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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) 1.S.d. § 194 Baugesetzbuch
des 126,99/1.000 und des 5/1.000 Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit integrierter Tiefgarage bebauten
Grundstiicks in 65510 Idstein, Maximilianstraflie 19, verbunden mit

dem Sondereigentum an "Wohnung 6" im 2. Obergeschoss nebst rdumlich
zug. Balkonen und dem Sondernutzungsrecht an "Kellerraum 1"
sowie dem Sondereigentum an "Tiefgaragenstellplatz 1"

Foto Gesamtansicht
(von "Maximilianstr." aus)

"WE 6"
"TE 1"

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wurde
(” als rechnerische Summe der Einzelverkehrswerte der Eigentume a.d.G. einer
Auflen- und ergdnzenden Innenbesichtigung nebst vorliegender Unterlagen/Infor-
mationen sowie ohne Beriicksichtigung eines bestehenden Mietverhiltnisses)
zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2025 ermittelt mit rd.

504.800,00 €

(in Worten: fiinfhundert-viertausend-achthundert Euro)

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 77 Seiten; hierin sind 7 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 1 digital- und 3 Druckausgaben, davon 1 fiir meine Unterlagen, erstellt.
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1. Allgemeine Angaben
Angaben zu den Bewertungsobjekten
Art des Bewertungsobjekts: 1 Wohnungs- und 1 Tiefgaragenteileigentum

(* in einem Mehrfamilienhaus mit 8 Wohneinheiten und
integrierter Tiefgarage mit 12 Kraftfahrzeugeinstellplat-
zen als wirtschaftliche Gesamtheit)

Nutzungssituation”: Fremd genutzt/vermietet
(vgl. hierzu ergénzend Gutachtenanschreiben)
Gewerbeanmeldung/en”: Keine.
Objektadresse: Maximilianstralle 19 "WE 6",
65510 Idstein "TE 1"
Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Idstein ME
- Blatt 10702, Ifd. Nr. 1 (126,99/1.000)
Teileigentumsgrundbuch von Idstein ME
- Blatt 10705, Ifd. Nr. 1 (5/1.000)
Katasterangaben: Gemarkung Idstein
- Flur 4, Flst. 209/2 (972 m?)

Angaben zum Auftraggeber und Verwaltungen

Aufiraggeber: Amtsgericht Idstein
Gerichtsstral3e 1
65510 Idstein

Auftrag vom 29.09.2025
(Datum des Anschreibens)

Hausverwaltung : Bestehend (durch Beschluss gem. § 26 WEG;
vgl. hierzu erginzend Gutachtenanschreiben)

Mietverwaltung : Keine.

Zwangsverwaltung: Keine.

Insolvenzverwaltung: Keine.

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Zwangsversteigerung
Gutachtenerstellung: (gem. Gerichtsbeschluss vom 01.08.2025)
Objektbesichtigung/en: 31.10.2025 und 07.11.2025 (auBen und ergidnzend innen;

" Angabe/n a.d.G. vorliegender Unterlagen/Informationen (* u.a. objektbezogener Mietvertrag, Betriebskosten-
abrechnungen und aktueller Wirtschaftsplan) sowie feststellbarer Gegebenheiten Zuge der Objektbesichtigung/en.
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je festgelegt per Einschreiben/Riickschein; zur Ergin-
zung a.d.G. schriftlich und telefonisch zus. Abstimmung)

Wertermittlungs- 07.11.2025

und Qualitétsstichtag: (Tag der Ergidnzungs-/2. Objektbesichtigung)
Teilnehmer der Der Sachverstiandige Steffen Falbender
Objektbesichtigungen:

sowie zum Ergidnzungs-/2. Besichtigungstermin die Le-
benspartnerin als bevollméachtigt beauftragte Person des
Mieters der Bewertungseigentume.

Besonderheiten der Objektbesich- Einer Fertigung von Fotoaufnahmen des Wohnungsson-

tigung/en und Auftragsabwicklung: dereigentums in Teilbereichen sowie einer Veroffentli-
chung dieser Aufnahmen zu Zwecken einer Gutachte-
nerstellung wurde mieterseits im Zuge der Ergdnzugs-/
2. Objektbesichtigung nicht zugestimmt;

das Wohnungssondereigentum nebst zug. Kellerraum im
Sondernutzungsrecht sowie das Stellplatzteil- und das Ge-
meinschaftseigentum konnten hierbei, mit Ausnahme des
Hausanschluss-/Technikraum im Kellergeschoss in Ge-
meinschaftseigentum, vollumfanglich besichtigt werden.

Herangezogene Unterlagen, Durch den Auftraggeber zur Gutachtenerstellung
Erkundigungen, Informationen: zur Verfligung gestellte Unterlagen und Informationen:

* Angaben und Ausziige zu den Grundbiichern der Be-
wertungsobjekte (je Vorblatt, Bestandsverzeichnis,
Abteilungen I-II); Stand 01.08. bzw. 04.08.2025

* Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster der
Gemarkung Idstein fiir den Bereich der Bewertungs-
objekte im Mafstab 1 : 1.000; Stand 06.08.2025

Durch den Sachverstandigen zur Gutachtenerstellung
erginzend/eigenverantwortlich beschaffte Unterlagen/
Informationen:

* Auszug aus der amtlichen Bodenrichtwertkarte der Ge-
markung Idstein fiir den Bereich der Bewertungsobjek-
te durch den Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
fiir den Bereich des Landkreises Rheingau-Taunus (Ge-
schiftsstelle); Stand 01.01.2024

* Auskunft der Kreisverwaltung Rheingau-Taunus (Un-
tere Bauaufsicht) zum objektbezogen belastend und so-
weit feststellbar beglinstigenden Inhalt des Baulasten-
verzeichnisses; Stand 06.10.2025

* Auskiinfte, Unterlagen und Informationen der Stadt-
verwaltung Idstein (Bauleitplanung, Bauaufsicht, Tief-
bauamt u.a.) zu bauplanungsrechtlichen Gegebenhei-
ten, grundstiicks- bzw. objektbezogener Beitrags-/Ab-
gabensituation und ggf. baubehordlich aktenkundig be-
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stehenden Beanstandungen; Stand 31.10.2025

» "ErschlieBungsbeitragssatzung" (* Satzung - 600 tiber
die Erhebung von ErschlieBungsbeitrigen nebst zug.
Abweichungssatzung - 601) der Stadt Idstein; Stand
10.10.1979 bzw. 29.09.1985

» "Stralenbeitragssatzung" (* Satzung - 605 tiber die Er-
hebung wiederkehrender Stralenbeitrdage) der Stadt Id-
stein; Stand 01.01.2014

» Teilungserklarung und Nachtrage (* Ur.-Nr. 644/2013,
Ur.-Nr. 1009/2013, Ur.-Nr. 1041/2014 u. Ur.-Nr. 132/
216; mit Aufteilungsverzeichnis, Gemeinschaftsord-
nung und zug. Plananlagen; je Notar S. Obermann/
Frankfurt a.M.); Stand 11.06.2013 bzw. 29.08.2013,
03.09.2014 und 11.02.2016

* Grundstiicks-/Immobilienmarktberichte ortlich/regio-
nal zustdndig und iiberregionaler Gutachterausschiisse
(* Amt fiir Bodenmanagement Limburg a.d. Lahn/Ge-
schéftsstelle und Zentrale Geschéftsstelle fiir Immobi-
lienwerte des Landes Hessen) sowie néchstgelegen re-
levanter -ausschiisse (* Oberer Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz); Stand 2024/2025

» Erginzungsberichte/-auswertungsergebnisse zur stich-
tagsnahen Entwicklung des ortlichen und néchstgele-
gen relevanter Grundstiicks-/Immobilienmmarkte (*
"ZGGH Hessen" und "GAA Westerwald-Taunus");
Stand bis 09.2025

» Baupreisindizes (* Deutschland insgesamt fiir Wohn-
gebdude und Aullenanlagen) des statistischen Bundes-
amt - Destatis; Stand 3. Quartal 2025

* Wohnungs-Mietwertkalkulatoren regional und néchst-
gelegen relevanter Gutachterausschiisse (HVBG und
GAA-WWT) sowie Mietspiegel fiir nicht preisgebun-
denen Wohnraum fiir den Bereich der "Stddte Idstein,
Taunusstein, Bad Schwalbach und der Gemeinde Nie-
dernhausen" (* Ausgabe 07.2022; einfach/nicht quali-
fiziert gem. § 558c) nebst eigens/ergdnzend angestell-
te Mietmarktrecherche zur stichtagsnah ortlichen
Mietmarktsituation mit den Bewertungsobjekten ver-
gleichbar genutzter Wohn-/Nutz- bzw. Mieteinheiten

* Objektbezogener Wohngebaudeenergicausweis (be-
darfsbasiert; gem. §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung
- EnEV’'09) des Ingenieurbiiro fiir Tragwerksplanung
Dipl.-Ing. A. Buss, Theodor-Scriba-Strafle 2, 63679
Schotten; Datum 02.05.2014

* Objektbezogene Betriebs-/Nebenkostenaufstellungen,
-abrechnungen und aktueller Wirtschaftsplan der DE-
BUS Immobilien & Hausverwaltung, Grunerstralle 25a,
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65510 Idstein; Zeitraum 2022-2024 bzw. 2026

* Objektbezogener Mietvertrag (* "Wohnung 6" im 2.
Obergeschoss nebst zug. "Kellerraum 1" und "Stell-
platz 1" in der Tiefgarage); Datum 28.04.2015

Gutachtenerstellung Werner Fassbender

unter Mitwirkung von: Dipl.-Ing. (FH) Bauingenieurwesen und freier Sachver-

standiger fiir Immobilienbewertung, Mieten und Pachten
sowie Beweissicherung, Baumédngel und Bauschéden.

Die Mitwirkung umfasste nachfolgende Tatigkeiten:

» Vorbereitung der Objektbesichtigung (Aktenanlage;
tel./schriftliche Terminabstimmung bzw. -festlegung)

* Einholung allgemein zugénglicher Unterlagen/Infor-
mationen a.d.G. digitaler Dienste objektrelevant zu-
standiger Amter/Behorden

Die Ergebnisse der Tatigkeiten wurden durch den Unter-
zeichner auf Richtigkeit und Plausibilitdt tiberpriift, ggf.
erginzt und zur Gutachtenerstellung verwendet.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Grofiriumige Lage

Bundesland:
Landkreis:

Stadt/Gemeinde:

Ort und Einwohnerzahl:
Uberértliche Anbin-
dung/Entfernungen:

(siehe hierzu unter
www.openstreetmap.de)

Kleinriumige Lage
Innerortliche Lage:

(siehe hierzu unter
www.openstreetmap.de)

Art der Bebauung/Nutzungen
in unmittelbarer Umgebung:

Hessen
Rheingau-Taunus

Idstein (Mittelzentrum mit insges. rd. 27.600
Einwohnern in 11 Stadtteilen incl. der Kernstadt)

Idstein (Kernstadt; rd. 17.600 Einwohner)

Néchstgelegene grofere Orte/Stadte:
Niedernhausen (Unterzentrum; ca. 9,5 km)
Bad Camberg (Grundzentrum; ca. 10,5 km)
Taunusstein (Mittelzentrum; ca. 13,5 km)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (Oberzentrum; ca. 20,0 km)

Nichstgelegene Bundesstrafle:
B275 (Usingen - Idstein/A3 - Taunusstein; ca. 0,6 km)

Nichstgelegene Autobahnzufahrt:
AS Idstein (A3; ca. 2,5 km)

Néchstgelegener Bahnhof:
Idstein (Regionalbahnhof; ca. 1,5 km)

Nichstgelegener internat. Flughafen:
Frankfurt/M. (ca. 36,5 km)

Kernstadtrandlage; ca. 1 km nord-westlich des Zentrums
in einem homogen gewachsenen Siedlungs-/Neubebau-
ungsbereich der ca. 2000-2020er Jahre gelegen;

Offentliche Verkehrsmittel (* Bus mit Haltestellen im un-
mittelbaren Objektbereich; Regionalbahn im Kernstadt-
randbereich), medizinische Versorgung (Fachérzte, Apo-
theken und Klinik/Krankenhaus) sowie Geschifte des tig-
lichen Bedarfs und sonstige Einrichtungen (* Kindergérten,
Grund- und weiterfithrende Schulen sowie Fachhoch- und
Forderschule, gute Sport-/Freizeiteinrichtungen, Stadtver-
waltung etc.) sind unmittelbar 6rtlich bzw. im Bereich des
nahegelegenen Kernstadtzentrums vorhanden.

AusschlieBlich wohnbaulich (iiberwiegend Mehrfamili-

en- und tlw. Reihen-/Doppelhduser; Studentenwohnanlage
unmittelbar nord-westl.; Kinderspielplatz siidl. in ca. 70 m
Entfernung) in aufgelockert, offener, iiberwiegend 4- bzw.
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bis tlw. 2-geschossiger Bauweise.

Beeintrichtigungen: Keine (in Zuge der Objektbesichtigung
gebietsbezogen ungewohnlich feststellbare)

Grundstiickstopografie: Uberwiegend eben
(in stid-0stl. Richtung leicht abfallend)

Wohnlage": Gut bis sehr gut (aufgrund ortlicher Einrichtungen, Kern-
stadtndhe sowie regional/iiberregionaler Anbindung/Ent-
fernungen zu néchstgelegenen groBeren Orten/Stidten)

2.2 Gestalt und Form (vgl. Anlage 2)
Grundstiick "Flst. 209/2":

Stra3en-/ "Maximilianstraf3e" ca. 38,50m (katasterlich)
Wegefronten: "Johann-Walter-Weg" ca. 29,00 m ()
Abmessung: Mittlere Breite ca. 34,60 m ( - )
Mittlere Tiefe ca. 28,10m ( - )
GroBe? 972 m*>  (grundbuchlich)

Anmerkung: UbergroBes Eckgrundstiick mit 1-seitiger ErschlieBung bei zu Zwecken planungs-
rechtlich zulédssiger Nutzung/en zweckmaifBiger Form/Zuschnitt (bezogen auf die je-
weils durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke der Richtwertzone)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.”)

Stra3enart Stadtstralle (* als WohnsammelstraB3e) mit mafligem Ver-
("Maximilianstraf3e"): kehrsautkommen (iiberwiegend Anlieger- und gebietsbe-
zogener Kraftfahrzeugverkehr)

Stra3enausbau: Voll ausgebaut (" als 2-spurige Bitumenfahrbahn mit beid-

("Maximilianstraf3e"): seitigen Gehwegen und 1-seitigem Kraftfahrzeugparkstrei-
fen aus verschiedenartigen Betonsteinpflastern sowie par-
tiellen Baumpflanzungen/Beeten und Stralenbeleuchtung)

Anschliisse an Versorgungslei- Elektr. Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung; Ka-

tungen und Abwasserbeseitigung: nal-, Telefon-/Internetbreitband- und ggf. zusétzlich Fern-
sehkabelanschluss.

Grenzverhiltnisse, nach- Gebidude des Grundstiicks der Bewertungsobjekte freiste-

barliche Gemeinsamkeiten: hend; nachbar-, weg- und tlw. straBenseitig eingefriedet

! Kriterium: Lageeinordnung im 6rtlichen und unmittelbar angrenzend, regionalen Kontext.

? Die gem. vorliegenden Bestandsverzeichnissen der Grundbiicher der Bewertungsobjekte katasterlich ausgewiesene
GrundstiicksgroBe wurde a.d.G. aktueller Abzeichnung/Darstellung des amtlichen Liegenschaftskatasters flichen-
méBig tiberpriift und als ohne wesentliche Abweichung zutreffend beurteilt.

3 "Johann-Walter-Weg" > lediglich stidtischer FuBginger-/Fahrradweg (abschlieBend hergestellt)
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durch grenzbegleitende Stabmattenzédune mit tiberwiegend
Bewuchs sowie zus. Betonmauerscheiben zu nordl./hoher-
liegenden Nachbargrundstiicken; stralenseitig tiberwiegend
offen mit Beeten/Pflanzungen ohne zus. Einfriedungen,;

in der Ortlichkeit (soweit augenscheinlich i.V.m. vorliegen-
dem Auszug aus dem amtlichen Liegenschafiskataster fest-
stellbar) ohne Uberbauten i.S.d. § 912 BGB.

Baugrund, Grundwasser: Soweit im Zuge der Objektbesichtigung und Gutachtener-
stellung feststellbar gewachsener, normal tragfdhiger Bau-
grund ohne zus. Gefahren aus temporér aufstauenden bzw.
anstehenden Wissern.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwassersituation
insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist; hieriiber hinausgehende, vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemél nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich Nach vorliegenden Ausziigen zum "Bestandsverzeichnis"

vermerkte Rechte: der Grundbiicher der Bewertungsobjekte bestehen keine
Hinweise (" als "Herrsch- bzw. Aktivvermerke") auf ggf.
begiinstigende Rechte an fremden Grundstiicken.

Grundbuchlich Nach vorliegenden Ausziigen bestehen in "Abteilung I1"

gesicherte Belastungen: (* "Lasten und Beschriankungen") der Grundbiicher der
Bewertungsobjekte keine zusitzlich bewertungs- bzw.
verfahrensrelevante Eintragungen.

Anmerkung: Die in Abteilung IT unter 1fd.-Nr. 2 der Grundbiicher der Bewertungsobjekte auf-
schiebend bedingte "Auflassungsvormerkung" (* "Bauverpflichtung" zulasten ehe-
maligen Grundstiickserwerbers) fiir die Stadt Idstein hat, aufgrund zwischenzeit-
lich zweckbestimmungs-/vertragsgeméler Bebauung des Grundstiicks der Bewer-
tungsobjekte, Loschungsreife.

Schuldverhéltnisse, die ferner in Abteilung III (* "Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden") der Grundbiicher der Bewertungsobjekte verzeichnet sind, wer-
den in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt; es wird davon ausgegangen, dass
diese im Zuge des Verfahrens sachgemal berticksichtigt bzw. ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick der Bewertungsobjekte ist derzeit in kein
gesetzliches Bodenordnungsverfahren (* Umlegung/Grenz-
regelung bzw. in diesem Zusammenhand stehend 6ffentlich-
rechtliches Verfahren des BauGB) einbezogen.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte, besondere

Lasten und Rechte: Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) konnten im Zuge der Objektbesichtigun-
g/en und Gutachtenerstellung nicht in Erfahrung gebracht
werden bzw. sind nicht bekannt;

auftragsgemill wurden diesbeziiglich keine weiteren
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Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten, Denkmalschutz und Schutzgebiete/-zonen

Eintragungen im Nach vorliegender Auskunft der Kreisverwaltung Rhein-

Baulastenverzeichnis: gau-Taunus (Untere Bauaufsicht) enthélt das Verzeichnis
fir die Gemarkung Idstein keine das Grundstiick der Be-
wertungsobjekte belastenden sowie keine im Zuge der An-
frage feststellbar begiinstigende Eintragungen;

auftragsgemilB wurden diesbeziiglich keine
hieriiber hinausgehenden Nachforschungen angestellt.

Denkmalschutz: Aufgrund von Bauart/Baualter und Gebietsstruktur i.V.m.
den nachrichtlichen Darstellungen der Landesdenkmalto-
pografie wird von dem Bestehen keiner das Bewertungs-
objekt (-spezifisch bzw. einflussbereichsbezogen) betref-
fend denkmalpflegerischen Belange ausgegangen.

Schutzgebiete/-zonen: Fiir die Lage des Bewertungsobjekts sind derzeit keine aus
allgemein zuginglich 6ffentlichen Registern/Unterlagen
zus. bewertungsrelevant feststellbaren Schutzgebiete bzw.
-zonen ausgewiesenen bzw. festgesetzt.

Bauplanungsrecht

Darstellung im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichennutzungs-

Flachennutzungsplan: plan der Stadt Idstein nach seiner allgemeinen Art der bau-
lichen Nutzung als W (Wohnbaufldche) dargestellt.

Festsetzungen Fiir den Bereich des Grundstiicks der Bewertungsobjekte

im Bebauungsplan: trifft der qualifizierte Bebauungsplan "NassauViertel" (*

i.d.F. 13. Anderung / Plangebiet W10 A) der Stadt Idstein
mit Rechtskraft vom 23.07.2018 folgende planungsrechtli-
chen Festsetzungen (Auszug):

WA = allgemeines Wohngebiet

GRZ = 0,35 (Grundflichenzahl)

GFZ = 1,05 (Geschossflichenzahl / max.)
11T = 3 Vollgeschosse (max.)

0 = offene Bauweise

ED = nur Einzel-/Doppelhduser

Sonstige Festsetzungen (Auszug):

- Baufenster mit 3-seitigen Baugrenzen (zu siid.-0stl.
"Maximilianstrale" 5,0 m, westl. "Johann-Walter-Weg"
2,0 m und nord-westl. Nachbargrundstiicken rd. 5,10 m)

- Gebdudehohen max. (TH = 13,00 m und
FH 15,00 m) tiber OK VKF * Verkehrsflache
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Bauordnungsrecht

Die Wertermittlungen werden a.d.G. des realisierten Vorhabens und den vorliegenden Unterlagen
durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des bzw. der ausgefiihrten Gebiude, baulicher Anlagen und
Nutzungen mit der bzw. den Baugenehmigungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde hierbei auftragsgemif nicht niher gepriift;

gem. Angabe der Stadtverwaltung Idstein (Bauaufsicht) sind derzeit keine baubehdrdlichen Bean-
standungen bekannt bzw. aktenkundig; in diesem Gutachten wird daher von der formellen und
materiellen Legalitdt vorhandener Gebdude, baulicher Anlagen und Nutzungen ausgegangen.

2.6 Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: Baureifes Land (i.S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV'21)
Beitrags- und Das Grundstiick der Bewertungsobjekte ist gem. Angabe
Abgabensituation: der Stadtverwaltung Idstein (* Bauleitplanung/Tiefbau-

amt) bzgl. der erstmaligen Herstellung gebietsbezogener
ErschlieBungsanlagen nach BauGB beitrags- und abgaben-
frei sowie derzeit nach KAG (" a.d.G. ortlicher "Stra3en-
beitragssatzung" bzgl. grundlegender Erneuerung offentli-
cher Verkehrsanlagen des bauplanungsrechtlichen Innen-
bereichs fiir die Zone des Abrechnungsgebietes "Idstein
Kern") und AVB (” insbes. bzgl. objektbezogener Energie-,
Wasserver- und Abwasserentsorgungsanlagen) wiederkeh-
rend bzw. im Einzelfall objektbedarfsbezogen pflichtig.”

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, durch allgemein zugingliche Digitalabfrage sowie (fern-)miindlich und im Ein-
zelfall schriftlich und eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation**)

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt 8 rdumlich abgeschlossenen Wohn-
einheiten und integrierter Tiefgarage mit 12 Einstellpldtzen bebaut; das Objekt ist hierbei, soweit
augenscheinlich feststellbar, ausschlieBlich zweckbestimmungsgemal (* ohne lage-, objekt-/nut-
zungsartspezifisch ungewohnlichen Leerstand) fremd vermietet bzw. eigen genutzt.

Auf dem Grundstiick sind (* gem. vorliegender Unterlagen) ferner stralenseitig 2 Pkw-Besucher-
parkplitze und ein Fahrrad-/Miilltonnenabstellplatz in gemeinschaftlichem Eigentum vorhanden;

die baulichen Aulen- und sonstigen Anlagen sind, bei normal unterhalten/gepflegtem Zustand, in
im Wesentlichen mittlerer Ausfiihrung abschlieBend hergestellt.

schlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht; fiir den Bereich
der Bewertungsobjekte sind hierbei derzeit keine entsprechenden Maflnahmen nach Kommunalabgabenrecht - KAG
geplant bzw. in absehbarer Zeit zus. bewertungsrelevant anstehend)

™) Nominale Einzelangaben a.d.G. vorliegender Unterlagen (" insbes. Aufteilungsverzeichnis und zug. Plananlagen der
Teilungserklarung Ur.-Nr. 644/2013 und Nachtrage Ur.-Nr. 1009/2013, Ur.-Nr. 1041/2014 u. Ur.-Nr. 132/2016; je
Notar S. Obermann/Frankfurt a. Main)
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3. Beschreibung der Gebiude, Aufienanlagen und WEG spez. Regelungen

Vorbemerkungen zu den Beschreibungen

Grundlage der Beschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Objektbesichtigung/en sowie
die vorliegenden Unterlagen/Informationen. Die den Bewertungsobjekten zuzuordnenden Gebéu-
deteile und AuBBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung und Nach-
vollziehbarkeit der in den Wertermittlungen in Ansatz gebrachten Daten notwendig ist; hierbei
werden nur offensichtliche und vorherrschende Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben,
aufgrund dessen in einzelnen Bereichen auch Abweichungen auftreten konnen, welche im Rah-
men der Wertermittlungen jedoch unerheblich sind.

Angaben liber nicht sicht- bzw. einsehbare Bau- und Gebédudeteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen sowie Annahmen a.d.G. iiblicher Ausfiihrungen im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technischer Ausstattungen und Installationen
(insbes. Fenster, Heizung, Elektro, Wasser/Abwasser) wurde nicht néher gepriift; im Gutachten
wird, aufgrund des augenscheinlichen Allgemeinzustands nebst vorgefundener Nutzungssituation,
von einer baualtersgemif liblichen Funktionsfihigkeit ausgegangen.

Bauméngel und -schédden sind nur insoweit aufgefiihrt, wie sie zerstorungsfrei/offensichtlich er-
kennbar waren, und deren Auswirkungen auf den Verkehrswert dementsprechend nur pauschal/
in stichtagsbezogen marktgewohnlichem Umfang beriicksichtigt; Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie iiber ggf. gesundheitsschiddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

3.1 Hauptgebaude
3.1.1 Gebiudeart, Baujahr/Energieeffizienz und Auflenansicht

Bewertungs- "Mehrfamilienhaus"

technische Gebaudeart: (4-geschossig; voll unterkellert; als 2-Spénner mit innen lie-

gendem Treppenraum, flach geneigtem Dach, zus. Personen-
aufzugsanlage und rdumlich/wirtschaftlich zug. Tiefgarage)

Baujahr/Erstbezug: Um  Errichtung als Neubau
2014 (gem. vorliegender Unterlagen)

An-/Umbauten, wesent-
liche Modernisierungen: Keine.

Energieeffizienz : Es liegt ein bedarfsbasierter Wohngebdude-Energieausweis
zum Ersterweb mit Giiltigkeit bis 01.05.2024 vor; der dem-
nach ausgewiesene Endenergiebedarf fiir Heizung, Liiftung

heizte Gebdudenutzfliche A, 1.S. dementsprechend maf3-
geblicher Rechtsgrundlage)

Barrierefreiheit: Siehe hierzu unter Ziff 4. "Beschreibung

) Angabe gem. vorliegender Unterlagen (* Teilungserklirung mit Aufteilungsverzeichnis und Gemeinschaftsordnung
Ur.-Nr. 644/2013 nebst zug. Nachtridge, Plananlagen und Bau-/Leistungsbescheibung, je Notar S. Obermann/Frank-
furt a. Main, Stand 11.06.2013 ff.)
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AuBenansichten:

sote 14@

Fassaden flachig rau verputz (gestrichen; mit verschie-
denfarbig abgesetzten Fassaden- und Sockelteilbereichen)

der Sondereigentume und zug. Nutzungsrechte".

3.1.2 Gebiudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen, Dicher etc.)

Konstruktionsart:

Griindung:

Wainde:

Kellergeschoss:

Erd- bis
Dachgeschoss:

Decken:

Keller- bis
2. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Treppen:

Keller- bis
Dachgeschoss:

Décher:

Formen:

Konstruktionen:

Eindeckungen:

Entwisserung:

Massivbauweise
(konventionell; Mauerwerk/Beton/tlw. Holz)

Stahl-Beton (als flachige Bodenplatte mit ggf. zwecknot-
wendig zus. Streifen-/Punktfundamenten in Teilbereichen)

Uberwiegend Stahl-Beton (in Innenbereichen Mauerwerk
als Kalksandsteinplanelemente und ggf. Porenbeton-/Gips-
massivbauplatten in Teilbereichen)

Uberwiegend Mauerwerk (in tragenden Bereichen Kalk-
sandsteinplanelemente mit auBBenseitig zus. Warmedamm-
verbundsystem zu beheizten Ausbaubereichen;

in nicht tragenden Innenbereichen ggf. Porenbeton-/Gips-
massivbauplatten und mit Gipskarton beplankte Metallstin-
derkonstruktionen in Teilbereichen)

Stahl-Beton (Fertigteil-Massivelemente)

Holzbalken (Decke = Dach/-sparrenlage)

Stahl-Beton (2-laufig; mit Zwischenpo-
dest und wandseitigen Edelstahlhandlaufen)

Pultdach (flach geneigt); Flachdach in
gebdudeangrenzendem Tiefgaragenbereich.

Holz (als Warmdach aus Sparren/Pfetten mit oberseitiger
Schalung und baujahresspezifischer Warmeddmmung in
schalungsoberseitiger Aufdachlage);

Beton (ohne zus. Warmedammung) in
gebdudeangrenzendem Tiefgaragenbereich.

Kunststoff-/ggf. Bitumenbahnen (vollflachig; je kalt-
bzw. heill verschweilt; als extensiv begriinte Schrig-
und Flachdachflachen auf Dranung/Wurzelschutz)

Uber aufBen liegende Rinnen und Fallrohre (Zinkblech)
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in Dach-und 2. Obergeschoss; gelindeseitig geflihrt/ver-
sickernd in gebdudeangrenzendem Tiefgaragenbereich.

Kamin/e: Keine (vgl. hierzu unter Heizung)

3.1.3 Allgemeine technische Gebiudeausstattung (Gemeinschaftseigentum)

Wasser-/Ab- Zentrale Wasserersorgung tiber Anschluss an das 6ffent-
wasserinstallation: liche Trinkwassernetz; Abwasserbeseitigung durch An-
schluss an den offentlichen Kanal;

Installationen in untergeordneten Keller-/Zubehdrraumen
und Tiefgarage in Unterdecken- und tlw. Aufwandmonta-
ge (® warmwasserfiihrend zus. wirmegedimmt), zu Wohn-/
Ausbaubereichen verdeckt (durch Geschossdecken; in In-
stallationswénden/-schichten) verlegt; separate Verbrauchs-
erfassung (" tiber dezentrale Unterzdhler) je Wohneinheit
und Waschmaschinenplatz.

Installationen in mittlerer Ausfiihrung.

Elektroinstallation: Installationen in untergeordneten Keller-/Zubehdrraumen
und Tiefgarage in Aufwand-/Unterdeckenmontage (" auf
Kabeltragern; tlw. in Mantellrohren), in/zu Wohn-/Aus-
baubereichen verdeckt (in Installationswéanden/-schéch-
ten; durch Geschossdecken/unter Putz) verlegt;

Telefon-/Internetbreitband und ggf. zusétzlich Fernsehka-
belanschluss; elektr. Tliroffnungsanlage mit mittlerer bis
besserer Klingel-/Gegensprecheinrichtung und Videofunk-
tion (8 Parteien; in auBenwandseitigem Hauseingangsbe-
reich); mittlere bis bessere Allgemeinbeleuchtung (iiber
Bewegungsmelder gesteuert); separate Verbrauchserfas-
sung (* ggf. liber zentrale Unterzdhler in "Hausanschluss-
raum" im Kellergeschoss) je Wohn- bzw. Nutzungseinheit.

Installationen in mittlerer bis tlw. besserer Ausflihrung.

Heizung: Gebidudezentral (iiber auBentemperatur-/elektr. gesteuerte
Luft-/Wasser-Warmepumpe als Split-Anlage mit straf3en-
seitigem Aufen- und zus. Innengerdt im Kellergeschoss so-
wie dachseitig thermischer Solaranlage mit ca. 9 Paneelen)

Wirmeerzeuger: Hersteller: k.A.
Typ: k.A.
Bauart: k.A.
Baujahr: 2013/2014 (gem. E-Ausweis)
Energietrager: Strom
Leistung: k.A.
Installationen: Verteilungsleitungen in untergeordneten Keller-/Zubehor-

rdumen in Aufwand-/Unterdeckenmontage (zus. wiarmege-
didmmt), zu Wohn-/Ausbaubereichen verdeckt (durch Ge-
schossdecken; in Installationswéanden/-schiachten) verlegt;
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separate Verbrauchserfassung (iiber dezentrale Warmemen-
genzdhler) je Wohneinheit.

Warmwasserversorgung: Gebidudezentral (iiber Warmeerzeuger der Heizungsanla-
ge nebst separat Warmwasserspeicher im Kellergeschoss)

WW-Speicher: Hersteller: k.A.
Typ: k.A.
Bauart: bivalent (geschétzt)
Baujahr: 2013/2014 (gem. E-Ausweis)
GrofBe: k.A.
Dauerleistung: k.A
Gebidudeliiftung: AusschlieBlich tiber Fenster (ohne zus. energetisch

wirksame bzw. bedingte raumlufttechnische Anlagen)

3.1.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Wohn-/Ausbaubereiche:

Erd- bis 8 Wohnungen (nebst wirtschaftlich ausschlielich nutzbar
Dachgeschoss: zug. AuBBenwohnbereiche als Balkone und Dachterrassen)

sowie 1 Treppenraum (mit riumlich zug. Personen-
aufzug und geschossweise gebdaudeinternem Flur)

Keller-/Zubehorraume:
Kellergeschoss: 8 Keller-/Abstellrdume und 2 Wasch-/Trockenrdume

sowie 1 Technikraum (Hausanschliisse, Elektro-/Heizung-/
Warmwasser-/verteilung), 1 Treppenraum (mit gebdudein-
ternem Flur, rdumlich zug. Personenaufzug und Brand-
schleuse zu Tiefgarage)

und 1 Tiefgarage (mit zentraler Fahr-
gasse und 12 Kraftfahrzeugeinstellplatzen)

3.1.5 Hauseingang, Treppenriume/-flure und (gemeinschaftliche) Kellerbereiche

Hauseingang 1 Kunststoffelement (1-flg.) mit feststehenden Seitenteilen

(straBenseitig): mit flichig isolierverglasten Lichtausschnitten sowie Geh-
fliigel mit selbsttatigem TiirschieBer, durchschnittlicher
Garnitur, elektr. Tiir6ffner und Sicherheitsschloss.

Element in mittlerer Ausfiihrung.

Anmerkung:  Der Eingang ist durch eine aulenwandseitige Vordachanlage tiberdeckt, hoher
liegend und durch eine Treppenanlage sowie seitl. Rampenanlage erreichbar;

im Eingangsbereich sind eine freistehende Briefkastenanlage (8 Parteien) sowie
eine auflenwandseitige Klingel-/Gegensprecheinrichtung mit Kamerafunktion
und eine Auflenwandleuchte mit separatem Bewegungsmelder vorhanden;

Zugang und Eingangsbereich sind mit Betonsteinpflaster flachig befestigt;
der Bereich befindet sich in baualtersgemall "normal" unterhaltenem Zustand.
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Treppenraume/-flure: Bdden nebst Tritt-/Setzstufen von Geschosstreppen mit
Natursteinbelag (Granit; mittel bis besser), Wande glatt
verputzt (tapeziert/gestrichen; mittel); Decken- und Trep-
penlaufuntersichten glatt gespachtelt (gestrichen; mittel);

Treppenldufe mit wandseitigem Handlauf (Edelstahl;
1-seitig); mittlere bis bessere Allgemeinbeleuchtung.

Kellerbereiche:
Boden: AusschlieBlich Rohestriche (gestrichen/beschichtet)
Wiinde: Verschiedenartig (liberwiegend glatt verputzt/gespachtelt
sowie tlw. einfach gespachteltes Mauerwerk; je gestrichen)
Decken: AusschlieBlich Wiarmedamm-/Hartschaum-
dekorplatten (* zu beheizten Ausbaubereichen)
Fenster: AusschlieBlich Kunststoffelemente (1-flg./isolierverglast;

zu auflenseitigen Lichtschdchten mit Gitterabdeckungen)
mit mittleren Garnituren und Beschlidgen.

Tiren: AusschlieBlich Keller-/Stahlblechelemente (1-flg.; la-
ckiert/beschichtet; zu tiefgaragenseitiger Brandschleuse
selbstschlieBend/feuerhemmend) mit entsprechenden
Zargen und durchschnittlich/abschlieBbaren Garnituren.

Anmerkung:  Vorbeschrieben gemeinschaftliche Gebaudebereiche befinden sich, bei im We-
sentlichen objektartspezifisch mittlerem Ausfithrungs- bzw. Ausstattungsstan-
dard, in baualtersgemal "normal" unterhaltenem Zustand.

3.1.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile™: * 1 "Eingangsiiberdachung" (straBen-/zugangsseitig zu
"Treppenraum" im Erdgeschoss; als zwei auskragende
Edelstahl-Profilkonstruktionen mit flichiger Glaseinde-
ckung ohne gefiihrte Entwésserung)

« 8 "Balkone" (straBBens./seitlich und riickseitig zu 1. und
2. Obergeschoss; als auskragend/gestrichene Stahlbeton-
massivkonstruktionen mit flichigem Betonplattenbelag
und verzinkten Profilstahlgelandern mit verglasten Briis-
tungsfiillungen)

* 4 "Balkone/Dachterrassen" (stralenseitig/seitl. und riick-
seitig zu Dachgeschoss; als Flachdach- und tlw. auskra-
gend/gestrichene Stahlbetonmassivkonstruktionen mit
flichigem Betonplattenbelag und verzinkten Profilstahl-
geldndern mit verglasten Briistungsfiillungen)

Besondere Einrichtungen: * 1 "Personenaufzug" (je zu "Treppenraum"; von Tiefga-
rage bis Dachgeschoss; Fa. Schindler Deutschland AG
& Co. KG, Baujahr 2014, Typ 2, 675 kg Nutzlast max./

" In gemeinschaftlichem Eigentum, jedoch (i.S.d. gesetzlichen Regelungen des WEG i.V.m. der diesbeziiglich ein-
schlagigen Rechtsprechung) wirtschaftlich je vollstéindig bzw. anteilig jeweiligen Sondereigentumen zuzuordnen.
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9 Personen; mit geschossweise je 1-seitigem Zugang)

* 1 "Wasserenthédrtungsanlage" (in "Technikraum" in Kel-
lergeschoss; objektgroflenbedingt ggf. als 2-Sdulenan-
lage; Baujahr geschitzt um 2014; ohne nédhere Angabe/
Ausflihrungsbeschreibung)

3.1.7 Zustand des Gebiudes, Allgemeinbeurteilung

Belichtung/Besonnung: Gut (* aufgrund freistehender Bauweise bei
nachbarseitig ferner unbebaut/freier Grenzsituation)

Bauméngel/Bauschédden, Keine (soweit augenscheinlich nebst vor-
Unterhaltungsbesonderheiten™: liegender Unterlagen/Informationen feststellbar)
Wirtschaftliche Keine (soweit augenscheinlich nebst vor-
Wertminderungen: liegender Unterlagen/Informationen feststellbar)
Weitere Besonderheiten: Keine (soweit augenscheinlich nebst vor-

liegender Unterlagen/Informationen feststellbar)

Allgemeinbeurteilung: Der Zustand in gemeinschaftlichem Eigentum stehender
Bau- und Gebdiudeteile ist, soweit im Zuge der Objektbe-
sichtigung/en augenscheinlich feststellbar, bei im Wesent-
lichen mittlerem bis tlw. besserem Ausfiihrungs- bzw. Aus-
stattungsstandard, als objektart-/baualtersspezifisch "nor-
mal" unterhalten/"gepflegt" zu beurteilen.

3.2 Nebengebiude(-teile)
In gemeinschaftlichem Eigentum:
* 1 "Tiefgarage"

(* in/zu Kellergeschoss; Winde iiberwiegend als Rohbeton gespachtelt/gestrichen, zu Keller-/
Treppenraumbereichen tlw. als Mauerwerk glatt verputzt/gestrichen sowie zu freiliegenden
-auflenbereichen mit zus. Warmeddmmung; Decken liberwiegend als Rohbeton gespachtelt/
gestrichen, zu Wohn-/Ausbaubereichen mit zus. Warmedamm-/Hartschaumdekorplatten.

Installationen tiberwiegend in Aufwand-/Unterdeckenmontage (Elektro durch Geschossdecke/
auf Kabeltragern/in Kunststoffmantelrohren/unter Warmeddmmplatten; Abwasser ohne zus.
Wirmeddmmung), in "Brandschleuse" verdeckt/unter Putz verlegt; mehrfache Stromanschliis-
se mit durchschnittlichen Leuchten und Bewegungsmeldern sowie tor-/zufahrtseitig elektr.
Rolltoranlage mit flaichigen Aluminiumlamellen und zug. Steuerung mit Notschalter in mitt-

lerer Ausfiihrung; Luftaustausch tiber natiirliche Querliiftung/ohne zus. technische Einrichtung
bzw. Anlage.

* 1 "Fahrradeinhausung"

(" strallenseitig; als verzinkte Profilstahlkonstruktion mit 3-seitigen AuBem-/Umfassungsflach-
en aus Profilstahl mit Aluminium-Lochblechgitterfiillungen, flach geneigtem Dach mit Einde-

' Vgl. hierzu auch erginzend unter Ziff. 3.4 "Instandhaltungsriicklage".
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ckung aus Aluminiumwellblech ohne zus. gefiihrte Entwasserung und tiefgaragenseitigem Zu-
gang als Schiebelement mit besserer Garnitur und Sicherheitsschloss)

3.3 Aullenanlagen (fiir Gesamtobjekt)
In gemeinschaftlichem Eigentum:

* Ver-und Entsorgungsanlagen (" elektr. Strom, Wasser, Abwasser, Telefon-/Internetbreitband;
Fernsehen ggf. tiber zentrale SAT-Anlage) vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

* Flidchen- und Wegebefestigungen (* Betonsteinpflaster in stralenseitigen Zugangs-, Zufahrts-
und Pkw-AuBenstellplatz- sowie Miilltonnen- und Fahrradabstellbereichen; insges. durch-
schnittlicher Umfang bei altersentsprechend/"normal" unterhaltenem Zustand)

* Grundstiickseinfriedungen (* grenzbegleitend nachbar-, weg- und tlw. straBenseitige Stabmat-
tenzdune mit liberwiegend Bewuchs sowie zus. Betonmauerscheiben zu ndrdl./héherliegenden
Nachbargrundstiicken; insges. durchschnittlicher Umfang bei altersentsprechend/"normal" un-
terhaltenem Zustand)

» Gartenanlagen, Anpflanzungen und Bewuchs (” straBenseitig einzeln/gliedernde Beete mit
Pflanzungen und tlw. Steinschiittung sowie seitl. und riickwértig tiberwiegend Rasenfldchen
mit Einfriedungs-/grenzbegleitenden Pflanzungen und Bewuchs als Straucher/tlw. Hecken;
insges. durchschnittlicher Umfang bei "normal" unterhaltenem Zustand)

3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen, Instandhaltungsriicklage

Sondernutzungsrechte
(besondere Gebrauchsregelungen fiir Teile des Grundstiicks und/oder des/der Gebiude)":

Dem/den zu bewerten-
den Eigentum/en zugeordnet:

"WE 6": * An 2 "Balkonen" (straflenseitig/seit-
lich und riickseitig; zu 2. Obergeschoss)

* An 1 "Abstellraum"
(innen liegend; in Kellergeschoss)

"TE 1": + Keine.

Fremdem Eigentum zugeordnet:

* An 3 "Terrassen" (seitlich und riickseitig
nebst zug. Gartenfldchen; zu Erdgeschoss)

* An 8 "Balkonen" (straflenseitig/seit-
lich und riickseitig; (zu 1. und 2. Obergeschoss)

* An 4 "Balkonen/Dachterrassen" straflen-
seitig/seitlich und riickseitig; zu Dachgeschoss)

* An7 "Abstellraumen"
( innen liegend; in Kellergeschoss)

Ertrige aus gemeinschaftlichem Eigentum

(z.B. fiir Hausmeisterwohnung, Pkw-Garagen/-Stellplitze, Werbeanlagen etc.)' >

+ Keine
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Wesentliche Abweichung zwischen dem grundbuchlichen Miteigentumsanteil am gemein-
schaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden Eigentums am
Gesamtobjekt (RE)*:

"WE 6": « ME = 126,99/1.000

* RE =~ 122,94/1.000 (" gering)
"TE 1" + ME = 5,00/1.000

* RE = 7,45/1.000 (" maBig)

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fiir die Anteile zu tragen-

der Lasten und Kosten (VK) bzw. Ertriage (VE) an bzw. aus gemeinschaftlichem Eigentum®:

"WE 6" « VK = 12699/1.000 ("keine)
« VE = 129,99/1.000 ("keine)
"TE 1" « VK = 5,00/1.000 (" keine)
« VE = 500/1.000 ("keine)

Bestehend/ungewdhnlich hohe oder niedrige Instandhaltungsriicklage™:

* Die Instandhaltungsriicklage fiir das Gesamtobjekt (*
incl. "Tiefgarage") betrug zum Ende des Wirtschafts-

a.d.G. einer objektart- und insbes. altersspezifisch ord-
nungsgemalBen Verwaltungi.S.d. § 18 Abs. 2 und § 19

Zum bewertungsgegenstindlichen Stichtag wird dem-
nach objektaltersbedingt von umfanglicher Deckung
zwecknotwendig gewdhnlicher Instandhaltungen und
-setzungen gemeinschaftlichen Eigentums ausgegangen;
a.d.G. augenscheinlicher Feststellungen im Zuge der
Objektbesichtigung/en nebst vorliegender Unterlagen
hieriiber hinaus gehend auflergewohnliche und somit
ggf. entsprechende Sonderumlagen bedingende MaB3-
nahmen bestehen derzeit nicht bzw. sind nicht geplant.

3.5 Beurteilung des Gesamtobjekts

Das Objekt befindet sich (* a.d.G. augenscheinlicher Feststellungen im Zuge der Objektbesichti-
gung/en nebst vorliegender Unterlagen/Informationen) in altersgemall "normal" unterhaltenen,
"gepflegtem" Zustand; die AuBBenanlagen sind hierbei in insgesamt durchschnittlicher Ausfiih-
rung abschlieBend hergestellt.

Ausfiihrung, Umfang und Qualitit gemeinschaftlicher Einrichtungen und Anlagen im Gebéude-
aufen und -innenbereich sind (" soweit im Zuge der Objektbesichtigungen zugénglich) als im
Wesentlichen objektartspezifisch "mittel bis tlw. besser" zu beurteilen.
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Erliuterungen zu Ziff. 3.4

Y Angaben gem. vorliegender Unterlagen (* Teilungserkldrung mit Aufteilungsverzeichnis und Gemeinschaftsord-

nung Ur.-Nr. 644/2013 nebst zug. Nachtrige, Plananlagen und Bau-/Leistungsbeschreibung, je Notar S. Obermann/
Frankfurt a.M., Stand 11.06.2013 ff.)

Sondereigentum i.E. rdumlich/wirtschaftlich ausschlieBlich nutzbar zugeordnete Aulenbereiche (" bei Wohneigen-

tum z.B. Balkone, Garten-/Dachterrassen, Loggien etc.) werden hierbei, i.S. gesetzlicher Regelung des WEG i.V.m.
diesbeziiglich einschldgiger Rechtsprechung bei fehlend bzw. eigentumsrechtlich unzureichend/unzuldssigem Rege-
lungsgehalt, als gegeniiber der Eigentiimergemeinschaft unentgeltliche Sondernutzungsrechte interpretiert.

? Ertrige bzw. wirtschaftlich relevant nachhaltige Ertragsméglichkeiten aus gemeinschaftlichem Grundstiicks- und

Gebidudeeigentum sind, a.d.G augenscheinlich feststellbarer Gegebenheiten im Zuge der Objektbesichtigung/en und
vorliegender Unterlagen (* Teilungserkldrung nebst Nachtrdgen sowie Abrechnungsnachweise der Hausverwaltung
fiir die Jahre 2022-2024 und aktuellem Wirtschaftsplan fiir das -jahr 2026), nicht vorhanden bzw. ersichtlich.

¥ Die grundbuchlichen Miteigentumsanteile werden nachfolgend mit ME, die anteiligen Wertigkeiten der zu bewer-
tenden Eigentume am Gesamtobjekt mit RE (” relative Wertigkeit) sowie die vertraglich vereinbarten Anteile zu
tragender Lasten/Kosten mit VK bzw. der Ertrdge mit VE abgekiirzt.

Im vorliegenden Bewertungsfall bestehen (” insbes. aufgrund zusétzlicher Sondernutzungsrechte an Gartenflachen
erdgeschossiger Eigentume) geringfiigige Abweichungen zwischen den grundbuchlichen Miteigentumsanteilen
(ME) und den relat. Wertigkeiten (RE) der Bewertungseigentume am Gesamtobjekt; die relat. Wertigkeiten wurde
hierbei a.d.G. des Mietwertanteils des jew. Bewertungseigentums am geschétzten Mietwert des Gesamtobjekts (*
unter unmittelbarer Berticksichtigung von Sondernutzungsrechten) tiberschligig bestimmit.

» Gegeniiber den originiren Regelungen der Gemeinschaftsordnung der Teilungserklirung seitens der Eigentiimer-

gemeinschaft ggf. nachtriglich abweichend getroffene Vereinbarungen zur Lasten-/Kostentragung (VK) bzw. an-
fallender Ertrédge (VE) an bzw. aus gemeinschaftlichem Eigentum bestehen nicht; den Anteilen wird demnach je-
weils der ihnen grundbuchlich zuzuordnende Miteigentumsanteil (ME) zugrunde gelegt.

' Angaben a.d.G. letztjihrig und stichtagsbezogen vorliegender Unterlagen (" eigentiimerseitige Betriebskostenab-

rechnungen der Jahre 2022-2024 und aktueller Wirtschaftsplan der Hausverwaltung fiir das -jahr 2026)
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4. Beschreibung der Sondereigentume und zug. -nutzungsrechte
4.1 "Wohnung 6" (nebst zugeordnetem Keller-/Zubehorraum)
4.1.1 Lage, Wohn-/Nutz- bzw. Mietfliiche und Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums Die Wohnung nebst zug. Aullenwohnbereiche befindet sich
und zug. -nutzungsrechte im 2. Obergeschoss (straBenseitig / rechts), der dieser zug.
im Gebéaude: Keller-/Zubehorraum auflerhalb des Wohnungszusammen-

hangs im Kellergeschoss.

Wohn-/Nutz- bzw. Miet- Die Wohn-/Nutz- bzw. Mietflichen im Sondereigentum

fliche und Raumaufteilung: stehender Rdume nebst diesen wirtschaftlich unmittelbar/
ausschlieSlich zug. AuBenwohnbereiche wurden nachfol-
gend a.d.G. vorliegender Unterlagen (* wertabhéngig/rein
rechnerisch netto) ) ohne zus. Nahme ortlicher Kontroll-
malle ermittelt;

die Wohnung ist hierbei wie folgt aufgeteilt und orientiert
(n/s/o/w = Himmelsrichtung; i = innen liegend):

Bezeichnung/ Anmerkung Wohn-/Miet-
flache

"Wohnung 6"

2. 0G: - "Diele" rd. 7,31 m? (1)
- "Flur" rd. 4,30 m? (1)
- "Abst.-Raum" rd. 4,05 m? (1)
- "Dusche/WC" rd. 3,76 m? (1)
- "Wohnen/Essen" rd. 30,62 m* (n/w)
- "Kochen" rd. 11,09 m* (n/w)
- "Zimmer 1" rd. 12,76 m*  (s/o)
- "Zimmer 2" rd. 12,07 m*  (s/o)
- "Bad/WC" rd. 8,38 m* (n/o)
- "Zimmer 3" rd. 11,31 m* (n/o)
- "Zimmer 4" rd. 11,04 m* (n/o)
Zwischensumme rd. 116,69 m?

2.0G: - "Balkonl1" (k=050)" rd. 6,93 m* (n/w)

- "Balkon?2" (k=050)"" rd. 2,88 m? (s/o)

Summe rd. 126,50 m?

Der dem Eigentum auf3erhalb des origindren Wohnungszu-
sammenhangs ferner zugeordnete Keller-/Zubehorraum hat
gem. vorliegender Unterlagen (* rein rechnerisch netto)
folgend wirtschaftlich zus. nutzbare Fléache:

' Im Wesentlichen a.d.G. von FertigmaBen (* unter Herausrechnung bauartspezifischer Putz- bzw. Innenbekleidungs-
starken, Nichtanrechnung iiber gesamte Raumhoéhe durchgehender Installationswinde/-schichte bzw. Mauer-/Kamin-/
Wandvorlagengrundflichen > 0,10 m? und Wanddéffnungen als Durchgéinge < 1,00 m Breite) sowie marktgewohnli-
cher Anrechnung nebst Kappung i.E. iibergroer Flachenanteile raumlich/wirtschaftlich zug. Auenwohnbereiche.

™) Ansatz unter Kappung objektartspezifisch iiberdurchschnittlichen Flachenanteils zu wirtschaftlicher Hauptnutzung
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Bezeichnung/Anmerkung Nutz-/Miet-
flache

"Kellerraum 1"

KG: - "Abstellraum" rd. 597 m? (1)

Summe rd. 5,97 m?

Der Raum ist nach seiner Lage zur Wohnung als marktge-
wohnlicher Zubehdrraum sowie seine Grof3e als im We-
sentlichen objektartspezifisch tiblich bzw. durchschnittlich
Mietfliche der wirtschaftlich tibergeordneten Hauptnut-
zung ohne zug. AuBenwohnbereich/e) und somit als wert-
neutral zu beurteilen.

Zweckbestimmung: Grundsitzlich nur zu Wohnzwecken (* eine abweichende
Benutzungsausiibung zu Gewerbe-/Berufszwecken ist nur
unter schriftlicher Zustimmung des Verwalters zuldssig,
sofern eine unzumutbare Beeintrachtigung anderer Eigen-
tiimer/Hausbewohner nicht gegeben od. zu befiirchten ist)

Natiirliche Belichtung: Gut bis tlw. ausreichend (* aufgrund 3-seitiger, in Teilbe-
reichen zus. bodentiefer Fenster-/Verglasungssituation so-
wie lbergro3er Raumtiefe im Wohnbereich)

Barrierefreiheit: Nicht gegeben (* insbes. aufgrund unzureichender Innen-
tiirbreiten von rd. 81° cm, mangelnder RaumgroBen/-ab-
messungen und Bewegungsflachen in Sanitdrraumen so-
wie fehlender Unterfahrbarkeit von Waschbecken)

Grundrissgestaltung Grof3ziigig (* einer Familienwohnung entsprechend); fiir
(vgl. Anlage 4): den dauernden Aufenthalt von ca. 4-5 Personen geeignet.

4.1.2 Raumausstattung und Ausbauzustand
Vorbemerkungen zu den Beschreibungen

Die Wohn-/Aufenthaltsrdume im Sondereigentum (" nebst rdumlich/wirtschaftlich zug. Auflen-
wohnbereich) werden nachfolgend nach wesentlich wertbestimmenden Merkmalen zusammen-
fassend beschieben; die Beschreibung des ferner iiber Sondernutzungsrecht zugeordneten Keller-/
Zubehorraums auBBerhalb des Wohnungszusammenhangs erfolgt hieran anschlieend, aufgrund
demgegeniiber grundsitzlich abweichenden Ausfiihrungs- bzw. Ausbaustandards, separat.

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen
"Wohnung 6":
Bodenbeldge: Uberwiegend Laminat (Holzdekor; mittel bis besser); Flie-

) Angabe gem. originirer Teilungserkldrung Ur.-Nr. 644/2013, Anlage 5 "Gemeinschaftsordnung" (* Teil II "Bestim-
mungen tiber das Verhiltnis der Wohnungs- und Teileigentiimer untereinander und iiber die Verwaltung", § 2 "Nut-
zung des Eigentums")
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sen (dunkel; mittel bis besser) in "Dusche/WC", "Bad/WC"
und "Abst.-Raum".

Belédge in insges. mittlerer bis besserer Ausfiihrung.

Wandbekleidungen: Uberwiegend glatt verputzt (ggf. tapeziert/wei8 gestrichen;
mittel); Fliesen (ca. 1,50 m hoch/beige; mittel bis besser) in
"Dusche/WC" und "Bad/WC"; Glasspiegel (2-seitig/creme;
mittel bis besser) in Kiichenobjektbereichen.

Bekleidungen in insges. mittlerer bis besserer Ausfiihrung.

Deckenbekleidungen: Uberwiegend glatt verputzt/tlw. glatt verkleidet (gespach-
telt/ggf. tapeziert/weil3 gestrichen; mittel; in Teilbereichen
mit zus. Deckeneinbaustrahlern)

Bekleidungen in insges. mittlerer Ausfiihrung.

Anmerkung:  Die vorbeschriebenen Beldge/Bekleidungen befinden sich in insgesamt altersge-
mif "normal" unterhalten, "gepflegtem" Zustand.

Tiiren und Fenster/Verglasungselemente

Turen:
Wohnungs- 1 glattes Abschlusselement (1-flg.; Holz/Holzwerkstoff;
eingangstir: weis) mit entsprechender Umfassungszarge sowie mittler-
er Garnitur (Edelstahl)/Beschldgen, Sicherheitsschloss/
-verriegelung und Tiirspion.
Element in mittlerer Ausfithrung.
Wohnungs- Glatte Elemente (1-flg.; Holz-/Holzwerkstoff; weil3) mit
innentiiren: entsprechenden Umfassungszargen und mittleren, abschlief3-
baren Garnituren (Edelstahl)/Beschldgen.
Elemente in mittlerer Ausfithrung.
Fenster/Ver- Kunststoffelemente (warmeschutzverglast; 1-flg. und tlw.
glasungselemente: mehrteilig/iiberwiegend bodentief; zu Aulenwohnbereich-

en als 1-flg., flichig verglaste Fenster-/Tiirelemente) mit
durchschnittlichen Garnituren und elektr. Rollldden;

Fensterbank in "Kiiche" aus Naturstein (Marmor)

Elemente in insgesamt mittlerer bis besserer Ausflihrung.

Sanitirausstattung, Elektroinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung
Sanitirausstattung: "Dusche/WC":

1 Waschbecken, 1 WC (mit Einbauspiilkasten) und
1 Dusche (eingefliest; mit bauseitiger Glas-Eckkabine)

"Bad/WC":

1 Waschbecken (mit bauseitigem Unterschrank), 1 WC
(mit Einbauspiilkasten), 1 Dusche (eingefliest/bodentief;
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ohne raumseitig zus. Spritzschutz/Abtrennung) und 1 Ba-
dewanne (eingefliest);

Sanitdrobjekte (je farbneutral/weil) mit Armaturen und
Bedienelementen in je mittlerer bis besserer Ausfiihrung.

Sanitdrraumliiftung: "Dusche/WC":

Kiinstlich/iiber elektr. Zwangsliiftung
(* innen liegender Raum)

"Bad/WC":’

Natiirlich/iiber Fenster (* au3en liegender Raum)

Elektroinstallation: Je Raum durchschnittlich viele Lichtauslasse,
-schalter und Steckdosen (Kunststoff/weil3; mittel);

separate Unterverteilung in "Abstellraum" (mit Raumspe-
zifischen Kippsicherungen und zus. FI-Schalter/n); mehr-
fache Netzwerk- (mit Aufwand-Unterverteilung in "Ab-
stellraum") und Fernsehanschliisse;

elektr. Tiir6ffnungsanlage mit mittlerer bis besserer Klin-
gel-/Gegensprecheinrichtung und Videofunktion in "Die-
le"; elektr. Rollliden mit raumweise/dezentralen Bedien-

elementen; Telefon-/Internetbreitband, Fernseh- (und ggf.
zusitzlichem -kabel)-anschluss.

Installation in insges. mittlerer bis besserer Ausfiihrung.

Heizung: Gebidudezentral (iiber interne Gemeinschaftsanlage)

Installation/en: Anschluss- und Verteilungsleitungen verdeckt
(unter Putz; in FuBbodenkonstruktion/en) verlegt.

Heizflachen: Ausschlie8lich Fubodenheizung (warmwasser-
geflihrt; mit raumweise dezentralen Thermostaten)

Warmwasserversorgung: Gebidudezentral (iiber interne Gemeinschaftsanlage)

4.1.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Bauteile™: « 2 "Balkon" (straBens./seitlich zu "Zimmer 2" und riick-/
gartenseitig zu "Wohnen/Kochen/Essen"; als gestrichen,
auskragend/iiberdeckte Stahlbetonmassivkonstruktionen
mit flichigem Betonplattenbelag und verzinkten Profil-
stahlgelandern mit verglasten Briistungsfiillungen)

Besondere Einrichtungen: Keine.

Kﬁchenausstattung**): * 1 Einbaukiiche (3-zeilig; als Unterschrinke mit oberseiti-

? In gemeinschaftlichem Eigentum, jedoch (i.S.d. gesetzlichen Regelungen des WEG i.V.m. der diesbeziig-
lich einschldgigen Rechtsprechung) wirtschaftlich vollstindig dem Bewertungssondereigentum zuzuordnen.

) Im vorliegenden Bewertungsfall "Zubehor" 1.S.d. § 97 BGB (vgl. hierzu erginzend Gutachtenanschreiben)
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ger Abdeck-/Arbeitsplatte, zug. Oberschrianken, Esstheke
und zus. Blockschrank sowie Einbauspiile, elektr. Ceran-
Kochfeld und Esse nebst sonstiger Ein-/Unterbaugerite
und Beistellobjekte; nicht in Wertermittlung enthalten !)

4.1.4 Zugeordneter Keller-/Zubehoérraum (auBBerhalb des Wohnungszusammenhangs)
"Kellerraum 1":
Boden: Rohestrich (gestrichen/beschichtet)

Wiinde: Rohbeton/Mauerwerk (verputzt/gespachtelt; gestrichen/
weil}) sowie Profilstahl-Lamellenelemente (verzinkt; an
entsprechenden System-Pfosten)

Decke: Wirmedamm-/Hartschaumdekorplatten (weil)
Fenster: Keine (innen liegender Raum)
Zugangstur: 1 Profilstahl-Lamellenelement (1-flg./verzinkt; an ent-

sprechenden System-Pfosten) mit einfach/abschlie3ba-
rer Garnitur und Sicherheitsschloss.

Sonstige Keine zus. bewertungsrelevante (* Stromanschluss
Ausstattung: mit Schalter/Steckdose und durchschnittlicher Leuchte)

4.1.5 Mingel/Schiden und Besonderheiten, Allgemeinbeurteilung

Baumingel/Bauschéiden, Keine

Unterhaltungsbesonderheiten: (soweit augenscheinlich feststellbar)
Wirtschaftliche Keine (soweit augenscheinlich nebst vor-
Wertminderungen: liegender Unterlagen/Informationen feststellbar)
Weitere Besonderheiten: Keine (soweit augenscheinlich nebst vor-

liegender Unterlagen/Informationen feststellbar)

Allgemeinbeurteilung Das Sondereigentum befindet sich, bei objektartspezifisch

des Sondereigentums: mittlerem bis besserem Ausfiihrungs- bzw. Ausstattungs-
standard, in baualtersgeméal "normal" unterhalten, "gepfleg-
tem" Zustand und ist dementsprechend unmittelbar entspre-
chend seiner Zweckbestimmung nutzbar.

4.2 "Tiefgaragenstellplatz 1"
4.2.1 Lage, Abmessung und Anfahrbarkeit etc.

Lage des Sonder- Das Sondereigentum bezieht sich auf einen stral3enseitig/
eigentums im Gebéude: rechts gelegenen Tiefgaragenteilbereich im Kellergeschoss.
Abmessung/Grundriss- Objektartspezifisch iiberbreit (* als vollwertiger Pkw-Ein-
gestaltung (vgl. Anlage 4): stellplatz mit B/L = 2,50/5,00 m bei 3-seitiger Raumeinfas-

sung/-begrenzung und seitlich zus. Breite von ca. 1,34 m)
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Zu- bzw.
Durchfahrtshohe:

Raumabschluss (" als Ge-
meinschaftseigentum zug.):

An-/Zufahrbarkeit:

Belichtung:

Beldge/Bekleidungen:
Boden:

Winde:

Decke/Unterzug:

Sonstige
Ausstattung:

Normal (* der zweckbestimmungsgeméfen Nutzung durch
Pkw entsprechend bei maB3geblich lichten Zu- bzw. Unter-/
Durchfahrtshhen im gemeinschaftlichen Tor- und Tiefga-
ragenbereichbereich von ca. 2,00 m)

1 Aluminium-Rolltor (* straBenseitig; elektr./funkfern-
gesteuert; mit innenseitig zus. Notschalter)

1 Brandschleuse (* treppenraumseitig; als 1-flg./
selbstschlieBende -schutztiiren mit mittleren Garnituren)

Normal (* bei mittlerer/durchschnittlicher Fahrgassen-/
Rangierraumtiefe im An-/Zufahrtsbereich von rd. 6,00 m)

Objektartspezifisch ausreichend (* iiber be-
wegungsmeldergesteuerte Allgemeinbeleuchtung)

Rohestrich (gestrichen//beschichtet; ohne zus.
sondereigentumsbegrenzende Markierungen)

Rohbeton (gespachtelt/tlw. zus. verputzt; gestrichen;
mit aulenwand-/stirnseitiger Eigentumsmarkierung)

Rohbeton (gespachtelt/gestrichen)

Keine zus. bewertungsrelevante (* 1 durchschnittliche
Wandleuchte mit Steuerung liber gem. Bewegungsmelder)

Anmerkung: Der Tiefgarageninnenraum nebst Tor- und auBlenseitigem Zufahrtsbe-
reich befinden sich in altersgemil "normal" unterhalten, "gepflegtem" Zustand.

4.2.2 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Keine.

Keine.

4.2.3 Miingel/Schiden und Besonderheiten, Allgemeinbeurteilung

Bauméngel/Bauschéden,
Unterhaltungsbesonderheiten:

Wirtschaftliche
Wertminderungen:

Weitere Besonderheiten:

Allgemeinbeurteilung
des Sondereigentums:

Keine (soweit augenscheinlich nebst vor-
liegender Unterlagen/Informationen feststellbar)

Keine (soweit augenscheinlich nebst vor-
liegender Unterlagen/Informationen feststellbar)

Keine (soweit augenscheinlich nebst vor-
liegender Unterlagen/Informationen feststellbar)

Das Sondereigentum befindet sich, bei objektartspezifisch
mittlerem Ausfiihrungs- bzw. Ausstattungsstandard, in bau-
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altersgemal} "normal" unterhalten, "gepflegtem" Zustand
und ist dementsprechend unmittelbar entsprechend seiner
Zweckbestimmung nutzbar.
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB des 126,99/1.000 und des
5/1.000 Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilien-
haus mit integrierter Tiefgarage bebauten Grundstiicks in 65510 Idstein, Maximilianstrafle 19,

verbunden mit

dem Sondereigentum an "Wohnung 6" im 2. Obergeschoss nebst riumlich zug. Balkonen und
dem Sondernutzungsrecht an "Kellerraum 1" sowie dem Sondereigentum an "Tiefgaragenstell-
platz 1", zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2025 (* als rechnerische Summe der Einzelver-
kehrswerte der Eigentume a.d.G. einer Aullen- und ergénzenden Innenbesichtigung nebst vorlie-
gender Unterlagen/Informationen sowie ohne Beriicksichtigung eines bestehenden Mietverhéltnis-
ses) ermittelt.

Objektdaten:
Wohnungs-/Teil- Band Blatt 1fd.-Nr. Eigentum
eigentumsgrundbuch
- ldstein -—- 10702 1 "WE 6"
- Idstein -—- 10705 1 "TE 1"
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
- ldstein 4 209/2 972 m?
Flache insgesamt: 972 m?

5.1 Beschreibung der unterstellten Folgenutzung

In der Wertermittlung wird eine Nutzung der Bewertungsobjekte entsprechend der bestehenden
auch als nachhaltig wirtschaftliche Folgenutzung zugrunde gelegt; es wird daher in der folgenden
Verfahrenswahl und den -berechnungen unmittelbar auf diese Nutzungen abgestellt.

5.2 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren (gem. §§ 24-26 ImmoWertV’
21) bewertet werden. Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkdufe von gleichen
oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse diesbeziiglicher Kauf-
preisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt wer-
den, werden als "Vergleichskaufpreisverfahren" bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zu-
nichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z.B. €/m? Wohnfldche) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden
diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren" genannt (§ 20 ImmoWertV'21).

Die Vergleichskaufpreise bzw. Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-
(und preis-)bestimmenden Merkmale des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupas-
sen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21). Unterstiitzend oder auch alleine (wenn z.B. nur eine geringe
Anzahl und/oder keine hinreichend geeignet/definierten Vergleichskaufpreise/-faktoren nebst Um-
rechnungskoeffizienten bzw. Anpassungsfaktoren vorliegen) konnen zur Bewertung von Woh-
nungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder das Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fiir Teileigentum (Biiros, Ldden, Garagen u.4d.) immer dann geraten, wenn die ortsiibliche Mie-
te zutreffend durch Vergleich mit gleichartig vermieteten Rdumen ermittelt werden kann und der
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objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz mit hinreichender Sicherheit bestimmbar ist.
Eine Sachwertermittlung sollte insbes. dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen
Wohnungs- oder Teileigentumen derselben -anlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m?> Wohn- oder Nutzflache) bestehen, der zugehorige Bodenwertanteil sach-
gemal} geschétzt werden kann und der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor (Marktanpas-
sungsfaktor) mit hinreichender Sicherheit bestimmbar ist.

Der Bodenwert ist (gem. § 40 Abs. 1 ImmoWertV'21) jeweils getrennt vom Ertrags- bzw. Sach-
wert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut (und somit planungsaddquat nutzbar) wére; liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so
konnen auch diese anstelle oder ergénzend zu Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung he-
rangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV'21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend der Ortlichen Verhiltnisse, der Lage und des
Entwicklungszustands gegliedert und nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der ErschlieBungs-
situation sowie des beitragsrechtlichen Zustands und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbar unbebau-
te Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1 1.V.m. § 12 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV'21); zur Ab-
leitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutach-
terausschiisse (§ 193 Abs. 5 BauGB 1.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB) verpflichtet; sie sind hier-
bei demnach durchschnittliche Lagewert des Grund und Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stlicken, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen (Bezugseinheit: €/m? Grundstiicksflache).

Fiir gegenstindliche Bewertungsfille liegt ein (i.S.d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.V.m. § 196 Abs.
1 BauGB) geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bzgl. seiner wesentlichen Einflussfaktoren
definierter Bodenrichtwert vor, welcher auf seine relat. Richtigkeit (d.h. im Vergleich mit Boden-
richtwerten angrenzender -zonen) und absoluten Hohe (im Vergleich mit Bodenrichtwerten in etwa
lagegleichwertiger -zonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitit tiberpriift und als zutref-
fend beurteilt wurde; die Bodenwertermittlung erfolgt daher auf dieser Grundlage.

Wesentliche Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbe-
einflussenden Merkmalen - wie z.B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf} baulicher
oder sonstiger Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - aber auch Abweichungen des
Wertermittlungsstichtags vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken
1.d.R. Abweichungen des Bodenwertes vom -richtwert, welche im Zuge der Bodenwertermittlung
des Bewertungsgrundstiicks durch entsprechende Anpassungen bzw. Korrekturen zu berticksichti-
gen sind (§ 26 Abs. 2 1.V.m. § 9 Abs. 1 Sétze 2 u. 3 ImmowertV'21).

Sowohl bei der Sach- als auch bei der Ertragswertermittlung sind i.d.R. ferner samtliche das Bewer-
tungsobjekt betreffenden besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt iiblichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansidtzen abweichen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV'21), sach-
gemal} in Ansatz zu bringen (= vgl. hierzu auch die ggf. erginzenden Anmerkungen des Gutacht-
endeckblattes bez. abweichender Zustandsmerkmale im Zuge des Zwangsversteigerungsverfah-
rens); hierzu zihlen insbesondere:

* besondere Ertragsverhiltnisse (z.B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete)

* Baumingel und Bauschdden (oder auch Abweichungen von einem normalen baulichen Zustand
infolge unterlassener Instandhaltung, sofern diese nicht unmittelbar i.Z. der Ermittlung des vor-
laufigen Verfahrenswerts beriicksichtig sind)

 wirtschaftlich nicht mehr nutzbar/zur alsbaldigen Freilegung anstehend bauliche Anlagen
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 grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

» Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, insbes. wenn Teilflichen selbststindig verwertbar sind.

5.3 Erlduterungen zu den herangezogenen Werter mittlungsverfahren
5.3.1 Das Ertragswertmodell der ImmoWertV 21

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-34 ImmoWertV 21 beschrieben;
die Ermittlung des Ertragswerts basiert demnach auf den marktiiblich erzielbar jahrlichen Ertragen
(insbes. Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird hierbei als Roher-
trag bezeichnet, wobei maB3geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags-)Wert des Grundstiicks jedoch der
Reinertrag ist. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die ein Ei-
gentiimer flir die Bewirtschaftung einschlieBlich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswertes (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt; deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die aut dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbes. Gebiu-
de) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich
als unverginglich (bzw. unzerstorbar); dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der bau-
lichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der vorhandenen baulichen Anlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wire. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch
Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz be-
stimmt (der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar); der auf die
baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz "(Gesamt) Reinertrag des
Grundstiicks" abziiglich "Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein-)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt;
der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von "Bodenwert" und "vorldufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen" zusammen; ggf. bestehende besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden,
sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepasst vorlaufigen Ertragswert sachge-
méif zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbes. durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen a.d.G des marktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar; entsprechendes gilt fiir die Ermittlung des Ertragswertes von Woh-
nungs- und Teileigentum.

5.3.2 Das Sachwertmodell der ImmoWertV 21

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV'21
beschrieben; der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes, den vorldufigen Sach-
werten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Au-
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enanlagen) sowie der sonstigen, nicht baulichen Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV'21) und
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren nach §§ 24-26 ImmoWertV'21 so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (incl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungs-
kosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdude-
standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schét-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der
baulichen Anlagen und vorldaufigem Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen; zur Beriicksichtigung der Marktlage (" all-
gemeine Wertverhiltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich (§ 21
Abs. 2 1.V.m. § 39 ImmoWetV 21).

Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufprei-
sen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnet vorldufigen Sachwerten (= Substanzwerte) zu ermit-
teln. Die Marktanpassung des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepasst vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt
damit den "wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullenanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet; der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV'21); entsprechendes gilt fiir die Ermittlung des
Sachwertes von Wohnungs- und Teileigentum.

5.3.3 Das Vergleichswertmodell der ImmoWertV'21

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24-26 ImmoWertV 21 beschrieben;
die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipli-
kation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden Bezugsgrofle (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GroB3e, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
baudeart, baulicher Zustand, Wohn-/Nutzflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkt in hin-
reichend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen (§ 25 ImmoWertV '21).

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
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weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoefti-
zienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstim-
mung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeit-
punkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbeson-
dere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fla-
chen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit er-
mittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wert-
ermittlungsobjektes anzupassen (* objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert sachgemif3 zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar; entsprechendes gilt fiir die
Ermittlung des Vergleichswertes von Wohnungs- und Teileigentum.

5.4 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des -richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt zum Stichtag 01.01.2024 fiir die Zone der Bewertungsobjekte

Entwicklungszustand = baureifes Land (i.S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)
Nutzungsart = W (Wohnbaufldche)

beitragsrechtlicher Zustand = "ebf" (i.S. Anlage 5, Ziff. Il ImmoWertV '21)
Bauweise = o (offen)

Grundstiicksfldche = 350 m?

Anmerkung: Die durchschnittliche bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke der Richtwertzone,
als wesentlich wertbestimmendes Mal} baulicher Nutzung, wird (a.d.G. der Festset-
zungen des drtlichen Bebauungsplan "NassauViertel" i.d.F. 13. Anderung bei einer
planungsrechtlich tiberwiegend 2- bis 3- sowie nordlich partiell 4-geschossig zulés-

die vorherrschende ErschlieBungssituation und topografischen Eigenschaften sind
hierbei als iiberwiegend 1- bzw. tlw. 2-seitig (" bei liberwiegend kleinteiligeren
Grundstiicken) sowie als eben bis leicht hingig zu beurteilen.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.11.2025

Entwicklungszustand = baureifes Land (i.S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV'21)
Nutzungsart = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = "ebf" (1.S. Anlage 5, Ziff. Il ImmoWertV 21)
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Grundflachenzahl (GRZ) = 0,35

Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,05 (max.)

Anzahl der Vollgeschosse = III (max.)

Bauweise = o (offen)

Grundstiicksfliche = 972 m?

Anmerkung: Die Lage im unmittelbaren Einflussbereich der "Maximilianstra3e" (* als ortlich/ge-

bietsbezogene Wohnsammelstral3e) ist etwas schlechter sowie die bauliche Ausnutz-
barkeit (* "planungsadédquat"; a.d.G. der Festsetzungen des Ortlichen Bebauungsplan
"NassauViertel" i.d.F. 13. Anderung / Plangebiet W10 A) bei fiir die Lage der Bewer-
tungsobjekte offener, bis zu 3-geschossig zuldssiger Bauweise méfig besser als die
demgegeniiber durchschnittlich geschétzte der Grundstiicke der Richtwertzone;

das Grundstiick weist hierbei eine zonal erhebliche UbergrdBe aufund ist (* insbes.
erschlieBungs- und groBen-/zuschnitts-/tiefenbedingt) "fiktiv" in zwei wirtschaft-
lich anndhernd lageiiblich grofle und baulich nutzbare Einzelgrundstiicke aufteilbar
(* "unechte UbergroBe");

sonstig wertbestimmenden Merkmale (” insbes. zuldssige Anbauart, Bauweise und
Entwicklungszustand sowie Art baulicher Nutzung, Grundstiickszuschnitt und -topo-
grafie) sind im Wesentlichen als zonal durchschnittlich bzw. lageiiblich zu beurteilen.

5.4.1 Bodenwert des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag und die wesentlich wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Bodenrichtwert (zonal/gebietsbezogen; "ebf") = 550,00 €/m?
Einfluss 1.E. wertrelevant nicht enthaltener Kostenanteile + 0,00 €/m? EO1
beitragsfreier Bodenrichtwert (Anpassungsausgangswert) = 550,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungs-
grundstiick grundstiick faktor
Stichtag 01.01.2024 07.11.2025 X 1,0372 E02
II1. Anpassung aufgrund Abweichungen in wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittel etwas schlechter |x 0,98 EO3
Anbauart freistehend freistehend 1,00 EO4
an objektspezifische Lage (und i.E. Anbauart) angepasst _ .
beitragsfreier Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 559,05 €/m E05
Grundflichenzahl lagetiblich lagetiblich
Geschossflachenzahl 1.M. ca. 0,85 1,05
Anzahl der Vollgeschosse 1.M. 1111, bis II1 8 LI £06
tlw. IV
Bauweise o (offen) o (offen)
Flache (m?) 1.M. 350 1.M. 486 X 1,01 E07
Entwicklungszustand baureifes Land | baureifes Land |x 1,00 *
Nutzungsart W (Wohn- WA (allgemeines
baufldche) Wohngebiet) 8 1,00 E08
Zuschnitt lageiiblich lageiiblich X 1,00 *
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Topografie | lageiiblich | lageiiblich X 1,00 *
objektspezifisch angepasst beitragsfreier Bodenrichtwert = 626,75 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

vorlaufig beitragsfrei relat. Bodenwert = 626,75 €/m?

Flache x 972,00 m?
vorlaufig beitragsfreier Bodenwert = 609.201,00 €
Zu-/Abschlidge am vorldufig beitragsfreien Bodenwert + 0,00 € *
beitragsfreier Bodenwert ~  609.201,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Gesamtgrundstiicks ("planungs-
addquat") betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2025 rd. 609.201,00 €.

Erlduterungen zu den Ansitzen der Bodenwertermittlung

EO01: Der zur Bodenwertermittlung herangezogene -richtwert stellt auf einen bauplanungsrechtlich beitrags- und abga-
benfreien Zustand entsprechend den Gegebenheiten in der Lage der Bewertungsobjekte ab; eine zus. Anpassung
bzw. Korrektur des herangezogenen Ausgangswertes erfolgt demgeméf an dieser Stelle nicht.

E02: Die seit dem letzten Richtwertstichtag eingetretene Bodenpreisanderung fiir erschlieBungsbei- und kostenerstat-
tungsbetragsfreies, baureifes Wohnbauland in der Lage der Bewertungsobjekte wird, a.d.G. diesbeziiglicher Aus-
wertungsergebnisse nebst zug. Indexreihe gem. § 18 ImmoWertV 21 fiir den Bereich der "Gemeinde Idstein"
(Immobilienmarkt-Regionalbericht 2025 i.V.m. diesbeziiglich letzt zug. Ergdnzungsbericht des ZGGH zur stich-

E03: Die Lage im unmittelbaren Einflussbereich der "Maximilianstrae" (* als ortlich/gebietsbezogene Wohnsammel-
straf3e) ist etwas schlechter als die demgegeniiber durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke der Richt-
wertzone; die dementsprechend erforderliche Anpassung erfolgt (* aufgrund merkmalspezifisch ortlich und iiber-
ortlich fehlender Umrechnungskoeftizienten gem. § 19 ImmoWertV 21) in freier Abschétzung des zonalen Lage-

E04: Bei Wohnbaugrundstiicken wird der Bodenwert auch durch die Art des bauplanungsrechtlich festgesetzt bzw. zu-
lassig/unzuldssig oder faktisch nicht anderweitig realisierbaren Gebédudetyps des wirtschaftlichen Hauptgebédudes
(z.B. als Doppelhaushilfte, Reihenend-, Blockeck- oder Mittelhaus) beeinflusst.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurden die zur Bewertung zur Verfiigung stehenden (Markt-)Daten objektartbe-
dingt (* "Wohnungs- und Teileigentum") ohne zus. Anpassung bzgl. der Anbauart im Zuge der Bodenwertermitt-
lung abgeleitet; eine zus. Anpassung erfolgt demgeméil aus Griinden der Modellkonformitét an dieser Stelle nicht.

E05: Auf diesen an die objektspezifische Lage (und i.E. Anbauart) angepasst, beitrags- und abgabenfreien Bodenricht-
wert sind die Marktanpassung eines Sachwertverfahrens, marktiiblich nachhaltig erzielbare (Roh-)Ertrage oder
i.E. auch ein Vergleichsfaktor abzustellen, da dieser -wert als MaBstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw.
Kaufkraft von Nachfrager nach entsprechenden Grundstiicken bzw. Immobiliarobjekten in dieser Lage dient; ggf.
hiernach noch zus. objektspezifische Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen
somit {iber die Hohe des jeweils vorldufigen Verfahrensergebnisses den abschlieBenden Verfahrenswert.

E06: Die bauliche Ausnutzbarkeit (* "planungsaddquat"; a.d.G. der Festsetzungen des drtlichen Bebauungsplans "Nas-
sauViertel" i.d.F. der 13. Anderung / Plangebiet W10 A) bei fiir die Lage der Bewertungsobjekte offener, bis zu
3-geschossig zuldssiger Bauweise ist méBig besser als die demgegeniiber durchschnittlich geschitzte der Grund-
stiicke der Bodenrichtwertzone; die demgemil erforderliche Anpassung erfolgt (* aufgrund objektart- und merk-
malspezifisch ortlich und iiberortlich fehlend geeigneter Umrechnungskoeffizienten gem. § 19 ImmoWertV 21),
a.d.G. in [1] Kapitel 3.10.1, bundesdurchschnittlich ver6ffentlichter GFZ-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohn-

E07: Grundsétzlich gilt: Je groBer ein Grundstiick, umso hoher der absolute Bodenwert; damit sinkt jedoch auch die
Nachfrage nach dem Grundstiick, was wiederum einen niedrigeren relativen Bodenwert bedingt, d.h. der relati-
ve Bodenwert steht in unmittelbar funktionalem Zusammenhang zur Grundstiicksfléache.

Im vorliegenden Bewertungsfall weist das Bewertungsgrundstiick eine zonal erhebliche UbergréBe auf und ist
hierbei (" insbes. erschlieungs- und grofen-/zuschnitts-/tiefenbedingt) "fiktiv" in zwei wirtschaftlich anndhernd
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lageiiblich groBe und baulich nutzbare Einzelgrundstiicke aufteilbar (* "unechte UbergroBe"); die i.d.Z. verblei-
bend zwecknotwendige Anpassung erfolgt mittels in der Fachliteratur in [1], Kap. 3.10.2 GFZ-bereinigt veroffent-
lichter Grundstiicksgroen-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbaugrundstiicke.

E08: Die bauplanungsrechtlich als zuldssig festgesetzte besondere Art baulicher Nutzung (* WA - allgemeines Wohn-
gebiet) ist integraler Bestandteil der zu Generalisierungs-/Vereinfachungszwecken i.Z. der Bodenrichtwertdarstel-
lung angegeben allgemeinen Art baulicher Nutzung der Grundstiicke der Richtwertzone und entspricht hierbei im
Wesentlichen dieser; eine zus. Anpassung erfolgt demgemil an dieser Stelle nicht.

* 1 Entsprechend durchschnittlicher Eigenschaften der Grundstiicke der Richtwertzone.

5.4.2 Bodenwertanteile der Bewertungseigentume

Die den Bewertungseigentumen grundbuchlich (* vertraglich a.d.G. entsprechender Teilungserkla-
rung nebst Anderungen) zugeordneten Miteigentumsanteile (ME) weichen von den reellwertigen
Wertigkeiten der Eigentume am Gesamtobjekt (RE) geringfligig bzw. miBlig ab;

die Bodenwertanteile werden daher nachfolgend entsprechend den den Bewertungseigentumen re-
ellwertig zuzuordnenden Anteilen (RE) ermittelt und flir die weiteren Berechnungen angehalten;
die reellwertigen Anteile wurden hierbei mietwertbezogen, d.h. auf der Grundlage des geschétzten
Mietwertes des jeweiligen Eigentums an dem des Gesamtobjekts bestimmt.

5.4.2.1 anteiliger Bodenwert - "Wohnungseigentum 6"

Ermittlung des anteiligen Bodenwertes Erlduterung
Gesamtbodenwert =~ 609.201,00 €
Zu-/Abschliage aufgrund bestehender Sonder- + 0,00 € E09
nutzungsrechte bezogen auf den Gesamtbodenwert

angepasster Gesamtbodenwert =~ 609.201,00 €

anteilig mit (RE) x 122,94/1.000

vorldufiger anteiliger Bodenwert ~  74.895,17€
Zu/-Abschliage aufgrund bestehender'S.onder— 4 0.00 € E09
nutzungsrechte bezogen auf den anteiligen Bodenwert - ’

anteiliger Bodenwert ~  74.895,00 €

Der anteilige Bodenwert ("planungsadiquat") des Bewertungsobjekts
- "Wohnungseigentum 6" betrigt zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2025 rd. 74.895,00 €.

5.4.2.2 anteiliger Bodenwert - ""Garageneigentum 1"

Ermittlung des anteiligen Bodenwertes Erlduterung
Gesamtbodenwert =~ 609.201,00 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sonder- + 0.00 € E09
nutzungsrechte bezogen auf den Gesamtbodenwert - ’

angepasster Gesamtbodenwert =~  609.201,00 €

anteilig mit (RE) x 7,45/1.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert ~ 4.540,31 €
Zu/-Abschlige aufgrund bestehender Sonder- + 0.00 € E09
nutzungsrechte bezogen auf den anteiligen Bodenwert B ’

anteiliger Bodenwert = 4.540,00 €

Der anteilige Bodenwert ("planungsadidquat") des Bewertungsobjekts
- "Garageneigentum 1" betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2025 rd. 4.540,00 €.
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Erliuterung zur Ermittlung der anteiligen Bodenwerte

E09: Zu- oder Abschlige am Gesamt- bzw. anteiligen Bodenwert sind nur bei ungleicher Verteilung von Sondernut-
zungsrechten anzubringen; sie entfallen, wenn deren Einfluss wie im vorliegenden Bewertungsfall bereits unmit-
telbar im Zuge der mietwertbezogenen Bestimmung der relativen Wertigkeiten (RE) beriicksichtigt wurde.
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5.5 Wertermittlung - "Wohnungseigentum 6"

5.5.1 Ertragswertermittlungl)

Bewer- Mieteinheit/ Wohn-/ marktiiblich

tungsobjekt Lage und Nutzungsart Nutz- bzw. | erzielbare Nettokaltmiete®

(Folgenutzung (p =privat | g= gewerblich)z) Mietflache monatl. jahrl.

gleichbleibend) (m?) €m?) | (€) €

- "Wohnungs- - "Wohnung 6" (2. 0G |p)|ca. 126,50 | 10,80 |1.366,20 | 16.394.,40

eigentum 6™ e (---|p)|ca.  --,-- -—- --,-- -,--

Zwischensumme ca. 126,50 | 10,80 |1.366,20(16.394,40
- "Kellerraum 1" (KG |p)|ca. (597) -, -, -,
ST (---|p)|ca.  --,-- --,-- --,-- -,--

Summe ca. 126,50 | 10,80 |1.366,20| 16.394,40

Die Ertragswertermittlung wird (gem. § 27 Abs. 1 ff. ImmoWertV 21) a.d.G. marktiiblich erzielbarer Ertrage des Be-
wertungseigentums durchgefiihrt; Mietanteile untergeordneter Keller-/Zubehdrrdume in objektartgewdhnlichem Um-
fang aufBerhalb des origindren Wohnungszusammenhangs sowie zur ausschlieBlichen Nutzung wirtschaftlich zug. Au-
Benwohnbereiche (z.B. als Terrassen und Balkone) sind hierbei, entsprechend ortlicher Marktgepflogenheiten, im Miet-
wert der Hauptnutzung enthalten und werden demgemé0 nicht gesondert in Ansatz gebracht.

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrl. Nettokaltmieten) = 16.394,40 €
Bewirtschaftungskosten (nur "Vermieteranteil"; gem. Anlage 3 ImmoWertV 21

rd. 16.92 % der marktiiblich erzielbar jihrlichen Nettokaltmiete; vgl. Erliuterung) -2.774,00 €
jahrlicher Reinertrag 13.620,40 €
Reinertragsanteil des Bodens (rd. 2,26_% objektspezifisch angepasster

Liegenschaftszinssatz x rd. 74,895,00 € ant. Bodenwert "planungsadiquat" "ebf“)s) = -1.692,63 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 11.927,77 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 InmoWertV 21)

bei p= 2,26 % objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

und n= 69 Jahre Restnutzungsdauer X 34,781
vorliufiger Ertragswert der ant. baulichen und sonstigen Anlagen = 414.859,77 €
anteiliger Bodenwert ("planungsadiquat" - "ebf"; vgl. Bodenwertermittlung) = +74.895,00 €

" Die Ermittlung wird a.d.G. iiberwiegend normal unterhaltener baulicher und sonstiger Anlagen sowie ohne wesentli-
che Abweichungen zwischen ME/VK und RE durchgefiihrt; durch dieses Modell bedingt durchschnittliche Aufwen-
dungen bzw. Modellkorrekturen zur Herstellung des unterstellten Zustands werden abschlieBend unter "besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale" modellkonform in Ansatz gebracht.

? Ggf. gewerbliche Rohertragsansitze excl. gesetzlicher Mehrwertsteuer sowie grundsitzlich ohne jeweils marktge-
wohnliche Miet- bzw. Pachtanteile fiir privates und gewerbliches Zubehor bzw. Inventar.

3 Ansitze a.d.G. rtlichen "einfachen" (Wohnungs-)Mietspiegels nicht preisgebundenen Wohnraums fiir den Bereich
der "Stédte Idstein, Taunusstein, Bad Schwalbach und der Gemeinde Niedernhausen" (* Ausgabe 07.2022) nebst ei-
gens zus. Mietmarktrecherche (* unter Hinzuziehung insbes. aktueller Wohnungs-Mietwertkalkulatoren 6rtlich/regi-
onal und néchstgelegen relevanter Gutachterausschiisse - HVBG und GAA-WWT) mit dem Bewertungsobjekt ver-
gleichbar genutzter Wohn-/Nutz- bzw. Mieteinheiten.

9 Ansatz unter unmittelbar wertbezogener Beriicksichtigung bzw. Anrechnung wirtschaftlich zur ausschlieBlichen Nut-
zung zug. Aullenwohnbereiche (* "Balkon 1" und "Balkon 2" im 2.0bergeschoss zu "Sondereigentum 6" mit jeweils
k = 0,50 unter Kappung objektartspezifisch insgesamt gering bis méBig iibergroBer Flachenanteile)

* Verzinsungsbetrag des anteiligen Bodenwerts (* auf Basis von RE), der den Ertréigen zuzuordnen ist.

sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale')
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vorliufiger Ertragswert® = 489.754,77 €
Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschliige (ca. £ 0,00 %; vgl. Erliuterung) = +0,00 €
marktangepasst vorliufiger Ertragswert = 489.754,77 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. Aufstellung)
= das Sondereigentum betreffend = -2.150,00 €
» das Gemeinschaftseigentum betreffend = = 0,00 €

= -2.150,00 €
Ertragswert des Eigentums = 487.604,77 €

rd. 487.600,00 €

Erlduterungen zu den Ansitzen der Ertragswertermittlung
Wohn-/Nutz- bzw. Mietfliche

Die Berechnung der Wohn-/Nutz- bzw. Mietfldche wurde von mir a.d.G. der vorliegenden Unterlagen (* Teilungserkld-
rung Ur.-Nr. 644/2013 nebst Nachtragen Ur.-Nr. 1009/2013, Ur.-Nr. 1041/2014, Ur.-Nr. 132/2016 und zug. Plananla-
gen, je Notar S. Obermann/Frankfurt a.M.) rein rechnerisch/unter augenscheinlichem Abgleich im Zuge der Objektbe-
sichtigung ohne zus. Nahme 6rtlicher Kontrollmalie durchgefiihrt, wobei sie sich an den von der laufenden Rechtspre-
chung fiir Mietwertermittlungen entwickelten Grundsdtzen zur wertabhéngigen Anrechnung von Grundfléchen auf die
Wohn-/Nutz- bzw. Mietflache (vgl. insbes. BayOLG RE Miet 6/82 vom 20.07.1983) orientiert.

Die Berechnung weicht demgemal ggf. teilweise von diesbeziiglich auch anderweitig geltenden Vorschriften (insbes.
DIN 277 "Grundfldchen und Rauminhalte im Hochbau" sowie II. BV "Zweite Berechnungsverordnung" und WoFIV
"Wohnflidchenverordnung") ab und ist daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Sie wurde im vorliegenden Bewertungsfall demnach aus wirtschaftlich nutzbaren Netto-Grundfléchen (* a.d.G. rechne-
rischer Fertigmalle simtlicher Rdume innerhalb des Wohnungszusammenhangs ohne bauartspezifische Putz- bzw. In-
nenbekleidungsstirken, iiber gesamte Raumhohe durchgehender Installationswénde/-schichte bzw. Mauer-, Kamin-
oder Wandvorlagengrundflachen > 0,10 m? sowie Wando6ffnungen als Durchgéinge < 1,00 m Breite) und unmittelbar
wertbezogener Beriicksichtigung bzw. Anrechnung rdumlich zur ausschlieSlichen Nutzung wirtschaftlich zugeordneter
Auflenwohnbereiche (* "Balkon 1" und "Balkon 2" im 2. Obergeschoss zu "Sondereigentum 6" mit je k = 0,50 unter
Kappung objektartspezifisch insgesamt gering bis maBig ibergrofer Flachenanteile) ermittelt und in Ansatz gebracht.

Rohertrag

Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags (gem. § 27 Abs. 1 ff. ImmoWertV 21) sind die aus dem Bewertungsobjekt
marktiiblich erzielbaren Ertriage (* wirtschaftlich nutzbarer Gebaude bzw. -teile) als jahrliche Gesamtmiete ohne auf
einen Mieter zusétzlich zur Grundmiete iiblicherweise umlagefihigen Bewirtschaftungskosten (* Nettokaltmiete/n)

Ein qualifiziert und stichtagsnaher (Wohnungs-)Mietspiegel liegt drtlich nicht vor; sie wurden im vorliegenden Bewer-
tungsfall daher a.d.G. eigens zus. Recherche zur ortlich aktuellen Mietmarktsituation mit dem Bewertungsobjekt ver-
gleichbarer Wohn-/Nutz- bzw. Mieteinheiten (" unter ergdnzender Hinzuziehung letzt zu Verfiigung stehender Woh-
nungsmietwertkalkulatoren regional und nichstgelegen relevanter Gutachterausschiisse - HVBG und GAA-WWT) als
mittelfristiger Durchschnittswert bestimmt und in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Die vermieterseits zu tragenden und auf einen Mieter {iblicherweise nicht umlagefihigen Bewirtschaftungskosten sind
(gem. § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21) in der Hohe anzusetzen, wie sie fiir eine ordnungsgemifBer Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung vergleichbar Objekte regelméfBig/marktiiblich entstehen (* vorrangig als Absolutbetrag bezogen
auf m*> Wohn-/Nutz- bzw. Mietfldche sowie tlw. als Gesamtansatz je Wohn-/Nutz- bzw. Mieteinheit und relat. Anteil
am Gesamtrohertrag). Dieser Wertermittlung wurden in Anlage 3 zu § 12 ImmoWertV 21 als Basis vorgegeben und auf
dieser Grundlage stichtagsbezogen angepasste sowie diese in einschldgiger Fachliteratur i.E. zwecknotwendig ergén-
zend verdffentlichte Ansdtze zugrunde gelegt, wobei insbes. darauf geachtet wurde, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.

Sie wurden im vorliegenden Bewertungsfall demnach fiir mit dem Bewertungseigentum vergleichbare Objekte (* "Ei-
gentumswohnungen" in Mehrfamilien-/Geschosswohnhéuser in konventioneller Nachkriegsbauweise mit "Personen-

und in Ansatz gebracht.
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Der Ansatz enthilt hierbei folgende Kostenanteile”:
- Verwaltung (rd. 429 €/J. bzw. 35,75 €/Mo. fiir "Wohnung"
- Instandhaltung (rd. 126,50 m? x 14,00 €/m?]. fiir "Wohnung"

zzgl. rd. 1,75 €/m? J. fiir "Personenaufzugsanlage"
zzgl. rd. 0,20 €/m? J. fiir "Wasserenthirtungsanlage"

I

429,00 €/J. (M rd. 2,62 %)

fiir objektspezifisch zus. Betriebseinrichtungen)

- Mietausfallwagnis  (rd. 2,00 % von rd. 16.394,00 € Jahresrohertrag)

I

2.017,00 €/J. (* rd. 12,30 %)
328,00 €/7. (“rd. 2,00 %)

I

= 2.774,00 €/J. (" rd. 16,92 %)

IR

Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

* von Auswertungen Ortlicher (bzw. néchst gelegen relevanter) Gutachterausschiisse unter i.E.
erginzender Hinzuziehung von Angaben oberer Gutachterausschiisse bzw. zentraler Geschiftsstellen,

+ in einschlégiger Fachliteratur (objektartspezifisch) verdffentlichter Durchschnittswerte

+ sowie 1.E. eigener Markterfahrungen fiir gleiche bzw. vergleichbare Objektarten in vergleichbaren Lagen

objektspezifisch bestimmt und angesetzt.

Da der ortlich/regional zusténdige und zug. obere Gutachterausschuss in ihren aktuellen und vorangegangenen Immobi-
lienmarktberichten (* Regionalausgaben "Hochtaunus, Main-Taunus, Rheingau-Taunus, Limburg-Weilburg" und "Lan-
desgrundstiicksmarktbericht Hessen" bis 2025) fiir die zu bewertende Objektart keine eigenen bzw. hinreichend geeig-
nete Liegenschaftszinssitze abgeleitet bzw. veroffentlicht haben, wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d.h.
verkehrswertnahen) Ergebnisses benotigte Zinssatz a.d.G. dementsprechend (* gem. § 9 ImmoWertV "21) insbes. hin-
sichtlich Aktualitdt, Reprisentativitdt und Differenziertheit wertbeeinflussender Merkmale néchst geeigneter Auswer-
tungsergebnisse (* "Landesgrundstiicksmarktbericht des Oberen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Rhein-
land-Pfalz", Ausgabe 2025) bestimmt und unter abschlieend vergleichender Betrachtung mit objektartspezifisch sons-
tig/pauschalisiert vorliegenden Angaben in Ansatz gebracht.

Er wurde demnach fiir mit dem Bewertungseigentum nichst vergleichbare Objekte (* unvermietete "Wohnungseigen-

mittlerem bis gehobenen Ausfiihrungs- bzw. Ausstattungsstandard und marginal besserer Lage im Gebaude (* 2. Ober-
geschoss mit zus. Personenaufzug), einem objektartspezifisch entsprechend {iberdurchschnittlich zu erwartenden Roh-

Gesamtnutzungsdauer

= vgl. hierzu die entsprechenden Erlauterung der Sachwertermittlung des Eigentums.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (gem. § 4 ImmowertV 21) wird in erster Ndherung die Differenz aus "objek- bzw. nutzungs-
artspezifischer" Gesamtnutzungsdauer abziiglich "tatsdchlich/rechn. Alter" der baulichen Anlage am Wertermittlungs-
stichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert (d.h. die bauliche Anlage bzw. das Eigentum fiktiv
verjiingt), wenn wesentliche das Bewertungsobjekt (d.h. das Sonder- und/oder das Gemeinschaftseigentum) betreffen-
de Modernisierungen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Mafnahmen

") Ansitze unter letzt jihrlich maBgeblicher Anpassung gem. Anlage 3 Nr. IIl ImmoWertV 21(* a.d.G. vom Statisti-
schen Bundesamt Deutschland festgestellten "Verbraucherpreisindex - VPI" mit Ausgangsbasis Oktober 2001; excl.
mieterseits marktgewohnliche Kosten fiir Schonheitsreparaturen)
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zur Beseitigung von Unterhaltungsstaus sowie insbes. zur Modernisierung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird, aufgrund des geringen Objektalters (* Baujaht/Erstbezug um 2014) bei soweit
im Zuge der Objektbesichtigung/en und a.d.G. vorliegender -unterlagen ersichtlich objektart- und -altersspezifisch iib-
lich/gepflegtem Allgemeinzustand sowie in absehbarer Zeit nicht zwecknotwendig anstehenden Maflnahmen, unmittel-
bar die rechnerische Differenz aus "objekt- bzw. nutzungsartspezifischer" Gesamtnutzungsdauer abziiglich tats. Alter
am Wertermittlungsstichtag zu Grunde gelegt.

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

Sofern sich die allgemeinen Wertverhiltnisse im Ansatz des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes auch
unter Verwendung geeigneter Indexreihen oder in anderer Weise nicht ausreichend beriicksichtigen lassen, ist (gem. § 7
Abs. 2 ImmowertV 21) zur Ermittlung des marktangepasst vorlaufigen Verfahrenswertes eine zus. Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich.

Da der vorlaufige Verfahrenswert a.d.G. bewertungsstichtagsnaher Marktdaten (* objektspezifisch angepasster Liegen-
schaftszinssatzes auf Basis rechnerischer Interpolation zug. Datenbasis bei zeitlicher Stabilitit seit Auswertung auf-
grund Eigenschaft als Differenzzinssatz; objektspezifisch und stichtagsnah angepasster Mietansatz) bestimmt wurde, ist
eine zus. Marktanpassung des vorlidufigen Verfahrensergebnisses durch marktiibliche Zu- oder Abschldge im vorliegen-
den Bewertungsfall nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht bereits unmittelbar in den Ansétzen der Ertragswertermittlung
beriicksichtigt offensichtlichen bzw. aus vorliegenden Unterlagen nachvollziehbar ersichtlichen, wesentlich werter-
mittlungsrelevant objektspezifischen Besonderheiten (modell-)korrigierend in Ansatz gebracht.

Die Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen, insbes. zur Beseitigung von Bau-
méngeln/-schidden und zwingend erforderlicher/in den Wertermittlungsanséatzen als durchgefiihrt unterstellter Moderni-
sierungen werden hierbei nach Erfahrungswerten a.d.G. diesbeziiglich marktgewohnlich zwecknotwendiger Kosten (im
Einzelfall ggf. -angepasst bzw. stichtagsnah geddmpft sowie unter Beriicksichtigung ggf. allgemein bestehend steuerli-
cher Abschreibungsmdglichkeiten und 6ffentlicher Zuschiisse etc.) eintretender Wertminderungen, quantifiziert.

Zusammenstellung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
= fiir: "Wohnungseigentum 6"

Das Sondereigentum betreffend Werteinfluss
(insges.)

Miet-/Ertragsbesonderheiten:

- Keine (* vgl. hierzu auch ergidnzende Anmerkung des Gutachtendeckblattes zu
bestehendem Mietverhéltnis im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens !) rd. -

Abweichung zwischen ME/VK und RE:

- Der Werteinfluss der Abweichung zwischen ME/VK und RE wird als Differenz
der Barwerte zwischen den objektartspezifisch iiblichen und den auf dieser
Grundlage geschitzt tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten (BWK) ermittelt.

Hierzu werden zunichst aus den iiblichen Bewirtschaftungskosten und der Ab-
weichung zwischen ME/VK und RE die tatsdchlich geschétzten Bewirtschaf-
tungskosten in Abhangigkeit der Gesamtobjektgrofle als mittelfristiger Durch-
schnittswert bestimmt (* i.d.R. werden hierbei fiir durchschnittliche Objektgro-
Ben ca. 50 % der tiblichen in die tatsdchlichen BWK iibernommen und der ver-
bleibende Restanteil im Verhéltnis ME/VK zu RE erhoht bzw. vermindert) und
der dementsprechend grundbuchlich/vertragliche Wertvor- bzw. Nachteil des
Bewertungseigentums als Modellkorrektur a.d.G. der hieraus resultierenden
Barwertdifferenz zweier statischer Renten bestimmt.

Barwertdifferenz BWK BWK
(iiblich) (tatséchlich)
e sas0m | sea0%

Dauer der Abweichung = 69 Jahre; Kapitalmarktzinssatz k = 3,50 %

Zwischensumme rd. -
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Das Sondereigentum betreffend Werteinfluss
(insges.)
Zahlungsweise jéhrl. nachschiissig jéhrl. nachschiissig
der BWK (statisch * EW-Modell) | (statisch * EW-Modell)
BWK/Jahr 2.774,00 € 2.820,00 €
x Barwertfaktor x 46,74235 x 46,74235
= Barwert = 129.666,00 € =131.816,00 €
Barwertdifferenz (iiblich - tatsdchlich) = -2.150,00 € Ansatz: rd. -2.150,00 €
Weitere Besonderheiten:
- Keine (" bewertungsrelevant zus. feststellbare) rd. -y
Summe rd. -2.150,00 €
Das Gemeinschaftseigentum betreffend Werteinfluss Anteil Werteinfluss
(insges.) (anteilig)

Miet-/Ertragsbesonderheiten:

- Barwert > Instandhaltungsmehraufwand "Personenaufzug"
(" ohne zus. Ansatz aufgrund unmittelbarer Beriicksichtigung
innerhalb der Bewirtschaftungskosten des Normal-/Regelver-
fahrren der Ertragswertermittlung !) - 100 % rd. -y

- Barwert > Instandhaltungsmehraufwand "Wasserenthartungs-
anlage" (* ohne zus. Ansatz aufgrund unmittelbarer Beriick-
sichtigung innerhalb der Bewirtschaftungskosten des Normal-/
Regelverfahren der Ertragswertermittlung !) - 100 % rd. -y

Rechte und Belastungen:
- Keine (" bewertungsrelevant zus. feststellbare) ---- ME rd. ----
Weitere Besonderheiten:

- Keine (" bewertungsrelevant zus. feststellbare) ---- ME rd. -

Summe rd. +£0,00€
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5.5.2 Sachwertermittlung"

Bewertungsobjekt Hauptgebiude Nebengebiude

"Wohnungseigentum 6" "Mehrfamilien- -— -—

(Folgenutzung gleichbleibend) haus"

Berechnungsbasis

= ant. Bruttogrundfliche (BGF) ca. 205,37 m? rd. --,-- m? rd. --,-- m?
(Wohn-/Nutz- bzw. Mietflache)” (ca. 116,69 m?) (rd. --,-- m?) (rd. --,-- m?)
(Flachenfaktor objektartspezifisch) (rd. 1,76) (rd. --,--) (rd. --,--)

Normalherstellungskosten (differenziert) (differenziert) (differenziert)

* NHK im Basisjahr (2010; incl. BNK) 763,00 €/m? --,-- €/m? --,-- €/m?

Zu-/Abschlag zu

den Herstellungskosten +6.830,00€ € €

Durchschnittliche Herstellungs-

kosten der baulichen Anlagen 163.527,31 € -—,--€ -—,--€

(im Basisjahr 2010)

Baupreisindex - BPI

07.11.2025 (2010 = 100) 189,6 189,6 189,6

Durchschnittliche Herstellungs-

kosten der baulichen Anlagen 310.047,78 € -,--€ --,--€

am Wertermittlungsstichtag

Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00

Alterswertminderung (Modell) (linear) (linear) (linear)

* Baujahr (tats./gesch./fikt.) 2014 (tats.) --- (tats.) --- (tats.)

* Gesamt-/Restnutzungsdauer 80 /69 Jahre --/-- Jahre --/-- Jahre

* prozentual -13,75 % - % -,--%

* Faktor 0,8625 -y -y

Zuschlag fiir nicht erfasst

werthaltig einzelne Bauteile +0,00 € +0,00 € +0,00 €

(und Einrichtungen; Zeitwert)

anteiliger Gebaudesachwert 267.416,21 € -, € -, €

sonst. Nebengebaude « "Fahrradeinhausung"” = + 863,00 €

(ant. Zeit-/Zustandswert; pauschal) i = --—-€

vorliufig anteiliger Gebidudesachwert insgesamt

(ohne ant. bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen) = 268.279,21 €
vorliufig ant. Sachwert der baulichen Auflen-

anlagen und sonstigen Anlagen (xd. 4,47 %; vgl. Erlduterung) = +12.000,00 €
vorliufig ant. Sachwert der Gebiude und Auflenanlagen = 280.279,21 €
anteiliger Bodenwert (rd. 15,05 %; vgl. Bodenwertermittlung) = +74.895,00 €
vorliufiger anteiliger Sachwert = 355.174,21 €
Sachwertfaktor (objektspezifisch angepasst; vgl. Erlduterung) X 1,35
Marktanpassung durch

marktiibliche Zu- oder Abschliige (rd. + 3,80 %; vgl. Erlduterung) = +18.220,44 €

" Die Ermittlung wird a.d.G. iiberwiegend normal unterhaltener baulicher und sonstiger Anlagen sowie ohne wesentli-
che Abweichungen zwischen ME/VK und RE durchgefiihrt; durch dieses Modell bedingt durchschnittliche Aufwen-
dungen bzw. Modellkorrekturen zur Herstellung des unterstellten Zustands werden abschlieend unter "besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale" modellkonform in Ansatz gebracht.

? Ansatz als rechnerische Nettogrundfliche (* incl. i.E. objektspezifischer Grundflichenbesonderheiten und ohne wirt-
schaftlich ausschlieBlich nutzbar zugeordnete AuBenwohnbereiche als z.B. Balkone, Dach- und Gartenterrassen etc.)
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marktangepasst vorliufiger Sachwert = 497.705,62 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. Aufstellung)
= das Sondereigentum betreffend = -2.150,00 €
» das Gemeinschaftseigentum betreffend = - 8.560,00 €

= -10.710,00 €
Sachwert des Eigentums = 486.995,62 €

rd. 487.000,00 €

Erliuterungen zu den Ansitzen der Sachwertermittlung
Berechnungsbasis

Die Berechnungsbasis (" ant. Bruttogrundflédche - BGF) wurde von mir a.d.G. der aus vorliegenden Unterlagen (" Tei-
lungserklérung Ur.-Nr. 644/2013 nebst Nachtrdgen Ur.-Nr. 1009/2013, Ur.-Nr. 1041/2014, Ur.-Nr. 132/2016 und zug.
Plananlagen, je Notar S. Obermann/Frankfurt a.M.) rein rechnerisch/wertabhingig ohne zus. Nahme ortlicher Kontroll-
malle ermittelten Wohn-/Nutz- bzw. Mietfldche des Bewertungseigentums unter Anwendung hierzu in [1] Kap. 3.11 ob-
jektartspezifisch gewohnlich bzw. {iblich veréffentlichten Umrechnungsverhéltnisses durchgefiihrt.

Sie weicht demgemal ggf. von einem Berechnungsergebnis a.d.G. diesbeziiglich allgemeingiiltig/generalisierter Mali3-
gaben (" insbes. DIN 277-1:2005-02 i.V.m. Anlage 4 ImmoWertV 21 "Normalherstellungskosten 2010 - NHK2010"
nebst zug. Anwendungshinweise - ImmoWertA) ab und ist daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar;
die Abweichungen bestehen hierbei insbes. in objekt-/artspezifisch zwecknotwendig wertbezogenen Modifizierungen
(vgl. [1], Teil 1, Kap. 16 und 17) wie z.B.

* der Nichtanrechnung der Gebaudeteile b und c (z.B. Balkone, Loggien und Dachterrassen)
* der Anrechnung von (ggf. ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen bzw. -anteilen sowie
* der unmittelbaren Berticksichtigung objektartspezifisch marktgewohnlicher Zubehoérrdume und
sonst. Gebdudeanteile in Sonder- und/oder Gemeinschaftseigentum au3erhalb des Wohnungszusammenhangs.

anlage vergleichbar, voll unterkellerte Geschosswohngebiude in konventioneller Nachkriegbausweise und innen lie-
gender ErschlieBungsanlage/Treppenraum) ermittelt und in Ansatz gebracht.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen der Immobilienwertermittlungsverordnung so-
wie im Einzelfall a.d.G. diese erginzender Baukostenauswertungen und Erfahrungswerten des Sachverstdndigen auf

Basis der Preisverhéltnisse im Jahr 2010 (* Basisjahr) angesetzt; der hierbei vorrangige Ansatz ist dem Tabellenwerk
der Anlage 4 zur ImmoWertV 21 (* als "Kennwerte der Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276") entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK" 2010)

Bestimmung des Ausfiihrungs- bzw. Gebiudestandards
= fiir: "Wohnungseigentum 6"

Kriterium'’ Wiigungsanteil Standardstufen

(%) @ 2 3 4 5
AuBlenwinde 23,0 % 0,3 0,7
Dach 15,0 % 0,4 0,6
Fenster und AuBlentiiren 11,0 % 0,3 0,7
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuB3boden 5,0 % 0,6 0,4
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,4 0,6
Zwischensumme 85,0 % 0,0 % 0,0 % 44.8 % 40,2 % 0,0 %

") Tabelle als objektartbezogene Einordnungsmatrix gem. Anlage 4 der ImmoWertV 21 zu den "Normalherstellungskos-
ten 2010 - NHK2010" fiir die Objektart "Mehrfamilienh&user und Wohnhéuser mit Mischnutzung" (* sachlich erwei-
tert/erginzt bzgl. Standardstufen 1-2 nebst diesen zug. NHK 2010 gem. einschlédgiger Fachliteratur/Sprengnetter)
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Kriterium Wigungsanteil Standardstufen
(%) 1 2 3 4 S
Heizung 9,0 % 1,0
sonst. technische Ausstattung 6,0 % 0,7 0,3
Summe (* Wiagungsanteile) 100,0 % 0,0 % 0,0 % 49,0 % 51,0 % 0,0 %

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010
= fiir: "Wohnungseigentum 6"

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Anbauweise: (freistehend)
Gebaudetyp 4.2: mit 7 bis 20 WE (2-Spénner; & rd. 50 m?> Wohnungsgrofie)
Beriicksichtigung der Eigenschaften
Standardstufe tabellierte relat. Gebdude- NHK 2010
NHK 2010 standardanteil Anteil
(€/m?> BGF) (%) (€/m? BGF)
€] 615,00 0,0 0,00
2) 670,00 0,0 0,00
3 765,00 49,0 374,85
4 915,00 51,0 466,65
5 1.105,00 0,0 0,00
gew. Standard 3,5 standardbezogen gew. NHK 2010 = 841,50

e objektspezifische Anpassungen und Korrekturen

gem. Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

> abw. WohnungsgroBe (& 50 m* WFL = BWO rd. 116,69 m> WFL) x 0,88

DT P P OO P PP P P UPIRRN x 1,00

gem. erginzender Fachliteratur/Sprengnetter

> Kkeine. X 1,00

gem. eigener Einschétzung/sonst. Fachliteratur

> abw. Gebédudeausstattung (& ohne = BWO mit zus. Personenaufzug) X 1,03

D PP x 1,00
standardbezogene NHK 2010 = 762,74 €/m?> BGF

rd. 763,00 €/m> BGF

Zu-/Abschlag zu den Herstellungskosten

Fiir iber die Normalherstellungskosten nicht unmittelbar vollumfénglich beriicksichtigt bzw. gegeniiber diesen in Teil-
bereichen ggf. wertrelevant abweichende Ausbauzustinde sowie in diesen nicht enthalten, werthaltig einzelne Bauteile
und Einrichtungen werden i.d.R. pauschale Korrekturen als Zu-/Abschliage auf Basis von Herstellungskosten (* im Ba-
sisjahr der Bewertung zugrunde liegender Normalherstellungskosten) in der Hohe geschétzt, wie es dem gewohnlichen
Geschiftsverkehr entspricht.

Grundlage dieser Schitzungen sind in der einschldgigen Fachliteratur (* u.A. in [1], Kapitel 3.01.2-4) angegebene Er-
fahrungswerte durchschnittlicher Herstellungskosten; bei demgegeniiber dlteren und/oder schadhaft bzw. nicht mehr
zeitgemaf aber dennoch partiell werthaltig einzelnen Bauteilen und Einrichtungen erfolgen entsprechend zwecknot-
wendige Korrekturen als i.E. separate Zuschldge am vorldufigen Sachwert des jeweils mageblichen Gebéude/-teils
unter Berticksichtigung entsprechend zus. Minderungen.

Zu-/Abschlag zu den Herstellungskosten
= fiir: "Wohnungseigentum 6"

Bezeichnung Herstellungs- Anteil Zu-/
kosten (pauschal) Abschlag

Abweichende Ausbauzustdnde:

- Keine (" zus. wertrelevante) -y ME -

Zwischensumme -
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Bezeichnung Herstellungs- Anteil Zu-/
kosten (pauschal) Abschlag

Besondere Bauteile”:

1 "Eingangsiiberdachung" (" stralen-/zugangsseitig zu "Trep-
penraum im Erdgeschoss"; ca. 4,40/1,00 m; als zwei auskra-
gende Edelstahl-Profilkonstruktionen mit fléachiger Glasein-
deckung ohne zus. gefiihrte Entwésserung) rd. + 1.800,00 € 1/8 rd. +230,00 €

- 1 "Balkon" (" straflens./seitlich zu "Zimmer 2"; als gestrich-
en, auskragend/iiberdeckte Stahlbetonmassivkonstruktion mit
flachigem Betonplattenbelag und 3-seitig umlaufend, verzink-
tem Profilstahlgeldnder mit verglasten Briistungsfiillungen) rd. +2.900,00 € 1/1 rd. +2.900,00 €

- 1 "Balkon" (" riick-/gartenseitig zu "Wohnen/Essen/Kochen";
als gestrichen, auskragend/iiberdeckte Stahlbetonmassivkon-
struktion mit flichigem Betonplattenbelag und 4-seitig um-
laufend, verzinktem Profilstahlgeldnder mit verglasten Briis-
tungsfiillungen) rd. +3.700,00 € 1/1 rd. +3.700,00 €

Besondere Einrichtungen:

- 1 "Einbaukiiche" (" 3-zeilig/vgl. unter Ziff 4.1.3; in Sonder-
eigentumsbereich "Kochen"; aufgrund Eigenschaft als Zube-
hor i.S.d. § 97 BGB ohne zus. Ansatz, vgl. ergdnzend Gu-
tachtenanschreiben) - 1/1 -

Summe (* Zu-/Abschlag zu den Herstellungskosten) rd. + 6.830,00 €

Baunebenkosten

Die objektartspezifischen Baunebenkosten (BNK) sind im Bewertungsmodell der NHK 2010 unmittelbar im Normal-
herstellungskostenansatz enthalten und werden demgemaB nicht gesondert Ausgewiesen bzw. in Ansatz gebracht.

Baupreisindex

Die Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des (nach genereller Objekt- bzw. Nutzungsart) ver6ffent-
lichten Baupreisindex des statistischen Bundesamt am Wertermittlungsstichtag und dem im Basisjahr (= 100); der In-
dexwert zum Wertermittlungsstichtag wird hierbei bei aktuellen Stichtagen unmittelbar a.d.G. letzt verdffentlichten
Wertes sowie bei zuriickliegenden auf Basis vorangegangener (Jahres- bzw. Quartals-)Werte interpoliert bestimmt.

Er wurde im vorliegenden Bewertungsfall dementsprechend (" fiir den Neubau von "Wohngebauden" in konventio-
Regionalfaktor

Der (Baukosten-)Regionalfaktor ist ein seitens des jew. Gutachterausschusses festgelegter Modellparameter im Sach-
wert-verfahren und wird, aufgrund zwecknotwendiger Modellkonformitét gem. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21, entspre-
chend dem in Ansatz gebracht, der auch der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
Alterswertminderung/-faktor

Die Alterswertminderung der Gebaude/-teile wird a.d.G. der (* "objekt- bzw. nutzungsartspezifischen") Gesamtnut-
zungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ermittelt, wobei aus Modellkonformitétsgriinden das den

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND " "objekt- bzw. nutzungsartspezifische Nutzungsdauer™) bestimmt sich nach der fiir
die Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK) im Modell der wirtschaftlichen Nutzung bzw. Folgenutzung ge-
wihlten Art der baulichen Anlage; sie ist wertermittlungstechnisch vorrangig dem Gebaudetyp zuzuordnen und im vor-

) In gemeinschaftlichem Eigentum, jedoch (i.S. gesetzlicher Regelungen des WEG 1.V.m. diesbeziiglich ein-
schldgiger Rechtsprechung) wirtschaftlich vollstindig bzw. anteilig dem Bewertungssondereigentum zuzuordnen.
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liegenden Bewertungsfall (* zur Beriicksichtigung des Ableitungsmodells zur Verfiigung stehender Marktdaten) Anla-

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (gem. § 4 ImmowertV "21) wird in erster Naherung die Differenz aus "objek- bzw. nutzungs-
artspezifischer" Gesamtnutzungsdauer abziiglich "tatsdchlich/rechn. Alter" der baulichen Anlage am Wertermittlungs-
stichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert (d.h. die bauliche Anlage bzw. das Eigentum fiktiv
verjiingt), wenn wesentliche das Bewertungsobjekt (d.h. das Sonder- und/oder das Gemeinschaftseigentum) betreffen-
de Modernisierungen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Mafnahmen
zur Beseitigung von Unterhaltungsstaus sowie insbes. zur Modernisierung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

(= vgl. hierzu auch erginzende Erlduterung zur Ertragswertermittlung des Eigentums)

Zuschlag fiir nicht erfasst werthaltig einzelne Bauteile (und Einrichtungen; Zeit-/Zustandswert)

Hier werden Korrekturen am vorldufigen Gebéudesachwert aufgrund dlterer und/oder schadhaft bzw. nicht mehr zeit-
gemdf} aber dennoch werthaltiger Bauteile (und Einrichtungen) zus. erfasst. Grundlage dieser Schétzungen sind wieder-
um in der einschlégigen Fachliteratur (* u.A. [1], Kapitel 3.01.2-4) angegebene Erfahrungswerte durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Beriicksichtigung entsprechender Abschlédge als Zeit- bzw. Zustandswert.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine dementsprechend zus. zu beriicksichtigende Gegebenheiten vorhanden.

Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen werden im Zuge der Objektbe-
sichtigung getrennt erfasst und i.d.R. pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschitzt. Grundlage sind hierbei wie-
derum (* entsprechend der Vorgehensweise zu den baulicher Anlagen) in der einschlégigen Fachliteratur angegeben
durchschnittliche Herstellungskosten, entsprechende Erfahrungssétze oder auch sachverstindige Einzelschéitzungen,
wobei bei élteren und/oder schadhaften -anlagen der Ansatz unter Beriicksichtigung entsprechender Abschlége erfolgt.

Bei wohnbaulich genutzt, 1- bis 2-geschossig bebauten Grundstiicken betrégt der relat. Anteil insgesamt i.d.R. zwisch-
en 2 und 8 % des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen (insbes. Gebédude); bei Grundstiicken mit 3- bis 5-ge-
schossigen Mehrfamilienhdusern ca. 2 bis 6 %. Ca. 1 bis 2 % betrégt er, wenn lediglich Versorgungs- und Entwésse-
rungsanlagen sowie ca. 5 (bis 8 %) wenn, insbes. bei Objekten des individuellen Wohnungsbaus, zusétzlich Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen, Anpflanzungen etc. vorhanden sind. In Ausnahmefallen (z.B. aufwendige Gestaltungen und
Ausfithrungen bei Villen- oder vergleichbaren Représentationsobjekten) auch bis zu ca. 10 %; hohere Anteile wirken
i.d.R. nicht weiter verkehrswerterhhend.

teiligen Gebéudesachwerts des Bewertungseigentums) geschitzt; dies entspricht (* unter Beriicksichtigung von Objekt-
art, Ausfiihrungsstandard, Umfang und augenscheinlichem Zustand) einem im Wesentlichen durchschnittlichen Anteil
mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzter Eigentume.

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Das Sachwertverfahren der §§ 35-39 ImmoWertV 21 fiihrt zunichst zu einem Rechenergebnis, das als "vorlaufiger
Sachwert" bezeichnet wird, wobei dieser herstellungskostenorientierte Wert nach der allgemeinen Markterfahrung
i.d.R. nicht unmittelbar mit tatséchlich gezahlten Kaufpreisen identisch ist; es kann daher allein auf dieser rein rech-
nerischen Grundlage noch keine verantwortbare Aussage zum Verkehrswert des Bewertungsobjekts getroffen werden.

Der Marktbezug des Sachwertverfahrens wird daher erst durch Ableitung und Anwendung sog. "Sachwertfaktoren"
gewihrleistet (vgl. § 21 Abs. 3 i.V.m. § 39 ImmoWertV 21); erst diese machen das Verfahren zu einem indirekten
Vergleichswertverfahren, wobei der Substanzwert den VergleichsmaBstab bildet.

Die Sachwertfaktoren werden hierbei vorrangig von Gutachterausschiissen durch Nachbewertung aus tatsachlich reali-
sierten Kaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte ermittelt vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der Sachwertfaktor ist
somit das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und ihnen entsprechend, nach den spezifischen Grundsétzen des
Sachwertverfahrens ermittelt "vorlaufigen Sachwerten" (* Substanzwerte); in Gebieten, fiir die keine unmittelbar ortli-
chen Sachwertfaktoren zur Verfiigung stehen, konnen mit hinreichender Zuverlissigkeit auch Sachwertfaktoren

aus vergleichbaren Gebieten (d.h. mit vergleichbarer Lage/Bodenwertniveau) verwendet werden.

Da der ortlich/regional zustindige und zug. obere Gutachterausschuss in ihren aktuellen und vorangegangenen Immobi-
lienmarktberichten (* Regionalausgaben "Hochtaunus, Limburg-Weilburg, Main-Taunus, Rheingau-Taunus" und "Lan-
desgrundstiicksmarktbericht Hessen" bis 2025) fiir die zu bewertende Objektart keine eigenen Sachwertfaktoren abge-
leitet bzw. veroffentlicht haben, wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d.h. verkehrswertnahen) Ergebnisses
benotigte Faktor a.d.G. dementsprechend (* gem. § 9 ImmoWertV "21) insbes. hinsichtlich Aktualitdt, Reprisentativitit
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und Differenziertheit wertbeeinflussender Merkmale nichst geeigneter Auswertungsergebnisse (" "Landesgrundstiicks-
marktbericht des Oberen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Rheinland-Pfalz", Ausgabe 2025) bestimmt und
in Ansatz gebracht.

Demnach liegen Kaufpreise im Zweit- bzw. sonstigen Wiederverkauf mit dem Bewertungsobjekt vergleichbarer Objek-

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige

Sofern sich die allgemeinen Wertverhiltnisse im Ansatz des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors auch unter
Verwendung geeigneter Indexreihen oder in anderer Weise nicht ausreichend beriicksichtigen lassen, ist (gem. § 7 Abs.
2 ImmowertV 21) zur Ermittlung des marktangepasst vorlaufigen Verfahrenswertes eine zus. Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Da der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor ohne bewertungsstichtagsbezogene Anderung allgemeiner Wertver-
héltnisse (" auf Basis lediglich rein rechnerischer Interpolation zug. Datenbasis) bestimmt wurde, ist zur Beriicksichti-
gung dementsprechenden Einflusses auf den vorldufigen Verfahrenswert eine zus. Marktanpassung durch marktiibliche
Zu- oder Abschlédge erforderlich, welche im vorliegenden Bewertungsfall (* unter Bereinigung im Rechengang bereits

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht bereits unmittelbar in den Ansétzen der Sachwertermittlung be-
riicksichtigt offensichtlichen bzw. aus vorliegenden Unterlagen nachvollziehbar ersichtlichen, wesentlich wertermitt-
lungsrelevant objektspezifischen Besonderheiten (modell-)korrigierend in Ansatz gebracht.

Die Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen, insbes. zur Beseitigung von Bau-
méngeln/-schidden und zwingend erforderlicher/in den Wertermittlungsansitzen als durchgefiihrt unterstellter Moderni-
sierungen werden hierbei nach Erfahrungswerten a.d.G. diesbeziiglich marktgewohnlich zwecknotwendiger Kosten (im
Einzelfall ggf. -angepasst bzw. stichtagsnah geddmpft sowie unter Beriicksichtigung ggf. allgemein bestehend steuerli-
cher Abschreibungsmdglichkeiten und 6ffentlicher Zuschiisse etc.) eintretender Wertminderungen, quantifiziert.

Aufstellung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
= fiir: "Wohnungseigentum 6"

Das Sondereigentum betreffend Werteinfluss
(insges.)

Miet-/Ertragsbesonderheiten:

- Keine (* vgl. hierzu auch ergédnzende Anmerkung des Gutachtendeckblattes zu
bestehendem Mietverhéltnis im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens !) rd. -,

Abweichung zwischen ME/VK und RE:

- Der Werteinfluss der Abweichung zwischen ME/VK und RE wird als Differenz
der Barwerte zwischen den objektartspezifisch iiblichen und den auf dieser
Grundlage geschitzt tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten (BWK) ermittelt.

Hierzu werden zunichst aus den iiblichen Bewirtschaftungskosten und der Ab-
weichung zwischen ME/VK und RE die tatsdchlich geschétzten Bewirtschaf-
tungskosten in Abhangigkeit der Gesamtobjektgrofle als mittelfristiger Durch-
schnittswert bestimmt (” i.d.R. werden hierbei fiir durchschnittliche Objektgro-
Ben ca. 50 % der tiblichen in die tatsdchlichen BWK iibernommen und der ver-
bleibende Restanteil im Verhéltnis ME/VK zu RE erhoht bzw. vermindert) und
der dementsprechend grundbuchlich/vertragliche Wertvor- bzw. Nachteil des
Bewertungseigentums als Modellkorrektur a.d.G. der hieraus resultierenden
Barwertdifferenz zweier statischer Renten bestimmt.

Zwischensumme rd. I
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Das Sondereigentum betreffend

Werteinfluss
(insges.)

Barwertdifferenz

BWK
(iiblich)

BWK
(tatséchlich)

jéhrlicher Dynamik-
zinssatz der BWK

So= 2,30 %

st =2,30 %

Dauer der Abweichung = 69 Jahre; Kapitalmarktzinssatz k = 3,50 %

Zahlungsweise
der BWK

jéhrl. nachschiissig
(statisch ~ EW-Modell)

jéhrl. nachschiissig
(statisch * EW-Modell)

BWK/Jahr
x Barwertfaktor

2.774,00 €
x 46,74235

2.820,00 €
x 46,74325

= Barwert

=129.666,00 €

=131.816,00 €

Barwertdifferenz (liblich - tatséchlich) = -2.150,00 €
Weitere Besonderheiten:

- Keine (* bewertungsrelevant zus. feststellbare)

Ansatz:

rd. -2.150,00 €

rd.

Summe

rd. -2.150,00 €

Das Gemeinschaftseigentum betreffend

Werteinfluss
(insges.)

Anteil

Werteinfluss
(anteilig)

Miet-/Ertragsbesonderheiten:

- Barwert > Instandhaltungsmehraufwand "Personenaufzugsan-
lage" (* Ansatz als Modellkorrektur a.d.G. des dementspre-
chend zus. geschitzten Bewirtschaftungskostenanteils der Er-
tragswertermittlung bei Lz =2,26 % und n = 69 Jahren)

Barwertschitzung "Personenaufzugsanlage":
ca. 126,50 m?> Wfl. x - 1,75 €/m?J. x 34,781 = -7.687,00 €

- Barwert > Instandhaltungsmehraufwand "Wasserenthartungs-
anlage" (* Ansatz als Modellkorrektur a.d.G. des dementspre-
chend zus. geschitzten Bewirtschaftungskostenanteils der Er-
tragswertermittlung bei Lz = 2,26 % und n = 69 Jahren)

Barwertschétzung "Wasserenthértungsanlage™:
ca. 126,50 m*> Wfl. x - 0,20 €/m? J. x 34,781 = -870,00 €
Rechte und Belastungen:

- Keine (" bewertungsrelevant zus. feststellbare)

Weitere Besonderheiten:

- Keine (" bewertungsrelevant zus. feststellbare)

-7.687,00 €

- 870,00 €

100 %

100 %

ME

ME

rd. -7.690,00 €

rd. -870,00 €

rd.

rd.

Summe

rd. -8.560,00 €
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5.5.3 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Die Ausfiihrungen unter Ziff 5.2 dieses Gutachtens enthalten die Begriindung fiir die Wahl der zur
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren; im Zuge dessen sowie
hieran anschlieBend ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch
das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Eigentume gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreise)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméfige Umsetzungen von Preisver-
gleichen sind; alle Verfahren fiihren deshalb gleichermaflen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von 2 Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr)

und

b) von der Verfiigbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer
hohen Marktkonformitét des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Eigentume entsprechender Objektart werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden iiblicherweise als fremd genutzte Mietobjekte (Renditeobjekte) erworben;
die Preisbildung im gewdohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich daher vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren; der Verkehrswert wird daher vorrangig aus dem er-
mittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei vergleichbaren Immobilieninvestitionen jedoch auch die Aspekte des Sach-
wertverfahrens (Nachhaltigkeit des Substanzwerts/Eigennutzung) von Interesse. Die fiir eine markt-
konforme Sachwertermittlung erforderlichen Daten (* ant. Bodenwert, Normalherstellungskosten
und Sachwertfaktor) stehen zudem im vorliegenden Bewertungsfall mit hinreichender Zuverldssig-
keit zur Verfiigung; das Sachwertverfahren wurde daher ergebnisstiitzend angewendet.

In ihren wesentlich wertbestimmenden Eigenschaften hinreichend definierte Vergleichsfaktoren so-
wie zur Durchfiithrung marktkonformer Wertermittlungen notwendige Umrechnungskoeffizienten
bzw. Anpassungsfaktoren zur Beriicksichtigung wertrelevanter Abweichungen stehen fiir den ortli-
chen Immobilienmarkt nicht zur Verfiigung; das Vergleichswertverfahren (gem. §§ 15-16 Immo-
WertV) kam daher im vorliegenden Bewertungsfall nicht zur Anwendung.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 487.600,00 €,
der Sachwert wurde mit rd.  487.000,00 € ermittelt.

halb der von der einschlidgigen Rechtsprechung als zuléssig erachteten Grenze von < rd. 7,0 - 8,0 %.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da im vorliegenden Bewertungsfall mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der
Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aus-
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sagefahigkeit abzuleiten (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV '21). Die Aussagefahigkeit (d.h. das Gewicht) des
jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende Objektart
im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit
dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungseigentum handelt es sich vorrangig um ein Renditeobjekt; beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird daher dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) und dem Sach-
wertverfahren das demgegeniiber geringere Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen hierbei sowohl fiir das Er-
tragswertverfahren in hinreichend bis guter (” relat. gut bestimmbar ortliche Mieten; objektspezi-
fisch/ortlich angepasster Liegenschaftszinssatz auf objektartspezifisch tiberortlich/-regionaler Basis)
als auch fiir die Sachwertermittlung in hinreichend bis guter Qualitét (* relat. gut bestimmbarer Bo-
denwertanteil und Normalherstellungskosten; objektspezifisch/ortlich angepasster Sachwertfaktor
auf objektartspezifisch iiberortlicher Basis) zur Verfligung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse wird daher dem Ertragswert
das Gewicht 0,80 (c¢) und dem Sachwertwert das entsprechende Gewicht 0,80 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit:

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,80(c) = 0,80 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,60 (b) x 0,80 (d) 0,48

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt
somit: [487.600,00 € x 0,80 + 487.000,00 € x 0,48] + 1,28 = 487.375,00 €.

Rundung des Werter mittlungsergebnisses

Entsprechend den im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten fiir
vergleichbare Objekte und Objektwerte wird das Wertermittlungsergebnis nachfolgend gerundet.

Das gerundete gewogene Mittel des Wertermittlungsergebnisses betragt = 487.400,00 €.
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5.5.4 Verkehrswert des Eigentums

Eigentume mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 487.600,00 € ermittelt;
der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betrigt rd. 487.000,00 €;
das gerundete Wertermittlungsergebnis betrigt rd. 487.400,00 €.

giger Wohn-/Mietfliche im unvermieteten Wieder- bzw. Zweitverkauf mit (bzw. ohne) Beriicksich-
tigung "besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale" und ist somit, gem. Auswertungser-
gebnis des ortlich/regional zustdndigen Gutachterausschuss unter Berticksichtigung von Objektart,
Bodenwertniveau/Lage und Baujahr/Objektalter nebst zus. Extrapolation objektartspezifisch ortli-
Wohn-/Mietfliche ohne zus. "Pkw-Stellplatzanteil"), als méBig unterdurchschnittlich zu beurteilen;
der unterdurchschnittliche Wertanteil liegt hierbei insbes. in der objektartspezifisch/ortlich erhebli-
chen UbergroBe des Sondereigentums sowie der zus. geringfiigig negativen Abweichung der ge-
schitzten relat. Wertigkeit (RE) gegeniiber dem vertraglich vereinbarten Miteigentumsanteil (ME)
begriindet.

Der Verkehrswert (Marktwert) 1.S.d. § 194 BauGB des 126,99/1.000 Miteigentumsanteils an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit integrierter Tiefgarage bebau-
ten Grundstiicks in 65510 Idstein, Maximilianstrafie 19, verbunden mit

dem Sondereigentum an "Wohnung 6" im 2. Obergeschoss nebst rdumlich zug. Balkonen und
dem Sondernutzungsrecht an "Kellerraum 1"

Wohnungsgrundbuch  Band  Blatt 1fd. Nr. Eigentum

- ldstein --- 10702 1 "WE 6"
Gemarkung Flur Flurstiick Flache

- Idstein 4 209/2 972 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2025 (* a.d.G. einer Aullen- und ergénzenden Innenbe-
sichtigung nebst vorliegender Unterlagen/Informationen sowie ohne Beriicksichtigung eines beste-
henden Mietverhéltnisses) mit rd.

487.400,00 €

(in Worten: vierhundert-siebenundachtzigtausend-vierhundert Euro)

geschétzt.
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5.6 Wertermittlung - "Garageneigentum 1"

5.6.1 Ertragswertermittlung"

Bewer- Mieteinheit/ Nutz- bzw. marktiiblich
tungsobjekt Lage und Nutzungsart Mietflache | erzielbare Nettokaltmiete
(Folgenutzung (p = privat | g = gewerblich)” monatl.  jihrl.
gleichbleibend) (m?) &/m?) | (€ ©
"Garagen- - "TG-Stellplatz 1" (KG |p)|ca. (12,50) | (6,40) | 80,00 960,00
eigentum 1" | (| p)| ca o L o o
Zwischensumme ca. (12,50) | (6,40) | 80,00 960,00
- "UbergroBe/zus.
Stellplatznutzfliche" (KG |p)|ca. (6,70) | (0,75) 5,00 60,00
e (---|p)|ca.  ---- --,-- --,-- -,
Summe ca. (19,20) | (4,43) | 85,00 1.020,00

Die Ertragswertermittlung wird (gem. § 27 Abs. 1 ff. ImmoWertV 21) a.d.G. marktiiblich erzielbarer Ertrage des Be-

wertungseigentums durchgefiihrt; Mietanteile gemeinschaftlicher Grundstiicks- und Gebaudeteile zum bestimmungs-/
zweckgeméBen Gebrauch (* als insbes. Tiefgaragen- und Stellplatzzufahrt) sind hierbei, entsprechend ortlicher Markt-
gepflogenheiten, im Mietwert der Hauptnutzung enthalten und werden demgemaf nicht gesondert in Ansatz gebracht.

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrl. Nettokaltmieten) = 1.020,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur "Vermieteranteil"; gem. Anlage 3 ImmoWertV 21

rd. 19,75 %_der marktiiblich erzielbar jahrlichen Nettokaltmiete; vgl. Erlduterung) = -201,40 €
jahrlicher Reinertrag = 818,60 €
Reinertragsanteil des Bodens (rd. 5,02 % objektspezifisch angepasster

Liegenschaftszinssatz x rd. 4.540,00 € ant. Bodenwert "planungsadiquat" "ebf')3) = -227,91€
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 590,69 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImnmoWertV 21)

bei p= 5,02_% objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

und n= 69 Jahre Restnutzungsdauer X 19,242
vorliufiger Ertragswert der ant. baulichen und sonstigen Anlagen = 11.366,06 €
anteiliger Bodenwert ("planungsadiquat" - "ebf"; vgl. Bodenwertermittlung) = + 4.540,00 €
vorliufiger Ertragswert” = 15.906,06 €
Marktanpassung durch

marktiibliche Zu- oder Abschlige (ca. = 0,00 %; vgl. Erliuterung) = + 0,00 €

" Die Ermittlung wird a.d.G. iiberwiegend normal unterhaltener baulicher und sonstiger Anlagen sowie ohne wesentli-
che Abweichungen zwischen ME/VK und RE durchgefiihrt; durch dieses Modell bedingt durchschnittliche Aufwen-
dungen bzw. Modellkorrekturen zur Herstellung des unterstellten Zustands werden abschlieBend unter "besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale" modellkonform in Ansatz gebracht.

? Ggf. gewerbliche Rohertragsansitze excl. gesetzlicher Mehrwertsteuer sowie grundsitzlich ohne jeweils marktge-
wohnliche Miet- bzw. Pachtanteile fiir privates und gewerbliches Zubehor bzw. Inventar.

3 Ansitze a.d.G. eigener Recherche zur aktuell 6rtlichen Mietmarktsituation mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar
genutzter Nutz- bzw. Mieteinheiten (* unter ergénzender Hinzuziehung regional und iiberregional vorliegend sonsti-
ger Auswertungsergebnisse bzw. Angaben) als mittelfristiger Durchschnittswert bestimmt und in Ansatz gebracht.

» Verzinsungsbetrag des anteiligen Bodenwerts (" auf Basis von RE), der den Ertrigen zuzuordnen ist.

sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale')
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15.906,06 €

marktangepasst vorliufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. Aufstellung)

» das Sondereigentum betreffend = +1.510,00 €
» das Gemeinschaftseigentum betreffend = = 0,00 €

+1.510,00 €
Ertragswert des Eigentums = 17.416,06 €
rd. 17.400,00 €

Erliuterungen zu den Ansitzen der Ertragswertermittlung
Nutz- bzw. Mietfliche

Die Berechnung der Nutz- bzw. Mietflaiche wurde von mir a.d.G. der vorliegenden Unterlagen (" Teilungserklarung
Ur.-Nr. 644/2013 nebst Nachtragen Ur.-Nr. 1009/2013, Ur.-Nr. 1041/2014, Ur.-Nr. 132/2016 und zug. Plananlagen, je
Notar S. Obermann/Frankfurt a.M.) rein rechnerisch/unter augenscheinlichem Abgleich im Zuge der Objektbesichti-
gung ohne zus. Nahme ortlicher KontrollmafBle durchgefiihrt, wobei sie sich an den von der laufenden Rechtsprechung
fiir Mietwertermittlungen entwickelten Grundsétzen zur wertabhingigen Anrechnung von Grundflachen auf die Wohn-/
Nutz- bzw. Mietflache (vgl. hierzu insbes. BayOLG RE Miet 6/82 vom 20.07.1983) orientiert.

Die Berechnung weicht demgemal ggf. teilweise von diesbeziiglich auch anderweitig geltenden Vorschriften (* insbes.
DIN 277 "Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau") ab und ist daher nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Sie wurde in vorliegenden Bewertungsfall demnach aus wirtschaftlich nutzbaren Netto-
Grundflachen (* a.d.G. rechnerischer Fertigmalle des Bewertungssondereigentums ohne zus. wertbezogene Korrek-
turen) ermittelt und in Ansatz gebracht.

Rohertrag

Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags (gem. § 27 Abs. 1 ff. ImmoWertV 21) sind die aus dem Bewertungsobjekt
marktiiblich erzielbaren Ertriage (* wirtschaftlich nutzbarer Gebaude bzw. -teile) als jahrliche Gesamtmiete ohne auf
einen Mieter zusétzlich zur Grundmiete iiblicherweise umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten (* Nettokaltmiete/n)

Ein ortlich bzw. regionaler Mietspiegel mit dem Bewertungsobjekt vergleichbarer Nutzungs- bzw. Mieteineinheiten
liegt nicht vor; sie wurde im vorliegenden Bewertungsfall daher a.d.G. eigener Recherche zur aktuell 6rtlichen Miet-
marktsituation mit dem Bewertungsobjekt vergleichbarer genutzter Nutz- bzw. Mieteinheiten (* unter ergénzender
Hinzuziehung regional und iiberregional vorliegend sonstiger Auswertungsergebnisse bzw. Angaben) als mittelfristi-
ger Durchschnittswert bestimmt und in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Die vermieterseits zu tragenden und auf einen Mieter iiblicherweise nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten sind
(gem. § 32 Abs. 1 Satz | ImmoWertV 21) in der Hohe anzusetzen, wie sie fiir eine ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung vergleichbar Objekte regelméfBig/marktiiblich entstehen (* vorrangig als Absolutbetrag bezogen
auf m*> Wohn-/Nutz bzw. Mietflache sowie tlw. als Gesamtansatz je Wohn-/Nutz- bzw. Mieteinheit und relat. Anteil am
Gesamtrohertrag). Dieser Wertermittlung wurden in Anlage 3 zu § 12 ImmoWertV 21 als Basis vorgegeben und auf
dieser Grundlage stichtagsbezogen angepasste sowie diese in einschldgiger Fachliteratur i.E. zwecknotwendig ergén-
zend verdffentlichte Ansdtze zugrunde gelegt, wobei insbes. darauf geachtet wurde, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Sie wurden im vorliegenden Bewertungsfall demnach fiir die mit dem Bewertungseigentum vergleichbare Objekte (*
"Garageneigentume" in Mehrfamilien-/Geschosswohnhéusern in konventioneller Nachkriegsbauweise ohne wesentlich

Der Ansatz enthilt hierbei folgende Kostenanteile”:
- Verwaltung (rd. 3,92 €/Mo. fiir "Pkw-Einstellplatz") = 47,00 €/J. (" rd. 4,61 %)

- Instandhaltung (rd. 12,50 m? x 8,48 €/m?]. fiir "Pkw-Einstell-
platz" mit ca. NormalgroBe » rd. 106,00 €/J.

zzgl. rd. 6,70 m? x 4,24 €/m?2J. x ¥ fiir "Uber-

I

" Ansitze unter letzt jahrlich maBgeblicher Anpassung gem. Anlage 3 Nr. IIl ImmoWertV 21(” a.d.G. vom Statisti-
schen Bundesamt Deutschland festgestellten "Verbraucherpreisindex - VPI" mit Ausgangsbasis Oktober 2001; incl.
mieterseits marktgewohnliche Kosten fiir Schonheitsreparaturen)
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grofle/zus. Stellplatznutzflache" ~ rd. 28,00 €/].) 134,00 €/J. (" rd. 13,14 %)
- Mietausfallwagnis  (rd. 2,00 % von rd. 1.020,00 € Jahresrohertrag) 20,40 €/J. (" rd. 2,00 %)

I

I

R

= .201,40€/1. (" 1d. 19,75 %)

Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

» von Auswertungen Ortlicher (bzw. néchst gelegen relevanter) Gutachterausschiisse unter i.E.
erginzender Hinzuziehung von Angaben oberer Gutachterausschiisse bzw. zentraler Geschiftsstellen,

* in einschlégiger Fachliteratur (objektartspezifisch) verdffentlichter Durchschnittswerte

+ sowie 1.E. eigener Markterfahrungen fiir gleiche bzw. vergleichbare Objektarten in vergleichbaren Lagen

objektspezifisch bestimmt und angesetzt.

Da der ortlich/regional zustindige und zug. obere Gutachterausschuss sowie néachstgelegen relevante -ausschiisse in
ihren aktuellen und vorangegangenen Immobilienmarktberichten (* Regionalausgaben "Hochtaunus, Main-Taunus,
Rheingau-Taunus, Limburg-Weilburg" und "Landesgrundstiicksmarktbericht Hessen" bis 2025 sowie" Landesgrund-
stiicksmarktbericht des Oberen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Rheinland-Pfalz", Ausgabe 2025) fiir die
zu bewertende Objektart keine eigens/separaten Liegenschaftszinssétze abgeleitet bzw. verdffentlicht haben, wir der zur
Erzielung eines marktkonformen (d.h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte Zinssatz a.d.G. objektartspezifisch re-
gional sonstig vorliegender Marktdaten und Angaben hilfsweise rechnerisch/deduktiv bestimmt und in Ansatz gebracht.

Er wurde demnach fiir mit dem Bewertungseigentum néchst vergleichbare Objekte (* unvermietete "Garagenteileigen-

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND ” "objekt- bzw. nutzungsartspezifische Nutzungsdauer") bestimmt sich im vorliegen-
den Bewertungsfall aus der mit dem Bewertungseigentum iiblicherweise im wirtschaftlichen Zusammenhang stehend,
iibergeordneten baulichen Anlage bzw. Hauptnutzung; sie ist wertermittlungstechnisch daher vorrangig dementsprech-
endem Gebéudetyp zuzuordnen und (" zur Beriicksichtigung des Ableitungsmodells zur Verfiigung stehender Marktda-

bracht.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (gem. § 4 ImmowertV 21) wird in erster Ndherung die Differenz aus "objek- bzw. nutzungs-
artspezifischer" Gesamtnutzungsdauer abziiglich "tatsdchlich/rechn. Alter" der baulichen Anlage am Wertermittlungs-
stichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert (d.h. die bauliche Anlage bzw. das Eigentum fiktiv
verjiingt), wenn wesentliche das Bewertungsobjekt (d.h. das Sonder- und/oder das Gemeinschaftseigentum) betreffen-
de Modernisierungen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Maf3nahmen
zur Beseitigung von Unterhaltungsstaus sowie insbes. zur Modernisierung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird, aufgrund des geringen Objektalters (* Baujaht/Erstbezug um 2014) bei soweit
im Zuge der Objektbesichtigung/en und a.d.G. vorliegender -unterlagen ersichtlich objektart- und -altersspezifisch iib-
lich/gepflegtem Allgemeinzustand sowie in absehbarer Zeit nicht zwecknotwendig anstehenden Maflnahmen, unmittel-
bar die rechnerische Differenz aus "objekt- bzw. nutzungsartspezifischer" Gesamtnutzungsdauer abziiglich tats. Alter
am Wertermittlungsstichtag zu Grunde gelegt.

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige

Sofern sich die allgemeinen Wertverhéltnisse im Ansatz des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes auch
unter Verwendung geeigneter Indexreihen oder in anderer Weise nicht ausreichend beriicksichtigen lassen, ist (gem. § 7
Abs. 2 ImmowertV 21) zur Ermittlung des marktangepasst vorlaufigen Verfahrenswertes eine zus. Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich.

Da der vorlaufige Verfahrenswert a.d.G. bewertungsstichtagsnaher Marktdaten (* objektspezifisch angepasster Liegen-
schaftszinssatzes auf Basis regional letzt dokumentiert durchschnittlich/iiblicher Wiederverkaufspreise bei zeitlicher
Stabilitét seit Auswertung aufgrund Eigenschaft als Differenzzinssatz; objektspezifisch und stichtagsnah angepasster
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Mietansatz) bestimmt wurde, ist eine zus. Marktanpassung des vorldufigen Verfahrensergebnisses durch marktiibliche
Zu- oder Abschlige im vorliegenden Bewertungsfall nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht bereits unmittelbar in den Ansétzen der Ertragswertermittlung
beriicksichtigt offensichtlichen bzw. aus vorliegenden Unterlagen nachvollziehbar ersichtlichen, wesentlich werter-
mittlungsrelevant objektspezifischen Besonderheiten (modell-)korrigierend in Ansatz gebracht.

Die Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen, insbes. zur Beseitigung von Bau-
méngeln/-schidden und zwingend erforderlicher/in den Wertermittlungsansitzen als durchgefiihrt unterstellter Moderni-
sierungen werden hierbei nach Erfahrungswerten a.d.G. diesbeziiglich marktgewdhnlich zwecknotwendiger Kosten (im
Einzelfall ggf. -angepasst bzw. stichtagsnah geddmpft sowie unter Beriicksichtigung ggf. allgemein bestehend steuerli-
cher Abschreibungsmdglichkeiten und 6ffentlicher Zuschiisse etc.) eintretender Wertminderungen, quantifiziert.

Zusammenstellung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
= fiir: "Garageneigentum 1"

Das Sondereigentum betreffend Werteinfluss
(insges.)

Miet-/Ertragsbesonderheiten:

- Keine (* vgl. hierzu auch ergénzende Anmerkung des Gutachtendeckblattes zu
bestehendem Mietverhéltnis im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens !) rd. -,

Abweichung zwischen ME/VK und RE:

- Der Werteinfluss der Abweichung zwischen ME/VK und RE wird als Differenz
der Barwerte zwischen den objektartspezifisch iiblichen und den auf dieser
Grundlage geschitzt tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten (BWK) ermittelt.

Hierzu werden zunédchst aus den iiblichen Bewirtschaftungskosten und der Ab-
weichung zwischen ME/VK und RE die tatsdchlich geschitzten Bewirtschaf-
tungskosten in Abhingigkeit der Gesamtobjektgrofle als mittelfristiger Durch-
schnittswert bestimmt (” i.d.R. werden hierbei fiir durchschnittliche Objektgro-
Ben ca. 50 % der iiblichen in die tatsdchlichen BWK iibernommen und der ver-
bleibende Restanteil im Verhéltnis ME/VK zu RE erh6ht bzw. vermindert) und
der dementsprechend grundbuchlich/vertragliche Wertvor- bzw. Nachteil des
Bewertungseigentums als Modellkorrektur a.d.G. der hieraus resultierenden
Barwertdifferenz zweier statischer Renten bestimmt.

Barwertdifferenz BWK BWK
(liblich) (tatsachlich)
i se2a0% | sman0n |

Dauer der Abweichung = 69 Jahre; Kapitalmarktzinssatz k = 3,50 %

Zahlungsweise jéhrl. nachschiissig jéhrl. nachschiissig

der BWK (statisch * EW-Modell) | (statisch * EW-Modell)

BWK/Jahr 201,40 € 169,00 €

x Barwertfaktor x 46,74325 x 46,74325

= Barwert =9.414,00 € =7.900,00 €

Barwertdifferenz (iiblich - tatsdchlich) = + 1.514,00 € Ansatz: rd. +1.514,00 €
Weitere Besonderheiten:
- Keine (* bewertungsrelevant zus. feststellbare) rd. -,

Summe rd. +1.510,00 €
Das Gemeinschaftseigentum betreffend Werteinfluss Anteil Werteinfluss

(insges.) (anteilig)

Miet-/Ertragsbesonderheiten:
- Keine (* bewertungsrelevant zus. feststellbare) - ME rd. -y

Zwischensumme rd.  +0,00 €
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Das Gemeinschaftseigentum betreffend Werteinfluss Anteil Werteinfluss
(insges.) (anteilig)
Rechte und Belastungen:
- Keine (* bewertungsrelevant zus. feststellbare) ---- ME rd. -
Weitere Besonderheiten:
- Keine (* bewertungsrelevant zus. feststellbare) ---- ME rd. -,
Summe rd. +0,00€
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5.6.2 Vergleichswertermittlung*)

Vorbemerkungen

Die Vergleichswertermittlung erfolgt a.d.G. eines zeitnah, ortlich/regionalen Erfahrungswertes (*
als Vergleichsfaktor gem. § 20 ImmoWertV 21) fiir Erst- bzw. Abverkdufe mit dem Bewertungs-
objekt vergleichbarer Eigentume, welcher bez. seiner Objektart und sonstig wesentlich wertbestim-
mender Merkmalen hinreichend {ibereinstimmt.

Hiernach werden marktgewdhnlich vollwertige, 1.M. nutzungsiiblich anfahrbare, auflenseitig ge-
meinschaftlich gesichert/abgeschlossene Pkw-Tiefgaragenstellpldtze bei durchschnittlicher Ab-
messung/GroBe und somit Nutzbarkeit gem. ortlichem Immobilienmarktbericht (* Regionalaus-
gabe2025) fiir den Bereich des Landkreises "Rheingau-Taunus" im Erst- bzw. Abverkauf durch-

Dieser Erfahrungswert wird nachfolgend, aufgrund objektartspezifisch ortlich/regional und iiberre-
gional fehlender Zusatzangaben (* insbes. Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten gem. § 18
bzw. § 19 ImmoWertV 21), durch sachverstindig geschitzte Zu-/Abschlége an die allgemeinen
Wertverhiltnisse und die spezifische Lage auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt als Ausgangsbasis
sowie sonstig wesentlich wertbestimmende Merkmale des Bewertungseigentums angepasst.

Vergleichs-/Anpassungsausgangswert (* dem Bewertungs- Erlaute-
objekt hinreichend entsprechender Eigentume im Erstverkauf): rung
¢ "Pkw-Tiefgaragenstellplatz"

(* Erfahrungswert; marktgewdhnlich/vollwertig) = 18.500,00 € EO1
Anpassung an:
+ allgemeine Wertverhiltnisse (+ 1,50 %) =~ +27750€ EO02
» spezifische Lage (+ 6,67 %) =~ +1.23395€ EO03
Zeit- und lageangepasster Ausgangswert =~ 20.01145€
Weitere Anpassung
(~ sonstig wesentlich wertbestimmende Merkmale):
* Teilmarkt (Weiterverkauf) (-15,00%) = -3.002,00€ E04
* Alterswertminderung (-13,75%) =~ -2.752,00€ E05
* Anfahrbarkeit (+2,50%) = +500,00€ E06
» Abgeschlossenheit (£0,00 %) = ---€ E07
* zus. GroBe/Nutzbarkeit (+6,25%) = +1.251,00€ E08
* sonst. Ausstattung (£0,00 %) = ---€ *
e (#0,00 %) = -,--€

= -4.003,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(* das Sonder- und Gemeinschaftseigentum betreffend):
* Baumingel-/Bauschidden,

Unterhaltungsbesonderheiten = -,--€ E09
* Miet-/Ertragsbesonderheiten = -,--€

") Die Ermittlung wird a.d.G. iiberwiegend normal unterhaltener baulicher und sonstiger Anlagen sowie ohne wesentli-
che Abweichungen zwischen ME/VK und RE durchgefiihrt; durch dieses Modell bedingt durchschnittliche Aufwen-
dungen bzw. Modellkorrekturen zur Herstellung des unterstellten Zustands werden abschlieBend unter "besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale" modellkonform in Ansatz gebracht.
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* Abweichung ME/VK und RE = +1.510,00 €

* Rechte und Belastungen =~ ---€ £09
* Weitere Besonderheiten = -,--€
e = -,--€

= +1.510,00 €
Vergleichswert des Eigentums = 17.51845¢€

rd. 17.500,00 €

Erliuterungen zu den Ansitzen der Vergleichswertermittlung

EO01: Der Ermittlung wird als Ausgangswert ein dem Bewertungseigentum im Wesentlichen vergleichbar, zeitnaher Er-
fahrungswert des ortlich/regionalen Immobilienmarktes (" a.d.G. letzt veréffentlichten Immobilienmarkt-Regio-
nalbericht'2025 fiir den Bereich des Landkreises "Rheingau-Taunus") zugrunde gelegt.

E02: Die seit Veréffentlichung des zur Bewertung herangezogenen Ausgangswertes teilmarktspezifisch eingetretene
Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird, a.d.G. vorliegender Auswer-
tungsergebnisse (* Immobilienmarkt-Regionalberichte 2021-2025) fiir den Bereich des Landkreises "Rheingau-

E03: Die Anpassung an die spezifische Lage des Bewertungseigentums erfolgt (* aufgrund merkmalspezifisch ortlich/
regional und iiberregional fehlender Umrechnungskoeffizienten gem. § 19 ImmoWertV 21) a.d.G. des Verhéltnis-
ses des regional durchschnittlich in den zur Bewertung herangezogenen Ausgangswert eingeflossenen Mietwert-

E04: Zu unterscheiden ist zwischen den Markten des Erst- und Weiterverkaufs. Im Teilmarkt des Erstverkaufs (z.B. als
Abverkauf seitens eines Bautrigers) werden gegeniiber dem Zweit- bzw. sonstigen Weiterverkauf regelmifBig ho-
here Preise erzielt; diese liegen insbes. in der zwecknotwendigen VerduBerungsmarge des Erstellers sowie darin
begriindet, dass im Ersterwerb i.d.R. hohere steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten bestehen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die demgeméilf erforderliche Anpassung (" aufgrund merkmalspezifisch ort-
lich/regional und tiberregional fehlender Umrechnungskoeffizienten gem. § 19 ImmoWertV21) a.d.G. dement-
sprechend als objektart- und lagespezifisch durchschnittlich in dem zur Bewertung herangezogenen Ausgangswert

E05: Die Alterswertminderung des Bewertungseigentums wird (* auch aus Modellkonformitétsgriinden der i.Z. der
Kapitalisierung des vorlaufigen Ertragswertes angehaltenen Restnutzungsdauer) entsprechend des mit diesem im
wirtschaftlich wahrscheinlichsten Zusammenhang stehenden Hauptgebédude/-teils bzw. -nutzung zugrunde gelegt
(vgl. hierzu die entsprechenden Erlduterungen zur Gesamt- und Restnutzungsdauer von "Wohnungseigentum 6")

E06: Die Anfahrbarkeit des Sondereigentums ist, aufgrund gegebener Uberbreite, etwas besser als die demgegeniiber
iiblich bzw. durchschnittliche der dem Anpassungsausgangswert zugrunde liegenden; die demgemaB erforderliche
Anpassung erfolgt (* aufgrund merkmalspezifisch ortlich/regional und iiberregional fehlender Umrechnungskoef-

E07: Das Sondereigentum ist entsprechend der dem Ausgangswert zugrundeliegenden Objekte (* "Normalstellplatz";
1.M. gemeinschaftlich abgeschlossen/-gesichert) durch entsprechende Zugangs-/Zufahrtseinrichtungen in im We-
sentlichen durchschnittlicher Ausfithrung bzw. Standard vor fremden Zugriffen baulich/mechanisch geschiitzt; ei-
ne zus. Anpassung erfolgt demgeméf an dieser Stelle nicht.

E08: Das Sondereigentum weist gegeniiber den zu Vergleichszwecken herangezogenem Ausgangswert zugrunde lie-
genden Objekten (" .M. vollwertige "Tiefgaragenstellplatze" bei .M. durchschnittlicher Abmessung) eine ein-
seitig/seitlich zu Abstellzwecken zus. wirtschaftlich nutzbare Fléche aus Uberbreite auf.

Die dementsprechend erforderliche Anpassung erfolgt (* aufgrund merkmalspezifisch ortlich/regional und iiber-
regional fehlender Umrechnungskoeffizienten gem. § 19 ImmoWertV 21) in Abschétzung des dementsprechen-
den Wertvorteils a.d.G. des i.Z. der Ertragswertermittlung zus. in Ansatz gebrachten Mietwertanteils (* VGO i.M.

E09: Siehe hierzu die entsprechenden Erlduterungen zur Ertragswertermittlung des Eigentums.

* ¢ Entsprechend durchschnittlicher Eigenschaften in den Ausgangswert eingeflossener Eigentume.
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5.6.3 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Die Ausfiihrungen unter Ziff 5.2 dieses Gutachtens enthalten die Begriindung fiir die Wahl der zur
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren; im Zuge dessen sowie
hieran anschlieBend ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch
das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Eigentume gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreise)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméfige Umsetzungen von Preisver-
gleichen sind; alle Verfahren fiihren deshalb gleichermaflen in die Néhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von 2 Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr)

und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitét des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Eigentume entsprechender Objektart werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden vorrangig als fremd genutzte Mietobjekte (* Renditeobjekte i1.Z. einer ent-
sprechend tibergeordneten Hauptnutzung) erworben; die Preisbildung im gewo6hnlichen Geschéfts-
verkehr orientiert sich daher vorrangig an den in die Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren;
der Verkehrswert wird daher vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei vergleichbaren Immobilieninvestitionen jedoch auch die Aspekte des Ver-
gleichswertverfahrens (* Marktiiblichkeit vergleichbare Objektwerte) von Interesse. Die fiir eine
marktkonforme Vergleichswertermittlung erforderlichen Daten (* regional durchschnittlicher Er-
fahrungswert flir Erst- bzw. Abverkdufe vergleichbarer Eigentume; ortlich/regionale Auswertungs-
ergebnisse wesentlich wertrelevanter Gegebenheiten) stehen im vorliegenden Bewertungsfall zu-
dem mit hinreichender Zuverladssigkeit zur Verfligung; das Vergleichswertverfahren wurde daher
ergebnisstiitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 17.400,00 €,
der Vergleichswert wurde mit rd. 17.500,00 € ermittelt.

halb der von der einschlédgigen Rechtsprechung als zuléssig erachteten Grenze von < rd. 7,0 - 8,0 %.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da im vorliegenden Bewertungsfall mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der
Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aus-
sagefdhigkeit abzuleiten (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV'21). Die Aussagefahigkeit (d.h. das Gewicht) des
jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende Objektart
im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit
dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit bestimmt.
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Bei dem Bewertungseigentum handelt es sich vorrangig um ein Renditeobjekt; beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird daher dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) und dem Ver-
gleichswertverfahren das demgegeniiber geringere Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen hierbei fiir das Ertragswert-
verfahren in hinreichender bis guter (* hinreichend bis gut bestimmbar ortliche Mieten; objektspezi-
fisch/ortlich angepasster Liegenschaftszinssatz auf objektartspezifisch ortlich/regionaler Basis) und
fiir das Vergleichswertverfahren in hinreichender Qualitdt (* regional hinreichend geeigneter Ver-
gleichs-/Anpassungsausgangswert; objektspezifisch hinreichend bestimmbare Anpassungen auf
ortlich/regionaler Basis) zur Verfligung;

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse wird daher dem Ertragswert
das Gewicht 0,80 (b) und dem Vergleichswert das demgegeniiber etwas geringere Gewicht 0,70 (d)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit:

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,80(c) = 0,80 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) x 0,70 (d) = 0,42

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt
somit: [17.400,00 € x 0,80 + 17.500,00 € x 0,42] + 1,22 = 17.434,00 €.

Rundung des Werter mittlungsergebnisses

Entsprechend den im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten fiir
vergleichbare Objekte und Objektwerte wird das Wertermittlungsergebnis nachfolgend gerundet.

Das gerundete gewogene Mittel des Wertermittlungsergebnisses betragt = 17.400,00 €.
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5.6.4 Verkehrswert des Eigentums

Eigentume mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 17.400,00 € ermittelt;
der zur Stiitzung ermittelte Vergleichswert betrigt rd. 17.500,00 €;
das gerundet gewogene Wertermittlungsergebnis betriagt rd. 17.400,00 €.

fischen Lage des Bewertungseigentums als durchschnittlich/vollwertig zu beurteilenden Pkw-Tief-
garagenstellplatzes im unvermieteten Wieder- bzw. Zweitverkauf mit (bzw. ohne) Beriicksichtigung
"besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale" und ist somit, gem. objektartspezifischem
Auswertungsergebnis des ortlich/regional zustdndigen Gutachterausschuss fiir den Bereich des
Landkreises "Rheingau-Taunus", als médBig tiberdurchschnittlich zu beurteilen; der maBig tiber-
durchschnittliche Anteil liegt hierbei insbes. in der gegeniiber einem "Normalstellplatz" zusitzli-
chen Breite und unterdurchschnittlichem Objektalter sowie der zus. mafig positiven Abweichung
der geschitzten relat. Wertigkeit (RE) gegeniiber dem vertraglich vereinbarten Miteigentumsanteil
(ME) begriindet.

Der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB des 5/1.000 Miteigentumsanteils an dem ge-
meinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit integrierter Tiefgarage bebau-
ten Grundstiicks in 65510 Idstein, Maximilianstrafie 19, verbunden mit dem Sondereigentum an
"Tiefgaragenstellplatz 1"

Teileigentumsgrundbuch ~ Band Blatt 1fd. Nr.
- ldstein -—- 10705 1

Gemarkung Flur Flurstiick  Flache
- ldstein 4 209/2 972 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2025 (* a.d.G. einer Aullen- und ergénzenden Innenbe-
sichtigung nebst vorliegender Unterlagen/Informationen sowie ohne Beriicksichtigung eines beste-
henden Mietverhéltnisses ) mit rd.

17.400,00 €

(in Worten: siebzehntausend-vierhundert Euro)

geschitzt.

Steffen Alexander FaRbender e Dipl.-Ing. (TU) Architekt e Mitglied der Architektenkammer Rheinland-Pfalz Nr. 16457
WF-Akademie Sinzig/Rh. Reg.-Nr. S00207-58 und IFS-K&In geprifter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
Mitglied im Sprengnetter-Expertengremium fiir Immobilienwerte in Rheinland-Pfalz Nord
Sachverstandiger fir Baumangel und Bauschaden e Bafa-Energieberater Nr. 149358
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte flir den Bereich Westerwald-Taunus/RIp.




Az.: 42 K 14/25 "WE 6" u. "TE 1", MaximilianstraRe 19, 65510 Idstein Seite 1 4 2 I

5.7 Gesamtverkehrswert der Eigentume

Aus einzelnen Eigentumen vergleichbarer Nutzbarkeit und Wertigkeit bestehende Objekte werden
im gewohnlichen Geschéftsverkehr {iblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich unmittelbar
an der rechnerischen Summe der Einzelverkehrswerte der Eigentume orientieren; die Einzelver-
kehrswerte der Eigentume betragen:

Wohnungs-/Teil- Band Blatt Ifd. Eigentum (Einzel-)Verkehrswert
eigentumsgrundbuch Nr.

- Idstein - 10702 1 "WE 6" 100 % 487.400,00 €
- Idstein - 10705 1 "TE 1" 100 % 17.400,00 €
Summe 504.800,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert) 1.S.d. § 194 BauGB des 126,99/1.000 und des 5/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit integ-
rierter Tiefgarage bebauten Grundstiicks in 65510 Idstein, Maximilianstrafie 19,

verbunden mit

dem Sondereigentum an "Wohnung 6" im 2. Obergeschoss nebst raumlich zug. Balkonen und
dem Sondernutzungsrecht an "Kellerraum 1" sowie dem Sondereigentum an "Tiefgaragen-
stellplatz 1" wird zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2025 (" als rechnerische Summe der Ein-
zelverkehrswerte der Eigentume a.d.G. einer Auflen- und ergédnzenden Innenbesichtigung nebst vor-
liegender Unterlagen/Informationen sowie ohne Berticksichtigung eines bestehenden Mietverhalt-
nisses) geschétzt mit

504.800,00 €

(in Worten: fiinfhundert-viertausend-achthundert Euro)

Hambach, den 16.12.2025

~1
SPRENGNETTER
Akademle ~

Dipl.-ing. (TU), Architekt

Steffen Falbender
REG-NR S00207-58

Sachverstindiger
fir Immobifienbewertung
(Sprengnetter Akademie)
gultig bis 01.12.2027

Sachverstédndiger

Der Sachverstidndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig
sei oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
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6. Rechtsgrundlagen, verwendete Wertermittlungsliteratur

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung - Verordnung liber die Grundsitze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der die Wertermittlung erforder-
lichen Daten - i.d.F. vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA: Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung - i.d. sei-
tens des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen vorge-
legten Fassung vom 20.09.2023

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch - i.d.F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S.
42,2909; 2003 | S. 738), zul. gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 17.05.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 163)

BauGB: Baugesetzbuch - i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zul. gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
- i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zul. gedndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BetrKV: Betriebskostenverordnung - Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten
-1.d.F. vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zul. gedndert durch Art. 4 des Ge-
setzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | S. 280)

HBO: Hessische Bauordnung - i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zul. gedndert
durch Gesetz vom 14.05.2025 (GVBI. 2025 | Mr. 29)
HNRG: Hessisches Nachbarrechtsgesetz - i.d.F. vom 24.09.1962 (GVBI. | S. 417), zul. ge-

andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (GVBI. | S. 460)

HVGG: Hessisches Gesetz iiber das 6ffentliche Vermessungs- und Geoinformationswesen
- 1.d.F. vom 06.09.2007 (GVBI. | S. 548), zul. gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 30.09.2021 (GVBI. | S. 602)

GEG: Gebidudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung er-
neuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden i.d.F. vom 08.
08.2020 (BGBI. | S. 1728), zul. gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.10.
2023 (BGBL. 2023 | Nr. 280)

WEG: Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauer-
wohnrecht vom 15.03.1951 (BGBI. I S. 175, 209), 1.d.F. der Neubekanntmachung
vom 12.01.2021 (BGBL. | S. 34). zul. gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 10.
12.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306)

1. BImSchV: 1. Bundesimmissionsschutzverordnung - Erste Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes i.d.F. vom 26.01.2010 (BGBI. | S. 38), zul. ge--
andert durch Art. 1 der Verordnung vom 13.10.2021 (BGBI. | S. 4676)

7ZVG: Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung - i.d. bereinigt
veroffentlichen Fassung vom 20.05.1898 (BGBI. 111 | GL.-Nr. 310-14), zul. geén-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 329)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): "Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen", "Immobilienbe-
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wertung - Lehrbuch und Kommentar", Loseblattausgaben; Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): "Sprengnetter Books" - online basierte Gesetzes-, Entscheidungs-, Lite-
ratur- und Wissensdatenbank zur Grundstiicks- und Immobilienwertermittlung; Sprengnetter
Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewer-
tung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV"; Reguvis Fachmedien GmbH, Ko6ln 2023 (10.
vollstiandig tiberarbeitete Auflage)

[4] Kroll, Hausmann, Rolf: "Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung"; Werner Ver-
lag/Wolters Kluwer, Deutschland 2015 (5. Auflage)

[5] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: "Baukosten 2020/21 - Instandsetzung, Sanierung, Moder-
nisierung, Umnutzung"; Hubert Wingen Verlag, Essen 2020 (24. neu bearbeitete Auflage)

[6] BKI: "Baukosten 2023" - Teil 1 und 2: "Statistische Kostenkennwerte fiir Gebdude und Bau-
elemente"; Rudolf Miiller Medien GmbH & Co. KG, K6ln 2023

7. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte der Gemarkung Idstein
(mit Kennzeichnung der herangezogenen Richtwertzone und der Lage der Bewertungseigentume)

Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Gemarkung Idstein
(mit Kennzeichnung der Lage der Bewertungseigentume)

Anlage 3: Plananlage - Freiflichen u. Sondernutzungsrechte
(mit Darstellung gemeinschaftlich und fremd genutzt/nutzbarer Grundstiicksteile)

Anlage 4: Plananlage - Grundrisse
(mit Kennzeichnung der Lage der Bewertungseigentume im Gebéude)

Anlage 5: Plananlage - Schnitte
(mit Kennzeichnung der Lage der Bewertungseigentume im Gebéude)

Anlage 6: Fotodokumentation / Aullenaufnahmen
(zur Objektbesichtigung am 31.10.2025)

Anlage 7: Fotodokumentation / Innenaufnahmen
(zur Objektbesichtigung am 07.11.2025)

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt; eine Vervielfiltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur im Rahmen
dieses Zwecks ohne erginzend schriftliche Genehmigung gestattet.

I.d.Z. wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Plananlagen (z.B. Stralenkarte,
Stadtplan, Luftbild, Liegenschafts- und Bodenrichtwertkarte, Grundrisse und Schnitte etc.) sowie
Fotoaufnahmen und sonstige Daten nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nut-
zung bzw. einem anderen Zweck zugeflihrt werden diirfen.

Im Falle einer Veroffentlichung des Gutachtens im Internet wird zudem darauf hingewiesen, dass
diese nur fiir nicht kommerzielle Zwecke gestattet ist; im Kontext eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Verfahrens ver6ffentlicht werden, in ander-
en Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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