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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Dietzenbach, Blatt 14198 eingetragenen 372,400/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage bebauten Grundstiick in 63128
Dietzenbach, Georg-August-Zinn-Strafie 13 - 17, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im DG nebst Balkon und Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 136 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt ifd, Nr,
Dietzenbach 14198 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Dietzenbach 12 538/3

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
21.11.2017 ermittelt mit rd.

110.000,- €.

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 37 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum Nr. 136, 3- Zi.-Wohnung im Dachgeschoss
des Mehrfamilienhauses Nr. 13 mit insgesamt 8 Wohnungen
Objektadresse: Georg-August-Zinn-Strafte 13 - 17
63128 Dietzenbach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Dietzenbach, Blatt 14138, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Dietzenbach, Flur 12, Flurstiick 538/3 (1.759 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber; Amtsgericht Offenbach am Main
Kaiserstralle 16 - 18
63065 Offenbach am Main

Auftrag vom 25.10.2017 (Datum des Auftragseingang)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zur Vorbereitung der Zwangsversteige-
rung

Wertermittiungsstichtag: 21.11.2017

Qualitatsstichtag: 21.11.2017 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 21.11.2017

Das Objekt wurde weitestgehend von innen und stralenseitig
von auflen besichtigt. Eine Innenbesichtigung der Wohnung Nr.
136 wurde nicht erméglicht. Es bestand die Méglichkeit eine ty-
pengleiche Wohnung im Objekt zu besichtigen.

Teilnehmer am Ortstermin: ein Bewohner
der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Aufiraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
* Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom
 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
» Baulastenauskunit
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstel-
lung durchgefihrt:
= Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zusténdigen
Amtern
» Beschaffung der erforderlichen Unterlagen
e Lageinformation
» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus dem
Aufteilungsplan
o Teilungserklarung
» Abweichender Wohnungsgrundriss aus der Kaufvertragsakte
« Uberpriifung der Aufstellungen der (Wohn- und)Nutzflachen
o Auskunft zur 6ffentlich-rechtlichen Situation
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(val. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafte und im Ortsteil:
Beeintrdachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(val. Anlage 3)

Hessen
Landkreis Offenbach

Kreisstadt Dietzenbach (ca. 33000 Einwohner)

nachstgelegene arolere Stadte:
Offenbach a.M., Frankfurt a.M., Hanau, Darmstadt

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraBen:
B459

Autobahnzufahrt:
A661, A3-Offenbacher Kreuz

Bahnhof:
S- Bahnstation Dietzenbach mitte

Flughafen:
Rhein-Main

neues Stadtzentrum Dietzenbach "mitte”;

Die Entfernung zum Altstadtzentrum betragt ca. 1,5km;
Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte fulZufig
entfernt,

nahe gelegene odffentliche Verkehrsmittel (S-Bahnstation);

nahe gelegenes Rathauscenter, Stadtverwaltung, Kreisverwal-
tung,

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

uberwiegend geschlossene, 3-4 geschossige Bauweise:
Geschosswohnungsbau

keine erkennbar

eben

Strallenfront:

ca. 50 m;

mitllere Tiefe:
ca. 35 m,

Grundstiicksgréfie:
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Stralenausbau;

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhélinisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten;

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten;

insgesamt 1.759 m?,

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

Ortsstrale;
Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;

Parkstreifen vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas, Warme aus offentlicher Versor-
gung;

Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
rickwartig eingefriedet durch Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) bzw. Hinweise
hinsichtlich Altlasten liegen nicht vor.

In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittiung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweil berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestelit,

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 25.08.2017 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Dietzen-
bach, Blatt 14198 folgende Eintragungen.

Ifd. Nr. 1:EntwicklungsmaRnahme gemélt Stadtebauférderungs-
gesetz,

Ifd. Nr. 2: Dienstbarkeit- Fernwarmeleitungsnetz fiir die Stadt
Dietzenbach

Schuldverhéitnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemaR beriick-
sichtigt werden.

Das Grundstiick ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
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ermittelbar nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt,

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 25.10.2017 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthéit folgende Eintragungen:
GFZ-Baulast, Anbauverpflichtung, Stellplatzbaulast, Vereini-
gungsbaulast, Fahrrecht zur Tiefgaragenbenutzung,
val. Baulastenblatt Nr. 1101, 1101, 1103, 1104, 1105, 1106

Eine Wertbeeinflussung das Bewertungsobjekt betreffend wird
nicht gesehen

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjek!s ist im Fldchennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Nr. 51 und Nr. 97, Gebiet A.2 folgende Festsetzungen:
Ml = Mischgebiet;
v = 4 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =1,1 (Geschossflachenzahl);
g = geschlossene Bauweise

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde abschliefiend nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.

Bel dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt,

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat);

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage und Abga-
ben flir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt.

2.8 Grundstiicksbebauung/ Nutzung

(vagl. Anlage 3);

Das Grundstiick ist nach WEG in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Das Grundstiick ist mit 3 Mehrfamilienhduser
Nr. 13, 15 und 17 bebaut. Je Objekt 8 Wohnungen mit je 2 Wohnungen je Etage. Im Kellergeschoss befinden
sich gemeinschaftliche Technikrdume, Wirtschaftsrdume, Wohnungskeller und anteilige Tiefgarage (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung). Grundstiicksfreiflichen im Erdgeschoss (begriinte Fléche (iber der
Tiefgarage) ist mit Sondernutzungsrechten den EG-Wohnungen zugeordnet.

3 Beschreibung der Gebédude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundiage fir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichligung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h, offensichtiich erkennbar
waren, In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt,

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus m. Tiefgarage Nr. 13

3.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebadudeart: Mehrfamilienhaus m. Tiefgarage; Haus Nr. 13 mit insg. 8 Woh-
nungen; am Haus Nr. 11 und Nr. 15 angebaut;
3-geschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1992

Modernisierung: nicht bekannt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Gemeinschaftliche Rdume

Kellergeschoss:
Treppenhaus, Flure, Waschraum, Raum fiir Fernwarmelibergabestation, AnschluRraum, Wohnungskeller,
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Schleuse, Fahrradraum, anteilige Tiefgarage

Erdgeschoss:
Treppenhaus

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
tragende Bodenplalte, Beton
Beton, Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk 36,5cm dick, ohne zusatzliche Warme-
dammung

tragende Innenwéande Mauerwerk
nichttragende Innenwande Mauerwerk, Leichtbauwinde

Stahlbeton

Geschosstreppen:
Stahlbeton mit Marmorbelag;

einfaches Eisengelander

Eingangstire mit Seitenteil aus Metall, Ornamentglasfillung, in-
tegr. Briefkasten- und Gegensprechanlage, Glasvordach, 2 Stu-
fen am Eingang

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach, Dachgauben

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech:

Dachfldchen gedammt

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationan;

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das dffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kemmunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

Turdffner, Gegensprechanlage, Telefon- und Fernsehkabelan-
schluss

Fernwarme,
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

fern versorgl
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel!;

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Dachgauben, Balkone

keine vorhanden

ausreichend

Risse und Fugenschéaden sowie lose Marmorplatten im Treppen-
haus, Behebung von Nasserlckstanden am oberen Treppen-
hausabschiul}, diverse Wandrisse, Treppenhausanstrich erfor-
derlich

Nicht erkennbar

Der bauliche Zustand ist normal. Ausstattung durchschnittliche

Qualitat.
Es besteht maRiger Unterhaltungsstau wie oben beschrieben.

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entw3sserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Weg zum Haus-
eingang mit Betonstein, Vorgarten mit Rasen, Heckenbepflanzung, riickwértige Einfriedung mit Maschen-

drahtzaun

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im DG nebst Balkon und Keller

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnfliache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Qrientierung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG rechis
nebst Balkon und Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 136 be-
zeichnet.

Die Wohnflache betragt gemaR Bauzeichnung aus dem Auftei-
lungsplan rd. 66,20m?

Die Wohnfldche betragt gemaR abweichender Grundrissdarstel-
lung aus dem Kaufvertrag rd. 67,8 m* und wird nach folgend in
der Wertermittiung in Ansatz gebracht

Die Wohnung hat folgende Raume (It. Grundriss im Kaufvertrag);
1 Eingangsflur, 1 Bad, 1 Wohn-Essraum, 1 Abstellraum, 1 Ki-
che, 1 Balkon, 1 Elternzimmer, 1 Flur, 1 Kinderzimmer,

1 Kellerraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

* Wohn-Esszimmer rd. 28,2 m? gartenseitig nach Stidosten ge-
legen

« Kuche rd. 8,4 m? straRenseitig nach Nordwesten gelegen

« Elternzimmer rd. 8,2 m* straBenseitig nach Nordwesten gele-

gen

Kinderzimmer rd. 7,1 m* gartenseitig nach Siidosten gelegen

Bad rd. 6,5 m? innenliegend

Eingangsflur rd. 2,7 m? innenliegend

Flur rd, 1,0 m? innenliegend

Abstellraum rd. 1,0 m? strallenseitig gelegen

Balkon 1/4 Anteil rd. 4,66 m® strallenseitig gelegen

®a ® o o o @° @®©
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Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung;

¢ Der Kellerraum Nr. 136 ist mit rd. 3m? angegeben
Vermutlich zweckmaRig

Vermutlich ausreichend

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand (Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen)

Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fensler:

Tiren;

sanitare Installation:

Balkon:

n.b.
n.b.
n.b.

Fenster aus Kunststoff mit [solierverglasung;
Rollladen, vermutlich keine

Eingangsiur:
Standard-Holztlr

Zimmertiiren:
n.b.

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation:

Bad (It. Plan):

eingebaule Wanne, eingebaute Dusche, WC, Waschbecken

gefliest, Entwasserungsrinne, verzinkles Stahlgelander

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:

besondere Einrichtungen:
besondere Bautelle:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besanderheiten:

aligemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

n.b.

n.b.

Balkon; Dachgauben

n.b.

keine erkennbar

n.b.

Qualitat und baulicher Zustand wird entsprechend der Bauzeit

1992 unterstellt. Ausstatiung wird als mittleres Niveau angenom-
men,

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrége aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

hier keine;
den Wohnungen im Erdgeschoss ist SNR an der vorgelagerten
Gartenfléche nach Siidosten zugeordnet.

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
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am gemeinschaftiichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):

ME = 372,4/10000;

RE = 372,4/10000;

nicht erkennbar

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fiir
den Antell der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschafilichen Eigentum:

VK = 372,4/10000;
VE = 372,4/10000;
keine bekannt

Instandhallungsriicklage: nicht bekannt

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen Zustand;
die Gesamtanlage macht insgesamt einen normalen Eindruck

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 372,400/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus mit Tiefgarage bebauten Grundstiick in 63128 Dietzenbach, Georg-August-Zinn-Strale 13 - 17 ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG nebst Balkon und Keller , im Aufteilungsplan mit Nr.
136 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2017 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Dietzenbach 14198 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Dietzenbach 12 538/3 1.759 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
Kaufpreise flr Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Er-
gebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €m? Wohnfldche) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgeflhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. §
13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§ 156 ImmoWertV).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (Laden, Blros u. &) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden konnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist, '
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Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Fidcheneinheit m* Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktan-
passungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so konnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote flir Wohnungs- oder Teileigentume in Zeitungen und anderen Quellen wie z. B. dem Inter-
net herangezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnet-
ter/Kurpjuhn und Streich) je nach Verkéauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % {iber den
spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Zone 14) 300,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2016. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert;

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossfléchenzahl (GFZ) = 1,0
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 21.11.2017
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufldche)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,9
Grundstlcksflache = 1.759,00 m?

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
21.11.2017 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 300,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung )
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2016 21.11.2017 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittiungsstichtag | = 300,00 €/m*
GFZ 1 1.1 x 1,04
Fléche (m?) 1.759,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
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Art der baulichen | W (Wohnbaufiache) | W (Wohnbaufldche) x 1.00
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 312,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 312,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 312,00 €/m?
Flache X 1.769,00 m*
abgabenfreier Bodenwert = 548.808,00 €
rd. 548.808,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 21,11.2017 insgesamt 548.808,00 €.

4.4.1 Ermittiung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 372,400/10.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittiung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 548.808,00 €
Zu-/ Abschldge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 548.808,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x  372,400/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 20.437,61 €
Zu-/Abschldge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 2043761€
rd. 20.400.00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2017 20.400,00 €.
4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell filr die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerls basiert auf den marktiiblich erzielbaren j@hrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermitteit sich als Roher-
trag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren futt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentumer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprelses)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt,

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowoh! die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick verhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
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zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermifteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens",

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Badenwert" und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen" zusammen,

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitliung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorléufigen
Ertragswert sachgemaR zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImnmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertrége aus dem Grundstiick. Bel der Ermittiung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) auszugehen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fiir eine lbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zul@ssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschiiellich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — ab-
gezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswerl des Objekts.
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Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und senstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséizen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafis-
zinssatzes flr die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemé&Rer Unterhaltung und Bewirtschaftung veraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verldn-
gern oder verklrzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertré-
gen).

Baumaéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte

Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mzngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren,

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschidgig schatzen, da

« nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
Jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/lLLage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€E/Stck.)

Wohnungseigentum 1 |Wehnung Nr. 67.80 8,50 576,30 6.915,60

(Mehrfamilienhaus m. 136

Tiefgarage)

Summe 67,80 - 576,30 6.915,60

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 6.915,60 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(29,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) = 2.005,52 €

jahrlicher Reinertrag = 4.910,08 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrédgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

3,50 % von 20.400,00 € (Liegenschaftszinssatz = anteiliger Bodenwert) - 714,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.196,08 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und n= 42 Jahren Restnutzungsdauer 21,835

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 91.621,41 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 20.400,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 112.021,41 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 112.021,41 €
rd. 112.000,00 €

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfidchen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfléchenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnfiiche systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfidchenermittiung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV DIN 283: DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar,

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktilblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

* aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

* aus gemeinsamen Mietableitungen im &rtlich zusténdigen Sprengnetter Expertengremium,

*» aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt und/oder

¢ aus anderen Mietpreisvercffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
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des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt.
Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstucke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Waohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitei 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewerlungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

« der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
= der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

» des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnitlichen Liegenschaftszins-
salze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

= der gemeinsamen Ableitungen im &rtlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze, und/oder

= eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder

¢ des Sprengnetler-Liegenschaftszinssatzes
bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewdhliten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3,01.1 entnommen.

Gewichtung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus m. Tiefgarage

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabellierten
Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebaudeanteile fiir die Gewichtung der GND wurden
auf der Grundlage der diesbeziiglichen Angaben in den Standard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschétzt.

Standard Ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]
2,0 65 69,0/100,0 44,85
3,0 70 31,0/100,0 21,70
Summe 100,0/100,0 66,55 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd, 67 Jahre
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "(iblicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich
“tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmatnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfah-
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rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc, mitgetellt worden sind.

4.6 Vergleichswertermittlung

4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iiberein-
stimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genii-
gend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fiir die Ver-
gleichsfaktoren bebauter Grundsticke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks
ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlzge oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Dies gilt auch,
soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhéltnisse von
denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 Im-
moWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 12 ImmoWertV) herangezogen werden,

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke
sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die ins-
besondere nach Lage und Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Gréfe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbesondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebiudes
bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundsticks mit dem nach § 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlige nach § 15 Abs.
1 ImmoWertV sind dabei zu berlicksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserkidrungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens fur die
Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

4.6.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Richtwert

Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) fiir Wohnungs- oder Teileigentum ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss aus Kaufpreisen flir Wohnungs- oder Teileigentume abgeleiteter relativer durchschnittlicher Kaufpreis
pro m* Wohn- bzw. Nutzfldche /WF bzw. NF). Dieser Richtwert kann der Ermittiung des Vergleichswerts zu
Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2 ImmoWertV). Ein gemaR § 13 ImmoWertV fiir die Wertermittiung
geeigneter Richtwert flir Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich
beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

FUr die Vergleichswertermittiung kénnen neben Richtwerten (i. d. R. absolute) Vergleichskaufpreise fiir Woh-
nungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fir die Vergleichswertermittiung wird ein Vergleichskauf-
preis als relativer Vergleichskaufpreis (pro m?* WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wertbe-
einflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (gaf.
gewichtet) gemittelten Vergleichskaufpreisen und/oder Richtwerten ergebende vorldufige relative Vergleichs-
wert wird der Ermittiung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird vom zustandigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentum versf-
fentlicht und liegen keine Vergleichskaufpreise fiir Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichs-
wertermittiung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares
Wohnungs- oder Teileigentum durchgefiihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktiblicher 4Durch-
schnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen” der Vergleichswertermittiung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Wohnungs-
oder Teileigentums bericksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zu-
ordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert
zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen Ver-
gleichskaufpreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf dem
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Grundstlicksmarkt fur Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend bertick-
sichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Markt-
veranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansétze (insb. Vergleichskaufpreise, Richtwert, Erfahrungs-
wert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemafe Marktanpassung zu berlicksichtigen.

4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Richtwerts

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines vom zustandigen Gut-
achterausschuss veroffentlichten amtlichen Richtwerts fiir Wohnungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Richtwerts (RW) auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher abgabenrechtlicher Zustand des Richtwerts () | =  1.682,00 €/m?
im RW nicht enthaltene Abgaben + 0,00 €/m?
im RW enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €m?
abgabenfreier Richtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) | = 1.682,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Richtwerts
Richtwert Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2016 21.11.2017 % 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage X 1,00
Geschosslage 3 1,00
Aufzug nicht vorhanden nicht vorhanden x 1,00
Orientierung X 1,00
Ausstattung x 1.00
Wohnfidche [m?] 90,00 67,80 X 1.00
Zimmeranzahl x 1,00
Bodenwertanteil [%] X 1,00
(RND/GND) [Jahre] / / 5 1.00
(Restwert)
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf % 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet % 1,00
Baujahr 1992 1992 x 1.00
Bodenrichtwert 300€ 300€ % 1,00
angepasster abgabenfreier Richtwert =  1.682,00 €m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
insgesamt = 0,00 €m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Richtwertbasis = 1,682,00 €m?

4.6.4 Erlauterungen zur Anpassung des Richtwerts

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

4.6.5 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.682,00 €/m*
Zu-[Abschlage relativ 0,00 €/m?
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1.682,00 €/m?

"

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert

Wohnflache % 67.80 m?
voriaufiger Vergleichswert = 114.039,60 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 114.039,60 €
Marktanpassungsfaktor X 1,05
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 119.741,57€

besondere objekispezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €

Vergleichswert 119.741,57 €
rd. 120.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2017 mit rd. 120.000,00 € ermittelt,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichllich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteiit worden sind.

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrindung" dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h, verfahrensmanige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fithren
deshalb gleichermafBen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwel
Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

= von der Verfligbarkeit und Zuveriassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten,

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittiung einfliefenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Vergleichswertermittiung (Vergleichswerte, Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb
stutzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 112.000,00 €,

der Vergleichswert mit rd. 120.000,00 €

ermittelt.
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4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir
die zu bewertende Objektart im gew6hnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmi.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von

= geeigneten Richtwerten
zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen,

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsabjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen,

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, (iberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswerlverfahren
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesaml erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
112.000,00 € x 1,000 + 120.000,000 x 1,000] + 2,000 = rd. 116.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Wohnungseigentume mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich sowohl am Ertragswert als auch am Vergleichswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 112.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 120.000,00 €.

Aufgrund nicht erméglichter Innenbesichtigung wird am gewogenen Mittel der Verfahrensergebnisse ein Risi-
koabschlag von rd. 5% in Ansatz gebracht

Der Verkehrswert flr den 372,400/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus mit Tief-
garage bebauten Grundstiick in 63128 Dietzenbach, Georg-August-Zinn-Strale 13 - 17 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im DG nebst Balkon und Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 136 be-
zeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dietzenbach 14198 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Dietzenbach 12 538/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2017 mit rd.

110.000,- €

in Worten: einhundertzehntausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Bewelszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

64823 GroR-Umstadt, den 08, Dezember 2017 -]

Vi

Dipl. Ing. Heinz Bos

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt, Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-
stattet, ' '

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnungseigentum Nr. 136 in Dietzenbach, Georg-August-Zinn-Strafe 13- 17
Flur12 Flurstiicksnummer 538/3 Wertermittlungsstichtag: 21.11.2017
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 312,00 1.759,00 20.400,00
tum Land
Summe: 312,00 1.759,00 20.400,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [m7] [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- | Mehrfamili- 67.80 1992 67 42
gentum enhaus m.
Tiefgarage

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

bereich [% des RoE] satz [%)] faktor
Wohnungseigen- 6.915,60 2.00552 € 3,50 e
tum (29,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 301,44 €/m* WFINF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.622,42 €/m* WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 15,91
Verkehrswert/Reinertrag: 22,40

Ergebnisse

Ertragswert: 112.000,00 €
Sachwert: ==z

Vergleichswert: 120.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 110.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 21.11.2017

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch |.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S, 1298)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung {ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | 5. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | 5. 1057)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | 5. 639)

WertR:

Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Sachweris (Sachwertrichtlinie - SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL.:
Richtlinie zur Ermittiung des Ertragswerls (Erfragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr, 24 S. 597)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI, | S, 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geéndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. 1 S. 1495)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung {iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gesndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

WEG:

Wahnungseigentumsgesetz — Gesetz lUiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai
1951 (BGBI. | S. 175, 209), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2014 (BGBI. |1 8.
1962)

ZVG:

Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. g7), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. III 310-14), zuletzt gedndert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24, Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)
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5.2
(1]

2]

(3]

[4]

(5]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammiung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 29.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2017

Stumpe, Tillmann; Versteigerung und Wertermittiung, Arbeitshilfen fiir die Praxis: Bundesanzeiger Ver-
lag 2009

Immobilienmarktbericht 2017 der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und sonstige Wertermitt-

lungen; Daten des Immobilienmarktes Siidhessen: Herausgeber: Amt fiir Bodenmanagement Heppen-
heim

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 35.0" (Stand Juli 2017) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte im Mafistab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts

Anlage 4: Grundrisse und Ansichten

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1

Falk-Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 63128

Ort: Dietzenbach | |

Strale: Georg-August-Zinn-Strafie

Hausfummer: 13

Transaktionsnummer: 20171206-8809-190801 - 1 —

1 Quellennachweis
Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT
73760 Ostfildern

Aktualitat: 06.12.2017

MaBstab: 1:250.000




Az.: 7 K 84/17 Seite 28

Anlage 2

Falk-Stadtplan

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 63128

Ort: Dietzenbach _

Strale: Georg-August-Zinn-Stralie

Hausnummer: 13

Transaktionsnummer: 20171206-8809-190801 - 1 —

Schilf- | e
. ll::h_! : M
MR P i

. %

1 Quellennachweis
Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT
73760 Ostfildern

Aktualitat: 06.12.2017

Malistab: 1:20.000

Anlage 3
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HESSEN Auszug aus dem :}’
3::” ﬁ&mmﬂm Heppenheim Liegenschaftskataster
64546 Heppenheim (Bergstrate) Liegenschaftskarte 1:1000

Hessen

Erstellt am 12.07.2017
Antrag: 100985151-1
AZ: KB
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Anlage 4, S.1

Wohnungsgrundriss Nr. 136, 4-Zi. Wohnung It. Aufteilungsplan

sﬁ 2
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Wohnungsgrundriss Nr. 136, 3 Zi.-Wohnung It. Kaufvertrag
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il
e i

Itfﬁﬂl I

WE Nr. 136 im Dachgeschoss, Ansicht zur
Stralle

WE Nr. 136 im Dachgeschoss, Ansicht zur
Gartenseite nach Osten
Anlage 5: Fotos
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Selte 1 von 4

Bild 1: Ansicht Haus Nr. 13, WE Nr. 136 im DG rechts
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|l

il

Bild 2: Ansicht WE Nr. 136
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Anlage 5: Fotos
Seite 2von 4

Bild 3:  Die Bebauung ab Haus Nr. 17 rechts, Blick in ndrdliche Richtung

Bild4:  Treppenhausvorplatz im Dachgeschoss, WE Nr. 136 rechts
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Anlage 5: Fotos
Seite 3von 4

(e I W

Bild5:  Treppenhauseingang Bild 6:  Wohnungseingang rechts

Bild7:  Risse im Treppenhaus Bild8:  Ricksténde von Nasseeinwirkung
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 4

Bild9:  Schaden am Treppenbelag Bild 10:  Kellergang

Blld 11:  gemeinschaftlicher Waschraum Bild 12:  Abtrennung Kellerraum Nr. 136




