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GUTACHTEN

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

im  Wohnungsgrundbuch  von Friedberg, Blatt 10497 eingetragenen 114,770/1.000
Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 61169
Friedberg, Anna-Kloos-Stralle 38 , verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.
OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet sowie dem Kellerraum und dem Balkon im
Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 06.02.2024 ermittelt mit rd.
428.000 €

in Worten: vierhundertachtundzwanzigtausend Euro

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
(114,77/ 1000 Miteigentumsanteil)

Objektadresse: Anna-Kloos-Stralle 38

61169 Friedberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Friedberg, Blatt 10497, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Friedberg, Flur 36, Flurstiick 792/2 (1.029 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Friedberg vom
15.11.2023 soll durch ein schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des
Beschlagnahmeobjektes geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 06.02.2024
Qualitatsstichtag: 06.02.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 06.02.2024 wurden die Prozessparteien

durch Schreiben fristgerecht eingeladen. Eine Reaktion des
Eigentimers erfolgte nicht. Zugang wurde durch den Mieter
gewahrt.

Im Rahmen der Besichtigung konnten alle Bereiche der
Wohnung sowie der AuRenanlagen sowie der
Gemeinschaftsflachen besichtigt werden. Das Erstellen von
Fotos innerhalb des Gebaudes wurde nicht gestattet.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Mieter sowie der unterzeichnende Sachverstandige

Eigentimer: Aus Datenschutzgriinden kénnen zum Eigentumer keine
Angaben gemacht werden

herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
Erkundigungen, Informationen: zur Verfiigung gestellt
- Wohnungsgrundbuchauszug
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) im
Malstab 1:1.000
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Vom Zwangsverwalter und der Hausverwaltung wurden
folgende Auskinfte und Unterlagen
zur Verfigung gestellt:

- Energieausweis

- Wohnungsgrundriss

- Grundriss 1. OG

- Teilungserklarung

- Einzelwirtschaftsplan 2023

- Hausgeldabrechnung 2021 und 2022
- diverse HV Protokolle

-Niederschrift Inbesitznahme

Bewertungsobjekt: 114,77/ 1000 MEA Anna-Kloos-StralRe 38, 61169 Friedberg Seite 4 von 44



A/S/S Architekten und Sachversténdige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am Main

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

- Akteneinsicht mit Kopie der Baugenehmigung (u.a. Plane,
Wohnflachenberechnung)

- Informationen zum Altlastenkataster

- Informationen zur Darstellung im Flachennutzungsplan

- Informationen zu Festsetzungen im Bebauungsplan

- Informationen zur Innenbereichssatzung

- Informationen zur Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

- Informationen zur Verfigungs- und Veranderungssperre

- Informationen zum Bodenrichtwert

- Informationen zum Denkmalschutz

- Auskiinfte bzgl. aktueller Mietpreise

- Information Uber ErschlieSungsbeitrage

- Informationen lber baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen

- Vergleichskaufpreise des ortlich zustéandigen
Gutachterausschuss

- Marktrelevante Daten fur die jeweiligen Bewertungsmethoden

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

- Das Erstellen von Fotos innerhalb des Gebaudes wurde vom Mieter nicht gestattet. Ein Kontakt zum
Eigentimer bestand nicht.

- Die Kiiche wurde entgegen der zeichnerischen Darstellung nicht als offene Wohnkiche, sondern als
abgeschlossener Raum konzipiert.

- Bewertungsgegenstand ist ausschlie3lich die Wohnung ohne Tiefgaragenstellplatz.

- Der Bewertungsgegenstand ist vermietet. Gemal Aussage des Mieters wurde ein Mietvertrag
abgeschlossen, der jedoch nicht mehr auffindbar ist.

- Es existiert eine Hausverwaltung fir das Gebaude

- Es existiert augenscheinlich kein Gewerbebetrieb.

- Es existieren augenscheinlich keine wertrelevanten Maschinen- und Betriebseinrichtungen

- Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht.

- Bauauflagen oder baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen mit Ausnahme einer
Stellplatzsatzung gemafl Angabe der Bauverwaltung nicht.

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

- Gemal Auskunft des RP Darmstadt bestehen fur das Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen im
Altlastenkataster
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Hessen

Wetteraukreis

Friedberg (ca. 31.000 Einwohner)
nachstgelegene gréRere Stadte:
Bad Nauheim (ca. 5 km entfernt)

Rosbach (ca. 5 km entfernt)
Bad Homburg (ca. 22 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 57 km entfernt)

Bundesstralien:

Die BundesstralRe B3 verlauft westlich an Friedberg vorbei. Die
FernstralRe B 275, die aus dem Hintertaunus kommend in den
Vogelsberg fuhrt, durchquert Friedberg.

Autobahnzufahrt:
A5 (Zufahrt ca. 7 km entfernt) verlauft ca. 3,5 km westlich des
Bewertungsgegenstandes

Bahnhof:
Friedberg (Von dem Bewertungsgegenstand in ca. 2.000 m
erreichbar)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 37 km entfernt)

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im nordwestlichen Teil
von Friedberg innerhalb eines ca. 10 -20 Jahre alten
Neubaugebietes

Geschafte des taglichen Bedarfs sind in fulllaufiger Entfernung
vorhanden

Schulen und Arzte: Unterschiedliche Arzte, Grundschulen sowie
weiterfihrende Schulen sind in Friedberg vorhanden.

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle): Friedberg ist mit
zahlreichen Bushaltestellen sowie dem vorhandenen
Hauptbahnhof von Friedberg gut an den OPNV angeschlossen

Verwaltung (Stadtverwaltung): Die Stadtverwaltung befindet
sich in Friedberg (Mainzer- Tor- Anlage 6), ca. 2,5 km entfernt.

Gute, und aulerlich gepflegt wirkende Wohnlage

Bewertungsobjekt: 114,77/ 1000 MEA

Anna-Kloos-StralRe 38, 61169 Friedberg Seite 6 von 44
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Art der Bebauung und Nutzungen in der Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Stralle und im Ortsteil: Uberwiegend offene Bauweise;
Es befinden sich mehrere Mehrfamilienwohngebaude in
unmittelbarer Nahe

Beeintrachtigungen: Wahrnehmbarer Gerauschepegel durch die in ca. 3,5 km
westlich verlaufende A5.

Topografie: rel. eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront:
ca.42 m;

mittlere Tiefe:
ca. 25 m;

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 1.029 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstlicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Anliegerstralle;
Stralle mit maligem Durchgangsverkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Wohnhauses
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit Es wird ein normal tragfahiger Baugrund vermutet, keine
augenscheinlich ersichtlich): augenscheinlichen Grundwasserschaden.
Altlasten: GemaN schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im

Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.
Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schéadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 21.11.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Friedberg,
Blatt 10497 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

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. beglnstigenden)
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 wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan Nr. 81 “Am Steinern Kreuz” u.a. folgende
Festsetzungen:
Il = 2 Vollgeschosse (zwingend);
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl);
o] = offene Bauweise

Innenbereichssatzung: Gemal Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdérde besteht
keine Innenbereichssatzung

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

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

Bewertungsobjekt: 114,77/ 1000 MEA Anna-Kloos-StralRe 38, 61169 Friedberg Seite 8 von 44
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt.

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 auftragsgemaf nicht geprdift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen
Beitrdgen malgebend. Als Beitrédge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche
Abgaben.
Das Bewertungsgrundstlick ist bezliglich der Beitrage fir
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.
Es wird dennoch empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstulck ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Der Bewertungsgegenstand (Wohnung Nr. 7 im 1. OG) ist vermietet
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer
Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
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 Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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 bericksichtigt 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 - Mehrfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Geb&udeart: Mehrfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig plus Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss;
unterkellert;

Flachdach;
freistehend

Baujahr: 2016 Die Baugenehmigung wurde am 14.07.2015 erteilt

Modernisierung: Augenscheinlich entspricht der Zustand dem Baujahr der
Errichtung. Gem. Aussage des Mieters wurde die Wohnung bei
Einzug neu gestrichen. Weiterhin wurden Fliesen im Bereich
der Dusche aufgrund eines Schadens neu verlegt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt;
Primarenergiebedarf: 22 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 88 kWh / (m?* a)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
Gemall vorliegender Baubeschreibung ist das Gebaude
barrierefrei und mit einem Aufzug konzipiert

Erweiterungsmaoglichkeiten: Bezlglich einer Erweiterungsmoglichkeit wurden keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

Aufdenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel farblich abgesetzt

Bewertungsobjekt: 114,77/ 1000 MEA Anna-Kloos-StralRe 38, 61169 Friedberg Seite 10 von 44



A/S/S Architekten und Sachversténdige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am Main

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
10 Tiefgaragenstellplatze, Hausanschlussraum, Fahrrad-/ Kinderwagenraum, Waschkiiche, Kellerraume

(den Wohnungen zugeordnet)
Kellerraum Nr. 7 = Bewertungsgegenstand

Erdgeschoss:
4 abgeschlossene Wohnungen Nr. 1, 2, 3 und 4 (Wohnung Nr. 3 wurde als Maisonette Wohnung mit

zusétzlichen Raumen im 1. OG konzipiert)

Obergeschoss:
3 abgeschlossene Wohnungen Nr. 5, 6, 7 (die zusatlichen Radume der Maisonette Wohnung Nr. 3 befinden

sich ebenfalls im 1. OG)
Wohnung Nr. 7 = Bewertungsgegenstand

Dachgeschoss:
2 abgeschlossene Wohnungen Nr. 8 und 9 als Penthouse Wohnungen mit riickverspringender Fassade und

Dachterrassen

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

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

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit festen Brennstoffen
(Holzpellets), Baujahr 2016;
FuBbodenheizung in der Wohnung

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkon
Hinweis: Die Prasents eines Balkons wird fiir ein zeitgemalfes
Gebaude neueren Baujahres als Standard eingeschatzt. Eine
zusatzliche monetare Berlicksichtigung findet daher nicht statt.

besondere Einrichtungen: Personenaufzug

Besonnung und Belichtung: Gute Belichtungsverhaltnisse. Augenscheinlich sind Fenster in
ausreichender Anzahl und GréfRe vorhanden.

Bauschaden und Baumangel: Keine wesentlichen erkennbar
Gemall Aussage des Mieters bestehen wiederkehrende
Probleme mit der Holzpellet Heizung.

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.
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3.3 Nebengebiude

Das Gebaude verfligt im UG Uber eine Tiefgarage.

3.4 AuRenanlagen

Die AuRRenanlagen bestehen groftenteils aus ErschlieBungsflachen sowie Gartenbereichen, welche Uber
Sondernutzungsrechten anderen Wohnungen zugeordnet sind. Fir den Bewertungsgegenstand bestehen
keine Sondernutzungsrechte 0.4. an Au3enanlagen.

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. OG im
Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet sowie dem Kellerraum und
dem Balkon im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemaf vorliegender Plane rd. 112 m?;
Hinweis: Die Flache des Balkons wurde halftig berticksichtigt
Die vorliegende Wohnflachenberechnung wurde ohne erneutes
Aufmald rechnerisch Gberpruift

Die Wohnung hat folgende Rdume:

4 Zimmer, 1 Kliche, 1 Diele, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Kellerraum, 1
Abstellraum

Hinweis: Die Kliche wurde entgegen der zeichnerischen
Darstellung nicht als offene Wohnkiiche, sondern als
abgeschlossener Raum konzipiert.

Zusatzlich sind im UG folgende Gemeinschaftsraume
vorhanden: Fahrradabstellraum, Waschraum

Gut nutzbare Grundrissgestaltung mit zeitgemafien
RaumgréfRen

Gute Belichtungsverhaltnisse. Mehrere bodentiefe Fenstertiiren
vorhanden

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt ausschliellich fir den Bewertungsgegenstand

(Wohnung Nr. 7 im 1. OG)

3.5.2.2 Bewertungsgegenstand Whg. Nr. 7 im 1.0G

Bodenbelage

Wohnraume inkl. Flur und
Abstellraum:

Laminat
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Kiche:

Badezimmer:

Wandbekleidungen

Wohnraume inkl. Flur und
Abstellraum:

Kiche:

Badezimmer:

Deckenbekleidungen

Wohnraume inkl. Flur und
Abstellraum:

Kiche:

Badezimmer:

Fenster

Allgemein:

Turen

Allgemein:

Sanitare Installation

Badezimmer:

Kichenausstattung

Kiche:

Fliesen (ca. 60 cm x 60 cm)

Fliesen (ca. 60 cm x 30 cm)

Tapeten (Raufasertapeten)

Tapeten (Raufasertapeten)

Im Bereich der Kiichenarbeitsplatte besteht ein Fliesenspiegel
(ca. 60 cm x 60 cm)

Fliesen (ca. 60 cm x 30 cm) raumhoch

Tapeten (Raufasertapeten)

Im  Wohnzimmer befinden sich in den Eckbereichen
Abkofferungen aus Trockenbau mit integrierten LED Leuchten
Tapeten (Raufasertapeten)

Tapeten (Raufasertapeten)

Fenster aus Kunststoff mit Dreifachverglasung

Zimmerturen:

bessere Turen (weil} lackierte Turen);

bessere Schlésser und Beschlage aus Edelstahl;
Holzzargen (weil} lackiert)

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche (bodengleich), 1
wandhangendes WC, 1 Handwaschbecken;

gute und zeitgemale Ausstattung und Qualitat

zusatzlich elektrisch betriebener Heizkorper fiir Handticher
vorhanden

Einbaukiche mittlerer Qualitat und in gutem Zustand vorhanden

Bewertungsobjekt: 114,77/ 1000 MEA
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Grundrissgestaltung
Klche: Die Kiche wurde entgegen der zeichnerischen Darstellung
nicht als offene Wohnkiliche, sondern als abgeschlossener
Raum konzipiert.

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung: Einbaukuche mittlerer Qualitat und in gutem Zustand vorhanden
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

besondere Bauteile: Balkon

Baumangel/Bauschaden: Gemal Aussage des Mieters bestehen wiederkehrende

Probleme mit der Holzpellet Heizung. Weiterhin bestand ein
zwischenzeitlich behobener Fliesenschaden im Bereich der

Dusche.
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
sonstige Besonderheiten: Gemal Aussage des Mieters wurde ein Mietvertrag

abgeschlossen, der jedoch nicht mehr auffindbar ist.

allgemeine Beurteilung des Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist gut
Sondereigentums:

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Sondernutzungsrechte bestehen an den Terrassen, den
Gartenflachen sowie den Aulienstellplatzen.
Dem Bewertungsgegenstand ist kein Sondernutzungsrecht

zugeordnet

Ertrage aus gemeinschaftlichem keine bekannt

Eigentum:

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

Erhaltungsrucklage Eine Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriicklage) ist gemaf

(Instandhaltungsriicklage): vorliegendem Einzelwirtschaftsplan 2023 vorhanden. Demnach
sind dem zu bewertenden Wohnungseigentum rd. 660 €
zuzuordnen.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem guten Zustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 114,770/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 61169 Friedberg, Anna-Kloos-Stralle 38 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet sowie dem Kellerraum
und dem Balkon im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Friedberg 10497 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Friedberg 36 792/2 1.029 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
421 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze 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 gewdbhnlichen 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 ungewbhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung 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 Berlcksichtigung der im gewodhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21).

4.2.1.2 Aligemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur 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 Grundstticke 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.
Diesbezliglich 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 Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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4.2.1.3 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 wirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

° den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

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

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 Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschuisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstuicksflache (Dimension: €/m? Grundstuicksflache).

Abweichungen des 2zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, 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 ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt 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
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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4.2.1.4Bewertung 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 moglich, weil eine 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr* das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart 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 Férdermittel.

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 (gemal §§ 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 eingefihrten Einflussgréfien
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
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.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 500,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 06.02.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 1.029 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 500,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 06.02.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 500,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 1.029 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert 500,00 €/m?

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

beitragsfreier relativer Bodenwert = 500,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 500,00 €/m?
Flache x 1.029 m2
beitragsfreier Bodenwert = 514.500,00 €
rd. 515.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2024 insgesamt 515.000,00 €.

441 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 114,770/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser
Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 515.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 515.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 114,770/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 59.106,55 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 59.106,55 €
rd. 59.100,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2024 59.100,00 €.
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4.5 Vergleichswertermittlung

451 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet,
in dem das Grundstick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fir die
Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden
Grundstiicks ab, so ist dies nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von
Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalinisse von denjenigen am
Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und
Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstucke
sind die Vergleichspreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstucke sind solche,
die insbesondere nach Lage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Grof3e und Alter der baulichen
Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise konnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des
Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu
bewertenden Grundstiicks mit dem nach §20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder
Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu berlcksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens fir die
Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

4.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine
geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der Ermittlung des Vergleichswerts
zugrunde gelegt werden (vgl. §24 Abs.1 ImmoWertV 21). Ein gemal §20 ImmoWertV 21 fir die
Wertermittlung geeigneter Richtwert fur Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen
Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Fiar die Vergleichswertermittlung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. absolute)
geeignete Vergleichspreise fir Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fir die
Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m? WF/NF) an die
allgemeinen Wertverhéltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts
angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder
Richtwerten ergebende vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des
Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fur Wohnungs- oder Teileigentum veréffentlicht und liegen keine
Vergleichspreise fir Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise auf
der Basis eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares Wohnungs- oder
Teileigentum durchgefiihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktiblicher ,Durchschnittswert aus
Erfahrungswissen des Sachverstandigen® der Vergleichswertermittlung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Wohnungs-
oder Teileigentums bertcksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden
Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.)
Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.
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Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorldufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen
Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf
dem Grundsticksmarkt fur Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend
berlcksichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise
(kurzfristige) Marktverdnderungen eingetreten, die in die Bewertungsanséatze (insb. Vergleichspreise,
Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemalie
Marktanpassung nach Maligabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu berticksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend bertcksichtigt.

4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom
Sachverstandigen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e),
Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fur Wohnungseigentum ermittelt.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Funotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = -—— 380.000,00 319.000,00 420.000,00 305.000,00
Wohnflache [m?] 112,00 102,50 89,00 103,00 89,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 3.707,32 3.584,27 4.077,67 3.426,97
nicht enthaltene Beitrdge| ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 06.02.2024
Kaufdatum/Stichtag 06.02.2024 24.10.2022 20.03.2023 27.03.2023 17.02.2023
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am 3.707,32 3.584,27 4.077,67 3.426,97

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 112,00 102,50 89,00 103,00 89,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage gute Lage gute Lage gute Lage gute Lage gute Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 4 4 3 3 3
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 1.0G EG+1.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden nicht nicht
vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt mittel mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.707,32 3.584,27 4.077,67 3.426,97
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[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 3.707,32 3.584,27 4.077,67 3.426,97
Gewicht

[€/m?]

4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 -4)

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

Zu Position |
Lage/ Quelle:

Die sechs verwendeten Vergleichskaufpreise entstammen alle einer schriftlichen Auskunft des zustéandigen
Gutachterausschuss vom 06.02.2024 und gehdren zu Kauffallen aus der unmittelbaren Umgebung des
Bewertungsgegenstandes (61169 Friedberg)

Aus Datenschutzgriinden kénnen die genauen Adressen der Kauffalle nicht veréffentlicht werden, sie liegen
dem Sachverstandigen jedoch vor und wurden verifiziert.

Zu Position Il
Anpassung an Kaufdatum/Stichtag:

Die Kauffélle sind alle aus den Jahren 2022 und 2023. Gem. telefonischer Auskunft des zustandigen
Gutachterausschuss hat es in diesem Zeitraum bis zum Bewertungsstichtag preislich kaum eine
Veranderung gegeben. Zu erkennen ist dies zudem an dem aktuellen Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024),
welcher im Vergleich zu dem vorherigen Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2022) unverandert bei 500 €/m?
liegt. Eine monetare Anpassung wurde daher nicht vorgenommen.

Zu Position llI
Anpassung an Wohnflache und Zimmeranzahl:

Die Kauffalle verfiigen alle Giber eine Wohnflache zwischen 85 m? und 103 m? sowie Uber eine Zimmeranzahl
zwischen 3 und 4 Zimmer und liegen damit im naheren Bereich des Bewertungsgegenstandes. (112 m? und
4 Zimmer). Erfahrungsgemafl bestehen gréRere preisliche Unterschiede erst bei besonders grofien
Wohnungen (> 150 m?) bzw. bei besonders kleinen Wohnungen (< 40 m?) Eine monetare Anpassung wurde
daher nicht vorgenommen.

Anpassung an Geschosslage:

Die Kauffélle befinden sich alle innerhalb von vergleichbar grolRen Mehrfamilienhausern. Bei vier Kauffallen
liegen keine Informationen Uber die Geschosslage vor. Eine monetdre Anpassung wurde daher nicht
vorgenommen.
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6

Lage / Quelle (Funotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] |  -—-—-- 379.980,00 348.000,00

Wohnflache [m?] 112,00 88,00 85,00

rel. Vergleichswert [€/m?]| - 4.317,95 4.094,12

nicht enthaltene Beitrage| =  --—--- 0,00 0,00

[€/m?]

1. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 06.02.2024

Kaufdatum/Stichtag 06.02.2024 26.07.2022 05.05.2022
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 X x
Vergleichskaufpreis am 4.317,95 4.094,12

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 112,00 88,00 85,00

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Lage gute Lage gute Lage gute Lage

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Zimmeranzahl 4 3 3

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Geschosslage 1.0G 3.0G

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
Ausstattung insgesamt mittel mittel mittel

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 4.317,95 4.094,12

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 4.317,95 4.094,12

Gewicht

[€/m?]
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4.5.5 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5-6)

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

Zu Position |
Lage/ Quelle:

Die sechs verwendeten Vergleichskaufpreise entstammen alle einer schriftlichen Auskunft des zustéandigen
Gutachterausschuss vom 06.02.2024 und gehdren zu Kauffallen aus der unmittelbaren Umgebung des
Bewertungsgegenstandes (61169 Friedberg)

Aus Datenschutzgriinden kénnen die genauen Adressen der Kauffalle nicht veréffentlicht werden, sie liegen
dem Sachverstandigen jedoch vor und wurden verifiziert.

Zu Position Il
Anpassung an Kaufdatum/Stichtag:

Die Kauffélle sind alle aus den Jahren 2022 und 2023. Gem. telefonischer Auskunft des zustandigen
Gutachterausschuss hat es in diesem Zeitraum bis zum Bewertungsstichtag preislich kaum eine
Veranderung gegeben. Zu erkennen ist dies zudem an dem aktuellen Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024),
welcher im Vergleich zu dem vorherigen Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2022) unverandert bei 500 €/m?
liegt. Eine monetére Anpassung wurde daher nicht vorgenommen.

Zu Position Il
Anpassung an Wohnflache und Zimmeranzahl:

Die Kauffalle verflgen alle Uber eine Wohnflache zwischen 85 m? und 103 m? sowie Uber eine Zimmeranzahl
zwischen 3 und 4 Zimmer und liegen damit im ndheren Bereich des Bewertungsgegenstandes. (112 m? und
4 Zimmer). Erfahrungsgemal® bestehen gréRere preisliche Unterschiede erst bei besonders grof3en
Wohnungen (> 150 m?) bzw. bei besonders kleinen Wohnungen (< 40 m?) Eine monetare Anpassung wurde
daher nicht vorgenommen.

Anpassung an Geschosslage:

Die Kauffalle befinden sich alle innerhalb von vergleichbar grolen Mehrfamilienhausern. Bei vier Kauffallen
liegen keine Informationen Uber die Geschosslage vor. Eine monetdre Anpassung wurde daher nicht
vorgenommen.

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 23.208,30 €/m?
(ohne Ausreil3er)

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) 6,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert 3.868,00 €/m?
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4.5.6 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.868,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.868,00 €/m?
Wohnflache X 112,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 433.216,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 433.216,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 433.216,00€
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 5.500,00 €
Vergleichswert = 427.716,00 €
rd. 428.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2024 mit rd. 428.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Bauschaden -500,00 €

e  Gesprungene Fensterscheibe im Arbeitszimmer -500,00 €

Weitere Besonderheiten -5.000,00 €

e Gem. Aussage des Mieters gab es in der -5.000,00 €

Vergangenheit vermehrt Probleme mit der Pelletheizung

-Sicherheitsabschlag-

Summe -5.500,00 €

4.6 Ertragswertermittiung

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

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

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiuckswerts (bzw. des dafir 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 fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
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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 wirde, 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 Grundstlcks* abzuglich ,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 ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt 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.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten 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 Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Ubliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich 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 Ruckstande 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
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 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 Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kénnen.

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

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

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem Bewertungsgrundstick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir 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 Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), 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 kénnen 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 duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufiuhren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen 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 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. a. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum Wohnung 1. 112,00 9,40 1.052,80 12.633,60
(Mehrfamilienhaus) 0G
Summe 112,00 - 1.052,80 12.633,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefunhrt.

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(18,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,70 % von 59.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,70 % Liegenschaftszinssatz
und n = 63 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

12.633,60 €

2.274,05 €

10.359,55 €

1.004,70 €

9.354,85 €

38,484

360.012,05 €
59.100,00 €

I+

+

419.112,05 €
0,00 €

419.112,05 €
5.500,00 €

rd.

413.612,05 €
414.000,00 €
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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 zur Verfligung gestellt und verifiziert. 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 diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den
Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen koénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen
Vorschriften (WoFIV; Il. 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 Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein értlicher Mietspiegel existiert nicht.

Die marktublich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus gemeinsamen Mietableitungen im 6értlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,

e aus der lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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 Grundstlicke (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 u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

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

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

e des in [1], Kapitel 3.04 vertffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjekigroRe (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

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

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

e bestimmt.
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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.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 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 % 50% | 75,0% | 20,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewaéhiten Standardstufen

AulRenwéande

ein-/zweischaliges  Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete  Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentiiren

Standardstufe 4 Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.);
héherwertige Tlranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz
Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standardstufe 3 - . : .
Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Standardstufe 3 Putz

FulRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausflihrung
Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
Standardstufe 3 ;
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 4 | FuBbodenheizung, Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung
Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit Kkorrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Es ist aus der Teilungserklarung nicht ersichtlich, ob die Fenster dem Sondereigentum oder dem
Gemeinschaftseigentum zugeordnet sind. Im Rahmen dieses Gutachtens wird unterstellt, dass die Fenster
dem Sondereigentum zugeordnet sind und der Eigentimer der Wohnung Nr. 7 somit fir den Riss in der
Fensterscheibe aufkommen muss.
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4.7 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 428.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 414.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 114,770/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstick in 61169 Friedberg, Anna-Kloos-Stralle 38 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 1. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet sowie dem Kellerraum und dem Balkon im
Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Friedberg 10497 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Friedberg 36 792/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2024 mit rd.

428.000 €

in Worten: vierhundertachtundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

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

Frankfurt am Main, den 14. Februar 2024

DEKRA Standard
Sachversitindige/r Fir
Immohbilienbewartung
D1 Plus

Standard EFH f ZFH

we bt singel de

Jorg Sebastiani
Dipl.-Ing. Architekt

Dekra zertifizierter Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir 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, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht 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 Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 5.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir 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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

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

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — 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 oértlich zustédndigen Gutachterausschuss

[4] Immobilienmarktbericht flir den Bereich des MRK und des Wetteraukreises
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MafRstab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Wohnungsgrundriss

Anlage 3: Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
HESSEN . Auszug aus dem / r
? AR i e B Liegenschaftskataster
Sahnhofatralis 23
BIREY Bldingan Lisganschafiskaria 1 : 1000
Hessen
Ersteiit am 20.11.2023
Fluriichy 7212 Damairie Frmatuy [Heagn Antrag: F0EA23813-1
Flur 5 Ereis Wetomu
Samariung: Frsdberg Begansgebark: Darmstadt

Ci%1eF T

Cisapr Acagug worss mpscing wmi.
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Anlage 2: Wohnungsgrundriss

Seite 1 von 1
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Anlage 3: Fotos

Seite 1 von 8

Bild 1: Ansicht nord

Bild 2: Ansicht west
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Anlage 3: Fotos

Seite 2 von 8

Bild 3: Ansicht sud

0 i e

Bild 4: Ansicht nordwest
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Anlage 3: Fotos

Seite 3 von 8

Bild 5: Ansicht nordost

Bild 6: Balkon des Bewertungsgegenstandes
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Anlage 3: Fotos
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Bild 7: Ansicht nordost

Bild 8: Eingangssituation
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Anlage 3: Fotos

Seite 5 von 8

Bild 9: Hauseingangsbereich

Bild 10:  Briefkastenanlage
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Bild 11:  Zufahrt Tiefgarage

Bild 12:  Muillplatz
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Bild 13:  Ansicht nordost

Bild 14:  Nachbarbebauung im StralRenverlauf
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Bild 15:  Nachbarbebauung im Strafltenverlauf
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