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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Eigentumswohnung (2 Zimmer, Kiche, Bad, Balkon,
Kellerraum, Garage)

Aktenzeichen

30 K 29/20

PLZ, Ort, StraRe, Hausnummer

64839 Miinster (Hessen), Rosenstralie 1-3

Grundbuch Amtsgericht Dieburg

Wohnungsgrundbuch von Minster, Blatt 5402

Gemarkung Miinster

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1
Flur 17, Flursticke 925 und 926

Miteigentumsanteil

10.188 / 100.000 an dem Grundstlick verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 6 (Lage im ersten Obergeschoss|
rechts), dem Kellerraum und der Garage (beide eben-
falls mit Nr. 6 gekennzeichnet).

Sondernutzungsrechte Keine
Tag der Ortsbesichtigung 20.01.2023
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 20.01.2023

Auftraggeber

Amtsgericht Dieburg

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundstucksflache 926 m?

Baujahr ca. 1972

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 25 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Wohnflache ges. rd.

54,8 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

500,- €/Monat

Mietvertrag

Ein Mietvertrag liegt nicht vor
(Mietansatz bei Ublicher fiktiver Vermietung)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

21%

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

2.300,- €/m? Wohnflache

Baulicher Zustand

Modernisierungs- und instandhaltungsbeddrftig

Aktuelle Nutzung

Eigengenutzt

Ergebnisse

Vergleichswert 126.000,- €
Ertragswert 117.000,- €
Verkehrswert 125.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Wertermittlungsobjekt im sidlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt es sich um eine Eigen-
tumswohnung in einem Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 9 Wohnungen (Geschosswohnungsbau) in
mittlerer Wohnlage mit Gberwiegend einfachen bis mittleren Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkma-
len. Der bauliche Zustand ist modernisierungs- und instandhaltungsbedurftig.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Berechnungen:

Baubestand auf dem Grundstuick:

Weitere Feststellungen:

Amtsgericht Dieburg

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache.

20.01.2023
Innen- und Au3enbesichtigung

Der Eigentimer mit Betreuerin sowie der unterzeichnende Sachver-
standige.

Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Sidhessen
2022

Bodenrichtwertauskunft

Liegenschaftskartenauszug

Bauplane aus der Teilungserklarung

Grundbuch, Grundakten

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek sowie

aus dem Internet (statistische Daten)

Die Wertermittlung erfolgt u. a. in Anlehnung an folgende gesetzliche
Grundlagen (in den jeweils aktuellen Fassungen):

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Birgerliches Gesetzbuch (BGB), Immobilienwertermittlungs-
Verordnung (ImmoWertV), Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.

Ein Verdacht auf Altlasten oder Bodenverunreinigungen konnte nicht
festgestellt werden.

Grundlage fir die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen.
Sie dienen der allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstandi-
ge Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Male darge-
stellt, wie sie fur die Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten notwendig sind.

Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf
der Grundlage der Liegenschaftskarte und abgelichteten Bauplanen
(Aufteilungsplane) vorgenommen.

Mehrfamilienwohnhaus mit 9 Wohnungen und 2 Einzelgaragen.

Mieter und Pachter konnten nicht festgestellt werden. Das Wohnungseigentum wird eigengenutzt. Eine
WEG-Hausverwaltung ist vorhanden. Wertrelevante zu beriicksichtigende Maschinen oder Betriebsein-
richtungen sind nicht vorhanden. Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht festgestellt werden. Baube-
hordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht mitgeteilt. Ein Energieausweis wurde vor-

gelegt.
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2 Grundstiicksbeschreibung
21 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten

Bundesland: Hessen
Kreis: Landkreis Darmstadt-Dieburg
Einwohnerzahl: Munster mit insgesamt rd. 14.450 Einwohnern (inkl. Ortsteile).

Statistische Daten im Vergleich gem.: www.wegweiser-kommune.de

2020
Indikatoren Miinster (He:sgzn(; Darmstadt- Hei)::
Dieburg, LK
Bewlkerung (Anzahl) 14.450 297.701 6.293.154
Bewilkerungsentwicklung seit 2011 (%) 2,8 5,0 5,0
Bewlkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre (%) 2,7 1,7 1,9
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 10,0 9,3 9,6
Sterbefalle (je 1.000 Einwohner:innen) 8,9 10,5 10,8

In Minster ist zwar eine Uberdurchschnittlich positive Bevdlkerungsentwicklung in den letzten 5 Jahren
feststellbar. Die Einwohnerzahlen sind im Vergleich zu einer Auswertung aus dem Jahre 2019 gem.
,wegweiser-kommune’ jedoch um lber 200 Personen gesunken.

Munster liegt im sudlichen Rhein-Main Wirtschaftsraum und wurde im
regionalen Regionalplan Stidhessen als Unterzentrum ausgewiesen.

Definition
In den Unterzentren sollen die Einrichtungen der (iberértlichen Grund-
versorgung in vollem Umfang angeboten werden (Auszug).

Mnster verfiigt (iber samtliche Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arz-
te und Apotheken, 2 Grundschulen sowie eine Kooperative Gesamt-
schule (Haupt-, Real- und Gymnasialzweig) und Kindergarten.

Aufgrund seiner zentralen Lage im sudlichen Rhein-Main Ballungs-
raum, mit sehr guter infrastruktureller Anbindung und der Nahe zu
Dieburg mit gutem Arbeitsplatzangebot, ist Mlnster ein beliebter
Wohnort im Kreis.

Uberértliche Anbindung / Entfernun-

gen:
Frankfurt ca. 42 km
Darmstadt ca. 20 km
Aschaffenburg ca. 20 km

OPNV: Munster liegt an der Dreieichbahn (Frankfurt—Dreieich—Buchschlag—
Rédermark/Ober-Roden—Dieburg). Zudem verkehren ab Minster die
Buslinien 679, 674 in Richtung Rédermark, Dieburg, Reinheim und die
Buslinien 684 und 674 (Uber Dieburg) nach Darmstadt. Im Ortsteil Alt-
heim, mit einer guten Anbindung an das Schienennetz (Zugstrecke
Aschaffenburg-Darmstadt, Mainz, Wiesbaden).

Bundesstrallenanschluss: Munster ist mit zwei Auffahrten an die als Schnellstral’e ausgebaute B
45 und B 26 angeschlossen.
Landeshauptstadt: Wiesbaden (ca. 58 km entfernt)

Flughafen: Rhein / Main (ca. 45 km entfernt)
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Wirtschaftsstruktur (Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

Beschéaftigte nach Wirtschaftssektoren in % im Vergleich

2020
Indikatoren Miinster (Heszs?::; Darmstadt- Hei)::
Dieburg, LK
Beschéatftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land- und Forstwirtschaft k.A. 1,1 0,4
Beschaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion k.A. 31,2 23,8
Beschatftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 78,7 67,8 75,9
Arbeitsplatzzentralitat 0,3 0,6 1,1

Arbeitsmarkt 1

Aktuelle (Januar 2023) Arbeitslosenzahlen

Kaufkraftkennziffer pro Kopf?:

Innerértliche Lage:
Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzung
in der Strale:

Immissionen:
Ausrichtung:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Immobilienmarkt

Landkreis Darmstadt-Dieburg: 4,6 %
Hessen 5,2 %
Deutschland 5,7 %

99,9 (Minster, Stand 2022)

104,8 (Landkreis Darmstadt-Dieburg)

102,3 (Hessen)

100,0 (Deutschland)

Die Rosenstral3e liegt innerdrtlich in einem Wohngebiet.

Mittlere Wohnlage.

Uberwiegend Ein- Zwei- und Mehrfamilienwohnhéuser.
Beim Ortstermin waren keine besonderen Immissionen feststellbar.

Die Wohnung ist zum Hofraum nach Osten ausgerichtet.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche altlastenfreie Baugrundsi-
tuation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichsverkaufspreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Gemal der Trendmeldung der Zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschisse in Hessen (ZGGH)
vom Januar 2023, steigen die Preise fuir Wohnimmobilien trotz Pandemie, Ukraine-Krieg und Zinserho-

hungen, weiter.

In Stdhessen liegen die Preissteigerungen bei Wohnungseigentum, je nach Lage und den weiteren ob-
jektspezifischen Grundsticksmerkmalen im Mittel bei rd. 10 %.

Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung im stdlichen Rhein-Main Wirtschaftsraum und dem
Rickgang der Bautatigkeit (bezugnehmend auf die zuvor genannten Risiken) ist eine Entspannung auf
dem Immobilienmarkt nicht feststellbar.

Quelle: Agentur fir Arbeit

2 Quelle: GfK Marktforschung, IHK Gemeindesteckbrief
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Topographische Grundstickslage:

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Stellplatze:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

UnregelmaRige Grundsticksform (2 Flurstlicke — im Grundbuch unter
einer laufenden Nummer gebucht) in Ecklage (Veilchen-
weg/Rosenstralie).

Grolke gesamt 926 m2.

Mittlere Breite x mittlere Tiefe: ca. 34,0 m * 27,24 m

Eben

Stralle: Asphaltierte Wohn- und ErschlieBungsstrale in Ecklage,
beidseitig mit Blrgersteig.

Erschlossen (Wasser, Strom). Die Abwasser werden in das 6ffentliche
Kanalnetz eingeleitet.

Stellplatze sind im Hofraum vorhanden, ebenso in begrenzter Anzahl
im o&ffentlichen Strallenraum.

Offene Bauweise. Die offene Zufahrt zum Grundstiick/Hofraum erfolgt
vom Veilchenweg. Direkt neben dem Grundstick ein Elektroverteiler-
hauschen des Energieversorgers (neben der Grundstiickszufahrt).
Sonst Einfriedung zu den Nachbarn mit Grenzmauern. Zur Rosen-
stra0e und zum Veilchenweg ohne befestigte Einfriedung (z.T. He-
ckenbewuchs).

2.4 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuch:

Amtsgericht Dieburg
Grundbuch von Minster, Wohnungsgrundbuch
Blatt 5402

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II: Keine

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten nicht festgestellt werden. In der vorliegenden Wertermitt-
lung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegangen, dass keine nicht eingetra-
genen Rechte und/oder Belastungen vorliegen. Schuldverhaltnisse,
die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kbnnen, werden
in diesem Gutachten nicht bericksichtigt.
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2.4.2 Offentlich - rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Bebauungsplan

Baulasten:

Denkmalschutz:

Gemeinde: Miinster
Gemarkung: Minster

Name: Wohngebiet Ost
Bekanntmachung: 28.07.1968

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Mal der baulichen Nutzung: GRZ (Grundflachenzahl) 0,4
Offene Bauweise
max. 2 Vollgeschosse

Ein Baufenster und eine Baugrenze zur Strale werden festgesetzt.
Die Ausnutzung des Grundstiicks ist gebietstypisch im Rahmen der
baurechtlichen Festsetzungen. Erweiterungen sind aufgrund der be-
reits hohen Ausnutzung im Bestand unwahrscheinlich (Abklarung im
Rahmen einer Bauvoranfrage).

Keine

Keine Eintragung in der Denkmaltopographie.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand:

Grundstiicksqualitat:

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friiheren ErschlieBung).

Baureifes Land

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnis-
se und eingeholten Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht Uber-
pruft. Baubehordliche Auflagen oder Beschrankungen wurden nicht
mitgeteilt.

25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf
den sich der fur die Wertermittiung maf3gebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstilicks
zu einem anderen Zeitpunkt mafRgeblich ist

Der Grundstiickszustand ergibt sich gem. § 2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermitt-
lungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Beurteilung: Der Qualitatsstichtag entspricht vorliegend dem Werter-
mittlungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
ein anderer Stichtag mafgeblich ist. Eine zukiinftige anderweitige Nut-
zung des Grundstlcks wird nicht vermutet.

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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3 Beschreibung Gebdude und AuRenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
der vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und Aufenanlagen werden gemal offensichtlicher und
vorherrschender Ausfiihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fur die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben (ber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Fir die Bewertung des Gebaudes werden die notwendigen Renovierungs- und Instandhaltungskosten in
dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrage/Mieten notwendig erscheinen.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen (Heizung, Sanitér, Elektro, Fenster etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionsprifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und berschlagig ge-
schatzt und berucksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Bauteile wurden nicht durchgefiihrt.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus mit neun Wohnungseigentumseinheiten; un-
terkellert, 2 Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschoss. Massive
Bauweise. Je Geschoss 3 Wohnungen (3-Spanner).
Des Weiteren befinden sich 2 massive Fertiggargen auf dem Grund-
stlick (aufgestellt Giebelseite Nord).

Baujahr/Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen:

Urspringliches Baujahr: 1972
Bemessene Restnutzungsdauer: 25 Jahre
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010).

Wesentliche Modernisierungen der letzten 10 Jahre: Erneuerung der
Hauseingangstiranlage.

Zuriuckliegende Modernisierungen: Einbau Isolierglasfenster, Hei-
zungserneuerung (MaRnahmen im Rahmen der ordnungsgemalien
Instandhaltung).

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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3.2

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande, Fassade:
Innenwande:

Kamin:

Besondere Konstruktionsart:
Besondere Bauteile:

Dachform- und Eindeckung:

Geschossdecken im Haus:

Anzahl der Wohnungen:

Hauseingang, Treppenhaus:

Fenster:
Treppen

Geschosstreppen:

Bauzustand/Warme- und Schall-
Schutz:
Modernisierungen:

Technische
Gemeinschaftseinrichtungen:

Gemeinschaftliche AulRenanlagen:

Stellplatze:

Baumangel und Bauschaden am
gemeinschaftlichen Eigentum:

10

Gebaudebeschreibung und allgemeine Daten

Massive Bauweise

Massiv

Auflenwande 24 cm. Fassade verputzt und hell gestrichen.
Gemauerte Wande, Starke nach statischer Erfordernis.

3 Kamine Uber Dach gemauert (Anschluss Heizung sowie Liftungs-
schachte).

Keine.
Balkone, Gauben.

Satteldach mit Schleppdachgauben. Eindeckung mit rotbraunen Be-
tondachsteinen.

Massiv.
Insgesamt 9 Wohnungen (je Geschoss 3 Wohnungen. 3-
Spaennertyp).

Der Grundstiickszugang von der Stral3e ist offen (ohne Einfriedung).
Hauseingangstire aus Kunststoff mit feststehendem Seitenteil mit in-
tegrierter Briefkasten-, Klingel- und Sprechanlage; tiberdacht. Das
Treppenhaus ist hell verputzt, der Boden mit Werkstein belegt.

Isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunststoffrollladen, im Bereich
Balkon als Fensterture.

2-laufige Betontreppe mit Werksteinstufen vom Keller- bis zum Dach-
geschoss. Stahlgelander.

Baujahrestypischer Zustand mit unbefriedigenden Warmeschutzei-
genschaften. Schallschutz befriedigend.

Keine wesentlichen Modernisierungen bekannt.

Olzentralheizung/gemeinsamer
und Trockenraum.

Heizungsraum/Hausanschlussraum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz, ErschlieBungswege, Garten, Aufienanlage,
Grunanpflanzung, AuRenbeleuchtung.

Im Hofraum 7 offene Stellplatze mit Sondernutzungsregelungen sowie
2 Garagenstellplatze im Sondereigentum.

Balkonschaden (offenliegende Stahlbewehrung Untersicht Balkons =
dringend reparatur-/ertichtigungsbediirftig), defekter Rollladen.

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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Insgesamt besteht aufgrund des Baualters der Bauteile und der ener-
getischen Bauteileigenschaften Modernisierungs- und Investitionsbe-

darf.
Beurteilung: Modernisierungs- und Instandhaltungsbedrftig.
Sondernutzungsrechte: Sondernutzungsrechte fiir Stellplatze sind vereinbart.

Ertrége aus gemeinschaftlichem Eigentum: Keine bekannt.

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil (ME) und der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt = 10.188/100.000 gem. Grundbuch konnten nicht
festgestellt werden. Von den Miteigentumsanteilen abweichende Regelungen zur Aufteilung der Lasten
und Kosten sind nicht bekannt.

WEG-Hausverwaltung: Bekannt.

Instandhaltungsricklage: Ohne wesentliche Ricklagen gem. Angabe der Hausverwaltung.

Beschreibung der AuRenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,

Grundstiickszugang: Offener Wohnhauszugang ohne Einfriedung. Der Hofraum ist mit Be-
tonplatten ausgelegt und dient als Zufahrt fir die Stellplatze und Zu-
gang zum Wohnhaus. Der Vorgarten und die restlichen Griinflachen
sind mit Rasen eingesat, zur Rosenstralle Heckenbewuchs; sonst zu
den Nachbarn Grenzmauern.

Besondere Bauteile: Kleine Spielflache mit Gerat fir Kinder in der Stidostecke des Grund-
stlcks.

Garten: Rasen, Hecken (einfache Grinanlage).

Versorgungsanschlisse: Wasser, Medienanschlisse.

Abwasserbeseitigung: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

Stellplatze: Vorhanden (7 offene PKW-Stellplatze mit Sondernutzungsregelungen

und 2 Garagenstellplatze im Sondereigentum).

Beurteilung: Insgesamt einfache AulRenanlagen.

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

Energetische Beurteilung: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Von der Hausverwaltung wurde ein Energieausweis gemafly § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum
Energieverbrauch oder Energiebedarf vorgelegt. Das Gebaude wird auf der Grundlage eines Verbrauch-
sausweises der Energieeffizienzklasse D zugeordnet. Der Ausweis ist bis 2028 gultig.

Energieeffizienzklassen A+ bis H gem. Anlage 10 GEG (Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020).

Energieeffizienz- | Endenergie | Energiebedarf (energetische Mindestanforderungen an Wohngebaude, gem. H.
klasse kWh/(m?-a) | Scherr in GuG/Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m? Wfl. p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m? Wfl. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m? Wil. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Geb3udebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m? Wfl. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Geb3udebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wfl. p.a

Der Energieausweis wurde verbrauchsorientiert erstellt. Aufgrund der kompakten Bauart und der nachtei-
ligen Bauteileigenschaften sind die Verbrauchswerte noch als moderat einzustufen. Im Hinblick auf die
baujahrestypische Bauart und die hohen Energiekosten sind Modernisierungen jedoch sinnvoll.

Gebaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind glinstig.

Energetische Verbesserungen: Keine bekannt.

Energetische Schwachstellen: Gebaudehiille insgesamt, Kellerdeckendammung.

Barrierefreiheit: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Gem. § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes sind u. A. bauliche und sonstige Anlagen sowie andere
gestaltete Lebensbereiche barrierefrei, wenn sie fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein Ubli-
chen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich
und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittiungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufziige vorhanden sind und Turdurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsrdaumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 be-
messen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2
fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser existieren nicht, bei Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen sind
die Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom
jeweiligen Grundstiicksteilmarkt abhangig. Fir diese Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass bei
der Verwendung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze, Vergleichsfaktoren), diesbeziigliche Einfliisse berticksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen
in Bezug auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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3.3 Wohnungsbeschreibung / Sondereigentum

Ausstattungs- und Qualitatsbeschreibung des Sondereigentums

Lage der Wohnung im Haus: Die Wohnung (Sondereigentum Nr. 6 laut Aufteilungsplan) befindet
sich im ersten Obergeschoss von der Eingangsseite aus rechts. Zu
dem Sondereigentum gehoéren noch 1 Kellerraum und eine Garage, im
Teilungsplan ebenso mit Nr. 6 gekennzeichnet.

Wohnflache und Raumaufteilung: ca. 54,8 m2
2- Zimmerwohnung (davon 1 Durchgangszimmer) mit Diele, Klche,
Bad, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Balkon.

Nutzflache Kellerraum Wohnungseigentum Nr. 6: 5,28 m2.
Fertiggarage: Abmessungen ca.: 5,75 m x 3,0 m.

Grundrissgestaltung: ZweckmaRig. Nachteilig ist die Erschliefungssituation (Wohnzimmer
als Durchgangszimmer zum Schlafzimmer).

Besonnung/Belichtung: Befriedigend. Ausrichtung nach Osten.
Sondernutzungsrechte: Keine
Balkon: Balkon im Obergeschoss. Ausrichtung nach Osten. Abmessungen ca.

5, m x 1,3 m. Bauschaden feststellbar. Die Balkons am Gebaude sind
aufgrund sichtbar offenliegender Stahlbewehrungen dringend sanie-
rungsbedirftig. Metallbalkongelander.

Kellerraum: Dem Wohnungseigentum ist im Sondereigentum ein Kellerraum zuge-
ordnet. Lage neben dem Treppenhaus (Ausrichtung zum Hofraum —
der Keller konnte beim Ortstermin nicht besichtigt werden). GréRRe
gem. Plandarstellung 5,28 m? Nutzflache.

Ausstattungsbeschreibung

FuRbdden: Fliesen im Bad (Erneuert. Mittlere Ausstattung), sonst Vinyl od. Klick-
parkett (Laminat).

Innenwande- u. Decken: Glatt verputzt und mit Raufaser tapeziert und ehemals gestrichen, z.T.
Panelholzdecken. Zwingend erforderliche Renovierung aufgrund star-
kem Nikotinbelag auf samtlichen Oberflachen (Wande, Decken, Fens-
ter, Heizkdrpern etc.). Sanitarrdume, raumhoch hell gefliest.

Taren: Holzfurnierte Werkstofftiren mit Futter und Bekleidung.

Heizung: Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung. Beheizung der
Raume uber Flachheizkdrper mit Thermostatventilen.

Sanitare Installation: Bad mit Duschwanne (ohne Vorhang oder Kabine), Waschbecken und
wandhangendem WC. Modernisierte mittlere Standardausstattung.
Kiche mit der erforderlichen Installation mit Be- und Entwasserungs-
leitungen.

Elektrische Installation: Baujahresgemale einfache Standardausstattung; je Raum ein bis
zwei Lichtauslasse und Steckdosen, Klingel, Sprechanlage, Medien-
anschlisse.

Besondere Einrichtungen

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
Rosenstralle 1-3, 64839 Minster (Hessen)



und Bauteile:

Bauschaden/Baumangel
am Sondereigentum:

Wesentliche Modernisierungen:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Beurteilung und Zustand:
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Balkonmarkise (ohne Wertansatz, da demontierbar; sh. § 93, 94
BGB).

Aufgrund der Nikotinbelastung auf sdmtlichen Oberflachen ist die
Wohnung renovierungsbedurftig.
Eine Balkonsanierung ist erforderlich, die Rollladen zu reparieren.

Keine bekannt

Keine

Der allgemeine Bauzustand ist Instandhaltungs- und modernisie-
rungsbedirftig. Im Hinblick auf die Gberwiegend baujahrestypische

(Standard)Ausstattung und Beschaffenheitsmerkmale gentigt die
Wohnung iberwiegend einfachen bis mittleren Wohnanspriichen.?

34 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Wertermittlungsobjekt im sidlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt es sich um eine Eigen-
tumswohnung in einem Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 9 Wohnungen (Geschosswohnungsbau) in
mittlerer Wohnlage mit Gberwiegend einfachen bis mittleren Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkma-
len. Der bauliche Zustand ist modernisierungs- und instandhaltungsbedurftig.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Eigentumswohnung.

3 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Angaben zu Bauschaden in dieser Verkehrswertermittiung allein
auf der Grundlage der Augenscheinnahme beim Ortstermin, d.h. ohne differenzierte Bestandsaufnahme und wei-
tergehende Untersuchungen resultieren, da grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist ein
Bauschadensgutachten zu beauftragen).

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Allgemeine Kriterien
§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlieBlich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehdrs ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittiung (gem. §§ 40 — 45
ImmoWertV 2021)

e das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstluckswertermittiung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeig-
nete Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig er-
zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir den Wert des Grundstiicks ist (z.B. Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundstiicke).

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Erzielung eines Ertrages durch
Vermietung oder Verpachtung nicht im Vordergrund steht. Dies gilt iberwiegend fir individuell gestaltete
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, besonders, wenn sie eigengenutzt sind.

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittiung eines oder mehrere der o0.g. Verfahren heranzuziehen. Rechen-
ablauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent dar-
stellen. Grundsatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur
Verfugung stehenden erforderlichen Wertermittlungsdaten geeignet sind.

- Zwecks Plausibilisierung kann bei bebauten Grundstiicken ein zweites unabhangiges Wertermittlungs-
verfahren angewendet werden.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, wel-
che fir marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten
Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.) i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB in
Verbindung mit § 12 (1) ImmoWertV am zuverlassigsten aus dem Grundstliicksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet werden kdnnen bzw. dem Sachversténdigen zur Verfugung stehen.

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich kann zur Ableitung des Verkehrswerts ein Hauptverfahren (Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwertverfahren) herangezogen werden. Aber auch die Anwendung mehrerer Verfahren ist moglich.
Die Verfahren sind nach § 6 ImmoWertV nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden.

Eigentumswohnungen werden marktiblich mit einem Vergleichswert pro Quadratmeter Wohnflache ge-
handelt. Aus diesem Grund wird das Vergleichswertverfahren vorrangig angewendet.

Zur Stutzung des Vergleichswertverfahrens wird auch das Ertragswertverfahren angewendet, da hier die
erforderlichen Daten (Mieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung stehen bzw. abgeleitet werden kon-
nen.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gem. ImmoWertV § 40 in der Regel durch Preisvergleich nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV).

Da keine Kaufpreise von Vergleichsgrundstlicken vorliegen wird der Bodenwert mit dem vom Gutachter-
ausschuss veroffentlichten Bodenrichtwert ermittelt.

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich gemaf Definition des Gutachterausschusses auf ein erschlieBungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Wohnbaugrundstiick in der Bodenrichtwertzone. Er
wird vom Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktge-
schehens ermittelt.

Gemal Bodenrichtwertauskunft (BORIS Hessen) betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 im
betreffenden Gebiet (erschliefungsbeitragsfrei) 460,00 €/m?2.

Gemeinde Munster

Gemarkung Munster

Zonaler Bodenrichtwert 460 EUR/m?

Nr. der Bodenrichtwertzone 6

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022
Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat Baureifes Land
Beitragszustand erschlieRungsbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache

Flache des Richtwertgrundstiicks 500 m?
Malf der baulichen Nutzung (WGF2Z) |-

Beurteilung des Bodenrichtwerts

Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache fir eine Mehrzahl von Grundstlcken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstlck, das fur die
jeweilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstiick).

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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Der Bodenrichtwert entspricht dem 6értlichen Grundstlicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar, die Abweichungen kdonnen gem. nachfolgender Bodenwertermittlung
berlcksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstlcksqualitat: Baureifes Land; Grundstlcksflache 926 m2

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sind auf ein Grundstiick mit 500 m? Grof3e; das Grundstlick
besteht aus zwei Einzelflursticken und ist im Hinblick auf die Ausnutzung und Grée gebietstypisch aus-
genutzt, sodass es keiner Anpassung bedarf. Die weiteren Lageeigenschaften sind aufgrund der Auftei-
lung in Wohnungseigentum neutral zu bewerten (in Bezug auf den Bodenrichtwert).

Bodenpreissteigerungen zum Stichtag sind feststellbar (Bemessener Lage bezogener Zuschlag in Anleh-
nung an Veroffentlichungen in Wertermittlungsliteratur — Preisindex fur Bauland, Sprengnetter Band 4,
Seite 4.06/2 sowie Immobilienmarktbericht Hessen — bemessener Zuschlag 3 % = Faktor 1,03).

Resultierender Anpassungsfaktor: rd. 1,03

Bodenwertermittiung

Flurstlick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstiicksflache | Bodenwert
richtwert faktor

Gebaude- und Freiflache,
RosenstralRe 1-3

925, 926 460 €/m? 1,03 926 m? 438.739 €

Summe

Anteilig 10.188/100.000 rd. 44.700 €

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
Rosenstralle 1-3, 64839 Minster (Hessen)



18

4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittlungsverfahren

Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des malfgebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich langer sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe in den Re-
chenverfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) veréffent-
lichten Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukiinftig maRgeblichen Modellan-
satz 80 Jahre (Grundlage hierfir ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich
ist). Da die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell noch auf der
Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer in
diesem Wertermittlungsmodell entsprechend 70 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlagen am malfigeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verklrzen.

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Ein-
schatzung ermittelt und betragt 25 Jahre.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 InmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
(marktiblich) maRgebenden Umsténde wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die
Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfak-
toren und Indexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbe-
sondere durch den Ansatz von marktlblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssatzen und im
Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung
dieser Daten durch Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend bertcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebaudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normge-
baude® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren
z.B. insbesondere KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch Balko-
ne, Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewohnlichen Grundsticksverkehr
zusétzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaRig zusatz-
lich als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage
bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlcksichtigen.

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafl nur Herstellungskosten von Gebauden mit tblicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhdhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewohnlichen
Grundstucksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berlicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale BoG (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlielende
Auflistung moéglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-
gen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschéatze sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche
Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch
nachtragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren. Fir behebbare
Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktange-
passten Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittiung werden in dem Malle angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nach-
haltig zu erzielen. Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirtschaft-
lich sinnvoll sind.

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG Baumangel und —schaden

Balkonsanierung (Sondereigentum) 3.000,- €

Erforderliche Wohnungssanierung unter Berlcksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegen-
schaftszinssatze und Vergleichs-/ und Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur
Beseitigung von Baumangeln und Bauschaden sowie Aufwendungen fir Schdnheitsreparaturen
im gewohnlichen Geschéftsverkehr: 3.000,- €

Gesamtabschlag Baumangel, Bauschaden: - 6.000,- €

BoG Fehlende/geringe Instandhaltungsriicklage, bemessener Abschlag: - 2.000 €
BoG Garage: + 8.000,- €

Ein (ggf. fiktiver) Kostenaufwand zur Beseitigung ggf. bestehender kleinerer Méngel und Schaden, die
nicht zwingend unmittelbar beseitigt werden muissen, ist in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen
einer ordnungsgemafen Instandhaltung sowie im Ansatz der Wertermittlungsdaten bereits bertcksich-
tigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Beriicksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und
Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln und Bauscha-
den sowie Aufwendungen fiir Schénheitsreparaturen im gewohnlichen Geschaftsverkehr.
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Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV)

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fiir bebaute Grundsti-
cke.
(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).
(38) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von
1. geeigneten Kaufpreisen und
2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den die-
sen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen Bezugseinheit.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktib-
lich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag ins-
besondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Vorliegend werden die marktiblichen erzielbaren Ertrdge zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Ver-
gleichsmieten aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen, aktuelle Mietangebote und Mietaus-
kinfte sowie die Mietpreistibersicht des Gutachterausschusses fir Stidhessen, verdffentlicht im Immobili-
enmarktbericht. Ein qualifizierter Mietspiegel liegt nicht vor. Aus der eigenen Mietpreissammlung sowie
aus dem Internet (Immobilien Scout) liegen Mieten und aktuelle Mietangebote fiir vergleichbaren Wohn-
raum in vergleichbaren Bodenwertlagen im mittleren Bereich bei 8 — 11 € pro Quadratmeter Wohnflache.
Anpassungen an die objektspezifischen Grundsticksmerkmale (Grolke, Ausstattung, Lage- und Beschaf-
fenheitsmerkmale) sind zu beriicksichtigen.

Im Immobilienmarktbericht 2022 (Datenauswertung 2015-2020) des Gutachterausschusses wurden Ver-
gleichsmieten fliir den Bodenrichtwertbereich verdffentlicht. Diese Vergleichsmieten enthalten ebenso ein
bis zwei PKW-Abstellplatze. Die angepasste Vergleichsmiete, angepasst an den Wertermittlungsstichtag
(Garage separat) betragt rd. 9,12 €/m2. Fiir das Wohnungseigentum wird die marktibliche Miete mit psch.
500 €/Monat bemessen. Die Garage wird separat bericksichtigt.

Wohnlagekriterien (Auswahl):

Immissionen wie Verkehrslarm, Larm durch Industrie und Gewerbe
Verkehrsanbindungen — Infrastruktur

Art der Bebauung, Erreichbarkeit 6ffentlicher Griinflachen, Wohnumfeld
Die Lage im Geb&ude selbst

Das soziale Umfeld, die Adresse

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstickseigentimer zu tragen hat
und werden in der marktiiblichen Hohe in Anlehnung an das Wertermittiungsmodell des Gutachteraus-
schusses, verodffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittiungsverordnung bertck-
sichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnut-
zungsdauer aufgewendet werden muissen.

Sie umfassen somit sowohl die Kosten der Verwaltung, der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneue-
rung einzelner Bauteile (Instandhaltungskosten), dem Mietausfallwagnis und den Betriebskosten i.S. des
§ 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fir Verwaltungs- und Instand-
haltungskosten sowie fur das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Veroffentlichungen im Immobili-
enmarktbericht des Gutachterausschusses enthommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet wird.
Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten
der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Ver-
kehrswertermittlung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von
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Bauschaden, Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren
angesetzte Miete (marktibliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegen-
schaftszinssatz (§ 33 InmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 er-
mittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2022 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Liegen-
schaftszinssatzen fiir vergleichbare Immobilien (Wohnungseigentum) in vergleichbarer (Bodenricht-
wert)Lage betragt der objektspezifische Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) fir Eigentumswohnun-
gen in Mehrfamilienwohnhausern bis 10 Wohneinheiten 2,2 %, angepasst zum Wertermittlungsstichtag
2,1 %.

Weitere Abweichungen wurden bei den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen bertick-
sichtigt.

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 2,1 %

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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4.5 Vergleichswertermittlung gem. § 24 — 26 ImnmoWertV

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere
bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne § 26 Absatz 1 und
bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 25 Absatz 2
herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezi-
fisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittiungsob-
jekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mallgabe des § 7 dem vorlaufi-

gen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berucksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts.

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstlicke) her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerk-
male aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichend zeit-
lichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte
Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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4.51 Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken (Wohnungseigentum)

Vom Gutachterausschuss (Bodenmanagementbehdrde Heppenheim) wurden im Immobilienmarktbericht
fur Sudhessen Vergleichsfaktoren i.S. § 20 ImmoWertV verdffentlicht.

Bodenrichtwertbereich
100 €/m? 200 €/m? 300 €/m? 400 €/m? 500 €/m? 600 €/m?
bis bis bis bis bis bis
199 €/m? 299 €/m? 399 €/m? 499 €/m? 599 €/m? 699 €/m?
(150 €/m?) (250 €/m?) (350 €/m?) (450 €/m?) (550 €/m?) (650 €/m?)

1985

bis 1994 2.116 2.319 2.521 2.723 2.925 3.128
(1990)
2005

bis 2015 2.552 2.754 2.956 3.159 3.361 3.563
(2010)

Untersuchungsergebnis der ZGGH fiir den Bereich des Amtes fur Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2019 bis 202]

Baujahr

Die Vergleichsfaktoren wurden lagebezogen den Bodenrichtwertzonen zugeordnet; es handelt sich durch-
schnittlich um eine mittlere Wohnlage, ohne Stellplatzanteil bei einer mittleren bis gehobenen Ausstattung.

Generell ist zu Uberprifen, ob bei den folgenden Abweichungen eine objektspezifische Anpassung des
Vergleichsfaktors erforderlich ist:

A Abweichungen aufgrund der Preisentwicklung (Vertragszeitpunkt/Wertermittlungsstichtag. Anpas-
sung gem. Sprengnetter Marktdaten, Band 4, Seite 4.05/5).

B Abweichungen in Bezug auf die Gebaudeart (Lage im EFH, ZFH, MFH, Geschosswohnungsbau)

C Lageabweichung (Mikro- und Makrolageabweichungen, Bodenrichtwertniveau)

D Abweichende sonstige Grundstlicks- und Objektmerkmale

E GrolRenabweichungen (Anpassung gem. Sprengnetter Marktdaten Band 4, Seite 3.32/1/3)

Nach Prufung der wertrelevanten Merkmale beim Bewertungsobjekt, bedarf es im Wesentlichen einer
Anpassung an die Baujahresgruppe, die Beschaffenheitsmerkmale und Ausstattung. Eine erforderliche
Anpassung an die GroRe und den Wertermittlungsstichtag sind objektbezogen vorliegend nicht feststell-
bar bzw. sind im objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor immanent.

Der fir die Bodenrichtwertlage verdéffentlichte Wert, bei dem mittleren Baujahr 1980, betragt rd. 2.550
€/m2. Die Ausstattungs- und Beschaffenheit ist bei dem Wertermittlungsobjekt schlechter, ebenso handelt
es sich um ein alteres (fiktives) Baujahr (1978), so dass nach sachverstandigem Ermessen der Ver-
gleichsfaktor zum Wertermittlungsstichtag gem. § 12, Absatz 1, letzter Satz ImmoWertV, mit 2.300,- €/m?
bemessen wird (u.a. Abschlag alteres Baujahr, Abschlag schlechtere Ausstattung, Abschlag benachteilig-
te/schlechtere Beschaffenheitsmerkmale/energetischer Zustand / Mikrolagemerkmale / Grundrisskonzep-
tion).

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor rd.: 2.300 €/m? Wohnflache
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4.5.2 Vergleichswertberechnung (Marktwert)

Vergleichswertberechnung auf der Grundlage eines Vergleichsfaktors nach § 24 Absatz 2 Nr. 2 Im-
moWertV

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 2.300,00 €/m?
Wohnflache X 54,8 m?
Vorlaufiger Vergleichswert § 24 Abs. 2 (2) = 126.040 €

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV
Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungs-

rickstau, Reparaturbedarf ) 6.000 €

Fehlende Instandhaltungsriicklage - 2.000 €

Garagenstellplatz + 8.000 €
Vergleichswert rd. 126.000 €
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert regelmaRig auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
tradge ermittelt. Die erzielbaren Ertrdge werden als Rohertrag bezeichnet, nach Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten ergibt sich der Reinertrag.

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag (Einnahmeiber-
schuss) aus dem Grundstick, die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmediberschiissen diskontiert, bzw.
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemal § 27 der Immobilienwertermittiungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktlblich erzielbarer Ertrage der vorlaufige Ertragswert ermittelt nach

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags und dem Bodenwert.

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags und dem Uber die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden durch
Bildung der Summe aus den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Periode innerhalb des Betrachtungszeit-
raums und dem uUber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstiicks.

Der Bodenwert ist regelmafig ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 und 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erziel-
baren Grundsticksreinertrages dar.
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4.6.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)

Wohn-/Nutzflache

Mieteinheit m? ertragsfahig
WEG Nr. 6 54,8
Summe

Rohertrag 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung
Mietausfallwagnis
Instandhaltung
Gesamt

Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 2,1 % von

Reinertrag der baulichen Anlagen
Barwertfaktor § 34
ImmoWertV

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der bauli-

chen Anlagen

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Marktiblich erzielba-
re Nettokaltmiete
€/m?

9,12

(373 €)+(41)

2 % vom Rohertrag rd.

12,2 €/m2 WF + 92 €/G
rd.

44.700 €

25 Jahren Restnutzungsdauer

2,1 % Objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz

Monatlich
€ (gerundet)

500,00

414 €
120 €
761 €

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungs-
ruckstau, Reparaturbedarf

Fehlende Instandhaltungsriicklage

Garagenstellplatz

Ertragswert des Grundstiicks rd.

26

Jahrlich
€

6.000,00 €
6.000,00 €

6.000,00 €

1.295,00 €

4.705,00 €

938,70 €

3.766,3 €
19,3

72.690 €

44.700 €

117.390 €

1,00

117.390 €

6.000 €

2.000 €

8.000 €
117.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Vergleichswert 126.000,- €
Ertragswert 117.000,- €

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Bei dem Grundstick handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Bei der Bemessung des Verkehrswerts
erhalt das Vergleichswertverfahren Hauptgewicht, da Wohnungseigentum hauptsachlich auf der Grundla-
ge von Vergleichskaufpreisen pro Quadratmeter Wohnflache gehandelt/verauert wird. Der ermittelte
Ertragswert deckt das Ergebnis hinreichend genau.

Die Datenlage stand fiir das Vergleichs- und das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfigung.
Die Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt) wurde im jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren (Angepasster Vergleichsfaktor im Vergleichswertverfahren und Liegenschaftszinssatz und
Miete im Ertragswertverfahren) berlcksichtigt.

Der Verkehrswert wird somit mit dem Hauptgewicht am ermittelten Vergleichswert mit rd.
125.000,- € bemessen.

Unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktlage wird die Verkauflichkeit im Rahmen der angesetzten Wer-
te als durchschnittlich angesehen.

Plausibilitatsprifung

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden Kenngréfien:

Relativer Marktwert: rd. 2.281 €/m2 Wohnflidche

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 20,8 4,8 %
Marktwert/Reinertrag rd. 26,6 3,8 %

Das Ergebnis liegt im Rahmen der Bandbreite ausgewerteter Verkdufe von Wohnungseigentum gem.
Immobilienmarktbericht Stidhessen 2022 der Bodenmanagementbehérde Heppenheim, das Ergebnis
damit plausibel.

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 29/20
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Dieburg Wohnungsgrundbuch von Minster, Blatt 5402

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses mit 10.188/100.000 Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Miinster Flur 17, Flurstiicke 925 und 926
Gebaude- und Freiflache RosenstralRe 1-3, Grolle 926 m?

Der Verkehrswert des 10.188/100.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus und
2 Garagen bebauten Grundstlick in 64839 Minster (Hessen), Rosenstralle 1-3, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Obergeschof (WEG Nr. 6), dem Kellerraum und einer Garage, im Auftei-
lungsplan bezeichnet mit Nr. 6, wurde zum Stichtag 20.01.2023 ermittelt mit rd.

125.000,- €

in Worten: Einhundertfinfundzwanzigtausend Euro

Ich versichere, dass ich das Gutachten personlich, unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen
sowie ohne die Nutzung eines Wertermittlungsprogrammes erstattet habe.

__ﬂ_'.vt‘"‘ ertifizienyc> .
o

"ty
3 -
SPRENGNEWER

Immobillentewertung

Dipl.-Ing. Architekt Carlo Gross
ZERTIFIKATS-NR. 0704-004

% Zertifirlerter Sachverstindiger ;“
% fiir Immobilienbewertung ¢

=, S Sprengnetter Zert (WG)
X, &

Altheim, den 06.02.2023 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fir die im Auftrag benannten Beteiligten und flir den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fir das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.
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6 Makro- und Mikrolagedarstellung
Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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6.1 Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne MaRRstab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Mal3stab).

'4ESSEN ' Auszug aus dem

Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim Liegenschaﬂskataster
Odenwaldstrafte 6

64646 Heppenheim (Bergstralie) Liegenschaftskarte 1: 500
Hessen
Erstelit am 01.12,.2020
FlurstOck: 925 Gemeinde: Munster {(Hessen) Antrag: 2007677421
Flur: 17 Kreis: Darmstadt-Dieburg AZ: 2956459
Gemarkung: Minster Reglerungsbezirk: Darmstadt )

5530072

ooy

SOS06F ZE

SLyD6Y ZE

b 1:500

Meter
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6.2 Wohnungsgrundriss WEG Nr. 6 im ersten OG

Nachfolgende abgelichtete Teilungsplane aus den Grundakten.
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6.3 Auszug Freiflachenplan mit Stellplatzzuordnung

Im Sondereigentum Garage mit Nr. 6 bezeichnet
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6.4

Wohnhausquerschnitt
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6.5 Wohnflachenberechnung

Die Flachenangaben wurden aus den Teilungsplanen ermittelt und auf Plausibilitat gepruft.

Die nachfolgende Aufstellung dient lediglich der Information zur vorhandenen Wohnflache und ersetzt
kein Wohnflachenaufmal. Die tatsachliche Wohnflache kann abweichen.

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Wohn-
faktor / flache
Sonderform
WEG Nr. 6 (m) (m) (m?)
Erdgeschoss
Diele 1 5,07
Abst.Raum 1 1,00
Bad 1 5,19
Kiiche 1 7,84
Wohnzimmer 1 18,80
Schlafzimmer 1 16,67
Gesamt 54,57
3 % Putzabzug -1,64
zzgl. Balkon 0,25 1,86
Gesamt WEG Nr. 6 54,8
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Nordost mit
Kennzeichnung des
Sondereigentums

Foto 2

Ansicht Stidost

Anschlage: 58 Tsd.
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