Heinz B & s - Untere Marktstrae 38 - 64823 GroR-Umstadt - fon 06078 - 9316341

Dipl-Ing. d. Architektur - Mitglied im BDB, LVS, BVS - fax 9316342
Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und - email: boesheinz@gmx.de
unbebauter Grundstiicke

Datum 11-04-2023
Az: 7 KBg4/17

Justizbehdrden
Offenbach am Main

17. APR. 2023 Ni.B

»

............... Schriftstiick

" GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Dietzenbach, Blatt 14188 eingetragenen 372,400/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit ginem Mehrfamillienhaus mit Tiefgarage bebauteri Grundstiick in 63128
Dietzenbach, Georg-Augusi-Zinn-Strale 13 - 17, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im DG nebst Balkon und Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 136 bezeichnet
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Wahnungsgrundbuch Blat! Ifd, Nr,
Dietzénbach 14188 i
Gemarkung Flur Flursilick
Dietzentrach 12 £38/3

Ein Risikoubsching auigrund nicht ermdglichiar Innanbesichtigung wuride berlicksichtigt

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
05.04.2023 ermittelt mit rd.

184.000,- €.

Ausfertigung Nr. 2 .
Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten inkl. 5 Anlagen mit Insgesamt 11 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstelll, davon eine digitale und eine far malhe Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerturigsobjekis:
Objektadressa:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben;

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Wehnungseigentum Nr. 136, 3- Zi-Wohnung im Dachgeschoss

des Mehrfanillienhauses Nr. 13 mit insgesamt 8 Wohnungen

Georg-August-Zinn-Strate 13 =17
63128 Digtzenbach

Grundbuch van Distzenbach, Biatt 14198, [fd. Nr, 1

Gemarkung Dietzenbach, Flur 12, Flurstiick 538/3 (1.759 m?)

Amisgericht Offenbach am Main
Kaiserstraide 16— 18
63065 Offenbach am Main

Auftrag vom 22.02,2023 (Datum des Aufiragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittiungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Orisbesichligung:

Teilnehmer am Oristermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun=
gen, Infermationen:

Verkshrswertermittiung zur Vorbereitung der 2Zwangsversteige-
rung

05.04.2023
(06.04.2023 entspricht dem Weartermiltlungsstichiag
05.04.2023

Zum Ersigutachiten 2017 wurde das Objekt Nr. 13 weitestgehend
vorinnen und strabenseilld van aulen besichtigt. Eine Innanbe-

sichligung der Wohnung Nr, 136 wurde sowahl in 2047 als auch

zum Stichtag 05,04,2023 nichi ermaglicht. 2017 bestand die
Maglichkeit eine typengleiche Wohnung im Qbjekt zu besichti-
gen.

der Sacliverstandigs

Vom Auftraggeber wurden fir diese Guiachtensrstellung im We-

sentlichen folgende Untertagen und Infermationen zur Verfigung

gestellt:

« Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000

» unbeglaubigter Grundbuchauszug vorm 22.02.2023

« Baulastenauskunit aus 2017

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskinfte und Untar|a-

gen beschafft bzw. folgende Tatigkeiten bei der Gulachtenarstel-

lung durshgefiihrt:

= Einhalung der erfordarlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern

= Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

= Lageinformaltion

Bauzeichnungen (Grundrisse; Ansichiten, Schnitte) aus dem

Auftelluingsplan

Tellungserkiarung

Abweichender Wohnungsgrundriss aus der Kaufvertragsakte
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mit Uberpriffung der Aufsteliungen der (Wohn- und) Nutzfla-
chen

# Auskunfi zur Gifentlich-rechilichen Situation

+ Heranzlghung des von mir ersteliten Gutachtens vom
08,12.2017 zum Beschluss v. 10.10.2017

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

241 Grofiraumige Lage
Bundesland;

Kreis!

Ort und Einwohnerzahl,

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

21.2 Kleinraumige Lage

innerarlliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralte und Im Ortstell:
Besintrachtigungen;

Topoarafia:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form;
(val. Anlage 3)

Hessen
Landkreis Offenbach
Kreisstadt Dietzenbach (ca. 33000 Einwohnar)

néchsigelegene rﬁ&ere‘Stédle;
Offenbach a.M., Frankfurl a.M., Hanau, Darmstadt

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

Bundesstrallen:
B459

Autobahnzufahrt:
ABB1, AB-Offenbacher Kreuz

8- Bahnstation Dietzenbach mitte

Flughafan:
Rhein-Main

neues Stadtzentrum Dietzenbach “mitte”;

Die Entfernung zum Altstadtzentrum betrégt ca. 1,5km:

Nahe gelegene Geschaffe des taglichen Bedarfs, Schulen und
Arzte fullaufig entfernt;

nahe gelegene Gifentliche Verkehrsmittel (S-Bahnstation),
Rathauscenter, Stadiverwaltung, Kreisverwallung,

mittlere Wohniage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

uberwlegend geschlossene, 3-4 geschossige Bauwaise;
Geschosswohnungsbau

keing erkennbar

ahen

Stralbenfront:
ca. 50 m;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallergrt:

Stralenaushau;

Anschlisse an Versoraungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeilen:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheintich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

‘mitllers Tiefe:

ca, 35 i,

Grundstlcksarolie:
insgesam! 1.759 m*;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksfarm

Orlsstralle;
Stralle mit ma&Rigem Varkehr

voll ausgebault, Fahrbahn aus Bitumen,

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stain;

Parkstreifen vorhanden

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

Kanalanschluss;

Fernsehkabalanschiuss;

Telefonanschluss

zwelsaitivge Grenzbebauung des Wohnhauses;
riickwartig eingefriedet durch Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund;
keine Grundwassersehaden

Untersuchurigen (Insbesondere Bodengutachten) bzw. Hinweise
hinsichilich Allasten llegen nicht ver.

I dieser Wertermittiung wird das Bewertungsoblekt als alllasten-
frei untarstellt,

In dieser Wertermittlung st sine lagetibiiche Baugrund- und
Grundwassersituation Insowsit beriicksichtiat, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise baw, Bodenrichtwerte eingeflossan ist. Dar-
ruter hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt,

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-

‘zug vom 22,02,2023 var,

Hiernach bestehen in Abteliung |l des Grindbuchs von Digtzen-
bach, Blatl 14198 folgende Einfragungen,

Ifd. Nr. 1: geloschl .

Ifdd. Nr. 2: Dienstbarkeit- Femwirmeleitungsretz fir die Stadl
Dietzenbach

Ifd. Nr. 3 und 4: gelscht

Schuidverhdlinisse, die ggf. In Ablellung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werder In diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt, Es wird davon ausgegangen, dass ggfl valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlos)auftellung sachgemal beriick-
sichtigt werdan.
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Bodenordnungsverfahrer; Pas Grundstick ist zum Wertermitllungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

nicht éingetragene Rechte und Lasten: Sonslige night eingetragene Lasten und (z.B, begiinsfigends)
' Reahte, basondere Wehnungs- und Mistbindungen sind soweit
ermittelbar nicht vorhanden. )
Riesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis;  Dem Sachverstandigen liegt el Auszug aus dem Baulastenver-
' zeichnis vom 25,10,2017 ver. _
Das Baulastenverzeichnis enthiilt folgende Eintragungen:
GFZ-Baulast, Anbauverpfiichiung, Stellplatzbaulast, Versini-
gungsbaulast, Fahrrecht zur Tisfgaragenbenutzung, o
val. Baulastenblatt Nr. 1101, 1101, 1103, 1104, 1105, 1106

Eine Wertbeeinflussung das Bewertungsobjek! betreffend wird
nicht gesehen

Dankmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2,52 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bawertungsobjekts st im Flachennutzungsplan
als gemischte Baufldche (M) dargestallt,

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Berelch des Bewertungsobiektes trifft der Bebauungs-
ptan Nr. 51 und Nr. 87, Gebiet A.2 folgende Festsetzungen:
M| = Mischgebiat;
1% = 4 Vpllgeschosse (max.);
GRZ =04 (Grundflachenzahl);
GFZ =11 (Ceschossflachenzahl);
Q = gaschlossene Bauweise

2.5,3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuht.

Das Vorllegen einer Baugenehmigung und ggf, die Ubereinstimmung des ausgefiihrien Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde abschlieBend nicht gepriift.

Offensichilich erkennbare Widersprilche wiirden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Werlermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen varaus-
geselzl.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beifrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs, 4 ImmoWertV)
tat),

abgabenrechilicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage und Abga-
Ben fir ErschileBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrel,
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Grundstiicksbebauung/ Nutzung

(vgl. Anlage 3); _ _

Das Grundstiick ist nach WEG in Miteigentumsanteile aufgeteill. Das Grundstiick ist it 3 Mehrfamillenhausar
Nr. 13, 15 und 17 bebaut. Je Objekt 8 Wohnungen, 2 Wohnungen je Etage, Im Kellergeschoss befinden sich
gemeinschaftliche Technikréume, Wirtschaftsraume, Wohnunaskeller und anteilige Tiefgarage (val. nachtol-
gende Gebaudebeschreibung), Grundstiicksfreifidchen im Erdgeschoss: (begriinte Fidche iiber der Tiefaa-
rage) sind mit Sondermutzungsrechten den EG-Wohnungen zugeordnet,

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschrelbungen sind die Erhabungen im Rahmen der Ortsbesichligung sowie die
gaf verfiegenden Bauakten und Beschreibungen, ’

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur Insoweit baschrigben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbel werdert die offensichtlichen urid verherrschenden Ausfiihrungan und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iber nicht sichtbare Bautelle beruhen auf Angaben aus den
voriiegenden Unteriagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit sinzeiner Bautelle und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Instaliationen (Helzung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift im Gulachten wird die
Funktionsfahigkeit umerstellt,

Baumdangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sis zerstdrungsfrel, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gulachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschédden und Baumange! auf
den Verkehrswerl nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstallen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber ge-
sundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt,

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus m. Tiefgarage Nr. 13

3.2.1 Gebédudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebiudeart; Mehrfamilienhaus m. Tiefgarage: Haus Nr. 13 mit insg. 8 Woh-
nungen; am Haus Nr, 11 und Nr. 15 angebaut;
3-geschossly;
unterkellert;
ausgabautes Dachgeschoss

Baujahr: 1992
Modermnisierungen: Fassade, Treppenhaus, WW.-Boiler fiir die Fermversorgung
Energieeffizienz: Energieauswels liegl vor;

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs armittalt;

Primérenergiebedart: 84,8 kWh / (m? * a);
Energleverbrauchskennwert: 121,20 KWh /{m? * a) (Warmwas-
serverbrauch enthalten); '
Treibhausgasemissionen: 22,74 kg / (m? * a)
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Aullenansichl:

3.2.2 Gemeinschaftliche Raume

Kellergaschoss:

Der Enargiekennwert entspricht dem Anforderungsniveau der
Warmeschutzverordnung (WSVQ) von 1995

insgesaml verputzt und gestrichen

Treppenhaus, Flure, Waschraum, Raum fir Fernwérmelibergabestation, Anschiufraum, Wohntmgskeller,
Schleuse, Fahrradraum, antellige Tiefgarage

Erdgeschoss-Dachaeschoss,

Treppenhaus

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstriktionsart:
Fundamante;
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen.

Hauselngang(sbereich),

Dach;

Massivbau
tragende Bodenplatie, Beton
Betoh, Mauerwerk

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

tragende Innenwande Mauerwerk
nichttragende Innenwénde Mauerwerk, Leichibauwande
Stahibeton

Geschossireppen;

Stahibetan mit Marmorbelag;
einfaches Eisengelénder

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

Dachkonstrukfion:
Holzdach

Daghform:
Salteldach, Dachgauben

Dacheindeckung:
Dachstein (Beten);
Dachrinnan und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachfiachen gedammt

3,24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwassarinstallatiorien;

zenlrale Wasserversorgung (ber Anschluss an das dffentliche
Trinkwassemetz

Ableitung In kommunales Abwasserkanalnetz




Az:7 K 84/17 Seite 10

Elektroinstallation: durchschnitlliche Ausstattung;
Tar6ffner, Gegansprechaniage, Telefon- und Fernssehkabelan-
schluss

Helzunag: Fernwarme,

Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Warmwasserversorgung: fern versargt

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

hesonders Bautaila: Dachgauben, Balkone

besondere Einrichtungen: keine varhanden

Besonnung und Belichtung: ausrelchend

Bauschéden/Baumangel/Unterhallungs=  Nicht bekannt

stau:

wirtschaftliche Wertminderungen: Nicht erkennbar

Allgemeinbeutteilung: Der bauliche Zustand ist normal. Ausstattung durchschnittliiche

Qualita

3.3 AuRenanlagen

3.3.1 AubBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagan vom Hausanschluss bis an das Gffentliche Netz, Weg zum Haus-
eingang it Betonsteln, Vorgarten mit Rasen, Heckenbepiianzung, riickwartige Einfrnedung mit Maschen-
drahtzaun

3.4 Sondereigentum an der Wohnung im DG nebst Balkon und Keller

3.4.1 Lage im Gebiude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondsreigentum besteht an der Wohnung im DG rechts
nebs! Balkon und Kellerraum Im Auftellungsplan mit Nr. 1386 be-
zeichnet,

Waohnftache/Nutzitache: Die Wohnfidche belrgt gemal Bauzeichnung aus demn Auftei-
lungsplan rd. 66,20m*

Die Wohnfldche befragt gemal abweichender Grundrissdarstel-
lung aus dem Kaufverirag rd. 67,8 m* und wird nachfolgend in
der Wertermittiung in Ansalz gebrachi

Raumauftellung/Orientisring: Die Wohnung hat folgende Réume (It. Grundriss im Kaufvertraq):

1 Eingangsfiur, 1 Bad, 1 Wohn-Essraum, 1 Abstellraum, 1 Ki-
che, 1 Balkon, 1 Elternzimmer, 1 Flur, 1 Kindarzimmer,
1 Kellerraum;

Die Wohnuna ist wie folgl aufoeteill und orientierl:

« Wohn-Esszimmer-rd. 28,2 m* gartenseltig nach Siidosten ge-
legen '

» Kiiche rd, 8,4 m? straBBenseitio nach Nordwesten gelegen

» Elternzimmer rd. 8,2 m? straBenseilig nach Nordwesten gele-
gen '
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Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Kinderzimmer rd. 7,1 m* gartenseitig nach Sudosten gelegen
Bad rd. 6.5 m? innenliegend

Eingangsfiur rd. 2,7 m? innenliegend

Flur rd. 1,0 m* innenlfegend )

Abstellraum rd, 1,0 m® stralBenseitig gelegen

Balkon 1/4 Antail rd. 4 66 m? gartenseitia gelegen

Der Kellerraum Nr, 138 ist mit rd. 3m* angegeben

Vermullich zweck'rnéaig

Vermutlich ausreichend

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand (Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen)

Bodenbelage:
Wandbekleldunger:
Deckanbekleidungen:

Fenster:

Turem:

sanitare Installation:

Balkon:

b,
n.b,
n.o.

Fenster aus Kunststoff mit Iscllerverglasung;
Rollidgden, vermutlich keine

Einqanastir:

Standard-Holzr

Zimrnertiran:
n.b.

durchsehnittliiche Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad (It, Plan):
eingebaute Wanne, singebaute Dusche, WC, Waschbecken

gefliest, Entwasserungsrinne, verzinktes Stahlaelander

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klichernausstatiung:

besonders Einrichtungen:
besonders Bautsile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschafiliche Weartminderungan:
sonstige Besonderheiters:

aligemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

n.b.

n.b.

Balkor; Dachgauben

nb.

keine erkennbar

b,

Qualitét und baulicher Zustand wird entsprechend der Bauzelt

1892 unterstelll. Ausstattung wird als mittleres Niveay angenom-
men,

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Higr keins;
den Wohnungen im Erdgeschoss ist SNR an der vorgelagerten
Gartepfiache nach Sidosten zugeordnel.




Az.:7 K847 Seite 12

Ertrdge aus gemeinschafllichem Eigen-  keine

tum:

Waesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschafilichen Elgentur (ME) und der relativen Wertig-
keit das zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):

ME = 372.4/10000;
RE =372,4/10000;
nicht arkennbar

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsantell (ME) abwelchende Regelung fiir
den Antell der zu lragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschafilichen Eigentum;

VK = 372,4/10000;
VE = 372.4/10000:
keine bekannt
Instandhaltungsriicklage: Aufgrund von durchgeflhrten Modernislerungsmalinahmen als

unterdurchschnitilich anzusehen

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindel sich insgesami In elnern durchschnittlichen Zustand;
die Gesamtanlage macht nsgesamt einen normalen Eindruck

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den 372,400/10.000 Miteigentumsantell an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus mit Tiefgarage bebauten Grundstiick in 63128 Distzenbach, Georg-August-Zinn-Stralie 13 - 17 ver-
bunderi mit dem Sondereigentiim an der Wohnung im DG nebst Balkon und Keller , im Aufieilungsplan mit Nr.
136 bezeichne! zum Wertarmittiungsstichtag 05,04.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Waohnungsgrundbuch Blatt i Nr.

Dietzenbach 14188 1

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

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigenturn kann mittels Verglelchswertverfahren bewerlet werden. Hiarzy bendtigt man
geelgnete Kaufprelse firr Zweitverkéiufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Telleigentumen
eder die Ergebnisse von gissbeziglichen Kaufpreisauswerlungen,

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskalifpreisen durchgefuhrt werden, werden als , Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B, auf-€/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermitiiung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufprelsauswertung durchgeflinrt, werden diese Metheden ,Verglelchsfaktorverfahren” genannt (vgl_ §
20 ImmaWertV 21). Die Vergleichskaufpreise baw. die Verglelchsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-{ und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzii-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowahl fiir Wohnungseigemum (Wehnungen) als auch fiir Tei-
teigentum {Laden, Biros u. 4.) immer dann geraten, wenn die oristblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objekispezifisch angepasste Llegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Elne Sachwertermitilung sollte Insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh:
nungs- oder Telleigertumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinhelt m* Wohn- oder Nutzfldche) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sach-
gemél geschatzt werden kanr und der abjektspezifisch angepasste Sachwerifaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar isl.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bakannt, so kénnen zur Erkundung des Grundsticksmarkls (bedingt) auch
Verkaufsangsbote fiir Wohnungs- oder Telleigentume herangezogen werden, _

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprangnetter/Kurpjuhn und Straich) je nach
Verkauflichkeit (bzw, Markigangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsdchlich realisierten Ver-
kaufs_)prais;an. Dies hangl jedoeh stark van der drilichen und dberarilichen Markisituation (Angebot und Nach:-
frags) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstlick

Der dem Wohnungs-/Telleigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Werligkeit des Wohnungs-/ Tellelgentums am Gesamigrundstiick,

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks {(Zone 14) 550,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungestufe =
Art der balllichen Nutzung

baureifes Land
W (Wohnbaufiéche)

beitragsrechtlicher Zustand = frai

Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundsticksfische (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermitilungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

= 1

= kelre Angabe

= 05.04.2023
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 14
Grundstiicksflache (f) = 1.750m°

Bodenwertarmittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwerl an die allgemeinen Weriverhélinisse zum Wertermittiungsstichtag
05.04.2023 und dia wertbeelnflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamigrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fret
beitragsfreler Bodenrichtwert = 550,00 €m?*
(Ausgangswerl Tlr weliere Anpassung)
Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts _

_Richtweﬂgrundsttick Bawertungsgrundsliick | Anpassungsiakior Erléuterung
Stichtag 01.01.2022 05.04.2023 * 1,08 E1
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Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den werthesinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| W (Wohnbaufidche) | W (Wohnbaufliche) | x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitiungsstichtag | = 594,00 €inv

GFZ 1 1.1 % 1,04 E2
Flache (m?) keine Angabe 1.758 % 1,00
Entwicklungssiufe |  baureifes Land baureifes Land x 1,00

vortaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 617,76 €/m*
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 617,76 €/m*

Fliche x 1759 m?

beitragsfreier Bodenwert

=1.086.689.84 €

rd. 1.000.000.00 €

Der beitragsfrele Bodenwert belragl zum Wertermittiungsstichtag 05,04,2023 Insgesamt 1.090.000.00 €.

4.41 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors;

Zugrunde gelegter Index: Index flir Baureifes Land (Dettschiand)

Datum Index
Wertermittiungsstichtag 05.04.2023 229,20
BRW-Stichtag 01,01.2022 212,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Indsx(Wertermitllungsstichtag) / Index( BRW-Stichiag) = 1,08

E2 - GFZ-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfakiors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetier

Einwohnerzahl: 33.000

GFZ '"Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,10 1,04
Vergleichsobjekt 1,00 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient{Bewertungsobjekt) / Koeffizient{Vergleichsobjekt) = 1,04

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der antellige Bodenwert wird enlsprechend dem zugehdrigen Mileigertumsanteil (ME = 372,400/10.000) des
2u bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtabjekt (RE); deshalb kann dieser Bodanwar-
tantell fir die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlauterung

‘Gesamibodenwert

1,090.000,00 €
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Zus-/ Abschizge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 1.080.000,00 €
Miteigentumsanteail (ME) = 372,400/10.000
vorlaufiger antelliger Bodenwer! 40,591,680 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 40.581,60 €
d._40.600.00€

Der anteilige Bodenwert batrdgt zum Wertermitilungsstichtag (05.04.2023 40.600.00 €

4.5 Ertragswertermittlung

4.5 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Model| fir die Ermittiung des Ertragswerts Ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieban.

Die Ermiittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Erirdge wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerirag ermittell sich
als Roherlrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentlmer fir die Bewirtschafiung sinschilelich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten),

Das Ertragswertverfahrer) fulkt auf der Ubetlegung, dass der dem Gru ndstiickseigentiimer verbleibende Rejn-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlickswerts (baw. des dafiir gezahiten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswer als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bastimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerirag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z, B, Anpflanzungen) darstellt, Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begranzt. '

Der Bodenwert ist gefrenm vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen |- d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWerlV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware,

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
lektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodeneriragsanteil steflt somit die ewlge
Rentenrate des Bodenwerls dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallenide Reinertragsantsil eraibt sich als Differenz +Gesamt)Reinertrag des
Grundsiicks" abzaglich ,Remertragsantell des Grund und Bodens'.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d, h. Zeltremtenbarweribe-
fechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objekispe-
zifisch angepasslen) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und voriaufigem Ertragswert der bali-
lichen Anlagen” zusammen.

Caf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bal der Ermittlung des vorlaufi-

gen Erfragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bel der Ableitung des Ertragswerls aus dem marklange-
passten varidufigen Ertragswert sachgem#f zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbasondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinesatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des tmarktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar,

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. Z ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei erdnungsgemaler Bewirtschaftung und zUidssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Reherirags ist von den Gblichen { nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
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erziglbare Ertrdge konnen auch die latsachlichen Entrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind. -

Weicht die tatsdchliche Nutzurg von Grundsticken oder Grundstiickstellen van den iblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Crundstlcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erziell, sind fir die Ermitilung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktUblich erzlelbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskasten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemane Be-
Wirtschattung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskesten, das Mletausfall-
wagnis und die Betrisbskasten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist Insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rilckstanda von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
l.earstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimm! ist, entsteht. Es
umfasst aueh das Risiko von unainbringlichen Kostan einer Rechlsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhalinisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoeWertV 21 und §28 Satz 1 und 2 11, BV),

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskesten(anteile) in Abzug
gebractt, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h, nicht zus&tzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kbnnen,

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 28 und § 34 ImmoWertV 21)

Der verfaufige Ertragswert st der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzunigsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliefllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrge — abyezinst auf die Wertverhaitnisse zum Wertermittiungsstichtag ~ sind wertimaRig gleichzu-
setzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzurigsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden urendlich (ewice Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist elne Rechengrole im Ertragswertveriahren. Er ist auf der Grundlage gegigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsarundstiick hinsichtiich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlcke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abigeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des {marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonfarmes Ergebriis liefert, d. h. dém Verkehrswerl entspricht.

Der Llegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksimarkl erfasst, sowelt diese nicht auf anders
Walse berlcksichtigh sind.

Restnutzungsdauer (§ 41, V, m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzah! der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bawirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, Als Restnutzungsdauer ist In erster
Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiy verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjeki wesentliche Modernisierungsmainahmen durchgefithrt wurden oder in den
Wertermlttlungsansatzen unmitielbar erforderliche Arbelten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als berelts durchgefihrt unterstelll werden,

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abwelchenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (2, B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, Insbesondere Bauméngel und
Bauschéden (siehe nachfolgende Eriauteriingen), grundstiicksbezagene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichunger von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs, 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude |, d. R. beraits von Anfang an anhaften ~ z. B, durch mangelhafie
Ausflhrung oder Planung, Sle kénnen sich auch als funktionale oder dsthatische Mange| durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragiiche aullere Einwirkungen oder
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auf Folgen von Baumangeln zurickzufithrer.

Fir behebbare Schiaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschatzt, diezu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kaslenermittiungen erfolgen.

Der Beweriungssachverstandige kann |. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normaten Bauzustandes nur Uberschlagig schitzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
= grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfalgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen

fur Schdden an Gebauden notwernidig),

Es wird ausdriicklich darauf hingewliesen, dass die Angaben in dieser Verkshrswertermitilung allein aufgrund
Mittellung van Aufiraggeber. Mieter ete. und darauf beruhénden Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne
legliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischien, chemischen o. & Funkfionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind,

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

Lassen sich die allgemeinen Werlverhaitnisse bel Vierwandung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder In anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Erragswarts eine zusatzliche Markianpassung durch markfiib-
liche Zi- oder Abschlage erforderlich,

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gabéudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzshl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lags {m?) | (Stek.) (E/m?) monatlich Jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
{(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Wohnung Nr. 67,80 9,25 827,15 7.525,80
{(Mehrfamilignhaus  m, 136 DG rechts
Tiefgarage) A
Summe 67,80 - 62715 7.525,80
Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 7.525,80 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
{vgl. Einzelaufstellung) — 1.477,82 €
jahrlicher Reinertrag = 6.047,08 €

Reinertragsanteil des Badens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenweartanteils,

der den Enragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,00 % von 40.800,00 € (Lisgenschaftszinssatz » antélliger Bodenwert) - 812,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.235,08 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWert\V 21)

bel p= 2,00 % Liegenschaflszinssatz, gewdhll vgl, §, 16

und n = 38.Jahren Restnutzungsdaver X 26,903
vorlaufiger Ertragswert dar baulichen und sonstigen Anlagen = 140.863,57 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 40.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 181.463,67 €
marktiibliche Zu- oder Abschidge + 0,00 €
marktangepasster voridufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 181.463,57 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - D.00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 181.463,57 €
rel. 181.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen dar Wehn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefunhrt. Sie orientieran sich an der
Wohnfiachen- und Miefweririchilinie zur wehnwerlabhangigen Wehnfidchenberechnung und Mietwertermiti-
lung (WMR), In der die von der Rechisprechung insbesendere fiir Mistwertermittiungen entwickeiten MaBga-
ben zur wohnwertabhanaigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wohnfiache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriscksichtigl sind (vgl. [2), Tell 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Liblichen Nutzflachenermittiung, Die Berechnungen kénnen demazu-
falge teilweise von den diesbezilglichen Vorsehriften (WoFIV; Il BV, DIN 283; DIN 277) abweicher: sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem G_rundstﬁck marktUblich erzielbare Netiokaltmiele,
Diese entspricht der j@htiichen Gesamtmiate ohine samiliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umia-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

Bie markitblich erzielbare Miete wurda auf der Grundlage von varfiigbaren Vergleichsmieten f{ir mit dem Be-
wertungsgrundstitek vergleichbar genutzte Grundstiicks

» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
= ausdem Sprengnetter Preisspisgel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Markidatenportal
e aus der lage- Und objekiabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ain Standardabjekt aus dem Spreng-

netter-Marktdatenportal und/oder
« aus anderen Mietpreisverdifentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt, Dabe| werden wesentliche Qualititsunterschiede
des Bewerlungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinfiussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Rie vom Vermieter zu tragenden Bawlrtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar ganutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Roherlrag, oder auch auf €/m* Wohn-
oder Nuizflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinhait bzw. Bewirlschafiu ngskostenantell) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. diein (1], Kapitel 3,06 verdffentlichten durchschnitilichen Bawirtschaftungs-
kosien zugrunde gelegt. Dabel wurde darauf geachitet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendst wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssaize zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
s fur alle Mieteinheiten gemelnsar:

BWIK-Anteil Kastenanteil Kostenantall Kostananteil
[% vom Rohertrag) [€/m* WEINF] insgesamt [€]
Verwallungskosten — — 412,00
Instandhaltungskosten — 13,50 915,30
Mietausfallwagnis 2,00 — 150,52
Summe 1.477,82
(ca. 20 % des Roherirags)

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzie abjekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssaiz wurde auf der
Grundlage

* der varfigbaren Angaben des orilich zustindigen Gutachterausschusses unler Hinzuziehung

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetier-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

beslimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Absc¢hlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexrelhen ader in anderer geeigneter Welse nicht ausreichend berilcksichtigen. Aus die-
ssm Grund st zur Ermittlung des markiangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzungsdaver (GND) erglbt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell, Dabel wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafiszinssaize zuigrunde liegh

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enfnommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus m. Tiefgarage

Dle GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewéhlite Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestirmmi.

Standard 1 2 3 4 5

Ubliche GND [Jahre] 80 85 70 75 | 80

Die stendardbezogenie Gesaminutzungsdauer bei einem Gebiudestandard von 2,3 wird mit rd. 70 Jahre an-
genomimen.

Restnutzungsdauer

Als: Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differanz aus 'fiblichar Gesaminutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem lebensalter am Wertermitflungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktlv verjingl), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Maodernisierungsmafinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermiltlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhallungsstaus sowle zur Modemisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrl unterstellt
werden, .

Zur Bestimmung der Restnulzungsdauer, Insbesondere unter Berleksichtigung von durchgefithrien oder zait-
nah durchzufiibirenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das [n [1]. Kapitel 3.02.4 heschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
filr das Gebaude: Mehrfamilienhaus m. Tiefgarage

Das 1992 errichtete Gebaude wurde nicht {wesentiich) modernisiert.
Ih Abhéngigkeit von:

« der Ublichen Gesamtnulzungsdauer (70 Jahre) und

» dem (vorldufigen rechnerischen") Gebéudealter (2023 — 1992 = 31 Jahre) ergibl sich eine (vorlgufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 31 Jahra =) 39 Jahren

« und aufgrund des Modemisierungsgrads ,nicht modernisiert" ergibt sich fur das Gebaude eine (madifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 39 Jahren,

Aus der Cblichen Gesaminutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (39 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 3@ Jahre =) 31 Jahren. Aus dem fikliven Gebaudealter
erglbt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiklives Baujahr (2023 — 31 Jahren =) 1842,

Entsprechentd der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird fur das Gebaude ,Mehrdamilienhaus m. Tief-
garage"” in der Wertermittiting

+ elnewirschaftliche Restnutzungsdauer ven 39 Jahren und

« ein fiklives Baujanr 1992

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden dia wertmanigen Auswirkungen der night in den Wertermittiungsansatzen des Ertragsweriverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts tnsowelt korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer ete. mitgeteill worder sind.
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4.6 Vergleichswertermittiung

4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben,

Die Ermittiung des veridufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) ader auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewerteriden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsaréiie
{Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
werteniden Grunedstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwickiungszu-
stand, Art und MaR der bauiichen Nutzung, GréRe, beitragsrechilicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Veriragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mitllungsstichtag stehen. Eine hinreichende I'Jbereinst‘irnmung der Grundstiicksmerkmale sines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjekis llegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keiie, nur ungrhebliche oder solche Abweichungen aui-
weist, dsren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
24- und Abschidge beriicksichtigt werden kinnen. Eine hinreichende Ubersinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpuriki nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so wail vor denmi Wertermittiungsstichtay liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinhelt bezogene Werle fir Grundstil-
cke mit bestimmten wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie Werden auf der Grund-
lage van geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren). den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfakloren) oder elner sonstigen gesigneten Bezugseinheit ermittell. Zur Anwandung des Vergleichsfaktar-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bel werirelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Werlverhaltnisse mittels Umrachnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonsliger geelgne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=> objekispezifisch angepasster Ver-
glaeichsfaktor).

Ggf. beslehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vortaufigen
Vergleichswetts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableltung des Vergleichswerts aus dém marktange=
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemat zu beriicksichtigen.

Das Verglgichmﬂverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprelsen (direkt) baw.
Vergleichsfakteren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspraise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstilcke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
lelt, die mit dem zu bewerlenden Grundsiiick hinrelchend (bereinstimmande Grundstiicksmerkmale aufwaisen
und die 2u Zsitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeillichen Nihe 2um
Wertermittiungsstichtag stehen, Die Kaufprejse sind auf ihre Eignung zu prifen sowle bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekies anzupassen. '

Vargleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschriitttiche Werte fiir Grundstiicke mit beslimmten wertbesinflussenden Grurd-
stilcksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine gesignele Bezugseinheit beziehen: Sie werden auf der
Grundlage von geelgneten Kaufprelsen urid der diesan Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeiri-
helt (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Erirdgen
(Ertragsfakioren) oder einer sonstigen geeignsten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekispezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, st der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und be slwaigen Ab-
weichungen an die Gegebanheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen,
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Verglsichsfaktoran an tie allgemeinen Wert-
varhélinisse zum Wertermittlungsstichtag,

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Verglelchspreisen und Vergleichsfaktoren an die warl-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der badlichen Nutzung, GroRe, beltragsrechllicher Zustand, Gebaudeart, baullcher Zustand, Wohniische etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschldge zum voridufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichiigt. Diese liegen Insheson-
dere in einer ggf. verhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
lekt und der dem verlaufigen (rel.) Vergieichswart zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktlbliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinan Wertverhilinisse bei Verwendung der Vergleichsfaktaren/Vergleichspreise augh
durch gine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Walse nicht atsraichend berlicksichfi-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusatziiche Marktanpassung
durch marktlibliche Zu- oder Abschldge erforderlich. '

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

Unter den besonderen uh}ekts».pez'rﬁschan Grundstiicksmerkmalen versteit mar alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekia abwaichenden individuellen Eigenschaflen des Bewertungsobjekts (2, B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, elne wirtschaftliche Uberalterung, inshesondere Baumange! und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen odsr Ab-
weichungen von den markilblich erziélbaren Ertragen).

Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 immoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude |. d. R. béraits vor Anfang an.anhaflen -z, B. durch mangethafte
Austlihrung oder Planurg, Sie kénnen sich auch als funklionale ader asthetische Mangel durch die Weiterant-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Made sinstellen,

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltu ngsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkunigen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufinren.

Fir behebbare Schaden und Mange!l werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatet, die zu Ihrar Bessitiging alfzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermiftiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann 1. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung einas

normalen Bauzustandes nur éiberschldgia schatzen, da

- nur zerstérungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigen
Tlr Schaden an Gebduden notwendig). '

Es wird ausdriicklich darauf hingawiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung alleir aufgrund
Mittellung von Auflraggeber, Mister ete. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme belm Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o 4. Funktionsprifungen, Verplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Richtwerts

Nachfalgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines vom Sachverstandigen
aus dem regionalen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses bestimmten Vergleiche (Vergleichs-
kaufpreis(e). Richiwert(e), Erfahrungswert(e)) fiir wiederverkauftes Wohnungseigentum ermittelt.

L Ausgangsdaten der V_ergleichswqrtennittlungﬁereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Veraleichskaufpreis{e)/Richiwert(a)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1
Lage / Quelle (Fulnotenbezeichnung) E158 E259 E350 E459
rel, Vergleichswert [Elm?] 3.236,00
nicht enthaltens Beltrige _ 0.00
[€/m?]
iL. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlunggs'tlchtag 05.04.2023
Kaufdatum/Stichlag 05.042023 01.01.2022
zeitliche Anpassung x 1,12 x X »
Vetgleichskaufpreis am Wertermitilungsstich-|  3.624,32
tag [€/m]
il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Waehnfidche [m?] 67,80 80,00
Anpassungsfakior % 1,00 x %
Lage Markibereich 5 | Marktbericht
5

Anpassungsiakior % 1,00 % ® *
Geschosslage DG EG
Anpassungsfaktor (.00 x % ,
Aufzug nicht vorhanden | nicht verhan-

dan
Anpassungsfaktor x'1,00 % % *
Vermietung unvermietet unvermiatet
Anpassungsfaklor x1,00 | x % y
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaklor #1,00 * ® ®
Bodenrichtwert 550 500-599 '
Anpassungsfakior *1.00 * % e
Baujahr 1992 1085-1094
Anpassungsfaktor % 1,00 % * %
angepasster ral. Vergleichskaufpreis 3.261,89
[€/im]
Gewlicht 1,00
angepassler rel, Vergleichskaufprels x Ge-| 3.261,89
wicht
[€m]

4.6.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis{e) / Richtwert(e) (1)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamthutzungsdatier

E159
Lage: Marktbereich 3,

Quelle: Immebillenmarktbericht Sildhessen 2022
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Summe der gewichtelen angepasslen Vergleichswerte/<preise 3.261,82 &m?
{ohne Ausreiliar)

Summe der Gewichie (ohne Ausreiller) : 1,00
vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

4.6.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erfduterung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.262,00 €/m*
Zu/Abschiaga ralaliv 0,00 €m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.262,00 €nyF
Wohnfiache % 67,80 m#
voriauficer Vergleichswert = 22116360 €
Markﬁi?liche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs, 2 ImmoWertV 0,00€
21 wa.
markiangepasstar vorldufiger Vergleichswert = 221183,60€
hesondere abjekispezifischen Grundsticksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 221.16360 €
|rd. 22100000 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 05.04.2023 mit rd. 221,000,00 € ermittelt.

Besondere objektsperzifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wartmaligen Auswirkiungen der nicht inden Wertermittliungsansatzen des Vergleichawertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Bescnderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vem Auftraggeber, Eigentimer etc, mitgetellt worden sind.

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnilt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der In diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerls herangezagenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort istauch erlautert, dass sowoh! das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachweriverfahiren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basleren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsatzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fithren
deshalb gleichermallen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeianet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hang! dabei entscheidend von zwel

Faktoren-ab:

¢ von der Art des zu bewertanden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- ader substanzwertorien-
tierte Praisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

« von der Verflgbarkelf und Zuveriassigkeit der zur Erreichung einer hohien Marktkonformitét des Verfahrens-
‘ergebnisses erfarderliehen Dalen.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise van Wohnungs- bzw. Telleigantum werden aus den bei der Wahl der Wertermittiu ngsyerfahren
beschrisbenen Griinden auf dem Grundsticksmark! Ublicherwelse durch Preisvergleich gebildat.

Die Prelsbildung im gewdhnlichenr Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den In die Ertrags-
wertermittiung einflleRenden Faktoren. Dar Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem emittelten Ertrags-
werl abgeleitet,

Grundsatzlich sind bel jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Varglelchswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreiben und
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Umrechnungskeeffizienten) erforderiichen Daten zur Verfugung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb
stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammensteliung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wiirde mit rd. 181.000,00 €

und der Verglaichswert mit rd. 221,000,00 €

ermilltalt;

4,74 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrare Werlermitllungsverfahran herangezogen wurden, st der Verkehrawert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichlung) deren Aussagefahigkelt abzuleiten (vgi. §6 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

Dle Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jewelligen Verfahrensergebrissas wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objeklart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und vor der mit dem jeweiligen Wertermitlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderiichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von

» geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitdt des Vergleichswertverfahrans wird diesem deshalb das Ge-
wicht 0,500 (v) beigemessen.

Bel dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Elgennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermitliung erforderlichen Daten standen fiir das Erragswertverfahren in guter
Qualitat (ausrsichend gute Vergleichsmieten, iiberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung,

Bezilglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfatiren
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,500.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabsehnilt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen, befragl: [
181.000,00 € x 1,000 + 221.000,000 x 0,500] + 1,500 = rd. 184.000,00 €.




Az.: 7 KB4/MT Satle 26

4.7.5 Verkehrswert

Weohnungseigentums mit der Nutzbarkeit des Bewerfungsobjekts werden ilblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handeil, die sich sowahl am Ertragswert als auch am Vergleichswart arientieren.

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

Der Verkehrswert filr den 372,400/10.000 Miteigsntumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 63128 Dietzenbach, Gearg-August-Zinn-Strafie 13 verbundan mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im DG nebst Balkon und Keller, Im Auftellungsplan mit Nr. 136 bezeichnet

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

wird zum Wertermitfiungsstichitag 05.04,2023 mit rd.

184.000 €

(In Warten: ginhundertvierundachtzigtausend Euro)
geschifzt

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablghnungsgriinde erfge-
genstehien, aus denen jemand als Beweiszauge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkelt belgemessen werden kann.

64823 Grof-Umstadt, den 12. April 2023 & WK -

-
Dipl. Ing, Heinz Bos

Urheberschiltz. alie Rechle vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und den angegeberien
Z2weck bestimml. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit:schriflicher Genshmigung ge-
stattsl, '

Auberdem wird darauf hingewlesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straltenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftblld, 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 verbffentlichl wird,
wird zudem darauf hingewieseri, dass die Verdffentiichung nicht fiir kommerziella Zwecke gestattel ist, Im
Kontext von Zwangsversteigerupgen darf das Gutachten bis maximal zum Ende dss Zwa ngsversteigerings-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittiungsergebnisse
(in Anfehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnungseigentum Nr. 136 in Dietzenbach, Georg-August-Zinn-Strafie 13

Flur 12 Flurstlicksnummer 538/3 Wertermittlungsstichtag: 05.04.2023
Bodenwert
Bewertungsteil- | Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe | rechtlicher [€/m] [m?] wert [€]
: Zustand _
Wotinungseigen- |baureifes frel 610,67 1,759,00 40,600,00
tum Land
Summe; 619,67 1.759,00 40.600,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
telibereich bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsel- | Mehrfamiil- 67,80 1992 70 38
gentum 2nhaus m.
Tlefgarage
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€) BWK Llegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 7.525,80 1.477 .82 € 2,00 —
fum (19,64 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert! 598,70 €/m* WFINF
relative besondere objekispezifische Grundsticksmerk- 0,00 £m? WFINF
male:
relativer Verkehrswert: 2.713,86 €/m* WFINF
Verkehrswert/Roherirag: 24,45
Verkahrswert/Reinertrag: 30,42
Ergebnisse
Ertragswert: 181.000,00.€
Sachwert: ==
Vergleichswert: 221.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 184,000,00 €
Wertermittiungsstichitag 05.04.2023

Bemerkungan
Ein Risikoabschlag aufgrund nicht erméglichter Innenbesichtigung wurde beriickschtigt
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S5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

- In der zum Zeitpunk! der Gutachtenerstellung gilltigen Fassung und bzgl. der Grundstilcksqualitét in der
zum Wertermitllungsstichtag gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesstzbuch

BauNVO:
Baunultzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke-

BGRE:
Biirgierlichias Gesetzbuch

WEG!:
Wahnungseigentumsgesetz — Gesetz (iber das Woh nungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz ber die Zwangsversieigerung urid die Zwangsverwaltung

ImmoWertV: _
Verordnung Gber die Grundsatza fiir die Ermiwung der Verkehrswerte von lmmebilien und der fiir die Warler-
mitiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV/

VW-RL:
Richtlinie zur Ermiftiung des Vergleichsweris und des Bodenwarts (Vergleichswertrichtiinie — VW-RL)

EW-RL: _
Richtlinle zur Ermittiung des Ertragswerts (Erlragswertrichtiinie — EW-RL)

WertR: _
Wertermitllungsrichilinien — Richtlinien fir dle Ermitilung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFiV;
Wohnfldchenverordnung - Veererdnung zur Berectinung der Wohnflache

BetrKV:
Betriabskostenverordnting — Verordnung Uber die Aufstellung von, Betriebskasten

GEG:
Gebaudeenergleaesets — Gesetz zur Einsparung ven Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung In Gebauden '

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnelter (Hrsg.) Immobilienbeweriung — Markidaten und Praxishiifen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweller 2019

[2)  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kemmentar, Loseblattsammlupg, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnatter (Mrsg.): Sprengnelter»ﬁlblint'hak, EDV-gestiitzte Enlscheidungs-, Gaseatzes-, Literatur-und
Adresssammiung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 29,0, Sprengnetter
lmmabHienbﬁwe_rtung. Sinzig 2019

(4] Stumpe, Tillmann; Versieigerung und Wertermittiung, Arbeitshiifen fiir die Praxis; Bundesanzeiger Ver-

l2g 2009

(5] Immobilienmarktberichit 2022 der Gutachterausschiisse flir Grundstiickswarte und sonstige Wertermift-
lungen: Daten des Immobilienmarktes Siidhesser: Herausaeber: Amit fiir Bodenmanagement Heppen-
heim
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Guiachten wurde unter Verwendung dés von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler antwi:
ckelten Softwareprogramms "Sprengnetter-PraSa Version 36.23 (Stand 01.01 2023) erstelit,

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2.
Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5:

Auszug aus der StraRepkarte
Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewerlungsobjekis

Auszugd aus der Katasterkarte im Mafistab ¢a. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekis

Grundrisse, Ansichten

Fotos
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Anlage 1

Falk-Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postlgitzahl: 63128

Ort: Dietzenbach

Siralle: Georg-August-Zinn-Stralte

Hausnummer: 13

Transaktionsnummer: 20171206-8809-190801 -1 -

LB T !
- 3 e,
ey

02017 Falk-Verlag, 73760 Outfidem | o =

1 Quellennachweis
Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT
73760 Ostfildern

Aktualitat 06.12.2017

Mafistab; 1:250.000
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Falk-Stadtplan

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 63128

Ort; Dietzenbach

Strale! Georg-August-Zinp-Stralte

Hausnumrmer: 13

Transaktionsnummer: 20171206-8809-190801 - 1 —

’j 13 ."‘b
_l:r-..‘”.',

Winasrtsbera ;e
L2017 Fam-\femg mmdmaamn —{f‘ g

1 Quellennachweis
Qualle: Falk-Varlag, MAIRDUMONT
‘73760 Oslfildern

Aklualitat: 06.12.2017

MaRstah: 1:20.000

Anlage 2
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Anlage 3

HESSEN Auszug aus dem 9’

fun e Bofenrmensgemantiiepperinin Liegenschaftskataster

Odenwaldstiabe & _ o

64846 Heppenhelm (Bergstralie) Lisgenschaftsearts 171000

: Erstalll am 12.07.2017

Fiurstiick: gﬂm mmﬂ Disizenbach Antrafy: 100886151

i

MEBSME 000  Premmt———S U

378 0L G M e g Geon e

s o & Seplecis 257 T S o e
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Anlage 4, 5.1

Wohnungsgrundriss Nr, 136, 4-Zi, thnun_g It. Aufteilungsplan
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Anlage 5:  Fotos zum Erstgutachten vom 21,11.2017
Seite T von 4

B
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Bild 1;  Ansicht Haus Nr. 13, WE Nr. 136 im DG rechis

Bild2:  Ansichi WE Nr, 136
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Anlage 5: Fotos
Seilte 2 von 4

Bild 3:  Die Bebauung entlang der Strae, Blick in ndrdliche Richtung

Bild 4,  Treppenhausvorplatz im Dachgeschoss, WE Nr, 136 rechts
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Anlage 5; Fotos
Ssalle Bvon 4

I = a3

Bild5:  Treppenhauseingang Bild6:  Wohnungseingang rechits

Bild 7 2017- Risse im Treppenhaus, ver- Bild8:  2017-Riickstande von Nasseeinwir-
mutlich durch Renavierung beseitigt kung, vermullich durch Renoviertung
beseitigt
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 4

Bild9:  Schaden am Treppenbelag Bild 10:  Kellergang

Blld 11:  gemeinschafllicher Waschraum Bid 12 Abtrennung Kellerraum Nr. 136




