte tbergegangen.

§ B

Zur vblligen oder teilweisen VerHuBerung des Erbbaurechtes,
mu peiner Telung oder Belastung sowie zu Jl':ﬁdin sonstigen
Verfilgungon, such zur Begrilndung von Wohnungserbbaurechten,
ist die Zustimmng der EigentUmerin nicht erforderlich.

§.9
Die Eigentimérin kann schon vor dem Ablsuf der Vertregs-
dever die Ubertragung des Erbbaurechts bzw, der einzelnen
Wohnungeerbbaurechte (vgl. § 1 Abs. 3) suf sich oder einen
von ihr zu bestimmenden Dritten oder die Auvfhebung des Erb-
baurechts verlengen, wenn der jeweilige Erbbauberechtigte

a) die Zahlungen einstellt, rechtskriiftig gegen ihn das
Konkurs- oder Vergleichsverfehren eriiffnet oder die Er-
tffnung mangels Messe abgelelmt wird, die Zwengsver-
steigerung oder die Zwangaverwaltung des Erbbeureschts
elngeleitet wird, oder

b) der Erbbauberechtigte trotz pchriftlicher Mahnung mit
einmonstiger Fristesetzung die Pflichkten sus den §§ 3,

& und 5 dieaes Vertrages nicht erfilllt,

Die Eigentlmerin ist verpflichtet,den Heimfall des Erb-
baurechts bew. des einzelnen Wohnungserbbaurechtes zum
Ende des fUnften auf das Jahr der Berugsfertigkeit folgen-
den Kelenderjahres zu verlengen, wenn ale dezu von des
Erbbaubarechtigien durch eilneé bis zum 30, Juni desselben
Jahres mittels Einschreibens an die Eigentlimerin zu rich-
tenden Erklirung aufgefordert worden fst. Die Abgabe die-
ser Erklirung steht im freien Belieben eines jJeden Erbbau-
berechtigten (§ &95 BGB). An S5telle dem Heimfalls kamn
die Eigentilmerin such die Aufhebung des Wohnungserbbau-
rechtes oder dessen Ubertragung an eilnen Dritten verlangen,
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5, Der Heimfallanspruch der Eigentilmerin nech Absstz 2
traucht von der Ei;lnfum;rin nicht susgelbt zu werden,
wenn infolge von gesetzgeberischen Fafnehmen, insbeson-
deve auf den Gebieten des Mietpreis- oder Steuerrechis,
die freis Preisbildung in der Wohnungawirtschaft beein-
tréchtigt oder auBer Kraft gesetzt wird,

G, Ubt die Eigentilmerin lhren Heimfallanspruch nach Absatz 1
aus, so het sie des Erbbauberechtigten als Vergitung fur
die Ubertragung oder Aufhebung des Erbbaurechis einen He-
trag in Héhe von achtzig vem Hundert des gemeinom Wertes

dieses Rechts zu zahlen, Der gemeine Wert ist von einenm
durch dis Eigentiimerin zu bestimmenden vereidigrten Sach-
verstindigen fUr den Zeitpunkt der Geltendmachung des An-
spruchs festzustellen, Diese Festetellung ist endgliitig

und filr beide Vertragopartner bindend. Die Kosten der Wert-
schiitzung tragen die Elgentimerin und der Erbbauberechtizte
je zur Hilfte, Belastungen, die von der Eigentlimerin gemis
§ 33 ErbsuRY0 Uberncmmen werden, sind auf die Vergltung
‘anzurechnen. Die restliche Entschiidigung ist in zwel glel-
chen Jahrearaten jeweils mm 1. Januer zu zahlen, Die erste
Rate ist fH1lig am 1, Januar des auf die Eintragung der
Ubertragung des Erbhaurschts oder:der Aufhebung des Erbbau-
rechts im Grundbuch folgendes Jahres, die zwelte ein Jahr
spiter, Die nach der Anrechnung verbleibends restliche
Vergltung ist vom Tage der grundbuchlichen Eintragung an
mit fUnf vom Hundert jJEhrlich und nachtriglich =zu verzin-
gen. Die Zinsem sind =it den ginzelnen Jahresraten fdAlllg
und zahlbar.

5, Upt die Eigentlmerin den Anspruch auf Helmfall oder Auf-
hebung ge=HA Absatz 2 aus, Bo hat Ble dem Wohnungaerbhau-
berechtigten eine Verglitung fir die Ubertregung oder Auf-
hotung des Wehnungserbbeurechts zu zehlen. Plir die Bemes—
sung dieser Vergiltung wird die Berechnung des Antells von
Fremdfinanzierung und Barkapitaleinsetz vom Jesamtaufwend
genmiil der als Anlage 1 peigeflgten "Berechnung von Gesamt-
aufwand und Finanzierung flr die Wohnungen" zugrunde ge-

legt, und zwar diejenigen Betriige, die flr den von dem je-
weiligen Wohnungeerbbauberechtigten gewihlten Wohnungatyp
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mafigebend sind, Die Vorglltung betrgt 130 v.H., (ein-
hundertdreilig vom Huﬁdrrt} des in der Berechnung eus-
geviesenen mafgebenden Eigenkspiteleinsstzes zuzliglich
Schuldilbernahme des Jeweils mefgeblichen Fresdfinanzie-
rung in der am Stichteg {(§ 10 Abpatz 2 Satz 1) noch valu-
tierenden Hihe. Besteht sine Heinungeverachiedenheit daril-
ber, welcher Wohnungstyp fUr den Wohhungserbbauperechtigter
mafgebend {st, so derf die ABAG Allgemeine Beteiligungs-
und Bautreuhand AG in Kiln den mafgebenden Wohmungsiyp
bestimmen (§ 317 4&bs, 1 BGB),

§ 10

Erlischt das Erbbsurecht bezw, Wohrmungserbbesurecht durch
Zeitablauf, so hat die Eigentlmerin der Erbbauberechtigten
eine Vergitung in Hiéhe von neunzig vom Hundert des gemeinen
Wertes dea erloachenen Rechtes zu zahlen. Flr dis Feststel-
lung des gemeinen Wertes, die Zehlung und Verzinsung der
Verglitung gilt § 9 Abs, 2. Die Eigentimerin kann die Ver-
pflichtung zur Entschi#digung bel Zeitablauf des Erbbau-
rechtes dedurch sbwenden, dafl sle der ﬁ&hhuuhartnhtigtan
das Erbbaurecht vor Ablauf fiir die voraussichtliche Le-
bensdauer des Beuwerkes gegen elinen angemessensn Erbbauzins
verlingert., Lehnt die Erbbauberechtigie dlese Verlingerung
ab; so erlischt der Anspruch suf Entechldigung.

§ 11

Sowelt zur Verwlrklichung des nach Melgabe des als Anlage
genomzenen Bebsuungsvorschlages elne auf dem Erbbaurecht
dinglich eu sichernde Fremdfinanzierung erforderlich ist
und gewdhrt wird, wverpflichtet mich die Elgentlmerin, fiir
diese Fremdfinsnzierung mit ihrem Grundstlck (§ 1) en be-
reitester Stelle die dingliche Mithaft, jedooh ohne persdn-
liche Schuldmitibernahme, zu Ubernehmen. Die durch diese
Mithaft verursachten Xosten trdgt der Erbbauberechtigte.

§ 12
bis ElgentiUserin rHust dem Jeweilligen Erbbauberschtigten
bzw. der Gesamtheit aller Wohnungeserbbauberechtigten ein

Bawerlungsobjekl: Rohrbrunmner Weg 2-4 u.a., 653128 Dietzenbach

Seite 41



Sachverstdndigenblro Arfeller, Burgstrafle 11 f, 80316 Frankfurt am Main 7 K 66/23

3.

-7 =

Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfille an dem mwit dea Erb-
beurecht zu balastenden Grundbesitz sin.

Der Erbbauberechtigte riust dem Jeweliligen EigentUmer
dar mit den Erbbeurechien zu belastenden Grundstilcks-
flichen ein Vorkeufsrecht filr elle Verkeufsfitlle an den

Erbtbaurechten ein,

Beide obligatorischen Vorkaufarechte sollen mur dinglich
durch Vormerhung geaichert werden, wenn die jewellipge
HReglinetigte dies sugdrdicklich verlengt und die dadurah
entstehenden Kosten Ubernimmt, Der amtierende Notar wird
lng-ﬁ‘h'i'lam. die Antrige auf Eintragung der vorgenannten
Yorkaufesrechte erat zu stellen, wepm die Erbbau- und
Wohnungserbbauprundblicher angelegt, die gesante Haufinen-
zlerung abgesichert und etwaige Globalgrundplandrechte
auf die einzelnen Wohnungserbbauberechtigten aufgeteilt
worden sind,

II, Wohmungserbbaurechtsbestellung

Der Erschienene; handelnd wie mngegeben, glbt zwecks
Teilung dea bestellten Erbbaurechis folgende Erxldrung
abi

Der Erbbauberechtigte teilt gemdB § 8 WED des Erbbsurechi
nach Mafgabe der Aultelilungesliste, welche als Anlage &

zu dieser Urkunde genommen wird, unter Berlloksichtigung
der nachstehenden .ﬁndnrungun in Hiterbbaurechtsanteile

in der Weise, daf mit Jedem Mitelgentumsantell das Socnder-
oigentus an der betreffenden poch zu errichtenden Wohnung
verbunden 1at. Die genannte Auftellungsliste enthilt o5
Wohnungseinheiteén, Diese Liste wird aber verlindert, daf
gteatt 985 Wohmungseinheiten 999 Wohnungseinheiten Fugrind a-
golegt werden und sich die Miterbbaureschtsanmtelle wie fnlgt
verdnderny
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Wohnungen wohn=u, nutzLfl4che 100/000stel enteils

typ anzahl Je elnhelt gesamt Jv einheit geaamt

A 181 89,72 16,239, 22 143,87 26.0060,47
B 67 73,24 &.907,08 117,44 7.868,48
c 134 71,68 9,605,112 144,94 15.401,96
D 120 65,69 7.862,80 105,34 12, 640,80
E 62 59,56 5.692,72 G5,51 5,921,62
F 12k 54,61 6,771,664 87,57 10,858,608
a 114 46,11 5,257,546 73,94 B.429,16
H 63 49,00 3.087,00 78,58 5.950, 54
J 134 34,90 L.676,60 55,97 7.499,98
Laden 1 280,00 250,00 388,31 388,31

1000 -_— €2.368,82 100,000,00
Die 14 Vohnungseinheiten dis hinzugekommen sind, werden In der urnten
vorbehaltenen Eonkretlsierungserkliirung nock elne eptsprechenda
Wohnungeziffer erhelten, wobel die night verinderten Wohmmgseinheiten
ihre Hummerierung behalten, Die in Anlage 4 enthaltenen Wohnungsnummern
werden daher asuch im kiinftigen endgliltigen Aufteilungsplan Jewells

fiir dieselbe Wohrung snthalten sein.

Die einzelnen Wehnungetypen slnd in Anlage 3 dieser Urkunde beschrie-

ben.

Der jewsilige Eigentlmer einer Wohnung, die in der Anlags 4 dieaer
Urkunde mit des Zeichen X versehen ist, wird das ausschliedliche
Nutzungarecht gemdd § 15 WEG en einem Einstellplstz in der Tielgerage
haben, Der jeweilige Eigentlmer der Ubrigen Wohnungen wird dieses
Nutzungsrecht an eine= Einstellplatz unter freiem Himmel haben.

Die vorstehende Erkllirung wird von der Erbbsuberechtigten nach Vor-
liegen der Unterlagen 1.5, dos § 7 Abs. &4 (6.H. von der Baubehfrde
genehalgten Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitserklirung) im Hin-
blick auf diese Unterlagen noch konkretisiert, Mit RUcksicht derauf,
dap roen nicht mit Bicherheit festeteht, dad 999 Wohnungseinheliten
.gebaut werden, wird eine Anderung dieser Urkunde und insbesondere der
Aufteilungsliste in Anschung der Miterbbaurechtsenteile vorbehalten,
Im {fbrigen werden Anderungen, die mit der Anzahl der Wohnungseinheiten
nieht zusammenhingen, mit Zustimmung der ABAG vorbehalten. Der Tei-

&Iu:ga-rk.l&mn; wvorden im Ubrigen die Bestimmungen zugrundegelegt
€ in Anlage 5 dieser Urkunde enthalten aind,

Bewertungsobjekt: Rohrbrunner Weg 2-4 u.a,, 63128 Dietzenbach Seile 43



Sachverstdndigenbdro Arfeller, Burgstralle 11 1, 60316 Frankfurt am Main T K BG23

- 0 =

111, Bewilligungen und Antrige

Der Erachienene bewilligt und beantragt

1.

2.

Im Grundbuch von Dietzenbach
a) die Vereinigung der Flurstioke, soweit dies nach Ab -
achlufi des Umlegungsverfeahrens erforderlich sein sollte,

b) das in dieser Urkunde bestellte Erbbaurecht,

e¢) das Vorksufsrecht flir den jeweiligen Erbbauberechtigten
(§ 12,

in den zu bildenden Wohnungserbbaugrundbiichern

a) den jeweils anteiligen Erbbauzins nach Mafgabe der vorge-
schenen Ubertragungasvertridge fir den Jjewelligen Eigen-
tilmer des =it dem Erbbaurecht belasteten Grundetlicks,

b) die Beschrénkung der Miterbbaurechte durch das gebildete
Sondereigentum sowie den Inhalt der welteren Veralnba-
rungen des Abschnitts II dieser Urkunde,

c) das Vorkaufsrecht fUr den jeweiligen EigentUmer (§ 12)
elnzutragen.

Die Erbbauberechtigte wird auch diese Antriige nach Abschluf
des Umlegungsverfahrens und Eingang der Unterlagen gemisd § 7
Abs, b WEG konkretisieran.

Der Motar kann die Antrige sus dieser Urkunde einzeln und
getrennt stellen und zuriickziehen,

Es wird Befreiung ven den Gerichtsgebilhren beantrogt gemin
dem Gesetz ilber die Geblhrenbefreiung beis Wehnungsbau in
der Fassung vom 30,5,1953 und verslchert, daB o8 sich bei
diesem Geschift um ein Rechtsgeschift im Sinne des § 1
dieszs Gesstzes handelt.

Der Notar hat den Inhalt des Grundbuches nicht eingesehen,
Trotz Belehrung Uber die damit vertundenen Gefahren bestand
dar Erschienene muf Beurlundung seiner ErklHrungen. Etwaige
Genehmigungen werden wirksam mit Eingang beim Hotar.

Bawerlungsabpskt;
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Do die vorstehenden Erkl¥rungen die Grundlage der mit

den Erwerbern der Einzelerbbaurechte sbzuschlisfSenden
Ubertragungsvertrige blldet, ist die Eigentiimerin den Er-
werbern, vertreten durch die ABAG Allgemeine Peteiligpungs-
und Bautreuhand AG in Kbln, gegeniber daran gebunden.

Ein Anspruch des einzelnem Erwerbers auf diese Bindung

wird durch den Abschluf des jeweiligen Ubertrsgungsvertrages
begrindet. Die erklirten Vorbehalte bleiben unberihrt,

Diese Hiederschrift wurde in Gegenwart des Notars vorgelesen,

ven dem Erschienenen genehmigt und wie folgt unterschrieben.

gez. Hana Peter Rllater
gez. Dr. Liermann
Hotap
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Anlage 2

Wohnanlage Dietzenbach bei Frankfurt
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Anlage 4 {Auszug des Aufteilungsplans, gekilirzt)

HUTTEILUHDEFLEH BIETEENBACH
Bleek 11.2

- GeschoBlage Wohnungs-

5, 4

100, 0008wl

Pletsz )
xra-Tier- HAbstellplatz:

ﬁﬂ‘“"" der Wohnung typ qm/Ordde Anteil Earnge unt:ImizgiEm'
jusser Bl ; g
m—— . E 59,56 84,07

":; T g F 54,61 86,27

:5} B o 71,68 113,22 3

is 8 c 71,68 113,22 *

s 8 ;o 34,%0 55,12

256 B J 34,90 55,12

451 a4/ A &/ﬁg,?z 141,72 x

i 8 n ¥ 49,00 77,39

459 B F 54,61 B&, 27

450 B G 46,11 72,83

461 B A B9, 72 141,72 X

g2 B i Bo, 12 ‘*1.?2 x

463 B L] 46,11 72,83

46 8 D 65,69 103,75

455 ] o 65,69 103,75

456 g8 B 73,24 115,68

467 g g 59,56 94,07

468 g P 54,61 86,27

4639 g e 71,68 113,22 %

470 § o T1.68 113,22 ®

471 o 3 34,50 55,12

iz g J 34,90 55,12

473 * 3 bff a, FB,72 141,72 %

as V g g/ 45,00 717,39

[475 5 g 54,61 86,27 i
ATE 5 G 46,11 72,83

417 g A 83,12 141,72

478 g n 83,72 141,72 |

419 9 o 46,11 12,83

480 a n 65,69 103,75 ®

18 ) p 65,60 101,75 "
482 g9 B 73,24 115,68 %
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Anlage 5

1 e Tur 1k yon o =

BRd Teileigentus
Ey i E WEGT

Pie nechatebhenden Besbimmungen gelien mit des MaBgabe ,

fdad &1 die Etelle ded Begriffs Hitelgentumeanteii der
Begriff Miterbbaurechtsamteil tritt, da mleht das Eigentum,
pcedern dom Srdbauresht genbl § B gebeilt wipa,

L |
Teilung

Hier werdss die Miterbbaurechtaamteils verbundes smit

dem Sondereigentsm an der Setreffendaf Wehnung sufgeflihrs.

(1] Begriffanestimmungen

a)Wonnrangeeigestun
Wohnusgsecigeotun isi das Bondernlgentun an simer Wokeiueg
in Verbindung mit den Nizelgentomsanteil an den gemein-
#chaltlichen Tigentum, 2u den as gehlrr.

wiTeilei géstus
Teileigentum ist das Bopderelgentisus am nicht Yakaiweszhen
dienendan Rasmeinkheiten eines DebEudoa if Yerbindung mit
dep Rite{gentunsantel]l ag den Eeswipmehafilichen Elgesntum,
U SsB &8 gehdrt.

cleneinschaltliches Eigastus
Gemeinschartlicion Eigantum sind das Grundstlch gowie Al
Teile, anlagen uod Tiprishtungen des Gebduses, die nickt
im EBondersigentum stieban,

(2] Gegepatand Aas Sondersigescoes sipd diae |n f | Abs. 1 diegar
Teilungeerklirong begeichneter Alsme sovwie #is £ Afenen Piumas
gikbrondne HSeetandteilo danm Gotluden, poveit mis verdndest | o=
peicigs oder eingefigs verdes klnmen, okne dad dedurch das a==
mprinschatftliche Eigentom ader ein aufl Sondernigentus beruhendes
Recht elmes andersn Wohmungo- oder Teileigentlmers Gher Aas oach
§ 1% VNG suldsmige Ma2 kinmun besintrichtigt oder die GuBers Ge-
SEALt daw Qabicdes verfindert wird, In Ergdneung su dieoes Bes

_E_
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stipnung virl festgelagt, Aa8 sum Sondereigentunm gekiren

1. d¢r Fubtcdenbelsg uwnd dor Leshenpulz der im Sondereigentun
eteahendero Riume,

2. die nieht tragenden Zwiconwovinde;
dlen gile jedoech sicht Pir solebs Evipchenvipde, die den
Segeantand einen Sondereigentums von des eines mpdaren odar
des gemelnscnalilichen Zigeotumax trennen;

3: dler Wandputs und die Vacdverkleldung sénzlicher ruz Booder-
fligentun gehdrendes RAiuoe, sugh poweit die putziregenden
Winde selbst nicht sum Sondergigentum gehbren;

k. die Ipneptfren der iz Sonderelgesium stehenfen Bhume und bei
Deppellfegatern dis Ianecfenster;

%+ simtliche Einarichrungen und Ausgtettungsgegenstinde, dis slek
ipnerhalt der im Bondereigantum stiehecden Riume befinden, jedoeh
ohne 2ie Leitungen, €le inrerkald des Sebhiudes eis geseklossenes
etz Bildan,

(3] Oegenstand des gameinscheftlichken Eigentuzms aind die Riume und
D‘I‘h'llld-l'tlllll die ﬂj!ht neak Abveat: | zom r-".!.l'ﬂl'l-ll‘lll Asa Dopdsr=
eigentuns gebfren, gowle der drund und 3eden; Segensiand des ge-
eritschaftlichen Figeatiums sind Annsrh vor allsd Aueh

I die Leitunger TORr Biroo, Oes und Weaseer sovie fdr Zentralheizumg,
deweils bis sur Entnakmenteile (2. B. Gis sun Hefekdrper oder sur
Bteckdase],

#. die Hntwleserongsleltungen bis sum AnschlulB an die samitdresn
Obleite,

3. 0Lw Aoil= wnd Klepplldes wer den Fenstern,

such moweit disee gich im riumlicken Bers=ich Her Eandereigantuns hea—
findes, In gemeippchafzllieten Eigeotum swteht lerner das Jevweils wor-
pandene Vervaltungevernbzes.

(k] Wird ein Wohnunge- ofer Teileignntus verBuliert, so smind dis
Yeriragspariner berechtigt, den Erverber wostisnte OegeostEnde, Ga-
blvdeteile ond Jroaditichks-Teilfifchen des gemsinschaftilehen Zl=
grotuae Edr susschlisblickhesn Sondersutzung su Oberlnssen, Bowsis
eipe ssiche Verelpbarung getroffen wird, soil durch aie diese Tei-
lungserkldrung opne MWitwirkeng dey Ubrigen Tigentbmar dpr Grusd-
stilchaminbelt gedodert werden kGnnen und gegeniber dem WoRnungs-
pird TeilsigeczOoern usd deren Rechtsnachfalgers verbindlieh sein,
Gle Bestimmungen flir den Inhel: des Sonderrigentumi hach Teil IT
dieder Erkidrong gelten flir die Bordernutzung entsprechend. Dieds
Veraintarang soll, soveit sie nicont eintragungsfibipg I3, schuld-
rechtliehe Wirkuog hoben.
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Anf dem Grupdstbck werden imnerpelth der Tiefgarage und an Ger
Erdoharflache Kfp.=Abatellplitze ercivhtec. Hit jeder Wohnuog,
die lon Aninge & gekennselohoet dat, wird hiernit ein Eonder-
nutzungsrecht o eipem Efp.-Absteliplatas eicgeriumt.

Dus Bondernutaungsrecht steht des Jjeweiligen EBigenthmer der
Wohnung Eu.

glr;:nnuiluﬂu

4 1) Diw ¥or- und Riptergirtes Bteben iz Oeseinschaftseigentun.
s Interesse aliler Wohnumgsweigentbmer wvird hiermics festgeleght,
dab dfie Gartenanlagen nicht betreten werden diirfen. Oie Pflege
ufd Instandhaltung wird eineér Packlirza ibertregen.

(2] Auf der eraten Verssamlung der Wohnuegseigentilmer ssil durch
einfachen Mehrheitsheschlull darfiher ebgestimmt werden; obh die
fegelung geak@ Abs. | foribesteher so0ll oder oh die Pflege unid
Nutzupng des Hintergartwas einem oder mehreren Wobnungselgentlmers,
gie avtl. hieran interessiert pimd, Overtragen verden Kahn.

Bondereigeptans

2u § 5 Abs. Lk WEG:

i s
Gemeinsohaftgvergilinis - Vervaltung

(1) Ple Bestimnungen diesep Abschnittes Gber das Vohnungeeigeptum
upd dap Wohpungselgentimer gelteap enteprechend fir des Teileigen-
tuw uod den Teileigentdmer, seveii das aicht ausdrdcklich ausge=
schlossen ist.

[2] Fir des Verhiltnis der Wobnupgeeigeotimer uptereinpander umid

fir die Yerwaltung gelten die §§ 10 bie 29 WEG, moweit in didner
Tellungaerhldrung nichis Abveickenden bestimmt ist.

(3] ole folgenden Beptimmucgen diesen Abschnittes der Telleunge-

erklirung gehéren sum (dimgiiehen] Inbalt des Sondereigsntuns.

L
Faueordnung = Eutzang = Zenlrelheizung

F1] Art und Uafung des Gebraiuchs dér io Sopdersigentum stehenden
Réuma wnd der Aleae, Anlagen aund Elsrichtucgen, die lm gemein-
schaftlichen Eigentum stebhen, verdern io einer Hausordnung geregeli .

I .
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i

die der Yervalter oach bllllgen Eroeseer aufstellt. Oie Hous=
grdnung kann durchk Seschiul dAsr Wohnusgseigenidnmer gedodert
verdan.

[2) Der WohnungeeigentEmer durr die Rigentumswohnumg versieten
oder Seruflich oder geverblich putzen, soveit dieses ihrer
Iveckbeptimmung nicht sntgegenstebt sund die berechtigiten Belange
der apderen Wohmungseigentlbasr nicbt beelatsichtlgt werdwen.

[3) Die Wohnunges der GrusdstBcuseinheit sind fir die Beheizung
dar Alume und die Versorgung mit Wermvesser =n eipe Bentral-
heirungEsniags spgeschicesec, Der Wohnungeseigentlmer darf die
Einrichtuogen zur Entnakme der Heltungewirae (z. 3. HelzkBrper)
und des Warewaswers fnur Epderm, soveit der Vervilter worher
sehriftlich zugestimmt hmt.

il 1 G

b B |
Yerfuferung des Wohpungselgentuns
i1

Die VerluBerung des Woknuagseigeotuns bhedarf der Zustimmung maoh
den foigenden Sesvimmungen. Das gilt niebt, aoveit des Wohnionge-
eigentum in Wege der IZvengevelilstrechkumz, meeh § 18 MES oder
durch den Eonkursverwealtor verfudert wicd.

(2] Bie Eustimmung Tur VeriuBerusg des Wahrungseigentuzs darf
fur aus evipe=s wichtigedn Orund versagt verden. Eim wichtiger
grund liegt namentliich vor,

1, wipr dis VarfuBerung d¢r fwackbestimmung der Higertuosvwobnung
cder dar Bpumeinbeit widerspricht,

2. weann 1n dem Verfuwderungavertrag nieht verelnbart worden lag,
dal der Irverter die Werpflichtungen Leernimmt, Rie vom Wer-
EdBerer mach dee Kaufwartrag zom gSrverbh der Eigectuoswohndng
wvelterzulbertragen sind,

3. vwvenn der Erwerber nicht fir den Erverbefall 1in das Aufirage-
verhdlonis oach den Verwaltervertrag elogetreten lat oder

L. wenn durcsh Tateachen begrindete Zveifel daran bestehes,; daE
a) der Erverhor die ihm= geganibker der Gemsinscheft der Wonoungs-

elgentiper oblfegenden Verpflichtungen erfliilen,

B der Erwveroer oder sime ew seinem Hdsusstend gehfirende PEredn
pick ip die Houwsgemainnchalt einflgen wird oder

gl dar Erverber plek nus apderep Griocden nieht als Hobhnuogs=-
eigentlmer elghnen wird.

(3) Ober die fustimpupg zur Verlulerung des Wohsungseigentums snt-
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seheidet Apt Warunlter. Dem Wervilier ist wine Sffentlich be-
glavbigte Abschrift des VeriuBerungsvertrages zum Yerbleib bei
celpen Akten vorsulégeni ferner it ihm sschauveisen, dal der
Erverber zur ErfGllung der ihm epliegecden Tinanziellen Ver-
pflichtungen gegentber der Gemeinachali der Uohpungeeigentiner
in der Lage ist, Versagt dsr Verwalter die fustimmung, so Esan
pie saf Antrag des WohnungseigentlUpers durch Beschlub der
Vohnungseigeotiner arsetat werden. Der Verwalter ist ermbehtigt,
und, fails die Wohnungseigentlmer sines Beschlul mach Batz 2
fegsen, augh verpflichetet, dle tustimnungeerkl rung gegeniber
dem Grundbuehamt upd dem Erverler sbougeben) sie bedarf stels
fer Form des § 25 der Srundbuchordnung.

ikl Der Wobnungssigentimer hat hei Veriuberung keinen Anspruch
dsrauf, 4a@ Adas Verwaltungaversfgen suseimandergesesst und ihm
gein Anteil musgesahli wird.

§ B
lonst i

(1) Der Woboungselgentlnor ist verpfllchtetr, die in seine=m
Gopdereigentum und in seiner Sondernutzung stehenden Teile des
CebEudes =der eines HebeangebAudes 3o imstaddzunalten, ded kelnen
gnderen Wonpungeedgentimer eln Nashtedl dber das bel einem pge-
pripetan fusimmeolebsn unvermeidliche Mah himsus ervichest; der
Wohrungseligentiser ist sur rechtzeitigen Yoroehme der Behdoheite-
reparaturen verpflichiet.

ginsschiden ar Fenstarn und Tiren im ricalichen Berelch des
Gonderelgentups oder dsr Donderputzung sind obne Alckeicht awl
die Ursache des Behadens auch dann vom Wohnungseigentiimer au be-—
heban, wean die Cegenptinde im gemeinschalftlichen Eigentusm stehen;
Sie Ipetandhalitungsverpflichtung 4es Wohnungeeligentlmers oc=fabt
ferner den Anmtrich

t. der offen ldegonden Leitdiangen jeder Art,

2. der WehpungsabpohluBuGren und der Tirralnen nobst VYerkieldung
und

5. der Fenster mit Fenstertahsen und Roll- upd KlepplEden, nus-
genomaen jedock den AuBspanstrich,

jg rBumiichar Berslch des EBondersigentums und d&F BoRdernutiidng,
auch moweit #iese Anlagen und Finrichtungsn im gemeinschaftlichen
Eigentue stehed.

{p} Bie Testandhaliung der ils gameinscheltlleken Eigentin Etehanden
Teile den Sobdudes, #ovelr sie nichki dem Wohnungseigentilmer nach
Angats | Bats 2 Ohersragen let, sonstiger Sauverke und des Orupd-
atleks melbst ocbliegti far Oomsinschaft der Wohnungseigentlmer; sie
wird won tem Vervaltsr {= Hamen wid flr Rechnung dar Gemeinschalt
durchgefinrt. Der Wobnungeeigent@mer ist verpflichtet, Wingel und
Echiden, deren Neseitigung der Genslnschuaft dor Wohnungeeigenkiner

.
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gbliegt,; den Vervialter ofei der von dAieden bestimasen Bt=lle up=
veraRgiich apeuneigen, wobnld er ele Vemerki oder sonstwle won

infies Kennipis erBeliten Bet| er darf micht die dndsare Qestalzusg

fdes GebBudes gder Gep Grubndetiicks und deren io gemeinochaftiichen
Zlgeatun stehandon Bestandteile chee Bustismung des YVerwaltars
verdadern, vor Allen much nizht die Firte des sichibarem Annitichesn.

(3] pie Ipptondraltong nack den Ahedtzen 7 und 7 umfelt alle Mal-
nabmEen die pur Erhaltung des beastinmungsgexmifen debrivchs dex
Oebludes, der sonstigen Hauverke und der AuBennnlegen notig eind,
we die dursh Abmotsdng, Altercng und Witterungeelowirhungesn ept-
stekepden, bauliches oder sonstigen Hingel ordpungsgesid zu Be-
sefeigen. Dle Tnotendbaltung vefaS:i euch die Beseitigung wen
gobhiden; die Aureh aulergevihniiche Ersignisse hervorgerulen werdep
gind, vie gtvas durch Sturm apd Feuer, soveit Nelne Zearstdrung im
Bipne vou § 0 vorliegt, [(Ihstandseizungen) sowie die vorbesugenden
MaBnahkmen pur Verbinderumg von Benbden |{Bauerpeusrungl.

Zu § 23 Abw. 3 und § 11 Avs. | WEG:

i &

W iederherstellun

[1) st dnw Deblvde vE1lig oder tellweise zerstort vordsa, ss Lz
&% vieder acfechalen oder wieder herzustellen, wis 5 vor dssn
Echzdenafell hestand. Hur wenn dile Zahiuagen dep Vermicherers ocder
der ius Schadsnesrssiz Verpflichtezen #is Koeten des Wisderauf-
tvaaen oder der Wipderherstellutg pichs woll decken, KSonen diwe
Vokpungaeigentizer durck Beschlud von Eatz 1 abweichen.

{2) Fird d4ss Oebdude wieder aufgeoaut oder wisder nergentellt uwnd
docken die Yerpicheruhgseuems und die monsiigen Forderungen den
dafar bhendtigten Aufvend nicht, mp jEt der Woehoungeeigentlmer wers
prliehtet, der nicnt gedeckten Tell der Hoptesm [h Bdhe elies
Aruchteiles zu tragen, welcher Jer Hohe dog Hiseigentumsanieilsz
pntspricht. Der Wobhnuagewigentfinmer kanc sich fpnerksll sines Meanmts,
oechddn iha 4f& festgestellten Sntickldigongannspriche wnd die

pach dem Aufbhdplan #rnittelien Kosten des Wiederaufbaues oder der
Wigderhershellung beksnitgegeben vorden sind, voh der Verpflichtong
eur Beteillgeng en dem Wisdersofbew cder der Wiederhersselliung nach
Batr 1 hefreieny or Dot daflr dem Yerwvnlter e#ins garichelich

cder potariell beurdunddte Velilsacht fir Verfuberung 2w srteilec
ind den Vereolter mu ernEchtigen, dapm Wohisdngeelgeotun freihdcdig
gy verioBerc oder nach Habgabe und in entepreshender Anvendung

dear £ 53 Frf. VEQD versteigern 2u lemesen.

(3) Ist eip Beeahlul 'nach Abustz | Huts F ergeogen,; so iasz dar
Sohkoungssigentlimer berechizght, die Aufhebung der Oemeipschaft iy
verlangen. Der Anspruck auf Aulhekung st gpusgsssblossen, wenn
sich einer fer anderen Wobknungieigentimer cder #in Dritier becsiz-
efkldrt, des Wohnohgseig=ntuc zug Sehxdtavert iu Ghernslipon wnd
gegen dis Ubernabme kelne begriindezen Sedenken heatehen. Wirgdls
deasindchaft aufgehoben,; mo wird [kr VYerafgeo durelh frefhplindige
Verduderung oder #rfentlioke Yersteigerung mech § 794 des Mirger-

=T =
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licken Ossetpbockss, § 180 des Gesetzea (ber Ale Evangsver-
steigerung upd die Evangavervaliung ververtet.

2ud 16, 4 2 Abs, 3 Be. 3 WEG:

(1} Der Wohnupgseigeotieer trigt anteillg sur Deckung der Lesten
det Grundstickeeinhefit bel, Pu depn Lesten gehdren die Belasftungen
wus der Bevirtachattumg, nimlich

a] d4is Betriebekosten nach Absatz 2,

b} die Ausgaben fir gip Verwvaltung won », Et. OH 150,--
suzlglich Mehrvertsteuer Jo Sigentumswohouwng jRRriich.
Der Varwilter ist verechtligt,; danm YervaltUngshounorar
paw festzusebzen, Eofern die bel Abgabe diesar Tellunga-
er¥lirung mafgebenden Verhiltrninse sich vesentlich ge-—
Endert haben; Als efine wesentliche Enderung ist e ipo-
tedppisre sosusehern, wein in der Wobhdnumgevirtschmft die
Bezfige sihes Amgestelltes der Tarifgruppe IV (Endsetufle)
~Ortskissse B - mindestens um 15 % erhdht worden esind.
Die Weufestmetzung hat sich im Aahmen diesar Erhlhung
gu halten, w8 Fei depn, zwischan dem Verwalter und der
Eigentlzargameinschalt wird sine weitergebende ErhBhung
verecinbari;

z] die Betrlge, Ale mp Aie lnstundbsltungeriicklege AhEe-
fibrt werdsm, sovie sonstige Ausgeben fir dle Insptend-
haltung der in das gemeinmchaftliche Eigemtum Tellenden
Bhine, Aaluges wid Einvichtunmgen amch Abpatz 3.

Boveit sich wus diseer Teilumgserklirung nichts anderes ergibt,

werden die Lasten mach dem ¥erhlinis der ca. gm-WohaTldchen gemEd
den Haufverireg muf den Wohnupngeeigentimer umgslegt.

(2) Zu den Betriebskosten gehired

1. die inufenden Sffentlichen Lasten des Orundstilcks, namentllich
die OGrundstewer und dic ienfenden SfTentlichen Oeblhres und
BeitcBge,

2. die Epater der Wosperversorgung,

3, die Kosten der Btradenreinigung und der Mhllebfuhr,

L, @ies Epaten der Eotwisserung,

5, die Kepimn der Hmusreimbigung,

6. Aie Epoten der Usrtenpflege,

7. Ais FEogten der Haus- upd Stradenbeloushiung,
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g4, die Kooten der Scnornsteinreinlgung uod -durchaicht,

g, die KEosten der Bach= unfl Haftpflishtversicheruogen nach
hbaats 5,

10, die laulenden Hosten des Haoswarts,
11, die Kosten des Betriabhs dea Fahrotwhls,

12, digp Kosten des Betriebs der fensreibeicung (2. B. der Erean-
stoffe, desg Heizwassers, der Vartuong, der Uslageberechouag).,
dan siod 50 % der Gepamtkosten wund der Gemginschalfiasantanng ,

sowie monstige Kosten, die der Gemeinschal: der Wohnupgseigen-
timer durch das Eigentum am Grupdatlck sder durch den be=
stimmuingsgenilen Oebreuch der Grundstidchkeeinheit laufend snt-
siehen. Abweichend voo Absatz | letster Sats werden folgende
Betrievakoeten nicht Bach des Verhdltnis der Wobnfliche, sondern
pach dem tatadehlichen Varbraush sul dle Wohnungseigeotlmer um-

gelegt

=die verbrauchsabhingigen Easten desc Betriebs der LZentralhelsung
und der septralen Waravesserversergung von 50 ¥ [eishe auch
Absate 1 Zirfer 12} -

diegser Umlegungenadstad Tenn dureh Beschilul der Wohnoogoeigentimer
grindert werden.

{3] Zur Aneamalung der Instandbeltungsrilcklage zekli der Wohmunga-
#igentliner winen Jehresbetrag

1« won Je DN 2,5%0 sul dep gm Wohnfliche.

Olesar Emtrsg hapn durch FeschluB der Wohnungaeigentiimer nicht
gesenkt , mufl Aptreag des Vervalters jedech erhfht werden. Die
¥ohnupgeeigentlUmner kidnnen ferner benchiieden, dal zie in Var-
niltois des BeteiligupmgomeBotabs mach Satx 71 gur Vornahae einer
grideren Ipstandsetsung nsch § 8 Abe. 3 Batsz 2 beitragen, scwell
diwser Beltrag nicht eine Jshresleistung naeh Baty ! Gherstedgt.

[b] Zur Deckung der luufenden Lustes wdhrend des Bewirtschaftungs-
Jahres zahlt der Wohnungseigentimer ein Wohngeld; o8 wird nach

§ 11 Ave. 2 vem Werwvalter abgerechoet, Dan ¥Wohngelé fast Jeveilu
bis rum 3. ded Honats im vorabns o entrichten; selne Adhe ergibt
sich sus dem Wirtschaftiplan aeceh § 19 Abe. 3. Der Yerwvalter {st
berschtigt , fir jeds Hahnupg esine Gablhr vos DM 5,-- iz sigenan
Fapsn wnd [dr elgeie HBechoung und Vercugszimsen in Bdhke wan

L vf Gher den Jeweillgen Diskontsntz der Deutschen Beundesbhank is
Famen und FOF Hechnung der Demeinsehafi der Wohaungaseigentilmer

Ed erheben. Der WohpungeelgentOner darl veder gin Zurlckbehaltungs-
recht geliecd machen moch aufrechhien.

{5} Absatz L gilt entsprechend fir die Abschiagassahlungen zur
Deckung der Bwtriebshosten der Zentralneizumg umd deren Abrechnong:
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(&) Per Vervelter bat dsd gesamte Srundatlok nebet den dereod
stehepdeh GebBEudes und den Tubenir gegen dile gesnteliche Hafi-
pfliichkt den Elgentémers sovie zum gleltenden Aeuvert mit Rusata=
yeraieherung in Hb6he der Wisderaufbau- oder der Wiederher=
stellungskesten gegen Feuer= und, sovait erforderlich, gegen
Gtirm- und Leitungevasssrachidas bei sipem Versicherer ver—
gichern zu lsesen, den er selbstl soswihlt.

Eu £ 28 WEG:
B 11

Abrechpung Ger Bevirtschaftung - Wirtschaflsplan

{1) Bewircscheftunogsjabr iat dms Kalenderjahr. Das ersce He-
virtschafioogesjabr unfabt des Asst deos Eslenderjahres, is Welchen
don Geblude sum Bezug Cfrelgegeben worden ist, und des daraunf-
folgendd Ealenderjahr.

[2) Die Bewirtschiftung der Orupdstickseinheit wird vom Ver~
valter bis pum 30, Juni sbgercchnet, der muf den Schiub des He-
wirtsckaftungejebres folgt. Der Hohnungseigentilmer srndlt eine
schyirfiliche Abrechaing; dlése wathilt

1. die Betriebgkosten der Grundstickmeiohelt mach & 10 Abw. B,
2. die Belastufg, die voo den Wobnungseigentimer aw tragem imt,

3. den Ubersebud cder das Peblbetrag, der sich aus dem gepahltan
Wohngeld ergint, sowis

L, die Entwickivng der Instasdbaltungesrlcklage und die ausge-
gebenen lostandhaltungekosten.

Der bberechod des Wohngeldes wird der Instandhaitungerlekiange
pach § 10 Abs. 3 gutgebrachktj edin ebtwaigar Fehlbetirag ist inmer=
nelt eines Momatas vom Wohnungeeigentioer wufl dessen Konten Aue-
sugleichon.

{3) Dei der Vorismge der Abrechnung anech Abpatz 1 legi der Yer-
welter des Wohiungeelgentimer suck sipen WirtschaTtaplan flr das
darauffelgends Bewvirtschaftungsjebr wor. Der erete Wirtschafts-
pign wird zupm 30. Junl fes Kalenderjshres vorgalegt, der desw Ende
den ersten Bewirtochaftungslshres naah Absetz 1 Hetz 2 vorangeht.
Beweit Ser Wirtschaftaplan Xeine Erhbbung des Wohogeldes worsieht,
gilt er als von &dsn Wehnungeeigeotdmern genebmigt, solfern ihm
ilnderhaly von pvel Monsten micht voo wenigetens der Hidlfte deér
Wohnungeeigentiner widersprochen wisrd; wird dem Wirtschaftsglnn
in diesen Unfang widersprochen oder sisht er sine ErhBhung des
Wehngeldes vor, so bot der Vervaltar ibn dar Versemmlung der
Hohnungseigentimer sur HeschluBfdasung vorsulegeo, alch im
schriftiichen Verfahren sach § 12 Abs. 5.

L
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L bi WEr:

§ 12

Eigentlmerverssgpiung ~ Npachliisae $or Wohoungsejgepsimer

(1) Jader Miteigentunsenteil sach § 1 Aba. 1 gevihrt des jeveiligen
¥ehnungeeligentlzer sine Brimme. Wer daw Stismrecht entgegen § BGI
Ans. | des Blrgerlichen fesetzbuchen beangprucht , ket seip Eigen-
tum oder Aie ihm glelchetchende Enulanwarigohars durch affent—
liehe Urkumds bnchzuveisen.

(2} Bis Slaladung glit =iz den drittens Yag #eit ibrem Abgang als
tngegangorn, asfers ale schriftiich abgegeban ond uhter der An-
sehrift des Wohnungscigentiners sur Post aufgegebion verden ilst,
die dem Verwaltsr ven den Wohmungaeigentlmar zulets: mitgoteilt
vorden ist, ferper wefers dis Thtsacke urd der Zeitpunks der Ab-
Sepdung eufl der beoinm Verwalter verdliebenen Dorchaeheify von ihe
oder aeinean Blre mit nmcentlicker Uptergenclft rernerkt let, Den
Wobnopgseigestimer ist es EsFtactel, sich in der Eigeotiloerver-
fammlung und bei der Abstinzung vertrebten tu lamsen. gie Vollmachs
ist durch eioe Urkonde nachpuveisen, und zwar bei der Yartratung
durck sinen snderen Wohnungoeigentimer ocder das Yervelter in
[privater) Schriftform, somst in Bffentlich peglaubigter Form;
die Urkunde werbleib: ve! Zen Akies dms Yervalters.

W3] 2¢ Begion der Elgentimerveresemlung ket der Verwvalter die
erdeatiiche Binkberufung ung die BeschluBfinigkeit nech dem Oeoets
Testzuctelilen. el dar Festatellung der Etimmscaehrbeis werdem dig
Stizsen der mleht ernchienenen WobnungesigentBmer nicht gerechmet;
§ 16 Abs, 3 WEG blefbt wnberlhrt. Eine Etianscmenrbeit vea Ewet
Pritemln ist srforderlich fir dis BeachlOeke peeh § & Amm. 1

Bdtz 2, wafern opich: der Vervaltoer Ser Heschivd bYedntragt hat, umd
rach § T Abs. 3 Batz 2§ win dem letztgenannten Begehiul® wisrk: der
Wohnungaeigentiner micokt mit, der i{hn berntragt hat.

(%) Alie Zsschlisse der ¥ohhubgeeigentbaer, auchk solche Im
schriftiicken Werfahren nech § 23 Abs. 3 WEG, aind i{p eis &t lau-
Fénden Bsitensahlen zu verschenes Seschlulbuek elnzutregen oder

in Eipzelprotekollen nledertulegen, 2ie mit laufendes Geitenzablen
iy versehen und fortlaufsnd absubelten sipd.

(%) Menshllinse im sohciftlionen Verfehren rach § 2% Abs. 3 WEG
kbnnen pur vem Verwaltar beantragl wnd nur unter Mitwirkung von
pifdentens dor Hklfte der itimaherechtigten Wobnungseigentioer
gefedt verden. Ihr Entwsr® igt dam Wohnungnefgentlner schrirftlioh
EUr BeschloBfassung su fkermittelsn, und swer unter Befristung der
itimmabgelbe aul eioen Tag, der Enlondercifiy und adf minfeRtocs
eizne Weche nach Avaendung des Entvurss Teastiusetzen oty in Zid-
FEllen kans Glese Prist abg=kllret werfen. Der Yerwvalter [st sr=
sligktigt , die Abatimcungeerklirungen Entgegonrunebhnen, ufnd wver-
PLlichter, die Ancahee dew Beschiupses dsn Wohnuegseigentimers
mitauteiliony bei dem Beschiul nnaoh § 7 Abs. 1 Satxz 2 iat disse
Hittedlung nizht arforderijek,

=1 1=
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(&Y Beschllsse, bei depen die Abaktze 3 bix 5 micht bemchtet

varden sind, sind unwirkgam; aie verdes jedoch wirksam, venn

nachtriglieh der Formsangel bessitigt wird. Auch edin nicht ein-

:ti:;i' gefabter Beschiul ist kelne Vereinnarung is Binne vaon
16 WEG.

{1} bie Tigentdmerversamaiucg braucht aicht jedes Jahr einba-
rufen Bu verdsn. Der Wervalter hat jedooh die Eigentlimerver=s
sanpiung oepverzliglich einzuberafen,

1. wenn Wohaungselgentdmer mit ecinem Viertel der Etimmen o@
gchriftiich verlangen oder

2. wang der Wohpuogeelgeatlmar, der def Antrag nach § 7 Ane. 2
Emts 2 gestelll knt, e echriftlich verlsmgt.

$ 13

Verwalk - vpltungebeirat

{1) Tum ersten Vervalter wird
Firme Bawregie H.TP. Afatar KG, 2 Hambuig 63, Erdnampaveg b

bestellt. Die Bestelloag wirkt bis pus 1. Mirx 1982, mie ver-
liegert wick Jewells un eim waiteres Ealenderjakr; wann nicht
die Wobpungeeigentlmer spitestens secha Menate vor Ablaul der
Frist die Beptellupg eipes anderen Vervalters beschlleBen. Yor
Ablaul der PFrist nach Batz 2 iann der Verwalter aour sbberufen
verden, wvene min wichtiger Grund vorliegt.

(2} 1o Erveiterung der gesetalichen Befugolene st der Ver-
valter eroEchiigk,

1. mit Wirkhg POf Gnd gegen dle Qemginschalt der Wohknunge-
sigeptiner im Aehmen peiper Verwvaltungsaufgsaben Vertrige
apsuschiieden und sonstige Aechtageschlifte vorzunehmen sovie

2. dss Wohogeld und die soostigen Eehlungen des Wohaungeeigen-
thaers im Hamen und Piir Aeehnuig der Cemelpechaft der Wohnusgo=-
elgentimer einturiehen und dippe gegenlber eines sdumigen
Wabnungseigeatiner geltend au machen.

{3} Besehlieben die Wohouhgselgentimér die Hedtsllung Eined
Vervaltungsbeirats, so werden der Veraitrende und gie bBwiden

Beigiteer auf der Bigentimerversammlung gewdhlt, die auf die
Varsspmlung Tolgt, in der disper Beschlul gefadt vorden ist.

I . 3

§ Ik
Engiieh = Woho SR OmE

(1) Ist ein Wohnungeseigeotdmer mit der Erflllung seinec Vars

- 3=
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pflichtunges nmch § 10 Sicser Tellungverxlireng ldnger ain drei
Honetw Is Verzug, #o 4t bereits dnmit in Aowelchung vom § 78
Abe. 2 Hy. 2 WEGQ mine Vorauasetaong fUr dis Entelehung dap
Mohnungaeigemtume gegehen,

(2) Btent das Wobsungselgentun mebreren Perscnen gemeinmchaft-
lieh zu, so Keot es nllen Hitberechtigten entrogen verden, much
¥enn nur in der Persoo eines Mitberechtigtan die Toraussstzungen
Tdr dim Entziehung nach dem Genets gegeven sind. Dar Woknungs=
elgentdner hat such das Verbalten seiner FamiliepangehSrigen,
Raushaltahilfen, Hausgehilfen, Mietar und apdarser Personen E 11
VErtraten, die pit selnesm Willen die Sdume, Anlnges und Ein-
richtungen der Orupdetickecinheit bLedutzen,

b1

it w WohfiunEsel IR

(1) Btent das Wohnumgseigentum mefrerwn Personen £uL, B& haber zie
=if Verlangen des Vervaltera elnen HevolimBehtighien su bestelien
und dem Vervalter eu benenmen; der Bevollelohtigie soll zur Ap-
E&be und Entgegenonhme miler Erkldrupges efugt sein, die dus
Woknungseigentum hetreffen, Diss gilt jedock niecht fOr Eheleute,
die geosinsan Inbhaker sicer Wohnungeelgentunms slnd.

(2] Bei Beschlissen det Wahoungerigentliner nmoch § 12 kenn diam
Etimne des Mitelgeotussantells por eipheitidich abgegeben verden.

Als Anlage 5 zur Urkupde vom heutigen Tage - UR.-Nr. 610/1972
/1872 des Noters Dr, Bdmand Liermenn in {¥ln - genommen.

E&1n, den 29. Februar 1972 1’4“1 ?{d %;
f"!-.__/
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Berichtigungs- und Genehmigungserkldrmyg

[ ——————————————— R PR R R ]

Ich, der urterzeichnete Hans-Peter Rdster, Hamburg, Erﬂlmng i,
stelle klar, daB ich die Erklérungen flir die Firms BAUCONTRACT

H.P, Rister KB mit dom Sitz in Frankfurt - HEA Hr, 20773 = in den
Uft.=Nrn. 610, 61% Bis mit 1430 nd 1626 bis mit 1744 flr 1572 des
Notars Or. Edeund Liermann in KiIn - nicht als perstnlich haftender
Gese)lschafter der vorgensnnten Kommanditgesellschaft abgeben wollte,
sondern als allginvertretungsbefugter GeschiftsfUhrer der GEVIFA Ver-
migensverwa | tungsgesel lschaft wbH mit dem 51tz in Hamburg - HRB 11801 -
die selt 1B. Februar 1972 die persdniich haftende Gesellschafterin der
BAUCONTRACT M, P, Rlister KG mit dem 5itz in Frenkfurt ist.

Bies vorausaeschickt, trete 4ch, handelnd als alleinvertretungibe-
rechtigter Geschiftsfihrer der GEVIFA ﬂhrﬂﬁﬂiﬂsiirﬂl1tuﬂ pesellschaft
mhH mit dem Sitz in Hamburg - WRE 1180F -, diese handelnd als persinlich
haftende Gesellschaftarin Elr BAUCONTRACT H. P. Rister KG mit dem 5itr
in Frankfurt - HRA 20773 - hiermit den Urkunden-Nr. 610, 619 bis mit
1430 flir 1972 - vom 29, Februar 1972 sowie dem Urkunden - UR.Nr. 1626
bis mit 1744 flr 1972 - vom 20. Merz 1872 des Noters Or. Edmund Liermann
in ¥6ln in allen Teilen zustimmend und genehmigend bei und gebe diese
Erk1Erung a1len an der genannten Urkunde Bete!ligten gegenlber ab.

Hamburg, dem 217. Aprdl 197 ¥
o= filex

Hummer der Urkundenrolle: 1219/1972
Bierslt beglaublge ioh, der Hamburglsche Moter Hans HeyearT
Hamburg 36, Neuer Well 41, dle voretehende, ver mir geleistete
nterschrift des mir perz8nliich bekannten HeErrmi - = = = = - =

Yang Peter B U e ter , Faufmapn, =- === = - = =
Angechrift; Hemburg 6%, Erdiampsveg 4.

glefchselitig bweschainige Ieh in melper wargenanonten
amtlichen Eigenpgheft: = = = =« = = = = = = = = = -y

1. sufgrund des =ir vorgelegten beglaubigten Handelsregieterads-
zuges dea imtsgerichts Hmhur? Ht B 11 8o1) wvom 17.4.1972,
AaBl Herr Hans Peter Rister mlleinvertretungasberechiigter Ce-
gehiftefihrer der Gesellschaft in Fir@a = = = = = L

GEVIFA Vermigensverwaltungsgesellachaft m.b.H.

mit dem Sitz in Hambarg ist, === =-= - = == =0« = = = =

7. sufgrund des mir vorgelegten beglanbigien Handelsregloteraas-
zuges des Amtsgerichte Prankfurt/Main (FR A 20 773) vom
29, %. 1972, daf die Gesellschaft in Pirma GEVIFA Vermigenm-
vervaltungsgesellinchaft n.b.H, die alleinveriretungeberech-
tigte perstinlich haftende Gesellischafterin der Kommandltge-
selleohaft ln PiTHE = = = = = = = = = = = - = = = == = -

BAUCD OT H. F. Rister K&

mit dem Site in Prankfort (Hain) ist.
amburE, 4 21. April 1972

;. .7,
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Sachverstiindigenblre Arfeller, Burgstralie 11 1, 60316 Frankfurt am Main T K 8623
6.10 Wirtschaftsplan 2024
Hausgald fir das Bewertungsobjekt mt markierd.
Wirtschaftsplan 2024
WEG Rosenpark, 63128 Dietzenbach
Position Betrag
\ Hmkosien, WassanLang 1Hi0 00000 €
4 Mulaphihr A0 00300 &
3 MuBabbuhr Sonoerabiuhmen 10000 €
4 BEpmimsien 000600 €
§ Gebdude-Feueversicheiung HO00p00 E
& Hakphehbvamichenung SO000D E
T Obarflichamwasse: 1800000 €
B Huusrenigung 24000000 £
B Warlung Aulrug 100 00000 4
10 Reparatu Aufzug 200000 €
11 Beamdschuis 200000 E
12 Molruf-Saulzige 200000 E
13 Hauemaslerkngien 30D0000 &
14 Fersonatkoston Teghnikgs 140.000.00 €
18 Eanairningung Jpdpon @
16 Pfiege Aullenariage 400000 €
17T Sonshge Betietakoaian »¥oioan €
1B Zukibrung nsiandhalungsrickiage Dob €
11 Reparahsen 15000000 E
20 Gilasbmughgchaden I00000 €
21 Warlungaarbeten 300000 €
I Sedimisle \erssmmiungsn 250000 E
a3 AbmchipphkoEken 100000 E
4 mmﬂlﬂ'ﬂuﬂﬂ 15000 £
28 Sraats- und Genchiskasien 100000 &
M Glousrberaber 450000 €
27 Kan A00000 E
28 Autwancsernschadigung Beua poOpo00 €
28 Verwalleagetdihr 28000000 €
30 San i ursgRkossan 2000000 €
31 Feste Rickiagn (061 £ 45380000
3 Sonderiprds Hausgeldausiall o000 €
31 GVBG Deelzerdiach mbk 20000 €
Gesarmthoslen A.5E0.50000 €
Qe atmes|er G3 31080 gm
Batrag Eurcigm g-a 1203 €
Modallich Eiralgm 00 €
Dwer Wirschafisplan wird st durch Beschiuss der Erbbauberechiigionyersammiung wirksam,
Dée Wohngelteahlungen betragen ab dem 01 01 2024 pro gm Wohnrawm 8,00 €
Typ qm Jdikrlick Manalhch !ﬂ am JRkrlach Monatich
A BRTT GASRBAE 538,37 € LE  sam  3@3183¢
B T3, 24 BT INE N0 =} 4811 15318 B2 E T8 66 €
[+ 71,68 B 1EO BH & A%0.08 € H 49,00 LI E TE4.00 €
P BAE9 ATIESE S TRER o e 280 2oe a0 €
E:- 588 41BARE 57 36 L
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