Carlo Gross

Zertifizierter Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Architekt

C. Gross * Untergasse 6a « 64839 Miinster

Mitglied im Bundesverband offentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandiger Landesverband Hessen e.V.
und Architektenkammer Hessen

Telefon: 06071 /96 99 32 Fax: 06071 /96 99 58

E-Mail: carlo.gross@gmx.net

Verkehrswertgutachten
(gem. Baugesetzbuch § 194)

Objektart und Adresse:

Wertermittlungsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Auftraggeber:
Gerichtszeichen:

Report-Nr.

Erstelldatum:

Gutachtenausfertigungen: 5
Ausfertigung: PDF - Datei

Seitenanzahl Gutachten inkl. Anlagen: 40

Eigentumswohnung (EG-Wohnung mit Flur, 5 Zim-
mern, Kiiche, Bad, WC- Raum, Balkon, weitere Keller
raume, 1 Garage und Stellplatz vor der Garage)
Allensteiner Strale 10

63110 Rodgau

28.07.2023
28.07.2023

Amtsgericht Seligenstadt
Az.: 43 K5/23

2023-07-28

17.08.2023

Bedingter Verkehrswert' Wohnungseigentum:
290.000,- €

1 Von einem Vorkaufsrecht und einer im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchs von Jiigesheim Blatt 3946
eingetragenen Veraulerungsbeschrankung unbelasteter Verkehrswert.

Gem. ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Sachverstandiger EBS | European Business School



Inhaltsverzeichnis

0 Zusammenfassung wesentlicher Daten ..o ———————— 3
1 R o T3 = 5 0 T= o BT T T o 4
2 Grundstiicksbeschreibung ... ———— 5
21 Grundstlicksmerkmale und Strukturdaten ........cuvcceiicisicr e ————_— 5
22 L T=T =1 | 0T o o T o 7
23 e o T U T 7
24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)................. 8
2.4.1  Privatrechtliche SHULION ...ivceeeiiiciiri i 8
25 Qualitatsstichtag und GrundstUCKSZUSLANG .....cciviiiriiiiiirrinr s 9
3 Beschreibung Gebdude und AuBenanlagen ...........cciiiiinninnens e 10
3.1. YT 0 =1 T 10
3.2.1 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit........ccceeecemmriiiicccssnnnnninscccees 13
3.3 Wohnungsbeschreibung / SONdereigentum ... 14
3.4 Allgemeinbeurteilung, NUtZzuNgSangaben ... 15
4 Verkehrswertermittlung ..o ———_—— 16
4.1 N1 =T 1= T =T 1 (= 4T o 16
4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens ... s 17
4.3 Ermittiung des BOAENWETS ....uciiciiiriiiins e s s s s ann s e 17
I T T = o o [T o 4 oY A1 o 17
4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittlungsverfahren........cccccovceeceiniicnniiines 19
4.5 Vergleichswertermittiung gem. § 24 — 26 IMMOWETY .....ceiiiirimiiiniir e 24
4.5.1 Vergleichsfaktoren Wohnungseigentum ... s s 25
4.5.2 Vergleichswertberechnung (MarktWert) .......cuccceeminerriniersrsr s 26
4.6 Ertragswertermittiung gem. §§ 27 — 34 IMMOWEV .....ociiiiiiiiiir i 27
4.6.1 Ertragswertberechnung (MarktWert) ......cccceriicemminnmsrinessnn s s s s 28
5 Verkehrswertableitung ... ———— 29
5.1 Y= 5 =] T ST 30
6 Makro- und Mikrolagedarstellung...........cccovmmimiiiiiiini e, 31
6.1 LIiegenSChaftSKaAE ... et e e e e e e e e e e e e e e e e 32
6.2 Grundriss KellErgeSCNOSS ........eiiiiie it e e e e e e ee e e e e e e e e e eeeaaens 33
6.3 Erdgeschossplan mit Darstellung des Sondereigentums Nr. 1 (Wohnung EG) ... 34
6.4 Freiflachengestaltungsplan zur TeillungSerklarung .............oooiiiiiiiie e 35
6.5 WohnhausqUErSChNItt ..., 36
6.6 WohnflachenbEreChNUNG ... .. ... et e e e e e e 37
0] = TN o o 39

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 5/23
Allensteiner StraRe 10, 63110 Rodgau



0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Eigentumswohnung im EG (EG-Wohnung mit Flur, 5
Zimmern, Kiiche, Bad, WC- Raum, Balkon, weitere Kel-
lerrdume, 1 Garage und Stellplatz vor der Garage)

Aktenzeichen

43 K 5/23

PLZ, Ort, Stralle, Hausnummer

63110 Rodgau, Allensteiner Stralte 10

Grundbuch Amtsgericht Seligenstadt

Wohnungsgrundbuch von Jigesheim, Blatt 3946

Gemarkung Jugesheim

Lfd. Nr. 1, Flur 4, Flursttick 30/9

Miteigentumsanteil

1/3 an dem Grundstiick verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohnung im Erdgeschoss und der Garage Nr. 1. Zu
dem Sondereigentum gehdren auch die im Aufteilungs-
plan mit Nr. 1 bezeichneten Rdume im Kellergeschoss.

Sondernutzungsrechte

Keine bekannt. Im Teilungsplan ist jedoch ein Stellplatz
vor der Garage zugeordnet (wie Sondernutzungsrecht).

Tag der Ortsbesichtigung

28.07.2023

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

28.07.2023

Auftraggeber

Amtsgericht Seligenstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundsticksflache 622 m?

Urspringliches Baujahr ca. 1972

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 34 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Wohnflache ges. rd.

105,2 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

960,- €/Monat

Mietvertrag

Die Erdgeschosswohnung ist vermietet. Der Mietvertrag
wurde nicht vorgelegt. (Mietansatz bei Ublicher fiktiver
Vermietung WEG Nr. 1 inkl. Stellplatze)

Investitionsaufwendungen in Hohe von 32.000,- €)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) 1,9 %

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV) 2.988 €/m? Wohnflache
Baulicher Zustand Befriedigend

Aktuelle Nutzung Vermietet

Ergebnisse

Vergleichswert 290.000,- €
Ertragswert 274.000,- €
Verkehrswert (Marktwert unter Beriicksichtigung von 290.000.- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Wertermittlungsobjekt in Rodgau Jigesheim, im stdlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt
es sich um eine Eigentumswohnung im Erdgeschoss eines 3-Familienwohnhaus in guter Wohnlage. Auf
der Grundlage der Feststellungen beim Ortstermin genligt das Wohnungseigentum tberwiegend mittleren
Wohnansprichen. Der allgemeine bauliche Zustand ist instandhaltungsbedurftig (Wohnhaus insgesamt)

und in der Wohnung gut.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Berechnungen:

Baubestand auf dem Grundsttick:

Amtsgericht Seligenstadt

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft.

28.07.2023
Innen- und Auf3enbesichtigung

Die geladenen Beteiligten, Mieter sowie der unterzeichnende Sachver-
standige.

Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Sidhessen
2023

Bodenrichtwertauskunft

Liegenschaftskartenauszug

Bauplane aus der Teilungserklarung

Grundbuch

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Wertermittlungsdaten Fa. ,ongeo'.

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek sowie
aus dem Internet (statistische Daten)

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

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

Fur die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefuhrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.

Ein Verdacht auf Altlasten (Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)
konnte beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

Es kénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbeeinflussun-
gen berucksichtigt werden, die bei aullerer, zerstérungsfreier Begut-
achtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird daher ein altlas-
tenfreies Grundstiick unterstellt, dessen Beschaffenheit im Hinblick
auf eine bauliche Nutzung keine Uber das ortsibliche Maf hinausge-
henden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die
auldere zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fiir eine aus die-
sen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

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

Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf
der Grundlage der Liegenschaftskarte sowie der recherchierten Bau-
vorlagen (Aufteilungsplane) vorgenommen.

Dreifamilienwohnhaus, 2 Einzelgaragen mit Anbau eines Abstell-
raums.
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Weitere Feststellungen:

Mieter und Pachter: Die Erdgeschosswohnung ist vermietet, das Ober- und Dachgeschoss wird eigenge-
nutzt. Eine WEG-Hausverwaltung ist nicht vorhanden, die Betriebskostenabrechnung erfolgt intern. Wert-
relevante zu berlicksichtigende Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden. Verdacht auf
Hausschwamm konnte nicht festgestellt werden. Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen
wurden nicht mitgeteilt. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten
Bundesland: Hessen
Kreis: Landkreis Offenbach

Ort und Einwohnerzahl: Rodgau rd. 45.847 Einwohner (alle Ortsteile, davon im Stadtteil Ju-
gesheim ca. 12.000 Einwohner).
Demographischer Wandel im Vergleich: www.wegweiser-kommune.de

Indikatoren 2021 2021 2021

Rodgau Offenbach, LK Hessen
Bevolkerung (Anzahl) 45.847 357.466 6.295.017
Bevilkerungsentwicklung seit 2011 (%) 6,8 7,0 5,0
Bevilkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre (%) 3,1 21 1,3
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 9,1 9,9 9,6
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 10,1 10,4 11,0

In Rodgau ist im Vergleich eine Uberdurchschnittlich positive Bevolke-
rungsentwicklung feststellbar. Im Vergleich zu Auswertungen aus dem
Jahre 2020 ist die Bevolkerung jedoch um rd. 1,4 % geschrumpft.
Rodgau liegt im Ostteil des Rhein-Main Wirtschaftsraums und wurde
im Regionalplan Sidhessen als Mittelzentrum ausgewiesen.

Definition

Die Mittelzentren sollen als Standorte flir gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich und fiir
weitere private Dienstleistungen gesichert werden.

Rodgau liegt im Pendlereinzugsbereich der Kernstadte Offenbach am
Main und Frankfurt am Main. Die Stadtteile sind durch die S-
Bahnteilstrecke Ober-Roden-Rodgau-Offenbach miteinander, sowie
direkt mit dem GrofRraum Offenbach-Frankfurt, verbunden. Daneben
besteht an den S-Bahn-Stationen iber das Stadt- und Regionalbus-
netz Anschluss zu den angrenzenden Stadten und Gemeinden. Im
StralRenverkehr besteht tber die B 45 eine direkte Anbindung an die A
3 (Anschlussstelle Obertshausen, ca. 3 km).

Stadtportrat gem. Internetauftritt: ~ Stadf Rodgau - Wohn- und Wirtschaftsstandort in optimaler Lage

Auszug Zentral in der Wirtschaftsregion Frankfurt Rhein Main gelegen ist die
Stadt Rodgau mit rund 45.000 Einwohnern ein bedeutender Wohn-
und Wirtschaftsstandort im Kreis Offenbach. Die Geschichte der ein-
zelnen Staditteile reicht bis ins 8. Jahrhundert zuriick. Tradition und
Moderne sind hier kein Widerspruch. Neue Architektur und Fachwerk-
bauten préagen das Stadtbild.
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In den fiinf Stadtteilen Weiskirchen, Hainhausen, Jiigesheim, Dudenh-
ofen und Nieder-Roden lasst sich’s gut wohnen und arbeiten, die Stadt
hat Lebensqualitat. Fiir Jung und Alt wird eine gewachsene, familien-
freundliche Infrastruktur angeboten: Sdmtliche Schultypen, ein breitge-
fachertes Kinderbetreuungsangebot, abwechslungsreiche Einkaufs-
passagen und Geschéfte, Seniorenclubs und -einrichtungen und vie-
les mehr.

Wer hier lebt, bekommt einen hohen Freizeit- und Erholungswert gratis
vor der Haustiir: Wiesen und Waélder, das Rodgauer Strandbad laden
zu Spaziergdngen, Fahrradtouren, Schwimmen und Relaxen ein. Ein
lebendiges Vereinsleben und ein breites Kulturangebot tragen zusétz-
lich zur Attraktivitat der Stadt bei.

Uberértliche Anbindung / Entfernungen

Verbindungen in die umliegenden Gemeinden, Haltestelle in fullaufi-

Flughafen: Rhein-Main-Flughafen ca. 27 km entfernt

Bahnhof: Haltestelle der S-Bahnlinie nach Offenbach und Frankfurt rd. 800 m
entfernt.

Bus:
ger Entfernung.

Autobahnauffahrt: Auf die A3 ca. 3 km entfernt

Nahe gelegene Zentren:

Wirtschaftsstruktur

Hanau ca. 16 km
Offenbach am Main ca. 16 km
Frankfurt am Main ca. 24 km

Die Stadt Rodgau, im Rhein-Main Ballungsraum liegt in der bedeutendsten Wirtschaftsregion Hessens,
mit sehr guter infrastruktureller Anbindung. Neben einigen gréReren Unternehmungen sind vornehmlich

kleinere Firmen und Handwerksbetriebe angesiedelt.

Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren in Rodgau 2

Indikatoren 2021 2021 2021
Rodgau Offenbach, LK Hessen

Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft 0,4 0,2 0,4

Beschaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion 22,4 23,6 23,4

Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 77,2 76,2 76,3

Arbeitsplatzzentralitat 0,6 0,9 1,1

Arbeitsmarkt?

Arbeitslosenquote LK Offenbach: 4,8 % (Stand Juli 2023)

Arbeitslosenquote Hessen: 52 %

Deutschland: 57 %

Kaufkraftkennziffer pro Kopf : 107,5 (Rodgau)
109,7 (Kreis Offenbach)
103,8 (Hessen)

100,0 (Deutschland)

Innerértliche Lage:

Das Grundstuick liegt im Ortsteil Jigesheim in sidwestlicher Ortslage.

Wohnlage: Gute Wohnlage im Ortsgebiet, durchgriint (verkehrsberuhigt — Tempo

30 Zone).

Art der Bebauung und Nutzung

2 Quelle: www.wegweiser-kommune.de

Quelle: Agentur fiur Arbeit.
4 Quelle: Gemeindesteckbrief IHK Offenbach, Stand 2022.
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in der Strale: Wohnbauliche Nutzungen mit Ein-/Zwei- und Mehrfamilienwohnhgu-
sern.
Immissionen: Beim Ortstermin keine festgestellt; sonst gebietstypische Immissionen

durch Flugzeuge (Nahe Frankfurter Flughafen).
Ausrichtung: Garten nach Sudwest ausgerichtet.

Immobilienmarkt

Aufgrund aktueller Krisen (Ukraine Krieg, Geldmarkt/Inflation) ist die Einschatzung der zukunftigen Markt-
entwicklung mit Risiken behaftet. Aktuell sinken die Transaktionszahlen, Preisriickgange sind feststellbar.
Trotz der weiterhin allgemein hohen Nachfrage nach Immobilien, ist im Hinblick auf die aktuellen Markt-
verhéltnisse und Krisen zukilnftig von einer erhdhten Volatilitédt bei den Immobilienwerten auszugehen.

Zum Wertermittlungsstichtag sind, je nach Lage, Preisrickgange feststellbar.

Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung im Rhein-Main Wirtschaftsraum und der Stagnation im
Wohnungsbau, ist eine Entspannung auf dem Immobilienmarkt/\WWohnungsmarkt nicht feststellbar. Ge-
maf Auswertung der Fa. ,ongeo‘ ist in Rodgau eine Gberdurchschnittliche Nachfrage nach Wohnraum
feststellbar (Auswertungszeitraum Oktober 2022 bis Marz 2023).

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Fast rechteckige Grundstiicksform. Es handelt sich um eine Ecklage
(im Kurvenbereich angeschnittenes Rechteck).

GroRRe 622 m2. Mittlere Breite x mittlere Tiefe: ca. 29,62 m * 21,00 m

Topographische Grundstiickslage: Eben

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand: StralBe: Asphaltierte Wohn- und ErschlieBungsstrae (Tempo 30-
Zone), beidseitig mit Blrgersteig.

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung: Erschlossen (Wasser, Strom). Die Abwasser werden in das 6ffentliche
Kanalnetz eingeleitet.

Stellplatze: 2 Garagenstellplatze, 2 offene Stellplatze vor den Garagen sowie 2 auf
dem Grundstiick nachgewiesene Stellplatze (gem. Freiflachenplan),
die jedoch nicht hergestellt wurden.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Offene Bauweise; die Garage steht auf der Siidgrenze (beidseitige
Grenzbebauung der Garagen).
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24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.41 Privatrechtliche Situation
Grundbuch:

2.4.2 Offentlich — rechtliche Sit
Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Amtsgericht Seligenstadt

Grundbuch von Jugesheim, Wohnungsgrundbuch
Blatt 3946

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II:
Lfd. Nr. 1

Vorkaufsrecht fur den jeweiligen Eigentimer...

Beurteilung: Die genannte Eintragung ist der Gruppe der Erwerbsrech-
te zuzurechnen, zu denen u.a. die Vorkaufsrechte, Wiederverkaufs-
rechte sowie auch die Vormerkungen (§§ 883 ff. BGB) gehoren.

,Ein Vorkaufsrecht stellt nach herrschender Meinung fiir sich allein ge-
nommen keinen Wert dar, solange es ruht, d.h. solange es nicht reali-
sierbar ist. Ein realisierbares Vorkaufsrecht kann werterhéhend sein,
weil unter Umstdnden zumindest ein potentieller Kéufer vorhanden ist,
es kann aber auch wertmindernd sein, weil eine abschreckende Wir-
kung des Rechts auf Dritte besteht. Im Allgemeinen wird ein Vorkaufs-
recht daran bemessen, inwieweit der Vorkaufsberechtigte einen Vorteil
hat. (Auszug aus einem Vortragsmanuskript Dr.-Ing. Hans-Georg Till-
mann 23. Wertermittlungswerkstatt, 11. September 2010 Kéin, sowie
Kleiber 7. Auflage, Seite 3057, Rn 484).

Dem Eintrag/Vorkaufsrecht wird im vorliegenden Fall kein Einfluss auf
den Verkehrswert beigemessen.

Im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchs von Jigesheim
Blatt 3946 ist zudem eine VeraulRerungsbeschrankung eingetragen.
Bei Verauflerung ist die Zustimmung der anderen Wohnungseigentu-
mer erforderlich.

Beurteilung: Bei einer (fiktiven) verweigerten erforderlichen Zustim-
mung der anderen Wohnungseigentiimer, ware der Verkehrswert mit
0 € auszuweisen, da ein Grundstlcksverkehr nicht stattfinden kénnte.
Fir diese Wertermittlung wird der Verkehrswert unbelastet von einer
Veraulerungsbeschrankung ermittelt. Der Verkehrswert wird als be-
dingter Verkehrswert, ohne Beriicksichtigung einer VeraulRerungsbe-
schréankung ausgewiesen, da die Rechtsfrage, ob im Zwangsverstei-
gerungsverfahren die Eintragung wertrelevant ist, vom Immaobilien-
sachverstandigen nicht beantwortet werden kann.

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten bis auf einen bestehenden Mietvertrag, nicht festgestellt
werden. In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) davon
ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und/oder Belas-
tungen vorliegen. Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abtei-
lung lll verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt.

uation

Gliltiger Bebauungsplan:
Gemarkung Jigesheim
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Baulasten:

Denkmalschutz:

J 2¢ - Westlich der Bahnlinie, siidl. der Frankfurter StraRe - 3. Ande-
rung.

Der Bebauungsplan wurde in 15.06.1971 von der Gemeindevertretung
beschlossen. Der Bekanntmachungstermin wird nicht benannt (auf die
Rechtsgultigkeit wird im Burger-GIS jedoch hingewiesen).

Art und dem Mal der baulichen Nutzung werden wie folgt festgesetzt
(Auszug):

Art der baulichen Nutzung: WA Allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung: GRZ 0,4 | GFZ 0,8 (zwingend)

2 Vollgeschosse (zwingend)

Offene Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen festge-
setzt.

Das Grundstiick ist gebietstypisch im Rahmen der Festsetzungen (2
Vollgeschosse plus ausgebautes Dachgeschoss) ausgenutzt. Erweite-
rungsmoglichkeiten sind aufgrund des Baubestands unwahrscheinlich
bzw. Uber eine Bauvoranfrage abzuklaren.

Keine

Keine Eintragung in der Denkmaltopographie.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand:

Grundstiicksqualitat:

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friheren ErschlieRung).

Baureifes Land

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

25 Qualitiatsstichtag und Grundstiickszustand

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

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

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

3.1. Allgemeines

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung (gemeinschaftliches Eigentum sowie Sondereigentum) sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Bauunterlagen. Die Geb&ude und
AuBenanlagen werden gemal offensichtlicher und vorherrschender Ausflihrungen und Ausstattungen
nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

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

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

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

Gebaude: 3-Familienwohnhaus mit drei Wohnungseigentumseinheiten (je Ge-

schoss eine Wohnung; 1-Spannertyp), unterkellert, 2 Vollgeschosse,
ausgebautes Dachgeschoss. Massive Bauweise.
Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentum Nr. 1 befindet
sich im Erdgeschoss (Wohnung) mit weiteren wohnbaulich ausgebau-
ten Flachen im Kellergeschoss (Hobbyraume mit Duschbad), einem
Abstellkeller sowie eine Einzelgarage und ein Stellplatz vor der Garage
(séamtlich mit Nr. 1 bezeichnet gem. Teilungserklarung).

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

Urspriingliches Baujahr ca. 1972

Bemessene Restnutzungsdauer unter Berucksichtigung folgender
Modernisierungen: Einbau Warmedadmmverbundsystem inkl. Fassa-
denreparatur | DAmmung Dach/Dachraum und offene Heizleitungen |
Dachreparatur | Rissbildungen (ehemalige Setzungsrisse — insbeson-
dere im Treppenhaus):

34 Jahre

bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010). Dies
entspricht einem fiktiven Baujahr: 1987 (2023 + 34 — 70).

Wesentliche (lebensdauerverlangernde) Modernisierungen der letzten
10-15 Jahre: Keine.

Sonstige Modernisierungen: Erneuerung Hausture.

Langer zurlckliegende Modernisierungen: Erneuerung der Fenster
(bis auf die Fenstertlire — Zugang Balkon/Terrasse). Alter der ehemals
erneuerten Fenster: Ca. 30 Jahre.

Sonstige MaRnahmen im Rahmen der ordnungsgemafen Instandhal-
tung in der EG Wohnung (Erneuerung Wand-, Boden- und Deckenbe-
lage).

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 5/23
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3.2

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande, Fassade:

Innenwande:

Kamin:

Besondere Konstruktionsart:
Besondere Bauteile:
Dachform- und Eindeckung:
Geschossdecken im Haus:
Anzahl der Wohnungen:

Hauseingang, Treppenhaus:

Fenster:
Treppen

Geschosstreppen:

Bauzustand/Warme- und Schall-
Schutz:

Modernisierungen:

Heizung:

Technische Gemeinschaftsein-
richtungen und Raume:

11

Gebaudebeschreibung und allgemeine Daten

Massive Bauweise
Massiv

AuRenwande 30 cm stark verputzt; im Treppenhausbereich 24 cm
starke Wande. Fassade verputzt und hell gestrichen.

Gemauerte Wande, Starke nach statischer Erfordernis.
Ein zweizigiger Schornstein Gber Dach gemauert.
Keine.

Eingangstreppen, Balkons, Aulendltank.

Satteldach, Eindeckung mit grauen Betondachsteinen.
Massiv.

Insgesamt 3 Wohnungen (je Geschoss eine Wohnung).

Der Wohnhauszugang von der Strale erfolgt tber ein Eingangstir-
chen aus Metall von der Allensteiner Stralte. Hauseingangstiire aus
Kunststoff, Gberdacht. Einwurfbriefkasten sind neben dem Eingangs-
tirchen im Bereich der Einfriedung in einem massiven Pfeiler inte-
griert. Klingel-/Sprechfeld, seitlich an der Aufienwand neben der Ein-
gangstire. Das Treppenhaus ist hell verputzt, der Boden mit Natur-
stein belegt.

Isolierverglaste Holzfenster mit Kunststoffrollladen, im Bereich Balkon
als Fenstertiire (Original-Holztliren mit eingesetzter erneuerter Zwei-
fachverglasung.

Zweildufige massive Treppe mit Zwischenpodest vom Keller- bis zum
Dachgeschoss. Stufen mit Naturstein (Marmor) belegt, Stahlgelander
mit Kunststoffhandlauf.

Uberwiegend baujahrestypischer Zustand; lediglich in der Erdge-
schosswohnung wurden Maflnahmen der ordnungsgemafen Instand-
haltung durchgeflhrt (iberwiegend bei den Wand-, Boden- und De-
ckenbelagen). Unzureichende Warmeschutzeigenschaften. Baujah-
resgemaler Schallschutz.

Keine wesentlichen Modernisierungen in den letzten 10 Jahren be-
kannt. Es handelt sich um einen baujahrestypischen Zustand mit In-
standhaltungsriickstau.

Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung. Beheizung der
R&ume Uber baujahrestypische Rippenheizkdrper mit Thermostatven-
tilen.

Treppenhaus (mit WC-Raum im Keller), Olzentralhei-
zung/gemeinsamer Heizungsraum, Hausanschlussraum und Flur mit
Vorraum, der als gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum dient.
Im Garten ein Abstellraum hinter der Garage.
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Gemeinschaftliche Auflenanlagen: Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz, ErschlieBungswege, Garten, Auflenanlage,
Grunanpflanzung, Auf3enbeleuchtung. Weiteres: Im Bereich der ge-
meinschaftlichen AuRBenanlagen (Garten) wird in der Wertermittlung
die Herstellung von zwei gem. Teilungserklarung dargestellten offenen
PKW-Stellplatzen in der Wertermittlung berticksichtigt.

Baumangel und Bauschaden am

gemeinschaftlichen Eigentum: Fassadenschaden an Wohnhaus und Garage (Rissbildungen, Abblat-
terungen am Putz. Dachschaden - Einfassung Ka-
min/Dachdurchdringung undicht. Schaden im Bereich Eingangstreppe
(Treppenbelag und Putz).

Beurteilung: Modernisierungs- und instandhaltungsbediirftiger baulicher Zustand.

Sondernutzungsrechte: Keine bekannt. Anmerkung: Die (ehemals nicht sondereigentumsfahi-
gen) offenen Stellplatze vor den Garagen wurden den Wohnungsei-
gentumseinheiten Nr. 1 und Nr. 2 zugeordnet (wie Sondernutzungs-
rechte).

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum: Keine bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil (ME) und der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt = 1 / 3 gem. Grundbuch konnte festgestellt werden.
Das Wohnhaus besteht aus drei unterschiedlich groRen Wohnungen. Dem bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentum Nr. 1 sind zusatzlich wohnbaulich ausgebaute Raume im Kellergeschoss zugeordnet.
Regelungen zur Aufteilung der Lasten und Kosten sind nicht bekannt. In der Regel werden diese auf der
Grundlage eingetragener Miteigentumsanteile berechnet. Dies ware jedoch vorliegend nicht sachgemal,
da die Wertigkeiten bezogen auf die anteiligen Sondereigentumsgrofien abweichen; vielmehr sollte als
Vergleichs-/Abrechnungsmafstab auf die Wohnflache und den tatsachlichen Verbrauch abgestellt wer-
den. Da hausintern abgerechnet wird (eine Hausverwaltung ist nicht bekannt) und die genauen Regelun-
gen zur Betriebskostenabrechnung nicht bekannt sind und die vermietete Erdgeschosswohnung ohne die
wohnbaulichen Flachen im Kellergeschoss vermietet wurde, wird auf den Umstand hingewiesen, ein Wer-
teinfluss fur diese Wertermittlung wird jedoch nicht unterstellit.

WEG-Hausverwaltung: Keine bekannt.

Instandhaltungsricklage: Keine bekannt.

Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,

Grundstickszugang: Das Grundstuck ist bis auf die offene Garagenzufahrt mit einem Me-
tallzaun auf einem betonierten Sockel, eingefriedet. Der Wohnhauszu-
gang erfolgt Uber ein Eingangstirchen und eine massive Ein-
gangstreppe mit 5 Steigungen mit Metallgelander. Die Stufen sind mit
Granit belegt. Der Hauseingang ist mit einem Betondach tberdacht,
ebenso der seitlich gelegene separate KellerauRenzugang. Zugangs-
flache und Wege sind mit Waschbetonplatten ausgelegt. Die Gara-
genzugfahrt gepflastert.

Besondere Bauteile: Auflendltank, Eingangsvordach (KG und EG), AulRentreppen, Balkons.
Hinter den Garagen ein gemeinschaftlicher Gerateraum (Gartengerat,
Fahrrader). Der Abstellraum konnte beim Ortstermin nicht besichtigt
werden, da die Tur verschlossen sei und der Schlissel abhandenge-
kommen sei.

Garten: Rasen, einzelner Baumbestand, Hecken Blische (einfache Griinanla-
ge).
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Versorgungsanschlisse: Wasser, Strom.
Abwasserbeseitigung: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.
Stellplatze: 2 Garagenstellplatze sowie 2 offene PKW-Stellplatze vor den Gara-

gen. Die Garagenzufahrt von der Dessauer Stralde, die Zufahrt ge-
pflastert. Ein (fiktiver) Herstellungskostenaufwand fir die in der Tei-
lungserklarung beiden dargestellten offenen PKW-Stellplatze auf dem
Grundstiick (zu WEG Nr. 3), die noch nicht hergestellt wurden, wird in
der Wertermittlung bertcksichtigt.

Beurteilung: Insgesamt einfache AuRenanlagen.

3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

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

Vom Eigentiimer liegt kein Energieausweis gemaR § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energie-
verbrauch oder Energiebedarf vor.

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

Energieeffizienz- | Endenergie | Energiebedarf (energetische Mindestanforderungen an Wohngebaude, gem. H.
klasse kWh/(m?-a) | Scherr in GuG/Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m? Wf1l. p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m? WHfl. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m?2 Wil. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m? WHl. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wf1l. p.a

Aufgrund der baujahrestypischen Bauart ist tendenziell von einem hohen Energiebedarf auszugehen (un-
sanierter Istzustand). Das Gebaude ist baujahresgemald entsprechend der Energieeffizienzklasse F-G
zuzuordnen.

Gebéaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind ginstig.
Energetische Verbesserungen: Keine bekannt.
Energetische Schwachstellen: Gebaudehtlle insgesamt, Kellerdecken- und Dachraumdam-

mung, Dd&mmung von Heizleitungen (KG).

Barrierefreiheit: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

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

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittlungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufziige vorhanden sind und Tirdurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsrdumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 be-
messen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2
fur Ein- und Zweifamilienwohnhduser existieren nicht, bei Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen sind
die Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom
jeweiligen Grundsticksteilmarkt abhangig. Fir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei
der Verwendung der fiur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze, Vergleichsfaktoren), diesbezigliche Einflisse berticksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen
in Bezug auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.
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3.3 Wohnungsbeschreibung / Sondereigentum

Ausstattungs- und Qualitatsbeschreibung des Sondereigentums

Lage der Wohnung im Haus:

Wohnfladche und Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:
Besonnung/Belichtung:

Sondernutzungsrechte/
Sondereigentum Stellplatze:

Balkon:

Kellerraume:

Die Wohnung (Sondereigentum Nr. 1 laut Aufteilungsplan) befindet
sich im Erdgeschoss. Weitere im Sondereigentum, mit Nr. 1 bezeich-
nete Raume befinden sich im Kellergeschoss. Hier handelt es sich um
eine abgeschlossene Einheit mit eigenem Duschbad (&hnlich Einlie-
gerwohnung). Da die Raume unterbelichtet sind, sind sie fiir den dau-
erhaften Aufenthalt i.S. der Landesbauordnung nicht geeignet. Des
Weiteren ein Kellerabstellraum sowie eine Garage im Sondereigen-
tum.

Wohnung mit Flur, 3 Schlafzimmern, 1 Badezimmer, ein separater
WC-Raum, eine Kiiche, ein Esszimmer und ein Wohnzimmer mit Bal-
kon mit Gartenzugang (der Garten befindet sich im gemeinschaftli-
chen Eigentum). Die Wohnung im Erdgeschoss hat eine Wohnflache
von rd. 96,2 m2,

Die Kellereinheit hat eine Flache von rd. 36,2 m? (siehe hierzu Ausfiih-
rungen unter Punkt 6.6 in diesem Gutachten.

Zweckmalig

Gut

1 Einzelgarage im Sondereigentum mit Sektionaltor. Abmessungen
ca. 55 m x 2,825 m =rd. 15,1 m2 Der mit Nr. 1 gekennzeichnete wei-
tere Stellplatz vor der Garage wie ein Sondernutzungsrecht (siehe
Freiflachenplan).

Ausrichtung Studwest. Abmessungen ca. 2 m x 4,95 m. Boden gefliest,
Metallgelander. Eine Differenztreppe ermdglicht den Gartenzugang
(Garten im Gemeinschaftseigentum).

1 Kellerabstellraum. Nutzflache gem. Teilungsplan: 7,9 m2. Der Zu-
gang erfolgt iber den gemeinsamen Waschraum.

Ausstattungsbeschreibung Wohnung

FuRboden:

Innenwéande- u. Decken:

Tlren:

Sanitare Installation:

Elektrische Installation:

Laminat, Vinylbdden, Fliesen (Mittlere Ausstattung).

Glatt verputzt und mit Raufaser und Glasfasertapeten tapeziert und
weil} gestrichen. Decken verputzt, mit Raufasertapeten tapeziert und
weil} gestrichen. Sanitarrdume, 1,5 m hoch gefliest, sonst verputzt und
hell gestrichen.

Baujahrestypische Furniertliren aus Holz mit Stahlzargen.

Badezimmer mit eingemauerter Badewanne, Dusche und Hand-
waschbecken (baujahrestypisch). Extra WC-Raum mit Stand WC und
Handwaschbecken. Fliesen blau (WC) und lila (Bad).

Kiche mit der erforderlichen Installation mit Be- und Entwasserungs-
leitungen.

Baujahresgemale Ausstattung; je Raum ein bis zwei Lichtauslasse
und Steckdosen, Klingel, Sprechanlage (Funktion nicht bekannt).
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Besondere Einrichtungen

und Bauteile: Keine
Bauschaden/Baumangel
am Sondereigentum: Die Wohnung im Erdgeschoss ist ordnungsgemaf Instand gehalten.

Die sanitaren Anlagen/Einrichtungen sind zwar veraltet aber in einem
guten Zustand (ohne Funktionsprifung beurteilt).

Wesentliche Modernisierungen:  Keine bekannt
Wirtschaftliche Wertminderung:  Keine

Beurteilung und Zustand: Der allgemeine Bauzustand in der Wohnung ist gut. Im Hinblick auf
die baujahrestypischen (Standard)Ausstattungen gentigt die Wohnung
Uberwiegend mittleren Wohnanspriichen.®

Ausstattungsbeschreibung wohnbaulich ausgebaute Kellerraume

Einfacher Ausbaustandard. Die Einheit, mit 3 kleinen Zimmern, Duschbad und Kochnische, verfligt tiber
eine eigne Eingangstire vom Treppenhaus. Die Rdume sind beheizt. Die Wande verputzt, Isolierglasfens-
ter eingebaut (Brustungshoéhe Fenster ca. 1,7 m). Ein innenliegendes Duschbad mit Duschkabine und
Handwaschbecken (mangelhaft bellftet — Feuchtschaden-/mangel feststellbar). Kochnische. Ful3béden
gefliest, Linoleum, PVC. Bad mit Grol3¢formatfliesen neuwertig gefliest. Die Kellerraume sind unterbelichtet
und im Sinne der Landesbauordnung nicht fir den dauerhaften Aufenthalt geeignet. Als Hobbyraumfla-
chen sind sie gut nutzbar.

34 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Wertermittlungsobjekt in Rodgau Jugesheim, im stdlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt
es sich um eine Eigentumswohnung im Erdgeschoss eines 3-Familienwohnhaus in guter Wohnlage. Auf
der Grundlage der Feststellungen beim Ortstermin genligt das Wohnungseigentum Gberwiegend mittleren
Wohnansprichen. Der allgemeine bauliche Zustand ist instandhaltungsbedurftig (Wohnhaus insgesamt)
und in der Wohnung gut. Die Wohnung ist vermietet.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Eigentumswohnung.

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

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

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlie3lich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehdors ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

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

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

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

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

Vergleichswertverfahren:

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

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstick nachhaltig er-
Zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des Grundstucks ist (z.B. Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundstucke).

Sachwertverfahren:

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

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittlung eines oder mehrere der 0.g. Verfahren heranzuziehen. Rechen-
ablauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent dar-
stellen. Grundséatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur
Verfugung stehenden erforderlichen Wertermittlungsdaten geeignet sind.

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

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

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach § 6 ImmoWertV
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begrinden.

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

Der Vergleichswert wird dabei durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprechenden Bezugsgrolle des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Grundlage dafiir sind die
Auswertungen (verdffentlichte Vergleichsfaktoren - Kaufpreis pro m? Wohnflache) des Gutachteraus-
schusses wie sie im Immobilienmarktbericht fir den Immobilienmarkt Stidhessen verdéffentlicht wurden.

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

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

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

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

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

Gemal Bodenrichtwertauskunft (BORIS Hessen) betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 im
betreffenden Gebiet (erschlieungsbeitragsfrei) 650,00 €/m2.

Informationen zu den Bodenrichtwertzonen

Gemeinde Rodgau

Gemarkung Jugesheim

Zonaler Bodenrichtwert 650 EUR/m?

Nr. der Bodenrichtwertzone 18

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022
Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat Baureifes Land
Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache

Flache des Richtwertgrundstiicks 500 m?
Mal der baulichen Nutzung (WGFZ) |-
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Beurteilung des Bodenrichtwerts

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

Der Bodenrichtwert entspricht dem ortlichen Grundstiicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar, die Abweichungen kénnen gem. nachfolgender Bodenwertermittlung
bericksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstlcksqualitat: Baureifes Land; Grundstlcksflache 622 m2

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sind auf ein Grundstiick mit 500 m? GrélRe; die Flachenabwei-
chung ist gering (ohne Anpassung).

Das Grundstuck ist bevorzugt nach Stdwesten ausgerichtet. Ein Lagenachteil ergibt sich jedoch aufgrund
der Ecklage an zwei Stra3en (erhdhte Einsehbarkeit und erhdhter Aufwand beim StralRenkehren und
Schneeraumen). Lagevor- und Nachteile gleichen sich aus, ohne Anpassung.

Bodenpreissteigerungen sind statistisch in der Ortslage und unter Bertiicksichtigung der allgemeinen Wirt-
schafts- und Lage auf dem Grundstiicksmarkt nicht feststellbar.

Resultierender Anpassungsfaktor: 1,00

Bodenwertermittlung

Flurstiick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstlcksflache | Bodenwert
richtwert faktor
Hof- und Gebaudeflache, 2 2
30/9 Allensteiner StraRe 10 650 €/m 1,00 622 m 404.300 €
Summe
Anteilig 40 % rd. 162.000 €
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4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittlungsverfahren

Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maf3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

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

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

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

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Ein-
schatzung ermittelt und betragt 34 Jahre.

Berechnung des fiktiven Baujahres fiur das Wertermittlungsobjekt, urspriingliches Baujahr ca.
1972

Gebaudealter = Bj. Ca. 1972 | Alter im Jahr 2023 = 51 Jahre (bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer GND)

Ermittlung der Modernisierungspunktezahl gem. Anlage 2 (Anwendungshinweise zur ImmoWertV):

Die Modernisierungspunktezahl kann durch Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente nach
Nummer 1 (Modernisierungselemente) oder durch sachverstandige Einschatzung des Modernisierungs-
grads nach Nummer 2 ermittelt werden.

Die wesentlichen Modernisierungen liegen langer als 15 Jahre zurtick. In der Wertermittlung werden fol-
gende Malnahmen fiktiv berticksichtigt: Einbau Warmedammverbundsystem inkl. Fassadenreparatur |
Dammung Dach/Dachraum und offene Heizleitungen | Dachreparatur | Rissbildungen (ehemalige Set-
zungsrisse — insbesondere im Treppenhaus): Insgesamt wird die Modernisierungspunktezahl auf der
Grundlage einer bautechnisch sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrads mit

7 Punkte

ermittelt. Dabei wurden auch fir die schlechter Instand gehaltenen Wohnungen im Obergeschoss Moder-
nisierungsaufwendungen (Mindestansatze) beriicksichtigt.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktezahl
Nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte

Mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
Umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
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Die relative Restnutzungsdauer RND betragt gem. Anlage 3 (ImmoWertV; Anwendungshinweise: Tabel-
len zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen) nach der Formel
RND = (ax * Alter2 / GND) — (b * Alter) + (c * GND)

Bei einem Modernisierungsgrad (7 Punkte) ergeben sich folgende Werte:

a=0,5575| b=1,2193 | c = 1,0283

RND = (0,5575 * 51*51 / 80) — (1,2193 * 51) + (1,0283*80) = rd. 18,1 —62,1 + 82,3 = 38,3 Jahre

Im Modell des Gutachterausschusses, in dem bewertet wird, betragt die anzusetzende Gesamtnutzungs-
dauer 70 Jahre, die resultierende Restnutzungsdauer betragt umgerechnet dementsprechend
(38,3*70/80) = 33,5 Jahre.

Auf der Grundlage der Feststellungen beim Ortstermin (Feststellung der Ausstattungs- und Beschaffen-
heitsmerkmale, der Lage und dem energetischen Ausbauzustand) wird die Restnutzungsdauer unter Be-
riicksichtigung des in der Wertermittlung eingestellten Investitionsaufwands nach sachverstandiger Ein-
schatzung des Modernisierungsgrads mit 34 Jahren bemessen.

Wertermittlungsstichtag: 28.07.2023

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
fiktives Baujahr 2023 + 34 — 70 = 1987
fiktives Alter 2023 - 1987 = 36 Jahre
Restnutzungsdauer 34 Jahre

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse (§ 7 InmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
(marktublich) maRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die
Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfak-
toren und Indexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbe-
sondere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssatzen und im
Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung
dieser Daten durch Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend bertcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu-
oder Abschlage erforderlich. Der Abschlag wird aufgrund der Lage auf dem Grundstiicksmarkt vorliegend
mit 3 % (Faktor 0,97) bemessen (Ansatz im Ertragswertverfahren — Im Vergleichswertverfahren ist der
Umstand bereits bei der Ableitung des Vergleichsfaktors berlcksichtigt).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebdudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normge-
baude“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoéren
z.B. insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, ggf. auch Balko-
ne, Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewdhnlichen Grundstlicksverkehr
zusétzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaRig zusatz-
lich als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage
bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit Ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhdéhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berucksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale BoG (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschliefende
Auflistung méglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

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

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

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

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

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG Baumangel und —schaden, Modernisierungs- Instandhaltungsbedarf (gemeinschaftliches
Eigentum):

Einbau Warmedammverbundsystem inkl. Fassadenreparatur | Dammung Dach/Dachraum und
offene Heizleitungen | Dachreparatur | erforderliche Kleinreparaturen Wand-, Boden-, Deckenbe-
lage sowie Rissbildungen (ehemalige Setzungsrisse — insbesondere im Treppenhaus). Anteilige
Herstellungskosten fur die Aul3enstellplatze zu WEG Nr. 3 - siehe Freiflachenplan gem. Anlage —
Gesamtaufwand Gemeinschaftseigentum: 80.000 €; anteilig zu WEG Nr. 1: 40 % =

BoG anteilige Instandhaltungs-/Modernisierungskosten WEG Nr.1: 32.000,- €

BoG wohnbaulicher Kellerteilausbau: Berticksichtigung als anteilige Wohnflache.
BoG Fehlende Instandhaltungsricklage, bemessener Abschlag: 2.000 €

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

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

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV)

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fur bebaute Grundsti-
cke.

(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstuicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).

(3) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von
1. geeigneten Kaufpreisen und
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2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den die-
sen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen Bezugseinheit.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Gemal Mitteilung beim Ortstermin ist die Wohnung vermietet (der Mietvertrag wurde nicht vorgelegt).
Mitgeteilte Nettokaltmiete 750,- € zzgl. Garagenmiete rd. 50,- €/Monat. Vorliegend werden die marktuiblich
erzielbaren Ertrage zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Vergleichsmieten aus der Mietpreissamm-
lung des Sachverstandigen, aktuelle Mietangebote und Mietauskiinfte sowie die Mietpreisiibersicht des
Gutachterausschusses flir Slidhessen, veroffentlicht im Immobilienmarktbericht. Ein qualifizierter Miet-
spiegel liegt nicht vor. Aus der eigenen Mietpreissammlung sowie aus dem Internet (Immobilien Scout)
liegen Mieten und aktuelle Mietangebote fiir vergleichbaren Wohnraum in vergleichbaren Bodenwertlagen
im mittleren Bereich bei 8 — 11 € pro Quadratmeter Wohnflache. Anpassungen an die objektspezifischen
Grundsticksmerkmale (GroRe, Ausstattung, Lage- und Beschaffenheitsmerkmale) sind zu beriicksichti-
gen.

Im Immobilienmarktbericht 2023 (Datenauswertung 2016-2022) des Gutachterausschusses wurden Ver-
gleichsmieten fur den Bodenrichtwertbereich verdffentlicht. Diese Vergleichsmieten enthalten ebenso ein
bis zwei PKW-Abstellplatze. Die angepasste Vergleichsmiete betragt rd. 9,13 €/m2. Fiir das Wohnungsei-
gentum wird die marktubliche Miete mit psch. 960 €/Monat inkl. Stellplatzmieten bemessen. Dabei wird
davon ausgegangen, dass die Bestandsmiete im Rahmen der gesetzlichen Regelungen angepasst wer-
den kann. Der Mietansatz wird bestatigt durch eine Mietauskunft von OnGeo sowie bekannte Vergleichs-
mieten.

Diese Miete ist i.S. § 558 als ortsublich einzustufen und wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
der ImmoWertV § 5 (3) angewendet.

Wohnlagekriterien (Auswahl):

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

Art der Bebauung, Erreichbarkeit 6ffentlicher Grunflachen, Wohnumfeld
Die Lage im Gebaude selbst

Das soziale Umfeld, die Adresse

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

Gemall den im Immobilienmarktbericht 2023 veréffentlichten und nach Prifung geeigneten Liegen-
schaftszinssatzen fir vergleichbare Immobilien (Wohnungseigentum) in vergleichbarer (Bodenricht-
wert)Lage betragt der objektspezifische Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) fir Eigentumswohnun-
gen in Mehrfamilienwohnhdusern bis 10 Wohneinheiten 1,9 %. Die Standardabweichung beim LZ wird mit
+/- 0,8 angegeben und entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemessenen Auspragungen
eines Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert.

Im Ertragswertverfahren wird auf den durchschnittlichen LZ abgestellt (Abweichungen sind im Mietansatz
bertcksichtigt).

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 1,9 %
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4.5 Vergleichswertermittlung gem. § 24 — 26 ImnmoWertV

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

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

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

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

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

gen Vergleichswert.

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

§ 25 Vergleichspreise

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

§ 26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

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

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

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

Bodenrichtwertbereich

Baujahr
300 €/m? 400 €/m? 500 €/m? 600 €/m? 700 €/m?
bis bis bis bis bis
399 €/m? 499 €/m? 599 €/m? 699 €/m? 799 €/m?
(350 €/m2) (450 €/m?) (550 €/m2) (650 €/m?) (750 €/m?)

1980 bis 1989

(1985) 3.077 3.228 3.378 3.528 3.678

2000 bis 2009

(2005) 3.373 3.523 3.673 3.823 3.973

ab 2018

(Erstbezug) Ea 4.360 4.634 4.908 5.182

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fir Bodenmanagement Heppenheim,
Untersuchungszeitraum 2020 bis 2022

Die Vergleichsfaktoren wurden lagebezogen den Bodenrichtwertzonen zugeordnet; es handelt sich durch-
schnittlich um eine mittlere Wohnlage, ohne Stellplatzanteil bei einer mittleren bis gehobenen Ausstattung.
Der tabellierte Wert fir Baujahresklasse und Bodenrichtwertbereich betragt ca. 3.557 €/m? Wohnflache.

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

>

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

Abweichungen in Bezug auf die Gebaudeart (Lage im EFH, ZFH, MFH, Geschosswohnungsbau)
Lageabweichung (Mikro- und Makrolageabweichungen, Bodenrichtwertniveau)

Abweichende sonstige Grundstiicks- und Objektmerkmale (Ausstattung, Beschaffenheit u.a.)
Grolenabweichungen (Anpassung gem. Sprengnetter Marktdaten Band 4, Seite 3.32/1/3)

mooOw

Anpassungen

Zu A: Die Auswertungen des Gutachterausschusses liegen ca. 2 Jahre zurlick. In dieser Zeit (bis 2022)
sind die Preise fir Wohnungseigentum gestiegen. Danach sind jedoch Riickgéange bei den Immobilien-
preisen zu verzeichnen (Wohnungseigentums- und Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamts,
Sprengnetter Marktdaten). Auf eine Anpassung wird im Hinblick auf § 7 (2) ImmoWertV (Zu-/Abschléage
gleichen sich aus) verzichtet.

Zu B: Die Lage im 3- Familienwohnhaus mit wenigen Wohneinheiten ist bevorzugt. Bemessener Zu-
schlag: 2 % (Faktor 1,02).

Zu C: Die Lagequalitat wird ausreichend durch die Bodenrichtwertlage bestimmt/bertcksichtigt. Ohne
weitere Anpassung.

Zu D: Die Ausstattung und Beschaffenheitsmerkmale sind beim Bewertungsobjekt benachtei-
ligt/schlechter. Bemessener Abschlag 15 % (Faktor 0,85).

Zu E: GrdéRenanpassung gem. Sprengnetter (Marktdaten Band 4, Seite 3.32/1/3). Anpassungsfaktor:
0,965
Resultierender Anpassungsfaktor: 1,02 x 0,85 x 0,965 = rd. 0,84

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor: 0,84 x 3.557 €/m? = rd. 2.988 €/m? Wohnflache
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4.5.2 Vergleichswertberechnung (Marktwert)

Vergleichswertberechnung auf der Grundlage eines Vergleichsfaktors nach § 24 Absatz 2 Nr. 2
ImmoWertV

Angepasster Vergleichsfaktor = 2.988,00 €/m?
Wohnflache X 105,2 m?
Vorlaufiger Vergleichswert § 24 Abs. 2 (2) = 314.338 €

Bereits im Ver-

Marktanpassung gleichsfaktor bertick- X 1,0
sichtigt
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 314.338 €
Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV
Bgumangel, Bauschaden, Instandhaltungs- ) 32.000 €
ruckstau
Fehlende Instandhaltungsricklage - 2.000 €
2 Stellplatze (Garage + Stellplatz davor) + 10.000 €
psch. ’
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert rd. 290.000 €
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

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

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Reinertrag (Einnahmediber-
schuss) aus dem Grundstlick, die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmetiberschissen diskontiert, bzw.
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemal § 27 der Immobilienwertermittlungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrage der vorlaufige Ertragswert ermittelt nach

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

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

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

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

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

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

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

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

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache

m? ertragsfahig
WEG EG 105,2
Summe
Rohertrag 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung
Mietausfallwagnis
Instandhaltung

Gesamt

Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 1,9 % von

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34 34 Jahren Restnutzungsdauer

ImmoWerty Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der baulichen Anlagen
Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

1,9 % Objektspezifisch angepasster

Markttblich erzielba-

re Nettokaltmiete
€/m?

9,13

(411 €)+(45)

2 % vom Rohertrag rd.

13,5 €/m*> WF + 105 €

162.000 €

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsriickstau

Fehlende Instandhaltungsriicklage

Marktangepasster Ertragswert rd.

Monatlich
€ (gerundet)

960,00

456 €
230 €
1.525 €

28

Jahrlich
€

11.520,00 €
11.520,00 €

11.520,00 €

2.211,00 €

9.309,00 €

3.078,00 €

6.231,00 €
24,88

155.027 €

162.000 €

317.027 €

0,97

307.516 €

32.000 €
2.000 €

274.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Vergleichswert 290.000,- €
Ertragswert 274.000,- €

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

Bei dem Grundstick handelt es sich um eine vermietete Eigentumswohnung in einem 3-
Familienwohnhaus. Bei der Bemessung des Verkehrswerts erhalt das Vergleichswertverfahren Hauptge-
wicht, da Wohnungseigentum hauptsachlich auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen pro Quadrat-
meter Wohnflache gehandelt/verduert wird. Der ermittelte Ertragswert deckt das Ergebnis hinreichend
genau.

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

Der Verkehrswert wird somit bemessen mit: 290.000,- €.

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

Plausibilitatsprifung

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden Kenngréf3en:

Relativer Marktwert: rd. 2.757 €/m2 Wohnflache

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 25,2 4,0 %
Marktwert/Reinertrag rd. 31,2 3.2 %

Gemal Auswertungen des Gutachterausschusses, verdffentlicht im Immobilienmarktbericht Stidhessen
2023 der Bodenmanagementbehdrde Heppenheim (Seite 100), liegt der Rohertragsfaktor bei dem Boden-
richtwert bei rd. 29,7 (Standardabweichung +/- 5,5). Das Ergebnis liegt im unteren Spannenbereich. Der
ermittelte Verkehrswehrt ist im Hinblick auf den baulichen Zustand des Gebaudes plausibel.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Seligenstadt Wohnungsgrundbuch von Jigesheim, Blatt 3946
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses mit 1/3 Miteigentumsanteil
an dem Grundstuick

Gemarkung Jigesheim Flur 4, Flurstiick 30/9

Hof- und Gebaudeflache Allensteiner Straf’e 10, GrofRe 622 m?

Der Verkehrswert des 1/3 Miteigentumsanteils an dem mit einem Dreifamilienwohnhaus und 2 Einzelgara-
gen mit Abstellraum bebauten Grundstiicks in 63110 Rodgau, Allensteiner Straflte 10, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschold im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 nebst Keller-
raumen (ebenfalls mit Nr. 1 bezeichnet) sowie dem Garagenstellplatz und einem Stellplatz vor der Garage
(gem. Teilungserklarung mit Nr. 1 bezeichnet), wurde zum Stichtag 28.07.2023 ermittelt mit rd.

290.000,- €

in Worten: Zweihundertneunzigtausend Euro

Ich versichere, dass ich das Gutachten personlich, unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

e

SPRENGNE

Immobilienbewertung

”“".
ﬁER

Dipl.-ing. Architekt Carlo Gross
ZERTIFIKATSNR. 0704-004

% Zertifizierter Sachverstindiger £

% fir Immobilienbewertung

%, ZUS Sprengnetter Zert (WG) '-5
&

Altheim, den 17.08.2023 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

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

Liegenschaftskarte ohne MaRstab mit Kennzeichnung des Grundstlcks
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Malstab).

HESSEN Auszug aus dem
S Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim .
SEERT  Oiennalcsiatie s Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstralie) hiegenschaftskarte 1:1000
essen
Erstellt am 27.03.2023
Flurstick:  30/9 Gemeinde: Rodgau Antrag: 201970921-1
Flur: 4 Kreis: Offenbach
Gemarkung: Jugesheim Regierungsbezirk: Darmstadt

3
08016¥ ZE

S
A%

5540850

MaRstab 1:1000 %nmm::‘lD:—H Meter
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6.2 Grundriss Kellergeschoss

Die dem bewertungsgegenstandlichen Miteigentum zugeordneten Sondereigentumsflachen im Keller sind
hier mit Nr. 1 bezeichnet. Es handelt sich um einen Kellerraum (unten rechts) und die wohnbaulich ausge-
bauten Flachen ebenfalls mit Nr. 1 bezeichnet — Hobbyraumflachen mit Kochnische und Duschbad. Die
Raume sind nach dem Landesbauordnungsrecht wegen Unterbelichtung nicht fir den dauerhaften Aufent-
halt geeignet.

Die Gemeinschaftsflachen sind mit Nr. 4 gekennzeichnet (Heizungsraum, Wasch-/Trockenraum, Treppen-
haus). Im Treppenhaus im Kellergeschoss ist zusatzlich ein gemeinschaftliches WC eingebaut (hier nicht
dargestellt).
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6.3 Erdgeschossplan mit Darstellung des Sondereigentums Nr. 1 (Wohnung EG)

Die Gemeinschaftsflachen sind mir Nr. 4 bezeichnet. Das Bad im WEG Nr. 1 wurde entgegen der
Darstellung unterteilt in einen WC-Raum mit WC und Handwaschbecken und ein Badezimmer.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 5/23
Allensteiner Strafl3e 10, 63110 Rodgau




35

6.4 Freiflichengestaltungsplan zur Teilungserklarung

Zum bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum Nr. 1 gehért im Sondereigentum der mit Nr. 1
bezeichnete Garagenstellplatz sowie als Sondernutzungsrecht (in der Teilungserklarung nicht naher
beschrieben) an dem Stellplatz vor der Garage, ebenfalls mit Nr. 1 bezeichnet. Die AuRenstellplatz zu

WEG Nr. 3 wurden nicht hergestellt. Herstellungskosten werden in der Wertermittlung anteilig beriicksichtigt.
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6.5

Wohnhausquerschnitt
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6.6 Wohnflachenberechnung

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung, recher-
chierter Bauplane aus der Teilungserkldrung und Feststellungen beim Ortstermin. Ein Wohnflachenauf-
malf’ wurde nicht vorgenommen. Die RaumgréRenangaben wurden aus den Planen ermittelt. Die Grund-
rissaufteilung weicht etwas vom Planbestand ab (Badaufteilung). Die Gesamtwohnflache andert sich
dadurch nicht bzw. nur marginal. Auf eine Anpassung wurde verzichtet. Da der Mietwert auf der Grundla-
ge einer pauschalen Gesamtmiete flr das Bewertungsobjekt bemessen wird, dient die nachfolgende Auf-
stellung lediglich der Information zur vorhandenen Wohnflache und ersetzt kein Wohnflachenaufmal3. Die
tatsachliche Wohnflache kann abweichen.

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache Wohn-
faktor / flache
Sonderform

(m) (m) (m?) (m?)
Erdgeschoss (WEG Nr. 1)
Flur 1 9,20
Kind 1 1 8,50
Kind 2 1 8,10
Bad 1 10,50
Kiche 1 9,50
Wohnen 1 19,30
Wohnen/Essen 1 8,10
Schlafzimmer 1 18,00
Balkon, ca. 0,5 4,95
EG gesamt 96,15
Wohnflache EG 96,2
Kellergeschoss wohnbaulich ausgebaut (WEG Nr. 1)
Eingang/Abst. 0,97 4,90 2,76 13,10
Keller 0,97 3,44 2,39 7,95
Flur 0,97 3,45 1,40 4,69
Keller 0,97 3,58 2,89 10,02
Keller 0,97 0,55 0,83 0,44
Hobbyr./ELW ges. 36,19
Wohnwertfaktor 0,25 9,05
Wohnwertabhangige Wohnfléche rd. 9,0

[Nutzfliche zusitzlicher Kellerraum: 2,51 m x 3,26 m x 0,97 = rd. 7,9 m? |

Kellergeschoss: Die Kellergeschossrdume sind z.T. beheizt und zum Teil wohnbaulich ausgebaut. Die
Raumhohen sind ausreichend, jedoch sind die Rdume unterbelichtet und gem. landebauordnungsrechtli-
cher Vorgaben nicht fir den dauerhaften Aufenthalt geeignet.

Gemal Wohnflachenverordnung (WoFIVO) § 2 Nr. 2 gehéren Grundflachen und Raume, die nicht den an
ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander genltgen, nicht mit zur
Wohnflache.

Die Hessische Bauordnung fihrt wie folgt aus:

§ 2 (10) Aufenthaltsrdume sind Raume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmt oder geeignet sind.

§ 50 Aufenthaltsraume

(2) Aufenthaltsrdume mussen ausreichend bellftet und mit Tageslicht beleuchtet werden kénnen. Sie
missen Fenster mit einem Rohbaumall der Fensteréffnungen von mindestens einem Achtel der Netto-
Raumflache des Raumes einschlieRlich der Netto-Raumflache verglaster Vorbauten und Loggien haben.
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Die wohnbaulich ausgebauten Rdume im Kellergeschoss sind unterbelichtet und somit nicht bei der
Wohnflachenermittlung gem. Wohnflachenverordnung zu berticksichtigen. Dennoch besitzt die Wohnung
mit diesen Flachen Uber einen héheren Wohnwert als eine vergleichbare Wohnung ohne diese Flachen,
sodass die Hohe des Mietwerts fiir die als Hobbyraum nutzbaren Flachen auf der Grundlage der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie gem. Sprengnetter Immobilienbewertung, Band 1, Seite 2.12.4.1 ff.), antei-
lig mit bei der Ableitung des Miet-/Wohnwert berticksichtigt werden:

Fir die Ermittlung des Mietwerts ist der Wohnwert der wohnbaulich ausgebauten Kellerrdume (wohnbau-
lich ausgebaute Hobbyraume ahnlich wie KG-Einliegerwohnung, gesamt 36,2 m?) zu berlicksichtigen. Die
Flachen sind als Bad und Hobbyraum nutzbar. Einschrankungen ergeben sich im Hinblick auf die Unter-
belichtung und Ausrichtung nach Nordosten) aber auch wegen mangelhafter Durch-
/Querluftungsmaoglichkeit, so dass auf der oben genannten Grundlage ein Wohnwertfaktor gem. Spreng-
netter Marktdaten, Band 1, Seite 2.12.4/5 ff mit 0,25 bemessen wird. Die wohnwertabhangige Wohnflache
der wohnbaulich ausgebauten Rdume im KG betragt somit rd. 9,0 m2.

Wohnwertabhéngige Wohnflache: 96,2 m? + 9,0 m? = 105,2 m? (Ansatz fiur Wertermittlung und als
Grundlage fiir die Bodenwertermittlung, siehe nachfolgende Nebenrechnung).

Nebenrechnung

Das Grundstlck wurde in drei gleiche Wohnungseigentumseinheiten aufgeteilt (Miteigentumsanteil je zu
1/3 gem. Grundbuch). Da der anteilige Bodenwert der jeweiligen Eigentumseinheiten auf der Grundlage
realer Wertigkeitsanteile abzuleiten ist, wird vorliegend auf der Grundlage der Feststellungen beim Orts-
termin, ein realwertiger Miteigentumsanteil zwecks Bodenwertermittlung wie folgt bemessen:

Ableitung auf der Grundlage der wohnwertanhangigen Wohnflache, ca.
EG: 105,2 m? entspricht rd. 40 %
0G: 96,2 m?  entsprichtrd. 37 %
DG: 59,5m?  entspricht rd. 23 %
Ges. 260,9 m?* entspricht 100 %

Fir die Ableitung des anteiligen Bodenwerts WEG Nr. 1 wird vorliegend auf den realwertigen Miteigen-
tumsanteil in H6he von 40 % abgestellt.
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht West

Foto 2

Ansicht Nord

3

A
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Foto 3

Ansicht Stidwest

Foto 4

Teilansicht Ruckseite
des Dreifamilienwohn-
hauses

Anschlage: 76 Tsd.
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