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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Hausen-Oes, Blatt 473 eingetragenen 1/2 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Dreifamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in 35510 Butzbach, Finkgartenweg 3 ,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG , im Aufteilungsplan mit Nr. 1

bezeichnet sowie dem Kellerraum Nr.1

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 17.03.2025 ermittelt mit rd.

245.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 67 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 24 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Dreifamilienwohnhaus
Objektadresse: Finkgartenweg 3

35510 Butzbach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hausen-Oes, Blatt 473, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Hausen-Oes, Flur 2, Flurstlick 153 (961 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Friedberg soll durch
ein schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des
Beschlagnahmeobjektes geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025
Qualitatsstichtag: 17.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 17.03.2025 wurden die Prozessparteien

durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten alle relevanten
Raumlichkeiten des Sondereigentums sowie die Auflenanlagen
besichtigt werden.

Die beiden im Gemeinschaftseigentum befindlichen
Wohnungen im KG sowie im DG sind vermietet und konnten
nicht besichtigt werden.

Zum Heizungsraum mit der Ol-Zentralheizung bestand kein

Zugang.
Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentiumer sowie der unterzeichnende Sachversténdige
Eigentimer: Aus Datenschutzgriinden kénnen zum Eigentumer keine

Angaben gemacht werden

herangezogene Unterlagen, Vom Amtsgericht wurden folgende Auskinfte und Unterlagen
Erkundigungen, Informationen: zur Verfiigung gestellt
- Grundbuchauszug

- nicht amtlicher Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Flurkarte) im MafRstab ca. 1:1000
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Vom Eigentimer wurden folgende Auskinfte und Unterlagen
zur Verfugung gestellt

- Baugenehmgiung “Ausbau Dachgeschoss mit Gauben” vom
23.09.2013

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

- Teilungserklarung, u.a. mit Bauplanen

-Uberschlagige BGF- und Wohnflachenberechnung

- Informationen zum Altlastenkataster

- Informationen zur Darstellung im Flachennutzungsplan
- Informationen zu Festsetzungen im Bebauungsplan
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- Informationen zur Innenbereichssatzung

- Informationen zur Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

- Informationen zur Verfligungs- und Veranderungssperre

- Informationen zum Bodenrichtwert

- Informationen zum Denkmalschutz

- Auskiinfte bzgl. aktueller Mietpreise

- Information Uber ErschlieSungsbeitrage

- Informationen tber baubehérdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen

- Marktrelevante Daten fur die jeweiligen Bewertungsmethoden

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Gemal Beauftragung soll der 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick bewertet werden. Zum Zeitpunkt
der Erstellung der Teilungserklarung bestand das Gebaude aus zwei abgeschlossenen Wohnungen im EG
sowie im 1.0G und einem jeweils nicht ausgebauten Keller- und Dachgeschoss. Im Rahmen der Begehung
wurde jedoch festgestellt, dass in dem Gebaude mittlerweile vier Wohnungnen vorhanden sind. (Wohnung
im KG ohne bauordnungsrechtliche Genehmigung vor ca. 20 Jahren zur Wohnung ausgebaut, Wohnungen
im EG, 1.0G sowie DG mit bauordnungsrechtlicher Genehmigung, das DG wurde vor ca. 12 Jahren zur
Wohnung ausgebaut). Da sich somit die Miteigentumsverhaltnisse gedndert haben, misste die
Teilungserklarung geandert und die Miteigentumsanteile neu berechnet werden. In der vorliegenden
Teilungserklarung wurden lediglich Vereinbarungen zu den beiden 1/2 Miteigentumsanteilen an den
Wohnungen (inkl. zugehdrigen Kellerraumen) im EG sowie 1.0G getroffen. Regelungen zum
Gemeinschaftseigentum bestehen nicht. Im Rahmen dieser Wertermittlung wurde daher unterstellt, dass
alle Bereiche, welche nicht als Sondereigentum deklariert wurden, Gemeinschaftseigentum sind. Monetar
wurden die Wohnungen im DG sowie im KG demzufolge anteilig dem Verkehrswert zugerechnet (DG-
Wohnung als vollwertiger Wohnraum, KG-Wohnung aufgrund der ungenehmigten Nutzung lediglich als
ausgebaute Kellerrdume)

Im Rahmen der Begehung wurden Abweichungen zu den vorliegenden Planen festgestellt wie folgt:

- Wohnung EG: Balkonerweiterung ohne Genehmigung. Zudem ungentgende Absturzsicherung.

- Wohnung KG: Wohnung, fur die bauordnungsrechtlich keine Genehmigung vorhanden ist

- Garage stralenseite: Abriss Garage und Neubau einer Carportiiberdachung ohne Genehmigung.

- Ansicht Siid: Gaube zur Slidseite grofRer ausgefiihrt, als in den Genehmigungsplanen dargestellt

- Ansicht West/ DG: Fenster in Giebelwand vorhanden

- Ansicht Nord: Gaube zur Nordseite muss gemaf Auflage der Baugenehmigung mit mindestens 50
cm Ricksprung zur AuRenwand ausgeflihrt werden. Augenscheinlich wurde die Gaube ohne den
erforderlichen Ricksprung zur AuRenwand ausgefihrt.

Zugang zum Heizraum konnte nicht ermdglicht werden. GemaR Aussage des Eigentiimers ist eine Ol-
Zentralheizung von ca. 1988 vorhanden. Brenner von ca. 1993

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt drei Garagenstellplatze sowie ein Carport (Uberdachter
Aufdenstellplatz) In der mir vorliegenden Teilungserklarung werden keine Angaben Uber eine Zuordnung zu
den Wohnungen bzw. Gber ein Nutzungsrecht der PKW-Stellplatze getatigt. Analog zu den o.g.
Uberlegungen zu den zusétzlichen Wohnungen im KG und DG, wurden die Stellplatze als
Gemeinschaftseigentum bewertet und anteilig dem Verkehrswert zugerechnet.

- Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen gemaf}
Angabe der Bauverwaltung nicht.

- Die Prasenz von Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht, kann aber auch nicht
ausgeschlossen werden

- Ein Hausverwalter existiert fir das Gebaude vermutlich nicht. Es liegen diesbeziiglich aber keine
Informationen vor.

- Ein Mietverhaltnis besteht fiir das zu bewertende Sondereigentum nicht, dieses wird vom
Eigentimer selber genutzt. Gemal Aussage des Eigentimers bestehen jedoch Mietsverhaltnisse
fur die Wohnungen im KG, 1.0G sowie DG
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- Es liegen keine Informationen Uber einen ggf. bestehenden Gewerbebetrieb vor.

- Wertrelevante Maschinen- und Betriebseinrichtungen wurden im Rahmen der Begehung nicht
festgestellt.

- Es liegt dem Sachverstandigen kein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der
Energieeinsparverordnung vor.

- Gemal Auskunft des RP Darmstadt bestehen fur das Bewertungsgrundstlck keine Eintragungen
im Altlastenkataster (Altstandort)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Hessen
Kreis: Wetteraukreis
Ort und Einwohnerzahl: Butzbach (ca. 27.000 Einwohner);

Stadtteil Hausen-Oes (ca. 400 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: Butzbach besteht aus den Stadtteilen Bodenrod, Butzbach
(Kernstadt), Ebersgéns, Fauerbach vor der Hohe, Griedel,
Hausen-Oes, Hoch-Weisel, Kirch-Gons, Maibach, Minster,
Nieder-Weisel, Ostheim, Pohl-Gdns und Wiesental. Der
Bewertungsgegenstand befindet sich im Stadtteil Hausen-Oes.
Butzbach grenzt im Norden an die Gemeinde Langgons
(Landkreis Giefden), im Osten an die Stadt Minzenberg und die
Gemeinde Rockenberg, im Sitiden an die Gemeinde Ober-
Mérlen und die Stadt Usingen (Hochtaunuskreis) sowie im
Westen an die Gemeinden Gravenwiesbach (Hochtaunuskreis)
und Waldsolms (Lahn-Dill-Kreis)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Friedberg (ca. 19 km entfernt)

Bad Nauheim (ca. 12 km entfernt)
Frankfurt am Main (ca. 44 km entfernt)
Bad Homburg (ca. 34 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 70 km entfernt)

Bundesstrallen:

Die L3053 verlauft dstlich angrenzend an das Grundstick. Die
Bundesstralle 3 zwischen Friedberg und Gielen ca. 3,5 km
entfernt

Autobahnzufahrt:

Direkte Autobahnanschlisse bestehen an die Bundesautobahn
A5 (Hattenbacher Dreieck-Weil am Rhein) ca. 6 km entfernt und
die Bundesautobahn A45 (Sauerlandlinie von Dortmund nach
Aschaffenburg) ca. 14 km entfernt, die sich ganz in der Nahe
bei Gambach kreuzen. Weiter ist Langgons in der Nahe von
Butzbach Ausgangspunkt der Bundesautobahn A485 zum
GielRener Nordkreuz und Richtung Marburg und Kassel.

Bahnhof:

Butzbach verfugt Gber einen eigenen Bahnhof. Der Bahnhof
Butzbach liegt an der Main-Weser-Bahn zwischen Gief3en und
Friedberg im Bereich des Rhein-Main-Verkehrsverbundes.

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 50 km entfernt)
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Der Bewertungsgegenstand befindet sich in Hausen-Oes,
einem ca. 2 km westlich von Butzbach gelegenen Stadtteil von
Butzbach, welcher lber die Landesstral’e 3053 erreichbar ist.
Der Ort liegt, von Wald umgeben, im dstlichen Hintertaunus.
Geschéfte des taglichen Bedarfs, einige Arzte, sowie
Kindergéarten und Schulen sind alle in Butzbach vorhanden,
Hausen-Oes selbst verfigt diesbezlglich Uber keine
vorhandene Infrastruktur.
Butzbach verfligt Gber zehn Schulen, darunter Vor-, Grund-,
Haupt-, Forder-, Real-, Berufs- und Integrierten Gesamtschulen
sowie das Weidiggymnasium.

Hausen-Oes ist Uber eine Buslinie an die o6ffentlichen
Verkehrsmittel angeschlossen. Der Bahnhof von Butzbach mit
Anschlussméglichkeiten an den OPNV ist in ca. 3,5 km
erreichbar

Verwaltung (Stadtverwaltung): Der Magistrat der Stadt
Butzbach befindet sich in der Schlof3stralle 1 in Butzbach (ca. 5
km entfernt)

Wohnlage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einer
einfachenWohnlage direkt angrenzend an die Landesstralle

3053
Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Stral’e und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte, 2-3geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: Uberdurchschnittlich (durch StralRenverkehr)
Topografie: leicht hangig;

von der Stralle abfallend;
Garten mit nordost Ausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Grundstiicksgrofie:
insgesamt 961 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstlicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Im Zusammenhang mit dem Finkgartenweg handelt es sich um
eine Anliegerstralle mit maRigem Verkehr

Ostlich angrenzend an das Grundstiick befindet sich zudem
eine klassifizierte Stral’e (Landesstral3e);
Stralle mit regem Verkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkstreifen ausreichend vorhanden
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und Es wird von gangigen Anschliissen an Strom, Wasser aus

Abwasserbeseitigung: offentlicher Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss,
etc. ausgegangen. Es liegen diesbeziglich aber keine
Unterlagen vor.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Wohnhauses

Gemeinsamkeiten: Die Garage mit Anbau befindet sich an der an der stiddstlichen
Grundstucksgrenze zum Flurstick 152
Der Carport/ die PKW-Uberdachung sowie die “Sommerlaube”
befinden sich an der an nordwestlichen Grundsticksgrenze
zum Flurstick 154

Baugrund, Grundwasser (soweit Es wird ein normal tragfahiger Baugrund vermutet, keine
augenscheinlich ersichtlich): augenscheinlichen Grundwasserschaden
Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums

Darmstadt ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht
als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schéadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende
wertbeeinflussende Eintragung:
- Abt. Il Nr. 1 NieBbrauchrecht

Anmerkung: Gemal Vorgabe des Amtsgerichtes sollen die monetéren
Auswirkungen der o0.g. Belastung im Rahmen dieses
Gutachtens unbericksichtigt bleiben und dem Amtsgericht in
einer gesonderten Berechnung zugestellt werden.
Im vorliegenden Fall wird die Belastung als nicht wertmindernd
eingestuft, da die beiden Berechtigten bereits verstorben sind.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigenden)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen wurden
nicht weiter recherchiert. Diesbezlglich werden auftragsgemaf
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Wert beeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: Gemaf Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdérde besteht
keine Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Gemal Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdérde besteht
keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

Verfligungs- und Veranderungssperre: Gema Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdérde besteht
keine Verfiigungs- und Veranderungssperre

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf’ auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaR nicht gepruft.

Zwischen den vorliegenden Planen und dem realisierten Gebaude wurden jedoch offensichtlich erkennbare
Widerspriche festgestellt. (Siehe “Besonderheiten des Auftrags, Mallgaben des Auftraggebers”)

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen
Beitrdgen malgebend. Als Beitrédge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche
Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt oder
in allgemein zuganglichen Internetportalen recherchiert.

Es wird dennoch empfohlen, vor einer vermdégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 3 Garagenplatze sowie 1 Carport;

Das Objekt ist im Erdgeschoss eigengenutzt. Vermietete Wohnungen befinden sich im KG, 1.0G sowie
dem DG
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen sowie WEG-spezifischer
Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie
die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Dreifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Dreifamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss als nicht-Vollgeschoss;
freistehend

Baujahr: Das Ursprungsgebaude wurde 1960 errichtet und 1972 durch
einen Anbau erweitert

Modernisierung: Gemal Angabe des Eigentiimers:

Wohnung im KG

ca. 2005 zu Wohnung umgebaut
Elektro ca. 2005

Leitungen ca. 2005

Fenster ca. 2005

Bad ca. 2005

Wohnung im EG

ca. 2020 modernisiert, bis auf die Kliche

Elektro ca. 2020, bis auf die Kliche

Leitungen alt (ca. 1960 bzw. 1972)

Fenster ca. 2004 bis 2022, drei alte Bestandsfenster aus ca.
1972 vorhanden

Bad ca. 2015

Wohnung im 1.0G

ca. 2004 modernisiert

Elektro im Bereich des vorderen Ursprungsgebaudes ca. 2004,
Elektro im Anbau alt aus ca. 1972

Leitungen Alter unbekannt
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Fenster alt aus ca. 1972, Badfenster und Balkontiiren aus ca.
2004

Wohnung im DG

ca. 2014 zu Wohnung umgebaut
Elektro ca. 2014

Leitungen ca. 2014

Fenster ca. 2014

Bad ca. 2014

Heizung: Ol Zentralheizung ca. 1988, Brenner ca. 1993
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete
Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon
ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: Bezuglich einer Erweiterungsmaoglichkeit wurden keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

AuBenansicht: Uberwiegend verputzt und gestrichen;
Sockel Klinkermauerwerk
Dachgeschoss und Gauben mit Schieferverkleidung

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Gemall Bauakte:

Kellerraum 1 (Zugeordnet dem Sondereigentum an der im EG gelegenen Wohnung Nr.1)
Kellerraum 2 (Zugeordnet dem Sondereigentum an der im 1.0G gelegenen Wohnung Nr.2)
Treppenraum, Flur, drei Kellerrdaume ohne Bezeichnung, Oltank, Heizraum

Gemal Angabe Eigentimer:

Kellerraum 1 (Zugeordnet dem Sondereigentum an der im EG gelegenen Wohnung Nr.1)
Nicht genehmigte Wohnung, bestehend aus Wohnzimmer, Kiche, Bad, Schlafzimmer
Treppenraum, Flur, Oltank, Heizraum

Erdgeschoss:
Wohnung bestehend aus vier Zimmern, Wintergarten, Balkon, Vorratsraum, Flur 1, Kliche, Bad, Flur 2,

Treppenhaus

1. Obergeschoss:
Wohnung bestehend aus vier Zimmern, Loggia, Vorratsraum, Flur 1, Kliche, Bad, Flur 2, Treppenhaus

Dachgeschoss:
Wohnung bestehend aus zwei Zimmern, Wohnzimmer/ Kiiche, Terrasse, Abstell, Bad, Treppenhaus
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Es liegen diesbezuglich keine weiteren Informationen vor
Keller: Es liegen diesbezuglich keine weiteren Informationen vor

Es wird eine Ausflhrung in Beton oder Mauerwerk unterstellt

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Innenwande: Mauerwerk oder Trockenbauweise
Geschossdecken: Es liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor

Es werden Stahlbetondecken unterstellt

Treppen: Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitten
Uberdachter Eingangsbereich mit seitlichen Windschutzwanden
und beidseitigen Handlaufen
Dreistufiges Treppenpodest vorhanden

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum zwei bis drei Steckdosen

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen
(O1), Baujahr ca. 1988 (gemaR Angabe Eigentiimer);
Brenner 0 kW (Nennwarmeleistung), Baujahr ca. 1993 (gemaf
Angabe Eigentimer);
Oltank unbekannter GréRe befindet sich im KG

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Massige Einzelgarage, Bj. ca. 1960
Doppelgarage als Fertiggarage, Bj. ca. 1995
Holzlaube, Bj. ca. 1985
Carportuberdachung, Bj. ca. 2019
2 Holzuntersténde, Bj. unbekannt
Balkonerweiterung ohne Genehmigung ca. 2024

besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Besonnung und Belichtung: Augenscheinlich sind Fenster in ausreichender Anzahl und
Grolte vorhanden. Insgesamt werden die
Belichtungsverhaltnisse als befriedigend eingeschéatzt.

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: Sicherheitsabschlag fur fehlende Genehmigungen bzw.
Anderung der Teilungserklarung
Sicherheitsabschlag, da die im Gemeinschaftseigentum
befindlichen Wohnungen im DG und KG nicht besichtigt werden
konnten

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich befriedigend.

3.3 Nebengebiude

3.3.1 Nebengebidude im gemeinschaftlichen Eigentum

Massige Einzelgarage, Bj. ca. 1960
Doppelgarage als Fertiggarage, Bj. ca. 1995
Holzlaube, Bj. ca. 1985

2 Holzunterstande, Bj. unbekannt

3.3.2 Nebengebiude im Sondereigentum

Keine

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

StralRenseitig: Mit Betonpflastersteinen befestigte Freiflache, Zugang zum Gebaude, Zufahrt zu den
Garagen, Zufahrt zum Carport. Es ist keine geschlossene Einfriedung zur Stral3e vorhanden.

Gartenseitig: Mit Betonpflastersteinen befestigte Freiflache zwischen dem Gebaude und den Garagen.
Dahinter befindet sich der Garten, welcher mit einer Rasenflache sowie kleineren Gehodlzen bewachsen ist.
Einfriedung durch Holz- und Stabgitter Zaun

3.4.2 AuRenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw.
Teileigentum zugeordnet

Keine
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Kellerraum
Nr.1.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache wurde Uberschlagig auf Grundlage der
vorhandenen Plane ermittelt und betragt rd. 108 m?

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Raume:
4 Zimmer, 1 Kuche, 2 Flure, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Abstellraum, 1
Wintergarten/ verglasten Balkon
1 Kellerraum

Grundrissgestaltung: zweckmahig;
tiw. gefangene Rédume (Kiche)

Besonnung/Belichtung: normal

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt ausschlielich fir das Sondereigentum an der im
Erdgeschoss gelegenen Wohnung Nr.1 sowie den zugehdrigen Kellerraum Nr.1 (Bewertungsgegenstand)

3.5.2.2Wohnung Nr. 1 mit Kellerraum

Bodenbelage

Treppenhaus: Fliesen
Flur: Fliesen
Zimmer: Parkettbelag
Kiche: Fliesen
Bad: Fliesen
Abstellraum: Fliesen
Kellerraum: Fliesen
Wandbekleidungen
Treppenhaus: Strukturputz sowie Nut- und Federverkleidung aus Holz
Flur: Tapeten
Zimmer: Tapeten
Hinweis: in zwei Zimmern fehlt die Tapete an einer Wand
Kiche: PVC-Tapete
Bad: Fliesen, raumhoch

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache
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Abstellraum: einfacher Putz ohne Tapeten

Kellerraum: einfacher Putz ohne Tapeten

Deckenbekleidungen

Treppenhaus: Nut- und Federverkleidung aus Holz

Flur: Nut- und Federverkleidung aus Holz

Zimer: Raufasertapete

Kiche: Nut- und Federverkleidung aus Holz

Bad: Nut- und Federverkleidung aus Holz

Abstellraum: Deckenputz

Kellerraum: Trockenbaudecke unterhalb der massiven Einschubdecke
Fenster

Zimmer: Fenster aus unterschiedlichen Baujahren vorhanden (siehe

“Modernisierungen”)

Sanitare Installation

Bad: neuwertiges Bad:
1 eingebaute Dusche (bodengleich), 1 wandhangendes WC, 1
Waschtisch;
gute Ausstattung und Qualitat

Klchenausstattung
Kiche: Uberalterte Einbauktliche einfacher Qualitat vorhanden

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

besondere Bauteile: Anbau an Balkon (ohne Genehmigung)
Baumangel/Bauschaden: keine

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

allgemeine Beurteilung des Der bauliche Zustand ist augenscheinlich befriedigend.

Sondereigentums:

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: In der vorliegenden Teilungserklarung sind aufler den beiden
zugeordneten Kellerrdumen 1 und 2 keine weiteren Regelungen
getroffen worden
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Ertrage aus gemeinschaftlichem In der vorliegenden Teilungserklarung wurden lediglich

Eigentum: Vereinbarungen zu den beiden 1/2 Miteigentumsanteilen an
den Wohnungen (inkl. zugehérigen Kellerraumen) im EG sowie
1.0G getroffen. Regelungen zum Gemeinschaftseigentum
bestehen nicht. Im Rahmen dieser Wertermittlung wurde daher
unterstellt, dass alle Bereiche, welche nicht als Sondereigentum
deklariert wurden, Gemeinschaftseigentum sind. Monetar
wurden die Wohnungen im DG sowie im KG demzufolge
anteilig dem Verkehrswert zugerechnet (DG-Wohnung als
vollwertiger Wohnraum, KG-Wohnung aufgrund der
ungenehmigten Nutzung lediglich als ausgebaute Kellerrdume)

Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt drei
Garagenstellplatze sowie ein Carport (Uberdachter
AuBenstellplatz) In der mir vorliegenden Teilungserklarung
werden keine Angaben Uber eine Zuordnung zu den
Wohnungen bzw. Uber ein Nutzungsrecht der PKW-Stellplatze
getétigt. Analog zu den o.g. Uberlegungen zu den zusétzlichen
Wohnungen im KG und DG, wurden die Stellplatze als
Gemeinschaftseigentum bewertet und anteilig dem
Verkehrswert zugerechnet.

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE):

keine
Erhaltungsricklage Es liegen keine Informationen Uber eine Erhaltungsriicklage
(Instandhaltungsrucklage): (Instandhaltungsriicklage) vor.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1/2 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienwohnhaus
bebauten Grundstick in 35510 Butzbach, Finkgartenweg 3 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Kellerraum Nr.1 zum
Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hausen-Oes 473 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hausen-Oes 2 153 961 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundsttcks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21).

4.2.1.2 Aligemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlcks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstlck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MalR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen
seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten H6he (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen
Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Finkgartenweg 3, 35510 Butzbach Seite 19 von 67



A/S/S Architekten und Sachverstéandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am 4 8 I

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im
vorliegenden Fall nicht moéglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter
Vergleichskaufpreise verfligbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr” das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies qilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt
handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e  Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mdglichen Fordermittel.

e  Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze)
zur Verfligung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung
unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgrofen
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die iblicherweise nicht

zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten Einflussgrofen (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede
bewirken.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Finkgartenweg 3, 35510 Butzbach Seite 20 von 67



A/S/S Architekten und Sachverstéandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am 4 9 I

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 650m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.03.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 961m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 17.03.2025 X 1,03 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 164,80 €/m?
Flache (m?) 650 961 x 0,92 E2
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 151,62 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?

beitragsfreier relativer Bodenwert = 151,62 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 151,62 €/m?
Flache x 961 m?
beitragsfreier Bodenwert = 145.706,82 €
rd. 146.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 insgesamt 146.000,00 €.
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4.41 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Gemal eigener Erhebungen (Kaufpreisrecherche in gangigen Internetportalen) haben fir Grundsticke mit
vergleichbaren Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks seit dem 01.01.2024 kleinere Preisentwicklungen
stattgefunden. Es wird daher eine weitere Anpassung aufgrund der zeitlichen Differenz zwischen dem
Stichtag des Richtwertgrundstiickes (01.01.2024) und dem Stichtag des Bewertungsgrundstlicks
(17.03.2025) durchgefuhrt. Ein moderater Zuschlag von 3% wird hierbei als angemessen angesehen.

E2

Die GroRRe des Bewertungsgrundstiicks weicht von der GroRe des Bodenrichtwertgrundstiickes ab. Bei der
Ermittlung des Bodenwertes ist diese Abweichung angemessen zu beriicksichtigen. Der fir den Bereich des
Bewertungsgegenstandes zusténdige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat GrundstlicksgréRen-
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland abgeleitet und im Landesgrundstiicksmarktbericht
veroffentlicht. Der unterzeichnende Sachverstandige stitzt sich bei der Anpassung der unterschiedlichen
Grundstiicksgrofen auf diese Ableitung wie folgt:

BW =0,92/1 x 160 = 147,2 €

Bezogen auf einen Bodenrichtwert von 160 € entspricht dies einem Abschlag von 8%

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/2) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser
Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 146.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 146.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/2
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 73.000,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 73.000,00 €
rd. 73.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 73.000,00 €.
4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
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Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiuicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung*
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
drtliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkurzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,,€/m?
Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren
insbesondere KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu berucksichtigen.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebdudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde
liegenden Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausfihrungen im
Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Bertiicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhalinis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Gebaudebezeichnung Dreifamilienhaus

Basis des anteiligen Gebaudewerts Gesamtgebaude
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 612,00 m?
Baupreisindex (BPI) 17.03.2025 (2010 = 100) 184,7
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 783,00 €/m2 BGF
o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.446,20 €/m? BGF
Herstellungskosten

e Normgebaude 885.074,40 €
e Zu-/Abschlage 30.000,00 €
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 915.074,40 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
e prozentual 67,65 %
e Faktor 0,3235
Zeitwert

o Gebaudewert 296.026,57 €
e Bauteile 18.000,00 €
e Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 314.026,57 €
anteilig mit ME
vorlaufiger anteiliger Gebaudesachwert 157.013,29 €
vorlaufiger anteiliger Gebdudesachwert des Wohnungseigentums insgesamt 157.013,29 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der AuBenanlagen + 6.280,53 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 163.293,82 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 73.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 236.293,82 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,09
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 257.560,26 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 237.560,26 €

rd. 238.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
Uberschlagig auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt
teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Anrechnung der Terrassenflachen mit 50%.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen flr die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung
zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen
Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-
, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 —
NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Dreifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 47,0% |53,0 % 00% |[0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
AuRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Standardstufe 2 .
Dachdédmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren
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Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafiem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefullte
Standardstufe 3 . . i -
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Standardstufe 3 Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
GasauRenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Dreifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 47,0 340,75
3 835,00 53,0 442,55
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 783,30
gewogener Standard = 2,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 783,30 €/m? BGF
rd. 783,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (2010= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen
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aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index
vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt. (Hier: 4. Quartal 2024)

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegenlber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Gebaude: Dreifamilienhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Kellerteilausbau (Wohnung ohne Genehmigung) 30.000,00 €
Summe 30.000,00 €

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den
durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht bertcksichtigten wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte,
aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte flr
durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemafen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbezuglicher Abschlage.

besondere Bauteile Zeitwert /2 anteiliger Zeitwert

(inkl. BNK) Anteil | (inkl. BNK)
Anbau an Balkon (ohne Genehmigung) 1.000,00 € 500,00 €
Einzelgarage massiv inkl. Anbau/ Lager, 3.000,00 € 1.500,00 €
Bj. ca. 1960
2 Holzunterstande, Bj. unbekannt 500,00 € 250,00 €
Carportiberdachung, Bj. ca. 2019 8.000,00 € 4.000,00 €
Holzlaube, Bj. ca. 1985, Ausbau ca. 2005 1.500,00 € 750,00 €
Doppelgarage als Fertiggarage, Bj. ca. 4.000,00 € 2.000,00 €
1995
Summe

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewodhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fir
besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten der Au3enanlagen. (3% - 6% des vorlaufigen Sachwertes des Gebaudes) Die
AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften
AuBRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berilicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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Aufienanlagen vorlaufiger Sachwert |Anteil | vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der 6.280,53 €
vorlaufigen Gebaudesachwerte insg.
(157.013,29 €)
Summe 6.280,53 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich

aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard und
dem Modell, welches der Ableitung des Sachwertfaktors zu Grunde lag. Sie ist deshalb

wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und entsprechend dem vom

Gutachterausschuss angegebenen Modell fir Wohngebaude mit 70 Jahren angesetzt. (Abweichend zur
ImmoWertV mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fiir diese Gebaudeart)

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflinahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Dreifamilienhaus

Das ca. 1965 errichtete Gebaude (Ursprungsgebaude 1960, Anbau 1972) wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmallnahmen Maximale Begriindun

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
Maflnahmen |Malnahmen

Modernisierung der Fenster und Aul3entliren |2 1,0 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 10 00

Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0

Modernisierung von Badern 2 20 0,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. > 10 00

Decken, FuRbdden, Treppen ’ ’

Summe 50 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung*
zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
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e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1965 = 60 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 60 Jahre =) 8 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich flr das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 22 Jahren.

Aus der (blichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (22 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (68 Jahre — 22 Jahre =) 46 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 46 Jahren =) 1979.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Dreifamilienhaus” in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 22 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1979

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell (hier: ,lineare Alterswertminderung“) zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Im vorliegenden Fall wird vom zustandigen Gutachterausschuss fur einen Bodenrichtwertbereich zwischen
150 € und 199 € (ermittelter Bodenrichtwert = 160 €) und einem vorlaufigen Sachwert zwischen 450.000 €
und 500.000 € (ermittelter vorlaufiger Sachwert = 472.586 € flir das gesamte Gebaude) ein Sachwertfaktor
von interpoliert 1,09 angegeben.

Dieser Sachwertfaktor wurde aufgrund der vergleichbaren 6rtlichen Gegebenheiten sowie der Lage und des
Zustandes des Gebaudes unverandert ibernommen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale [ anteilige Wertbeeinflussung insg.

Sicherheitsabschlag, da die im
Gemeinschaftseigentum befindlichen Wohnungen
im DG und KG nicht besichtigt werden konnten

Summe -10.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e Sicherheitsabschlag fiir fehlende Genehmigungen -15.000,00 €

bzw. Anderung der Teilungserklarung
Summe -15.000,00 €

4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstulick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (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® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berilicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
— sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem Bewertungsgrundstick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
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verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflinahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. . Funktionsprufungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) [ (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |EG Wohnung 108,00 8,50 918,00 11.016,00
(Dreifamilienhaus) inkl.
Kellerraum
1/2 Nutzung 30,00 3,00 90,00 1.080,00
an Raumen
im KG
1/2 Nutzung 47,50 8,20 389,50 4.674,00
an Wohnung
im DG
1/2 Nutzung 2,00 20,00 40,00 480,00
an 4 PKW-
Stellplatze
Summe 185,50 |2,00 1.437,50 17.250,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,50 % von 73.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und n= 22 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

17.250,00 €

3.622,50 €

13.627,50 €

1.825,00 €

11.802,50 €

16,765

197.868,91 €
73.000,00 €

n|+

+

270.868,91 €
0,00 €

270.868,91 €
20.000,00 €

rd.

250.868,91 €
251.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf Grundlage der vorhandenen Bauplane
durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere
fur Mietwertermittlungen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen
auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den
Mietansatzen berlicksichtigt sind bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283;
DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundsttick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in der ImmoWertV 21 veréffentlichten durchschnittlichen Basis-
Bewirtschaftungskosten (Stand 01.01.2021) zugrunde gelegt und um den Prozentsatz erhoht oder verringert,
um den sich auch der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fir
den Zeitraum bis zum Wertermittlungsstichtag erhdht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten fur Wohnnutzung (Stand 1. Januar 2021)
1. Verwaltungskosten
298 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
357 Euro jahrlich je Eigentumswohnung

Angepasst an den Bewertungsstichtag:

Fir Wohnung im EG: 357 € x 1,198 [*] =427,68 €
Fir 1/2 Nutzung an Wohnung im DG: 357 € /2 x 1,198 [*] =213,84 €
Fir 1/2 Nutzung an Rdumen im KG: Pauschal 25 € = 25,00 €

39 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz
Angepasst an den Bewertungsstichtag:
Fir 1/2 Nutzung an 4 PKW-Stellplatzen: 4 x 39 € /2 x 1,198 [*] =93,44 €
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2.

Instandhaltungskosten
11,70 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache

Angepasst an den Bewertungsstichtag:

60486 Frankfurt am 6 5 I

Fir Wohnung im EG: 11,70 € x 1,198 [*] = 14,02 € x 108 m? =1.513,79 €

Fiar 1/2 Nutzung an Wohnung im DG: 11,70 € /2 x 1,198 [*] = 7,01 € x 95 m? = 665,95 €

Fir 1/2 Nutzung an Raumen im KG: Pauschal 50 € =50,00 €

88 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

Angepasst an den Bewertungsstichtag:

Fir 1/2 Nutzung an 4 PKW-Stellplatzen: 4 x 88 € /2 x 1,198 [*] =210,85€

3. Mietausfallwagnis

2 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

17.250 € x 0,02 = 345,00 €
Summe = 3.545,55 €

3.545,55 € entspricht rd. 21,0 % des Rohertrags

[*] Quelle Verbraucherpreisindex, Statistisches Bundesamt

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

Marktdatenportal

bestimmt.

der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-

Im vorliegenden Fall wird vom zustandigen Gutachterausschuss fir einen Bodenrichtwertbereich zwischen
100 € und 199 € (ermittelter Bodenrichtwert = 160 €) fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ein
Liegenschaftszinssatz von 1,5 (Standardabweichung +- 1,2) und fir Mehrfamilienhauser ein
Liegenschaftszinssatz von 2,9 (Standardabweichung +- 0,6) angegeben.

Aufgrund der Lage, des Zustandes des Gebaudes sowie der eingeschatzten Nachfrage wurde der
Liegenschaftszinssatz festgelegt auf 2,5

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale [ anteilige Wertbeeinflussung insg.

Sicherheitsabschlag, da die im
Gemeinschaftseigentum befindlichen Wohnungen
im DG und KG nicht besichtigt werden konnten

Summe -10.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e Sicherheitsabschlag fiir fehlende Genehmigungen -15.000,00 €

bzw. Anderung der Teilungserklarung
Summe -15.000,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen
sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

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

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflielenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und markttbliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur
Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 238.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 251.000,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir das Sachwertverfahren und fir
das Ertragswertverfahren zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 x 1,00 = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 x 0,00 =1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[238.000,00 € x 1,000 + 251.000,00 € x 1,000 ] + 2,000 = rd. 245.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 238.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 251.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 1/2 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienwohnhaus bebauten
Grundstuck in 35510 Butzbach, Finkgartenweg 3 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
EG , im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Kellerraum Nr.1

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hausen-Oes 473 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Hausen-Oes 2 153

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 mit rd.

245.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 23. April 2025

Jorg Sebastiani
Dipl.-Ing. Architekt
DEKRA Zertifizierter Sachverstandiger Immobilienbewertung D1 Plus
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgemafie Durchfliihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermoéglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer maéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf
maximal 50.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Marktdatenableitungen des értlich zustdndigen Gutachterausschuss

[4] Immobilienmarktbericht 2024 fir den Bereich fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des
Wetteraukreises
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Grundrisse

Anlage 3: Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Anlage 2: Grundrisse

Seite 1 von 2

Bild 1: Grundriss Erdgeschoss (Nr.1 = Bewertungsgegenstand)

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Finkgartenweg 3, 35510 Butzbach Seite 45 von 67



A/S/S Architekten und Sachverstéandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am 7 4

Anlage 2: Grundrisse

Seite 2 von 2

Bild 2: Grundriss Kellergeschoss (Nr.1 = Bewertungsgegenstand)
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Anlage 3: Fotos
Seite 1 von 21

Bild 1:  Ansicht Siid

Bild 2: Ansicht Stidwest
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Anlage 3: Fotos
Seite 2 von 21

Bild 3: Ansicht Nordost

Bild 4: Ansicht Nordost
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Anlage 3: Fotos
Seite 3 von 21

Bild 5: Ansicht Ost

Bild 6: Ansicht Nordwest
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Anlage 3: Fotos
Seite 4 von 21

Bild 7: Einzelgarage (Gemeinschaftseigentum)

Bild 8: Doppelgarage (Gemeinschaftseigentum)
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Anlage 3: Fotos
Seite 5 von 21

Bild 9: Sommerlaube (Gemeinschaftseigentum)

Bild 10:  Carport Uberdachung (Gemeinschaftseigentum)
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Anlage 3: Fotos
Seite 6 von 21

Bild 11:  Carport Uberdachung (Gemeinschaftseigentum)

Bild 12:  Holzunterstand (Gemeinschaftseigentum)
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Anlage 3: Fotos
Seite 7 von 21

Bild 13:  Holzunterstand (Gemeinschaftseigentum)

Bild 14:  Garten (Gemeinschaftseigentum)
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Anlage 3: Fotos
Seite 8 von 21

Bild 15:  Garten (Gemeinschaftseigentum)

Bild 16:  Garten (Gemeinschaftseigentum)
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Anlage 3: Fotos
Seite 9 von 21

Bild 17:  Garten (Gemeinschaftseigentum)

Bild 18:  Hauseingangsbereich
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Anlage 3: Fotos
Seite 10 von 21

Bild 19:  Hauseingangstire

Bild 20:  Flurbereich/ Treppenhaus
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Anlage 3: Fotos
Seite 11 von 21

Bild 21:  Zugang zu Wohnung Nr.1 (Bewertungsgegenstand)

Bild 22:  Flurbereich
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Anlage 3: Fotos
Seite 12 von 21

Bild 23:  Zustand Innentliren

Bild 24: Zimmer

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Finkgartenweg 3, 35510 Butzbach Seite 58 von 67



A/S/S Architekten und Sachverstéandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am 8 7

Anlage 3: Fotos
Seite 13 von 21

Bild 25: Badezimmer

Bild 26: Badezimmer
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Anlage 3: Fotos
Seite 14 von 21

Bild 27: Badezimmer

Bild 28: Zimmer
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Anlage 3: Fotos
Seite 15 von 21

Bild 29:  Kiiche

Bild 30:  Abstellraum
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Anlage 3: Fotos
Seite 16 von 21

Bild 31:  Zimmer

Bild 32:  Zustand Fenster
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Anlage 3: Fotos
Seite 17 von 21

Bild 33:  Balkonerweiterung (ohne Genehmigung)

Bild 34: Zimmer
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Anlage 3: Fotos
Seite 18 von 21

Bild 35: Wohnzimmer

Bild 36:  Wintergarten/ umbauter Balkon
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Anlage 3: Fotos
Seite 19 von 21

Bild 37:  Treppe EG zu KG

Bild 38:  Stromzahler
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Anlage 3: Fotos
Seite 20 von 21

Bild 39:  Kellerraum Nr.1 (Bewertungsgegenstand)

Bild 40:  Zustand Kellerboden
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Anlage 3: Fotos
Seite 21 von 21

Bild 41:  Einfriedung des Grundstlcks zur StralRenseite

Bild 42:  Nachbarbebauung im StralRenverlauf
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