MEHRWERT

Sachverstandigenbiiro fir Immobilien
beraten bewerten optimieren

Christian W. Petri

Dipl. Ing. Architekt

Dipl. Sachverstandiger (DIA)

International Appraiser (DIA)

offentlich bestellt und vereidigt fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern
Sachverstandiger fur Mieten und Pachten

Mittlere Rode 1 Ohmstraflie 20 A
63571 Gelnhausen 63225 Langen

Petri@mehrwert.info

AG Gelnhausen Zwangsversteigerungsgericht
83 K 56/22

Verkehrswertgutachten zur Liegenschaft
Eigentumswohnung Nr. 6

Lindenallee 48

63619 Bad Orb

Wertermittlungsstichtag: 18.04.2023
Verkehrswert: 90.000 €




1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsobijekt:

Auftraggeber:

Gebaudeart:

Auftrag:

Grundstiicksdaten:

Lagebeurteilung:

Grundstucks-/:
Gebéaudebeurteilung:

Baujahr:

Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatz:

Ertrage/Flache:

Bodenwertanteil:
Vergleichswert:
Ertragswert:

Zubehor und Bestandteile:

Verkehrswert:

€/m? Wohnflache:
Rohertragsvervielfaltiger:
Nettoanfangsrendite:

Eigentumswohnung Nr. 6 (Miteigentumsanteil MEA
54,23/1.000), Lindenallee 48, 63619 Bad Orb.

Amtsgericht Gelnhausen, Vollstreckungsgericht,
Philipp-Reis-Strale 9, 63571 Gelnhausen.

1- bis 2-Zimmereigentumswohnung.

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch
von Bad Orb Blatt 10895 eingetragenen Grundstick und der
mitzuversteigernden beweglichen Gegenstande (Zubehdr,
Bestandteile u.a.) im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens (gem. § 74 a ZVG).

MEA 54,23/1.000 an Amtsgericht Gelnhausen, Grundbuch von
Orb, Gemarkung Orb, Flur 7, Flurstick 191/3, Gebaude- und
Freiflache, 1.694 m>2.

Vorteilhafter Makrostandort Rhein-Main-Gebiet und Mikrolage
sudostlich des Kurparks von Bad Orb, zentral, dennoch ruhig,
gepflegtes  Wohnumfeld,  mittlere  Sozialstruktur.  Alle
Infrastruktureinrichtungen Gberwiegend ful3laufig erreichbar.
Mittlere Wohnlage.

Teilweise eben u. stark abgebdschtes Grundstick.

Ca. 2-Zimmerwohnung (Diele, Bad, Kiiche, Loggia, Kellerraum)
im 1.0bergeschoss im 12-Familienhaus. Funktionaler, offener
Grundriss, Instandhaltungsstau am Sonder-
/Gemeinschaftseigentum. Mittlerer Wohnwert.

1984.

31 Jahre, bei Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

1,75 %.

Flache €/m?2-St.

Wohnflache 65,5 m? 7,75 €
jeweils marktiblich netto kalt/Monat

14.000 €
90.000 €
85.000 €
Keines.

90.000 €
1.374 €

14,8-fach
4,64 %
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Vorwort

Im Rahmen der Wertermittlung wird das Wertermittliungsobjekt aus dem Blickwinkel eines
neutralen Marktteilnehmers, der Standort und Immobilie nicht kennt, analysiert. Die Beurteilung
erfolgt von Ubergeordneten Kriterien, wie Analyse des Makrostandortes, zu detaillierten Kriterien,
wie der Analyse der Raumaufteilung und des baulichen Zustandes, sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umstdnde. Am Ende eines jeden Teilkapitels werden die einzelnen Kriterien
bewertet. Aus der Analyse der Daten, statistischen Auswertungen des Immobilienmarktes und
den besonderen objektspezifischen Grundstlckseigenschaften des konkreten
Wertermittlungsobjektes wird die Wertermittlung durchgefihrt. Als Resimee wird unter
Berlicksichtigung aller verfligbaren und nachvollziehbaren Kriterien (Modellkonformitat) der Wert
des Unikates ,Immobilie” abgeleitet. (Allgemeine Teile sind kursiv gedruckt).
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2. Allgemeine Projektdaten

Objektort:
Objektart:

Auftraggeber:

Lindenallee 48, 63619 Bad Orb.
2-Zimmer-Eigentumswohnung.

Amtsgericht Gelnhausen, Vollstreckungsgericht,
Philipp-Reis-StralRe 9, 63571 Gelnhausen.

Beauftragter Gutachter:

Christian W. Petri

Dipl.-Ing. Architekt, International Appraiser (DIA), Dipl. Sachverstandiger
(DIA), offentlich bestellt und vereidigt von der IHK Hanau-Gelnhausen-
Schliichtern fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Mittlere Rode 1

63571 Gelnhausen

OhmstralRe 20 A

63225 Langen

Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag / Tag der Ortsbesichtigung:

18.04.2023/ 18.04.2023

Anwesende Personen bei der Ortsbesichtigung:

Beteiligte,
Herr Petri, Sachverstandiger.

Es konnte die zu bewertende Wohnung und Teile des
Gemeinschaftseigentums besichtigt werden. Fir nicht besichtigte
Bereiche wird der Zustand der besichtigten Bereiche angenommen.

Verwendete Unterlagen:

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Bodenrichtwertauskunft

Teilungserklarung

Planungsrechtliche Auskunft

Unterlagen der Beteiligten, der Hausverwaltung auszugsweise
Marktberichte

Baulastenauskunft
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3. Lage
3.1 Makrolage Main-Kinzig-Kreis

Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Verwaltungssitz: Gelnhausen

Flache: 1.397,33 km?
Einwohner: 421.689 (31. Dez. 2022)

Bevolkerungsdichte: 302 Einwohner je km?

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in Bad Orb im Main-Kinzig-Kreis. Der Main-Kinzig-
Kreis ist ein Landkreis im Regierungsbezirk Darmstadt in Hessen, der bevdlkerungsreichste
Landkreis des Landes und zugleich der flachenmaRig gréte Landkreis in Siudhessen. Die
Kreisstadt ist Gelnhausen, die groRte Stadt ist Hanau.

Quelle: OpenStreetMap

Der Kreis liegt im o6stlichen Rhein-Main-Gebiet. Der dicht besiedelte sudwestliche Teil des
Landkreises um die Stadte Hanau und Maintal ist zudem Bestandteil der Stadtregion Frankfurt.
Der Landkreis entstand 1982 durch den Zusammenschluss der Landkreise Hanau, Gelnhausen
und Schlichtern mit der kreisfreien Stadt Hanau. Daruber hinaus kamen durch Eingemeindungen
Orte zum Main-Kinzig-Kreis, die zuvor nicht den Altkreisen angehérten, so z. B. Heldenbergen
als Stadotteil von Nidderau und Budesheim als Ortsteil von Schéneck, die bis dahin dem Landkreis
Friedberg angehorten, sowie die heutigen Hanauer Stadtteile Steinheim und Klein-Auheim, zuvor
Landkreis Offenbach. 1977 wurde die Stadt Bergen-Enkheim, die zunachst dem Main-Kinzig-
Kreis angehorte, Stadtteil von Frankfurt am Main. Darliber hinaus liegt der gemeindefreie
Gutsbezirk Spessart im Gebiet des Main-Kinzig-Kreises.

Der Landkreis hat seinen Namen von den zwei Hauptflissen, dem Main, der die siidwestliche
Kreisgrenze bildet, und seinem rechten Nebenfluss Kinzig, der das Kreisgebiet von Nordosten
nach Siddwesten durchflielt. Die Landschaften um die Kinzig sind die Auslaufer von Vogelsberg,
Spessart und der westlichen Rhon. Nordlich der Kinzig erstreckt sich das Ronneburger Hiigelland
und der Budinger Wald. Der hchste Berg im Main-Kinzig-Kreis ist der Haag mit 584,6 m 4. NHN.

Der Main-Kinzig-Kreis grenzt im Uhrzeigersinn im Nordwesten beginnend an den Wetteraukreis,
den Vogelsbergkreis, den Landkreis Fulda (alle in Hessen), an die Landkreise Bad Kissingen,
Main-Spessart und Aschaffenburg (alle in Bayern) sowie an den Landkreis Offenbach und die
kreisfreien Stadte Offenbach am Main und Frankfurt am Main (alle wiederum in Hessen). Heute
ist der Main-Kinzig-Kreis mit etwa 410.000 Einwohnern der bevdlkerungsreichste Kreis in
Hessen, mit seiner Flache von ca. 1400 km? liegt er an vierter Stelle.

Das Spektrum der an verschiedenen Standorten im Kreis ansassigen Unternehmen erstreckt sich
von moderner GrofRindustrie und verarbeitendem  Mittelstand Uber innovative
Handwerksunternehmen bis hin zu der gerade in den vergangenen Jahren stark angewachsenen
Zahl neuer Start-Ups. Im letzten Vierteljahrhundert pragt die mittelstdndische Industrie auch
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weiterhin das wirtschaftliche Gesicht der Region. Bemerkenswert ist die hohe grof3betriebliche
Struktur der Industrie des Main-Kinzig-Kreises. Von den 100 grof3ten Industriebetrieben Hessens
haben sieben ihren Standort im Main-Kinzig-Kreis. Unter den im Kreis ansassigen Unternehmen
finden sich zahlreiche Firmen von Weltrang, wie z. B. Evonik Industries, Infracor, WOCO,
Heraeus, Dunlop, Engelbert Strauss, Norma Gruppe und die Anvis Gruppe. Weitere ansassige
groRe Unternehmen sind zum Beispiel Putzmeister, Bien-Zenker, und das Birkenstock-Werk in
Steinau an der Strale.

Der Main-Kinzig-Kreis hat ein dichtes Netz an Grund- und weiterfUhrenden Schulen. Die
Gymnasien und die berufsbildenden Schulen konzentrieren sich gréRtenteils auf die ehemaligen
Kreisstddte Hanau, Gelnhausen und Schlichtern. Darlber hinaus befindet sich in Bad Orb mit
der Kopernikusschule die grofite allgemeinbildende Schule Deutschlands.

Durch das Kreisgebiet fuhren die Bundesautobahnen 66 (Frankfurt-Fulda) und die 45
(Aschaffenburg—Dortmund). Ferner erschlieRen mehrere Bundes-, Landes- und Kreisstral’en das
Kreisgebiet, darunter die B 43 und die B 45. Der Kreis wird in seiner gesamten Lange von der
Fernbahnstrecke Frankfurt—-Fulda—Berlin/Hamburg/Dresden (Kinzigtalbahn) durchzogen. Im
sudwestlichen Kreisteil kreuzt sich damit im Bahnknotenpunkt Hanau die Fernbahnstrecke
Frankfurt-Wirzburg—Nulrnberg—Muinchen.

Bad Orb
Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Main-Kinzig-Kreis
Hohe: 189 m 4. NHN
Flache: 47,75 km2
Einwohner: 10.725 (31. Dez. 2022)

Bevolkerungsdichte: 225 Einwohner je km2

Bad Orb ist eine Kurstadt im Main-Kinzig-Kreis in Hessen. Sie liegt zwischen bewaldeten Bergen
im Naturpark Spessart, einem der groRten zusammenhangenden Waldgebiete Deutschlands.
Bad Orb grenzt im Norden an die Stadte Wachtersbach und Bad Soden-Salminster, im Osten
an den gemeindefreien Gutsbezirk Spessart, im Siden an die Gemeinde Jossgrund sowie im
Westen an die Gemeinde Biebergemund.

Im Rahmen der Gebietsreform in Hessen wurde der Kreis Gelnhausen am 1. Juli 1974 aufgel6st
und ging im Main-Kinzig-Kreis auf, zu dem auch Bad Orb seitdem gehdrt. Der historische
Hauptwirtschaftsfaktor — die Salzgewinnung — wurde 1899 endgultig aufgegeben und durch den
Kurbetrieb abgeldst (s.0.). Zwecks Anlage des Kurparks auf dem ehemaligen Salinengelande
wurden alle Gradierwerke bis auf eines abgerissen. Heute ist neben dem Gesundheitswesen und
Kurbetrieb (Kliniken, Rehazentren, Arztpraxen, Krankengymnastik) der Tourismus die
Haupteinnahmequelle (Hotels, Pensionen, Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistungsbetriebe).
Ca. 70 % der Arbeitsplatze hangen nach eigenen Angaben der Kur-Administration an diesen
Branchen. Nach einer Krise um die Jahrtausendwende, insbesondere mangels zeitgendssischen
Ansprichen genigender Thermenanlagen, setzt die Stadt auf wirtschaftlichen Aufschwung mit
der 2010 erdéffneten ,Toskana-Therme® (s.u.). Hinzu kommen eine Reihe kultureller Aktivitaten
und Veranstaltungen. Parallel halten sich einige Traditionsbetriebe. Bad Orb ist ebenfalls
beliebter Wohnstandort mit notwendigen Nahversorgungseinrichtungen und mit einiger
Entfernung zur A 66.
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3.2 Mikrolage

Die Liegenschaft befindet sich zentral in Bad Orb und stidostlich des Kurparks als ein dominanter
Baukorper in einem Umfeld kleinerer Mehrfamilienhauser und ehemaliger Hotels und des
Ostlichen Sondergebiets ,Kur‘. Das Umfeld wird aus ahnlichen Liegenschaften und auch
kleinteilige, teilweise historische Bebauung gebildet. Nahversorgungseinrichtungen befinden sich
teilweise im nordwestlichen Ortskern sowie am westlichen Ortsrand im Fachmarktzentrum.
Kultur-, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen sind Uberwiegend in fuRlaufiger Entfernung situiert.
Im Bereich der Liegenschaft hat die Lindenallee zwei breite, nicht voneinander getrennte
Fahrstreifen mit asphaltierter Oberflache, die von Parkstdnden und Gehwegen begleitet werden.
Die Stralde ist voll ausgebaut.

3.2.1 Offentlicher Personen Nahverkehr (OPNV)

Durch die Einbindung in den Rhein-Main-Verkehrsverbund ist die Liegenschaft gut im OPNV
erschlossen. Von der Liegenschaft aus ist eine Bushaltestelle fuRlaufig ca. 5 Minuten entfernt.
Der Bahnhof von Wachtersbach ist so in ca. 25 Minuten zu erreichen. Der Frankfurter
Hauptbahnhof ist in ca. 75 Minuten und der Flughafen in ca. 90 Minuten zu erreichen.

3.2.2 Individualverkehr

Die Liegenschaft ist durch die zentrale Lage im Rhein-Main-Gebiet sehr gut durch Kreis-, Land-,
Bundesstrallen und Autobahnen erschlossen. Die Auffahrt auf die A 66 ist von der Liegenschaft
aus in ca. 10 Minuten zu erreichen. Hierlber ist die Anbindung an die Ubrigen Autobahnen A 3,
A 7 und A 45 gegeben.

Beurteilung

Makro- und Mikrostandort haben einen wesentlichen Einfluss auf den Wert einer Immobilie. Die
Analyse ergibt Aufschluss dber die Wirtschaftskraft der Bewohner und durch die
Bevoélkerungsstruktur Aufschluss Uber das mégliche Nachfrageverhalten nach Immobilien.
Wichtige Merkmale fiir Makro- und Mikrostandort ist die verkehrliche Anbindung an andere
Wirtschaftsstandorte, die Versorgung mit Konsumartikeln, aber auch die Berufs-, Bildungs- und
Freizeitmdglichkeiten.

Das Rhein-Main-Gebiet im Allgemeinen und der Standort Bad Orb im Besonderen stellen sich
positiv hinsichtlich der 0.g. Faktoren dar. Die wirtschaftliche und demografische Entwicklung lasst
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eine stabile Nachfrage nach verkehrlich gut erschlossenen Liegenschaften erwarten.
Insbesondere nachgefragt sind dabei gepflegte Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen in
ruhigen Lagen. Im Markt der Eigentumswohnungen in Bad Orb ist eine verstarkte Nachfrage nach
barrierefreien Wohnungen festzustellen. Diese Eigenschaft kann die zu bewertende Immobilie
nicht erfillen. Im Ubrigen ist ein massives Nachlassen der Preise festzustellen, je weiter man sich
von den HaupterschlieBungsachsen entfernt. Der Mikrostandort ist hier noch vorteilhaft zu
beurteilen, da kurze Fahrentfernungen zu allen Infrastruktureinrichtungen gegeben sind. Alle
Geschafte des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs sind in kurzer Entfernung erreichbar. Der
bevorzugte direkte Blick zum Kurpark fehlt jedoch. Insgesamt ist eine mittlere Lagequalitat zu
bescheinigen.
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4. Grundstiick - Beschreibung des Grundstiicks

Das nahezu rechteckig geschnittene Grundstick mit einem durch das Baufenster erzeugten
Gelandeeinschnitt hat in diesem Bereich eine ebene Geldndeoberflaiche und zu den
Grundstlcksgrenzen eine angebdschte Situation mit erheblichem Gefélle. Die StralRenfrontbreite
betragt ca. 31 m, die mittlere Tiefe ca. 55 m. Das Gebaude, ca. 16 m x 30 m, ist durch eine
gartnerisch angelegte Vorgartenzone von der Stral’e getrennte errichtet. Der Gebaudezugang
auf der Nordwestseite wird tUber ein Weg von der Stral3e aus erschlossen. Der Garagenhof mit
Stellplatzen und gepflasterter Oberflachen ist auf der Siidostseite situiert. Die Garagen sind in
das Gebaude integriert. Die Aulenanlagen sind einfach als Ziergarten mit Wegen, Beeten,
Strauchern und als Wiese angelegt. Zur StralRe ist das Grundstiick nicht und zu den
Nachbarseiten teilweise mit einem Maschendrahtzaun eingefriedet.

Bei der Ortsbesichtigung des Grundstlickes hat sich kein Verdacht auf Bodenkontaminierung
ergeben. Es wurde keine Untersuchung des Baugrundes oder sonstige Bodenanalysen
durchgefihrt. Es wird fur die Bewertung die Freiheit von Altlasten und normale Tragfahigkeit des
Bodens unterstellt. ErschlieBungszustand: Nach Auskunft der Gemeinde ist die Liegenschaft an
das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen; das Grundstlck verfigt tGber einen
Telekomanschluss. Die verfiigbaren Bandbreiten an schnellem Internet weichen von Anbieter zu
Anbieter ab. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die ErschlieBungsbeitrage und
andere Offentliche Abgaben durch die Eigentimer bezahlt wurden.

5. Grundbuch- und Katasterbezeichnung

Amtsgericht von Gelnhausen, Grundbuch von Orb, Blatt 10895, 54,23/1.000 Miteigentumsanteil
an dem Grundstlck

Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1
Gemarkung Orb
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Flur 7

Flurstiick 191/3

Liegenschaftsbuch

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Lindenallee 48

Grole 1.694 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 6 im 1. Ober-
Geschoss bezeichneten Wohnung, Kellerraum Nr. 6. Das Miteigentum ist durch die
Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen (Bad Orb Band 299 Blatt 10890 bis
10911) gehdérenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Im Ubrigen wird wegen des
Gegenstandes und des Inhaltes des Sondereigentums, der Miteigentumsordnung und der
Verwalterbestellung auf die Bewiligung vom 2. April 1984 Bezug genommen. Zur
Veraulerung ist die Zustimmung des Verwalters erforderlich.

Ausgenommen ist:

a) Erstverkauf durch das Wohnungsunternehmen

b) Im Wege der Zwangsvollstreckung

c¢) durch Konkursverwalter

d) durch Glaubiger dinglich gesicherter Forderungen beim Erwerb des Wohnungseigentums.
Eingetragen am 01.06.1984

Abteilung I: Wird nicht genannt.
(Eigentimer)

Abteilung II: Nicht mitbewertet.
(Lasten/
Beschrankungen)

Abteilung Il Nicht mitbewertet.
(Hypotheken,

Grundschulden,

Rentenschulden)

6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt anhand der bei der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Bausubstanz, der baujahrestypischen Konstruktion und der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung soweit diese vorlag. Zerstérende Untersuchungen an der
Bausubstanz wurden nicht vorgenommen. Bei einer nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
aufgeteilten Liegenschaft erfolgt die Beschreibung fir das Gemeinschafts- und das
Sondereigentum zusammen. Fir nicht besichtigte Bereiche werden sachverstadndige Annahmen
getroffen. Es wurde keine Innenbesichtigung ermdglicht.

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines
dreigeschossigen, vollunterkellerten Mehrfamilienhauses mit 12 Wohnungen und 10 integrierten
Garagen.

6.1 Baukonstruktion und Bauausstattung

= Streifen- und Einzelfundamente, Stahlbetonbodenplatte.

= Mauerwerks- und Stahlbetonkonstruktion, Innen- und AuRBenwande in unterschiedlichen
Starken, teilweise leichte Trennwéande, teilweise Stahlbetonfertigteile.

= Decken als Stahlbetondecken.

= Dach als Satteldach auf zimmermannsmafigem Dachstuhl, Dammung und Dammstéarke
unbekannt, Betonsteineindeckung, Holzbekleidungen der Giebel.

= Fassade als Putzfassade mit Betonfertigteilen der Balkonbriistungen.
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= Treppen als Ortbetontreppen mit Natursteinsteinbelag und Stahlgelander.

= Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem Ursprungsbaujahr, Fenstertliren zu den Balkonen
und Loggien. Fensterbdnke innenseitig aus Naturstein, aullenseitig aus Werkstein.
Kunststoffrollladen.

= Bodenbelage Parkett, Fliesen, teilweise textil.

= Wandbel&ge Uberwiegend tapeziert und gestrichen, im Bad raumhoch gefliest, in der Kiiche im
Bereich der Arbeitsplatte Fliesenspiegel.

= Decken tapeziert und gestrichen.

= Wannenbad auf mittlerem Standard des Ursprungsbaujahres.

= Uberwiegend Réhrenspantiiren mit Holzzargen.

= Elektroinstallation auf mittlerem Niveau des Ursprungsbaujahres, mittlere Anzahl an
Brennstellen und Steckdosen.

= Gasetagenheizung, Warmeverteilung Uber Heizkorper. Wassererwarmung zentral in der
Wohnung.

6.2 Raumaufteilung und -beurteilung
Diele, Schlafzimmer, Bad, Wohnraum, Esszimmer, Kiiche, Loggia, ca. 66 m? Wohnflache.

Die Liegenschaft in der sich die zu bewertende Wohnung befindet, wird von Nordosten aus dem
Vorgarten Uber das Untergeschoss erschlossen. Die Wohnung wird nicht barrierefrei Gber das
allgemeine Treppenhaus erschlossen. Es liegt im 1. Obergeschoss eine vierhiftige Anlage, d.h.
vier Einheiten pro ErschlieBungsebene vor. Eine innenliegende Diele ist Verteilerzone in Bad,
Schlafzimmer und Wohnraum. Das Wannenbad ist ebenfalls innenliegend und ist mechanisch
entliftet. Das Schlafzimmer hat eine angemessene GroRe, ausreichende Moblierungsflache und
wird Uber ein Fenster zur vorgelagerten Loggia leicht unterdurchschnittlich belichtet. Der offene
Wohn-/Essraum mit angeschlossener Kiiche ist nach Nordwesten ausgerichtet, gut belichtet und
bietet Ausgang auf die angegliederte Loggia. Es ist ein mittlerer Wohnwert zu konstatieren.

7. Baurecht
7.1 Bebaubarkeit

Nach Auskunft des Stadtplanungsamtes der Stadt Bad Orb befindet sich die Liegenschaft im
Flachennutzungsplan im Bereich einer Wohnbauflache und nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans und ist somit nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen.
Der Bebauungsplan ,Kurpark® besteht aus einem einfachen Bebauungsplan und einem
qualifizierten Bebauungsplan. Der Bebauungsplan hat derzeit noch keine Rechtskraft. Die
Verfahrensunterlagen zur Genehmigung der Flachennutzungsplananderung fiir diesen Bereich
(gemall § 6 Abs. 1 BauGB) haben wurden am 21.07.2016 an das Regierungsprasidium
Darmstadt, Dez. 31.2, gesandt. Endgiiltige Rechtskraft kann der Bebauungsplan erst durch die
Genehmigung der Flachennutzungsplananderung und durch die anschlieRende Veréffentlichung
des Bebauungsplanes erhalten. Eine Priifung der Verfahrensunterlagen zur Genehmigung der
Flachennutzungsplananderung fir diesen Bereich durch das Regierungsprasidium Darmstadt
dauert in der Regel in etwa 3 Monate. Sobald diese Genehmigung vorliegt werden wir die
Veroffentlichung veranlassen (das Amtsblatt der Stadt Bad Orb erscheint vierzehntaglich). Die
zweite Offenlage des Flachennutzungsplanentwurfes (incl. Landschaftsplan) wird gem.
Baugesetzbuch voraussichtlich im Mai/Juni 2023 durchgefihrt.

Gemal § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und
die Erschlieung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse miissen
gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle baulichen Anlagen in einem baurechtlich
ordnungsgemafen Zustand sind und baupolizeilich genehmigt sind. Eine etwa mdgliche weitere
bauliche Ausnutzung sollte durch Rucksprache mit den Baugenehmigungsbehdrden, z.B. durch
eine Bauvoranfrage, geklart werden. Dies ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.
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Fir ein Verkehrswertgutachten, insbesondere auch den fir den Nachweis des niedrigeren
gemeinen Werts im Rahmen von fiskalischen Bewertungszwecken, ist das Baurecht
abschlieBend untersucht. Ausnutzungstechnische Kennziffern (GFZ, WGFZ, GRZ, BMZ) siehe
Anlage Flachenermittlung.

7.2 Denkmalschutz

Die Eintragung in die Denkmalliste wurde aufgrund der vorliegenden Bausubstanz nicht
untersucht. Es wird bei der Bewertung von der Freiheit von Denkmalschutz (Bau- und
Bodendenkmal) ausgegangen.

8. Miet- und Pachtverhiltnisse

Die Wohnung stand zum Ortstermin leer. Es sind keine Mietvertrage bekannt. Es wird von der
Freiheit von Mietvertragen ausgegangen. Im Falle der Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens
wird von marktiblichen Mietverhaltnissen, einer sofortigen Vermietung, vollstdndigen und
rechtzeitigen Zahlung des Mietzinses, Freiheit von Incentives sowie von der Freiheit von
Rechtsstreitigkeiten und rechtswirksamen Schénheitsreparaturen- und Wertsicherungsklauseln
ausgegangen.

9. Stellplatze

Zur zu bewertenden Liegenschaft gehort kein Pkw-Stellplatz. Bei der Bewertung wird davon
ausgegangen, dass eine eventuelle Nachweispflicht gegentiber der 6ffentlichen Hand erfillt ist.
Die nachsten offentlichen Stellplatze befinden sich im Umfeld der Liegenschaft am Stralenrand.
Im Rahmen der Ortsbesichtigung lag ein mittlerer Anteil an ruhendem Verkehr vor.

10. Besondere Umstande
10.1 Rechte und Belastungen
10.1.1 Rechte im Grundbuch

Rechte im Bestandsverzeichnis

Es sind keine ungeldschten, wertrelevanten beglnstigenden Eintragungen bekannt. Es wird bei
der Bewertung von der Freiheit von wertbeeinflussenden beglinstigenden Eintragungen
ausgegangen.

Rechte in Abteilung Il

Es sind keine ungeldschten, wertrelevanten belastenden Eintragungen bekannt. Es wird bei der
Bewertung von der Freiheit von wertbeeinflussenden beglinstigenden Eintragungen
ausgegangen.

10.1.2 Rechte im Baulastenverzeichnis

Die Eintragung einer Baulast ist die Verpflichtung einer Privatperson gegeniiber der 6ffentlichen

Hand auf ein Tun, Dulden oder Unterlassen. In der Regel wird eine Baulast eingetragen, um ein
vorher nicht genehmigungsféhiges Bauvorhaben genehmigungsféhig zu machen.
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Nach Auskunft der Bauaufsicht des Main-Kinzig-Kreises sind keine wertbeeinflussenden
Baulasten fur das Grundstiick eingetragen. Bei der Wertermittlung wird von der Freiheit von
wertrelevanten Baulasten ausgegangen.

10.2 Besondere Anlagen auf dem Grundstiick

Aus den Erkenntnissen des Ortstermin waren keine Anlagen vorhanden, die den Bodenwert
erhoht hatten. Es wird davon ausgegangen, dass sich auf dem Grundstiick keine Anlagen
befinden, die Gber das lageibliche Mal} hinausgehen und hierdurch den Bodenwert erhéhen
wurden.

10.3 Gebaudezustand

Der Gebéudezustand hat wesentlichen Einfluss auf den Wert. Basis fiir die Beurteilung ist die
Modellvorstellung einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, nach deren Ablauf das
Wertermittlungsobjekt trotz ordnungsgeméBer Instandhaltung verbraucht und somit nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist. Dieser Zustand wird von der gewdhnlichen Alterswertminderung erfasst.
Weicht das Wertermittlungsobjekt in seinem Zustand von dieser Modellvorstellung nach oben
oder unten ab, ist dies unter anderem in der Wertermittlung durch die besonderen
objektspezifischen Grundstlickseigenschaften (boG) zu beriicksichtigen. Nachteilig wirkt sich
eine unterlassene Instandhaltung aus. Diese kann neben Baufehlern zu Bauschéaden fiihren.
Instandhaltungsstau und Bauschdden werden definitionsgemal3 getrennt und ohne
Doppelberticksichtigung voneinander bewertet. Stellt sich ein besserer als der Zustand der
gewobhnlichen Instandhaltung dar, so wird dieser als Modernisierung durch Bildung eines fiktiven
Baujahres berticksichtigt. MaRgeblich bei allen Ansétzen ist die Marktlage wie es in § 8 (1) und
(3)4 der Immobilienwertermittlungsverordnung vorgegeben ist. Kosten kénnen allenfalls eine
Basis fiir die marktiiblichen Zu- oder Abschldge bilden. Insbesondere ist bei den Ansétzen das
Prinzip der retrograden Wertermittlung zu beriicksichtigen. Dies bedeutet, dass nur Fakten
einbezogen werden dirfen, die riickblickend vom Wertermittlungsstichtag bekannt waren.
Projektentwicklungen, d.h. die kiinstliche Verjiingung oder Verbesserung des Standards der
Liegenschaft ist geméal3 § 12 Absatz 5 Satz 1, Anlage 2 der ImmoWertV21 und der allgemeinen
Wertermittlungslehre nicht zulédssig.

10.3.1 Instandhaltungszustand

Im Rahmen des Ortstermin stellte sich die Liegenschaft bis auf die Erneuerung von Anstrichen
und teilweise der Bodenbelage im Sondereigentum im Zustand des Ursprungsbaujahres dar.
Hieraus entsteht ein mittlerer Instandhaltungsstau wie folgt:

- Innen- und AuRenoberflachen teilweise verbraucht und auszutauschen,
- Sanitarausstattung veraltet und auszutauschen,

- Fenster veraltet und auszutauschen,

- Gasetagenheizung veraltet und auszutauschen,

- Elektroausstattung teilweise veraltet, auszutauschen oder zu erganzen.

Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass eine angemessene
Instandhaltungsriicklage gebildet wurde. Fur gréRere Mallnahmen, insbesondere auch durch
etwaige Anforderungen der sich im Gesetzgebungsprozess befindlichen Bestimmungen der
~Warmewande*, ist mit Sonderumlagen zu rechnen.

Der festgestellte Zustand wird in den jeweiligen Wertermittlungsverfahren Uber die
Alterswertminderung und den Instandhaltungskostenansatz, ggf. Gber Zu- und Abschlage
berlicksichtigt. Liegt ein vom ordnungsgemafen Instandhaltungszustand abweichender Zustand
vor, wird dieser durch marktlibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Basis fiir die
marktiblichen Abschldge kdnnen Kosten sein. Diese Kosten, ermittelt nach der
Baukostendatenbank s. Quellenverzeichnis, berechnet je nach Immobilie in €/m? Wohnflache. Es
handelt sich hierbei um die fir eine Verkehrswertermittlung notwendige Kostenschatzung im
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Sinne der DIN 276/DIN 277/HOAlI und um keine Kostenberechnung, die von ihrer
Gliederungstiefe in einem Verkehrswertgutachten nicht gefordert und zielfiihrend ist. Der Zustand
wird mit einem Zu-/Abschlag in 100 % der Kosten von 250 €/m? Wohnflache zur Berticksichtigung
des aktuellen Markts im Sinne eines vom Markt gepragten Abschlags gemaR der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 8 (1) und (3)4 berlcksichtigt. Tatsachliche Kosten
kdénnen abweichen. Durch eine Differenzierung zwischen der gewdhnlichen Alterswertminderung,
Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine Doppelbericksichtigung vermieden. Der Ansatz
erfolgt fiir den instandgehaltenen Zustand des (fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile
entsprechend der Baukostenquelle s. Anlage. Abzlige ,neu fir alt* sind beriicksichtigt.

Kriterium besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

boG Kosten Abschlag
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale boG:

Instandhaltungsstau fir Wohnflachen, Kostenbasis 250,00 €/m?,

wg. abgeschwachtem Markt 100 % Ansatz mit 250,00 €/m? WF o.

Modernisierungsanteil, f. instandgehaltenen Zustand d. (fiktiven)

Baujahrs, nach Baukostenquelle Anlagenverzeichnis, Abzug "neu

far alt" berlcksichtigt 16.378 € -16.378 €
Besondere objektspezifische Grundstiuckseigenschaften:

Veraltete, Etagenheizung im Sondereigentum, sachverstandig

pauschal, Abzug "neu fir alt" bericksichtigt 5.000 € -5.000 €

10.3.2 Gebaudeschaden

Im Rahmen des Ortstermins konnte keine Schaden festgestellt werden, die Uiber die Ansatze zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus nicht bereits enthalten waren. Es wird von der Freiheit von
Bauschaden ausgegangen.

Eventuelle vorhandene Schaden werden im Rahmen der Wertermittlung mit einem
sachverstandig gewahlten Abschlag bertcksichtigt (s.u.). Es findet keine Doppelbericksichtigung
von Instandhaltungsstau und Gebaudeschaden statt. Es wird dabei davon ausgegangen, dass
mogliche Differenzbetrdge 2zu tatsachlichen Schadensbeseitigungskosten durch die
Instandhaltungsriicklage oder Sonderumlage gedeckt sind.

Es wird empfohlen mégliche Schadensursachen, -beseitigungsmaflnahmen und —kosten durch
einen Bauschadenssachverstandigen ermitteln zu lassen. Diese Leistung ist nicht Gegenstand
eines Wertermittlungsgutachtens. Vorhandene Schaden sind Uber die genannten Pauschalen
(s.u.) angemessen und im Sinne eines marktiblichen Abschlags gemall der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 8 (1) und (3) 4 beriicksichtigt. Tatsachliche Kosten bilden
die Basis flr den Abschlag und kénnen von diesem abweichen. Durch eine Differenzierung
zwischen der gewdhnlichen Alterswertminderung, Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine
Doppelbericksichtigung vermieden. Der Ansatz erfolgt fiir den schadensfreien Zustand des
(fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile.

Die im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich eines
Instandhaltungsstaus und eventueller Gebdudeschaden erheben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Insbesondere im Hinblick auf eventuelle versteckte Mangel, die ohne zerstérende
Untersuchungen der Bausubstanz nicht zu erkennen sind. Zerstérende Untersuchungen sind
nicht Gegenstand einer Verkehrswertermittiung.
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Allgemeine Hinweise zur Schadstoffsituation

» Altlasten in Gebauden: Wann wurden Verbote ausgesprochen?

Stoffe Anwendung Verbot Schadigung
Spritzasbest 1979

iy Schwach gebundene Produkte 1982 Krebserzeugung
Jegliche Produkte in Deutschland 1994
Jegliche Produkte in Europa 2005

Kinstliche Mineralfasern (KMF) Dammstoffe 2000 Krebserzeugung
Dichtmasse/ Anstriche 1978
Verwendung < 50 mg 1989 Krebserzeugung,

Polychlorierte Biphenyle (PCB)

Fruchtschadigung

Kondensatoren < 100 ml kein

Kondensatoren > 100 ml 2010

in Aufenthaltsraumen 1978 - 1989

o - Krebserzeugung,

Pentachlorphenol (PCPY Lindan/ DDT Holzschutzmittel in Innenrdumen 1986/ 1989 Erbgutschadigung

Inverkehrbringen 1989

Bauwerksabdichtung um 1965
Polyzyklische aromatische Krebserzeugung,
Kohlenwasserstoffe (PAK) Verklebung Stabparkett 1979 Erbgutschadigung

Verklebung Holzpflaster 1995

10.3.3 Nutzungsdauer, Modernisierungen und fiktives Baujahr

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre ab dem Baujahr, in denen die Liegenschaft
bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden kann. Das Alter ergibt sich
aus dem Baujahr und dem Jahr in dem der Wertermittlungsstichtag liegt. Modernisierungen sind
MaBnahmen, die zu einem 6konomischer oder 6kologischeren Geb&udebetrieb flihren oder den
Wohnwert erh6hen und dadurch zu einer Erhéhung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
flihren. Berlicksichtigt werden MalBnahmen die nicht ldnger als 20 Jahre zuriickliegen und nicht
in dem Rahmen (blicher Instandhaltungen fallen. Ein fiktives Baujahr ergibt sich aus einer
verénderten  wirtschaftlichen  Restnutzungsdauer ab dem  Wertermittlungsstichtag
zurlickgerechnet. Bis zum Jahr 2024 kann abweichend von der ImmoWertV21 die
Gesamtnutzungsdauer ermittelt werden (Ziel ist die Einhaltung der Modellkonformitét).

Far Mehrfamilienhduser ist in Anlehnung an die Empfehlung der Nutzungsdauern in der
Immobilienwertermittlungsverordnung und dem Sachwertmodell diese mit 70 Jahren bei einem
durchschnittlichen Ausstattungsstandard von 3 anzusetzen. Aus Griinden der Modellkonformitat
wird die sachlich nicht nachvollziehbare Anpassung der Nutzungsdauern in Abhangigkeit der
Standardstufe gemafl Immobilienwertermittiungsverordnung nicht vollzogen. Die Liegenschaft
wurde im Jahr 1984 errichtet. Durchgefihrte Malnahmen haben die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer nicht verlangert. Hieraus ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein Alter
von 39 Jahren und hieraus eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 31 Jahren.

10.4 Energetischer Gebdudezustand

Der im Rahmen der Festsetzungen des Gebdudeenergiegesetzes GEG (§ 85) geforderte
Gebéudeenergieausweis gibt Auskunft iiber die Energieverbrauchsmengen und Umwelteinfluss
des Gebédudes. Dies soll dem Marktteilnehmer erméglichen, neben den anderen Eigenschaften
der Liegenschatft, die Prioritét dieses Merkmals einzuordnen. Zu unterscheiden sind hierbei der
verbrauchsorientierte und der bedarfsorientierte Energieausweis. Der verbrauchsorientierte
Ausweis hat eine wesentlich geringere Aussagekraft, da die hier herausgegebenen Werte stark
vom jeweiligen Nutzerverhalten abhéngig sind. Der bedarfsorientierte Ausweis weist die Werte
rein auf Basis der vorhandenen Gebdudesubstanz und deren energetischen Werte aus, ist somit
unabhédngig vom Nutzerverhalten und aussagekréftiger. Bislang ist die Préferenz der
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Marktteilnehmer basierend auf den rein energetischen Eigenschaften gegeniiber anderen
wertbestimmenden Eigenschaften eher gering. Internationale Siegel sind lberwiegend bei
gewerblich genutzten Gebduden bekannt und umfassen neben den energetischen Eigenschaften
andere Gebdudeeigenschaften, die U(ber deutsche Standards in der Gesetzgebung
(Umweltschutz, Arbeitsschutz, technische Sicherheitsstandards) bereits beriicksichtigt sind.

Das Environment, Social and Governance (ESG), lbersetzt etwa ,Umwelt, Soziales und
Unternehmensfiihrung®, nennt man die nicht durch kurzfristig orientierte finanzielle Kennzahlen
messbaren 6kologischen und gesellschaftlichen Bereiche der Unternehmensfiihrung. Daran
orientieren sich Investoren, um den ({ber die finanziellen Aspekte hinausgehenden
gesellschaftlichen Zustand eines Vermégenswertes vor der Investition zu beurteilen. Es handelt
sich also um den Bewertungsmalistab des Kapitalmarkts fiir die Nachhaltigkeit eines
Unternehmens und in der Folge auch der unternehmenseigenen Immobilien.

Zur Bewertung lag kein Energieausweis vor.

11. Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

In den einzelnen Verfahren wird fiir den jeweiligen Immobilientyp ein Wert nach allgemeinen
Wertverhéltnissen fiir diesen Typ ermittelt und dann Schritt fiir Schritt fir das
Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag verfeinert (vorldufiger Verfahrenswert,
marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert und nach Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstlickseigenschaften boG der ,abschlieBende” Verfahrenswert)

Die Modellkonformitét stellt dar, dass es sich bei den zur Wertermittlung herangezogenen
Modellen um eine idealisierte Herangehensweise handelt, die bestimmte Parameter zugrunde
legt. Wird von diesen Parametern abgewichen, miissen die Abweichungen nach den
Modellvorstellungen angepasst werden, um die Modellkonformitét einzuhalten. Dieses Prinzip
beschreibt, dass ein Verkehrswert beim Nichtbeachten der Modellkonformitét zu keinem sicheren
Verkehrswert fiihrt. Die Einhaltung der Modellkonformitét kann jedoch nur gewéhrleistet werden,
wenn der Herausgeber von Modellen alle Einflussgré3en der Modellparameter und deren
statistischen Kriterien offenlegt, so dass bei Berlicksichtigung der Spezialitidten des
Wertermittlungsobjekts modellkonforme Anpassungen vorgenommen werden kénnen. Werden
die Modellparameter durch den Modellherausgeber nicht vollumfénglich veréffentlicht, werden
sachverstdndige Annahmen getroffen, die der (vermuteten) Modellkonformitdt am néchsten
kommen.

Soweit nichts anderes mitgeteilt wurde, geht der Sachverstédndige davon aus, dass Herausgeber
von Sach-, Ertragswert- und Gebéudefaktoren diese nach den hier angewandten Grundsétzen
herausgegeben haben.

11.1 Bodenwert

Der Bodenwert ist, formal als Wert eines unbebauten Grundstiickes, grundsétzlich im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert kann entweder durch unmittelbaren
Preisvergleich durch entsprechende Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken oder durch den
mittelbaren Preisvergleich durch geeignete Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte
werden von den zustédndigen Gutachterausschiissen anhand der getéatigten Grundstiicksverkéufe
und dem jeweils lagetypischen Mal3 der baulichen Nutzung abgeleitet und auf Basis eines
idealisierten Grundstiicks (Grundstiicksform, Art der Nutzung, Ausnutzung, etc.) mitgeteilt.
Entspricht das zu bewertende Grundstiick nicht diesen Parametern, ist der Bodenrichtwert
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anzupassen. Insbesondere wenn von den rechtlichen Bestimmungen im vorliegenden Fall oder
marktiblich regelméBig abgewichen wird.

Der Bodenwert wird hier durch den mittelbaren Preisvergleich anhand von Bodenrichtwerten
ermittelt. Fur den Bereich der Liegenschaft wurde durch den Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte des Main-Kinzig-Kreises ein  Bodenrichtwert von 170,00 €/m?
Grundstlcksflache fur eine Wohnbauflache bei einer GrundsticksgroRe von 750 m?
erschlieBungsbeitragsfrei zum 01.01.2022 abgeleitet. Die abweichenden
Grundstlckseigenschaften werden aus dem Immobilienmarktbericht des Main-Kinzig-Kreises,
den gesetzlichen Bestimmungen und der einschlagigen Fachliteratur bertcksichtigt.

Sofern eine Wertermittlung Uber die reine Bodenwertermittlung hinaus erfolgt, werden die
besonderen objektspezifischen Grundstliickseigenschaften (boGs) in den weiteren
Wertermittlungsverfahren bertcksichtigt, sofern sie sich nicht nur auf den Bodenwert auswirken.

Rechenschema Bodenwertanteil:

GrundstiicksgrofRe Flurstick 191/3 1.694 m?
Grundstiicksgrofie gesamt 1.694 m?
Bodenrichtwert pro m?, BRW-Zone 18, 170 €, 750

m?, W, ebf, 01.01.2022 170 €

allgemeine Grundstlicksmerkmale aG:

Korrekturfaktor fir Abweichung der

Grundstiicksgrofie nach IMB 2023,

sachverstandig inter-/extrapoliert, hilfsweise,

sachverstandig X 0,87

GrundstucksgréRe Ist = 1.694 m?, Korrekturfaktor 0,840

Grundsticksgrofle BRW = 750 m?, Korrekturfaktor 0,970

allgemeine Grundsticksmerkmale aG: Anpassung
Index zum Wertermittlungsstichtag, IMB 2023

sachverstandig o. Bodenpreisindex, hilfsweise X 1,00
angepasster Bodenrichtwert pro m? 147 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Bodenwert 249.385 €
Kriterium besondere objektspezifische marktublicher Zu-
Grundstuckseigenschaften boG: Vor-/Nachteil /Abschlag
boG: Geringes Gefalle, sachverstandig +5 % vom
vorlaufiger Verfahrenswert 12.469 € 12.469 €
boG: Nahe zum Kurpark, sachverstandig +5 %
vom vorlaufiger Verfahrenswert 12.469 € 12.469 €
marktangepasster Verfahrenswert/Bodenwert
korrigiert 261.854 €
Bodenwertanteil ETW Nr. 6 MEA

54,23/1000 14.200 €

Der Bodenwertanteil fiir die Wohnung Nr. 6 der Liegenschaft ,Lindenallee 48“ in Bad Orb
betragt am Wertermittlungsstichtag 18.04.2023 rund 14.000 €.

11.2 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes aus der Mitteilung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiicke festzustellen. Das Verfahren fiihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und
bedarf keiner Ableitung des Verkehrswertes wie bei klassischen Verfahren. Dies resultiert in der
Regel aus der Hoffnung, dass die Marktsituation bereits in den Preisen widergespiegelt wird. Die
Problematik bei diesem Verfahren liegt in dem Vorhandensein von Vergleichspreisen von
Immobilien mit hinreichenden wertbestimmenden Eigenschaften. Eine Ableitung des
Verkehrswertes wird auch dann erforderlich, wenn das Wertermittlungsobjekt von den
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Vergleichsobjekten in den bestimmenden Merkmalen abweicht, also durch einen vorldufigen
Verfahrenswert, gegebenenfalls einen vorldufigen marktangepassten Verfahrenswert und einen
Verfahrenswert. Vergleichsfaktoren, (blicherweise ein Preis pro Fldcheneinheit, kbnnen nur
einen schwécheren Vergleichswert ergeben als ein Vergleichswert aus einer spezifischen
Auskunft aus der Kaufpreissammlung, da dem Vergleichsfaktor (iblicherweise eine héhere Zahl
unspezifischer Merkmale zugrunde liegt (Monte-Carlo-Verfahren).

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Als Eigentumswohnung stellt sich das Bewertungsobjekt
vor dem Hintergrund der vergleichenden Betrachtung der Marktteilnehmer als typisches
Vergleichswertobjekt dar.

Es wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung des AfB Buldingen mit Vergleichsobjekten
herangezogen, die gemal dem Antrag eine hinreichende Vergleichbarkeit hatten. Die Auskunft
aus der Kaufpreissammlung wurde sachverstédndig ausgewertet, um nicht hinreichend
vergleichbare Preise vergleichbar zu machen und gleichzeitig nicht gegen geltende
Rechtsprechung zu hoher Korrekturen zu verstoBen. Zu groRe Korrekturen filhren den
gewunschten direkten Vergleich ad absurdum (Vergleich ,Apfel mit Birnen) und sind durch
héchstrichterliche Rechtsprechung untersagt.

@ k;) Res%;#rant =
(1O

Salzkarrnerweg @ Waldmiihle
11, 63619 Bad Orb Quanzstralle 3, .
63619 Bad Orb  Hermann-Léns Weg,
Spessart- 63619 Bad Orb
Klinik Bad Orb

o o

Martin-Luther Stralle
9, 63619 Bad Orb

, Villbacher Stralle

Von-DaIberg Stralle @ 6, 63619 Bad Orb
72, 63619 Bad Orb Q o MonYoga

Lindenallee 48, Ccafé Pension
63619 Bad Orb Spessartruhe °

Quelle: BingMaps

Die ausgewertete Auskunft zeigte ein folgendes Bild hinsichtlich der Vergleichspreise und der
wertbildenden Eigenschaften der Vergleichspreise:

nicht korrigiert korrigiert

Mittelwert 1.933 € Mittelwert 1.918 €
Median 1.941 € Median 1.929 €
Maximum 2.556 € Maximum 2.198 €
Minimum 1.064 € Minimum 1.737 €

Hieraus Vergleichswertwermittlung Uber den Median

Vergleichspreis/m? korrigiert aus Median 1.929,42 €
Wohnflache 65,5 m?
vorlaufiger Verfahrenswert/Vergleichswert vorlaufig 126.396 €

Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage, wenn die Anpassung
an die allgemeinen Wertverhaltnisse durch marktibliche Ertrage
und/oder Liegenschaftszinssatze und/oder nicht vorhandene und
unter Berticksichtigung von Indexreihen oder in anderer Weise §
9 2.1 ImmoWertV21 nicht oder nicht ausreichend gelingt,
geowirtschaftliche/geopolitische Situation (Inflation, Zinsen,

Krieg, etc.) 0,90
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vorlaufiger Verfahrenswert/Vergleichswert vorlaufig 113.757 €
Kriterium besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften
boG Kosten Abschlag
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale boG:
Instandhaltungsstau fir Wohnflachen, Kostenbasis 250,00 €/m?,
wg. abgeschwachtem Markt 100 % Ansatz mit 250,00 €/m? WF o.
Modernisierungsanteil, f. instandgehaltenen Zustand d. (fiktiven)
Baujahrs, nach Baukostenquelle Anlagenverzeichnis, Abzug "neu
far alt" berlcksichtigt 16.378 € -16.378 €
Besondere objektspezifische Grundstiuckseigenschaften:
Veraltete, Etagenheizung im Sondereigentum, sachverstandig
pauschal, Abzug "neu fir alt" beriicksichtigt 5.000 € -5.000 €

marktangepasster Verfahrenswert/Vergleichswert korrigiert 92.379 €

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung Nr. 6 an der Liegenschaft Lindenallee 48 in
Bad Orb betragt damit zum Wertermittlungsstichtag 18.04.2023 rund 90.000 €.

11.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
marktiiblich erzielbare Ertrag fiir die Werteinschétzung im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéftsgrundstiicken und gemischtgenutzten Grundstiicken.

e Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen.

e Geschéftsgrundstiicke sind Grundstlicke, die zu mehr als 80 v. H. berechnet nach der
Jahresrohmiete, eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen
Zwecken dienen.

o Gemischtgenutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils eigenen
oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen und nicht
Mietwohngrundstticke, Geschéftsgrundstiicke, Einfamilienhduser oder
Zweifamilienhéuser sind.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Grundstiick ,Mainstrae 17 ist nach dieser Definition
als Mietwohngrundstiick einzuordnen. Das Ertragswertverfahren wird aufgrund der
renditeorientierten Haltung der Marktteilnehmer als Hauptverfahren durchgefiihrt.

Marktanpassung — Das Verfahren wird zuerst nach allgemeinen Grundsatzen durchgefihrt.
Danach wird auf die konkrete Ertragssituation abgestellt bzw. diese mit weiteren individuellen
Einflissen an den vorliegenden Markt angepasst, sofern diese zur Verfligung stehen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahren findet die Lage auf dem Grundstiicksmarkt
insbesondere dadurch Beriicksichtigung, dass die Ertragsverhéltnisse, der
Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wertbeeinflussenden
Umsténde in einer angemessenen Grél3e angesetzt werden.

11.3.1 Marktiiblich erzielbare Miete

Die Stadt Bad Orb hat keinen aktuellen qualifizierten Mietspiegel erstellen lassen. Auf Basis von
Angebotspreises von Vermietungsportalen
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Durchschnittliche Nettokaltmiete fiir Wohnungen in Bad Orb

@ 8,03 €/m?
——————— ——  _—
778 €m2 1064 €2
niedrigster Preis/m? hochster Preisim?

> Was ist meine Wunschimmobilie im Detail wert?

Preisentwicklung

® Bad Orb @ Main-Kinzig-Kreis
@ 754 €/m* @ 818 €/m?

Q4 20 Q4 201

+31% +33%

u Q4 2020 Tu Q4 2020

1Jahr  SJahre @

[ ]
L ] ‘.’—___‘___,._.-—.___.....--—-
/.
[ ]
a2 a2 a2 Q2
2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: Immobilienscout

und auf Basis eigener Erhebungen und der Erfahrung des Sachverstéandigen zum 6értlichen Markt
werden folgende Mieten monatlich netto kalt als marktublich erzielbar angesetzt:

€/m2-St.
Wohnflache 7,75 €

Im Ubrigen wird von einer marktiiblichen Vermietung ohne Incentives (Ausbaukostenzuschuss,
mietfreie Zeiten, etc.) und ohne gesonderte Vermarktungskosten und- zeiten ausgegangen.
Weiter wird davon ausgegangen, dass die Mieten rechtzeitig und vollstandig gezahlt werden und
keine Rechtstreitigkeiten anhangig sind. Vom Markt abweichende, wertrelevante Mieten werden
durch ein Over- und/oder Underented-Verfahren bericksichtigt.

11.3.2 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssétze sind die Kapitalisierungszinssétze mit denen die Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden. Mit ihnen werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt erwarteten kiinftigen
Entwicklungen insbesondere der Ertrags- und Wertverhéltnisse berticksichtigt.

Die Liegenschaftszinssétze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrdge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Diese Aufgabe soll von den Gutachterausschiissen flir
Grundstiickswerte wahrgenommen werden.
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Auswirkung auf den Liegenschaftszinssatz (Auszug Immobilienmarktbericht)

Liegenschaftszinssatz

Abschlag Aufschlag

Immobilie mit Wohnnutzung

*  Gute Wohnlage +  MaRige Wohnlage
mit hoher Nachfrage mit geringer Nachfrage
+ Aufwendige Ausstattung + Modernisierungsbedarf
« Eigennutzung oder bezugsfrei + Nutzung als Kapitalanlage (vermietet)
= Variable Nutzungsmaglichkeiten « Sehr individuelle Ausfiihrung
= Wenige Wohneinheiten im Haus « Viele Wohneinheiten im Haus

Cewerbe-, Industrie und gemischt genutzte Immobilie

« Reprasentative Lage « MaRige Lage
mit hoher Nachfrage mit geringer Nachfrage
- Lange Laufzeit der Mietvertrage «  Kurze Laufzeit der Mietvertrage
= Gute Drittverwendungsmaoglichkeit «  Geringe Drittverwendungsmaglichkeit
- Geringes Leerstandsrisiko « Hohes Leerstandsrisiko
«  Gute Verkehrsanbindung « Schlechte Verkehrsanbindung
- GroRer Anteil der Wohnnutzung « Kleiner Anteil der Wohnnutzung

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat fur Mehrfamilienhduser beim vorliegenden
Bodenrichtwertniveau einen  durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 1,50 %
herausgegeben.  Die  Eigenschaften  der  Liegenschaft flhren zu  folgender
Liegenschaftszinsauswertung

Liegenschaftszinssatz LZ durchschnittl. Mehrfamilienhduser bei BRW-Niveau,

als allgemeine Wertverhaltnisse, hilfsweise 1,50
Korrektur hohe Anzahl Wohnungen 0,25
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert 1,75

Die Funktion ist reziprok: Zuschlage wirken sich wertsenkend, Abschlage werterhdhend aus.
Nach den Erfahrungen des Sachverstandigen zum ortlichen Markt hinsichtlich der Vor- und
Nachteile ist fir die zukinftige Wert- und Ertragsentwicklung ein Liegenschaftszinssatz von 1,75
% angemessen.

11.3.3 Restnutzungsdauer

Zur Ertragswertberechnung ist der Faktor der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (s. Kap. 10.3.3)
heranzuziehen. Dieser bildet sich aus der Gesamtnutzungsdauer abzulglich des Gebaudealters.
Das Baujahr betragt (fiktiv) 1984. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem
Ertragswertmodell mit 70 Jahren anzusetzen. Hieraus ergibt sich ein (fiktives) Alter von 39 Jahren
und somit eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 31 Jahren zum Stichtag.

11.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, sofern sie nicht durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen gedeckt  sind. Dies  sind Verwaltungs- und
Geschéftsfihrungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.;
durch Umlagen gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung ist durch
Einrechnung in den Barwertfaktor zur Kapitalisierung berticksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten werden hier in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung, der
Immobilienwertermittlungsverordnung und Beleihungswertermittlungsverordnung herangezogen
und entsprechend dem Bewertungsobjekt modifiziert und indiziert:
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1. Verwaltungskosten: Pro Einheit werden hier 411,00 € und 45,00 € pro Stellplatz im
Jahr angesetzt.

2. Instandhaltungskosten: Wegen des Instandhaltungszustands, werden fur die Flachen
13,50 €/m? Mietflache/dJahr und 102,00 €/Stellplatz als
angemessen erachtet.

3. Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis wird als durchschnittlich angesehen, so
dass hier 2,00 % vom Jahresrohertrag angemessen sind, um
mogliche Mietausfalle zu kompensieren.

Rechenschema Ertragswertverfahren

Eingangsdaten fiir das Ertragswertverfahren

Liegenschaftszinssatz LZ durchschnittl.
Mehrfamilienhduser bei BRW-Niveau, als

allgemeine Wertverhaltnisse, hilfsweise 1,50

Korrektur hohe Anzahl Wohnungen 0,25
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert 1,75
Gesamtnutzungsdauer GND 70
Alter bei (fiktivem) Baujahr 1984 39
Restnutzungsdauer RND = GND - Alter 31

Rohertrag

Wohn-/Miet-/Nutzflaichen mit marktiiblichen
Ertragsansatzen als allgemeine
Wertverhaltnisse Flache €/m>-St. € pro Jahr
Wohnflache 65,5 m? 7,75 € 6.092 €
Fldchen gesamt 65,5 m? 6.092 €
Rohertrag pro Jahr gesamt 6.092 €
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag RE: 23%
Verwaltungskosten €/Wohnung p.a. 411,00 € - 411 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 13,50 € - 884 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00% - 122 €
Summe Bewirtschaftungskosten - 1417 €
Grundstiicksreinertrag in € 4.675€
-Bodenwertverzinsung 1,75% - 249 €
Gebaudereinertrag 4427 €
x Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei Zinssatz
und Restnutzungsdauer 23,77 105.222 €
Anlagen Uber Ortsiblichkeit: +/- - €
Bodenwertanteil in € 14.200 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Ertragswert in € 119.422 €
Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage, wenn
die Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse durch marktibliche Ertrage
und/oder Liegenschaftszinssatze und/oder nicht
vorhandene und unter Bertcksichtigung von
Indexreihen oder in anderer Weise § 9 2.1
ImmoWertV21 nicht oder nicht ausreichend gelingt,
geowirtschaftliche/geopolitische Situation (Inflation,
Zinsen, Krieg, etc.) 0,90
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vorlaufiger marktangepasster
Verfahrenswert/Ertragswert in € 107.480 €

Kriterium besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale boG Kosten Abschlag

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale boG: Instandhaltungsstau

far Wohnflachen, Kostenbasis 250,00 €/m?, wg.

abgeschwachtem Markt 100 % Ansatz mit 250,00

€/m? WF o. Modernisierungsanteil, f.

instandgehaltenen Zustand d. (fiktiven) Baujahrs,

nach Baukostenquelle Anlagenverzeichnis, Abzug

"neu fur alt" bericksichtigt 16.378 € -16.378€ - 16.378 €
Besondere objektspezifische

Grundstiickseigenschaften: Veraltete,

Etagenheizung im Sondereigentum,

sachverstandig pauschal, Abzug "neu fir alt"

beriicksichtigt 5.000 € -5.000 € - 5.000 €

Korrigierter Ertragswert 86.103 €

Der Ertragswert der Eigentumswohnung Nr. 6 an der Liegenschaft Lindenallee 48 in Bad
Orb betragt damit zum Wertermittlungsstichtag 18.04.2023 rund 85.000 €.

11.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren bildet unter den normierten Wertermittlungsverfahren die Basis fiir die
Ermittlung des Wertes von Gebéduden, bei denen der Wert der Substanz im Vordergrund steht.
Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen werden getrennt voneinander ermittelt. Der Sachwert
ist dabei der Wert, der sich aus dem Ersatzbeschaffungswert unter Beriicksichtigung der die
Liegenschaft beeinflussenden Faktoren (Alter, Bauschdden und Bauméngel, sonstige
wertbeeinflussende Umstéande) ergibt.

Der Ersatzbeschaffungswert wird objektspezifisch aus den gewéhnlichen Herstellungskosten je
Flachen-, Raum oder sonstiger Bezugseinheit und den Normalherstellungskosten sowie den
Baunebenkosten errechnet. Die Normalherstellungskosten und die Baunebenkosten definieren
sich entsprechend dem vorliegenden Gebd&udetyp aus einer vorgegebenen Auswabhlliste. Die
Ausstattungsstandards werden nach einer weiteren Liste der
Immobilienwertermittlungsverordnung durch den Sachversténdigen zwischen 0 und 1 gewichtet.
Der Wégungsanteil gibt den Anteil des Gewerks am Gesamtgebdude wieder. Die Auswertung
von Standard und Wéagung pro Gewerk/Bauteil ergibt einen individualisierten Kostenkennwert fiir
die Normalherstellungskosten im Sinne der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Sachwertverfahren spiegelt eine substanzorientierte
Nutzung der Marktteilnehmer wider. Dies trifft im vorliegenden Fall und im Allgemeinen bei
Eigentumswohnungen nicht zu. Das Sachwertverfahren wird nicht durchgefihrt.

11.5 Zubehor und Bestandteile

Die Wohnung stand zum Ortstermin leer. Die Einbaukiche (Ober-/Unterschranke, Herd,
Backofen, Kuhlschrank) stellte sich verbraucht dar und ist zu entsorgen. Es sind kein Zubehor
und Bestandteile von Wert vorhanden.
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11.6 Ableitung des Verkehrswertes

Aus den Ergebnissen der durchgefuhrten Wertermittiungsverfahren und aus sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden soll nun der Verkehrswert abgeleitet werden.

Das malgebliche Wertermittlungsverfahren ist hier das Vergleichswertverfahren aufgrund des
vergleichenden Verhaltens der Marktteilnehmer. Der Wert des Ertragswertverfahrens liegt leicht
darunter und zeigt die Grenzen der Rentierlichkeit auf.

Die Vorteile sind in dem guten Makrostandort Rhein-Main-Gebiet mit seiner Wirtschaftskraft zu
sehen. Der Mikrostandort ist durch den Kurbetrieb, Iandlichem Charakter und der Nahe zum
Kurpark gepragt. Die Wohnung selbst hat einen zeitgemaflien kompakten Grundriss.

Nachteilig ist erster Linie das Kostenrisiko aus dem Instandhaltungsstau, dessen Beseitigung bei
grélReren MalRnahmen, zum Beispiel diejenigen, die aus der bevorstehenden Gesetzgebung zur
,Warmewende* erfolgenden MaRnahmen, Sonderumlagen erfordern kann. Die Kosten werden
wesentlich Gber dem hier gemachten marktutblichen Abschlag fiir den instandgehaltenen Zustand
im Ursprungbaujahr liegen. Ein besonderer Nachteil liegt hier in der Gasetagenheizung, die den
Anteil fir Heizungsinstallationen erhdht, was durch den Vorteil der nicht notwendigen Abrechnung
durch den Vermieter nicht aufgewogen werden kann. Vor diesem Hintergrund sind individuellen
Renditeerwartungen zu uberprifen.

Alle sonstigen Vor- und Nachteile sind in den angewendeten Wertermittlungsverfahren
angemessen berlicksichtigt und bedirfen keiner weiteren Zu- oder Abschlage.

Unter Beriicksichtigung aller Vor- und Nachteile schatze ich den Wert der Liegenschaft
Eigentumswohnung Nr. 6 (Miteigentumsanteil von MEA 54,23/1.000) Lindenallee 48 in Bad
Orb damit zum Wertermittlungsstichtag 18.04.2023 auf 90.000 €.

Nettoanfangsrendite NAR:

Netto(rein)mieteinnahmen

Nettoanfangsrendite NAR = Gesamtkaufpreis +
Erwerbsnebenkosten
Netto(rein)einnahmen 4.675€
Gesamtkaufpreis = Vergleichswert 90.000 €
Erwerbsnebenkosten 12 % 10.800 €
NAR 4,64%

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch
keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz
vorgenommen. Untersuchungen beziiglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk), bzw. Rohrfrall (in Kupferleitungen) wurden nicht durchgefihrt. Das
Gebdude wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
Tonerdeschmelzzement) und der Boden nicht nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten)
untersucht. Bei der Wertermittlung wurde davon ausgegangen, dass alle Anlagen auf dem
Grundstuck baurechtlich genehmigt und in einem baupolizeilich ordnungsgemafRen Zustand sind.
In den Rechenverfahren auftretende Abweichung entstehen durch
Tabellenkalkulationsprogramme und bewegen sich in einem fiir die Wertermittlung unerheblichen
Umfang. Dieses Gutachten wurde ausschliellich zur Verwendung durch den Auftraggeber
erstellt. Das Gutachten entfaltet erst nach vollstandigem Rechnungsausgleich seine Rechtskraft.
Der ermittelte Verkehrswert basiert auf Marktdaten (insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen
und Mieten), die auch vor der aktuellen COVID-19-Situation und der geopolitischen Situation
zustande gekommen sind. Ein ggf. diesbezlglich zwischenzeitlich eingetretener weiterer
Werteinfluss ist deshalb in den Wertangaben noch nicht vollstandig enthalten.
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Die Liegenschaft wurde von mir am 18.04.2023 besichtigt und das vorliegende Gutachten nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Von dem Gutachten wurden sechs Exemplare, funf fur
den Auftraggeber und eines fir den Sachverstandigen, sowie eine Pdf-Datei angefertigt.

Gelnhausen, den 15.08.2023

Christian W. Petri, Sachverstandiger
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Schlafzimmer

Anlage 4 - Flaichenermittlung

Die Flachen wurden durch értliches Aufmald, aus der Bauakte, der Teilungserklarung und
digitalen Verzeichnissen ermittelt, ggf. wurde auf die tatsachlich ausgeibte Nutzung abgestellt.
Fehlende Flachenangaben werden sachverstandig geschatzt. Sofern eine detaillierte
Ortsbesichtigung moglich war, wurden die Flachen durch Stichmale Gberpriift. Abweichungen zu
bestehenden Flachenberechnungen kdénnen sich aus unterschiedlichen Berechnungsansatzen
(DIN 283, DIN 277, Wohnflachenverordnung, MF GiF e.V.) ergeben. Die ermittelten Flachen sind
nicht dazu geeignet, um bauliche Mallnahmen durchzufiihren, technische oder wirtschaftliche
Abrechnung zu erstellen oder Mieterh6hungs- oder Minderungsverlangen durchzusetzen, sowie
Exposés zu erstellen. Hierfur wird ein detailliertes 6rtliches Aufmal} empfohlen. Wohnflache nach
der Wohnflachenverordnung v. 25.11.2003, bzw. gewerbliche Flachen nach der Gif-Richtlinie MF-
G. Bezeichnung nach Planen, ggf. nach ausgeubter Nutzung.

Wohn- und Nutzflachen in m?

Gesamt- Anrech- Wohn-/
Nutzung fliche nung Mietflache
Aufmal
Diele 7,10 m? 100% 7,10 m?
Schlafzimmer 16,75 m? 100% 16,75 m?
Bad 4,79 m? 100% 4,79 m?
Wohnraum 21,24 m? 100% 21,24 m?
Esszimmer 5,52 m? 100% 5,52 m?
Kilche 6,11 m? 100% 6,11 m?
Loggia 8,00 m? 50% 4,00 m?
Zwischensumme 69,51 m? 65,51 m?
Putzabzug 0,00% 0,00 m? 0,00 m?
_gesamt 69,51 m? 65,51 m?
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Anlage 5 - Quellen- und Literaturverzeichnis

BGB - Burgerliches Gesetzbuch, 2023

BauNVO - Baunutzungsverordnung, je nach Baujahr(en)
ImmoWertV — Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
LBO - Landesbauordnung Hessen

Baukosten 2020/21 — Altbau und Neubau, Schmitz, Gerlach, Meisel, Verlag fur Wirtschaft und
Verwaltung Essen

GUG-Archiv 2022, Luchterhand, CD-ROM bzw. online

Marktorientierte Immobilienbewertung, Hauke Petersen, 5. Auflage 2001, Boorberg

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Kleiber, Simon, Weyers,
9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag

Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, Pohnert, Ehrenberg, Haase, Horn, 6. Auflage, Luchterhand

Grundbesitzbewertung fur Erbfall und Schenkung, Halaczinsky, Tel, 2. Auflage 2004,
Bundesanzeiger Verlag

Gebaudeschatzung lber die Bruttogeschossflache, Metzmacher, Krikler, Bundesanzeiger
Verlag

Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, Schwirley, 2. Auflage 2006,
Bundesanzeiger Verlag

Wertermittlung von Grundstticken, Simon, Reinhold, 4. Auflage 2001, Luchterhand
Kleiber-digital.de

Internetangebot der Bundesrepublik Deutschland, von DESTATIS, Wikipedia, des Landes
Hessen, Open Street Map, des Main-Kinzig-Kreises und der Stadt Bad Orb
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Anlage 6 — Auszug Kostenquellen besondere objektspezifische

Grundstiickseigenschaften boG

MEHRWERT

Vergleichswerte EUR/m? WFL _ - Baukostel!
Wohngebéaude / Vollmodernisierung
Baukosten inkl. 19% Mehrwertsteuer (Kostengruppen 300 und 400, DIN 276 -1, Ausgabe 12 / 2015)
(siehe 1.1)
EUR/m? WFL")
Fachwerkhauser
— schlechter Zustand von-bis 3.000 4.000
Mittelwert 3.500
— mittlerer Zustand von-bis 2.500 3.000
Mittelwert 2,750
- guter Zustand von-bis 1.800 2,200
Mittelwert 2.000
Griinderzeithduser
- Stadtische Gebdude von-bis 1.500 2.000
Mittetwert 1.800
- Siedlungshauser von-bis 1.800 2.200
Mittelwert 2.000
Bauten, 1920-1939 von-bis 1.500 1.800
Mittelwert 1.700
Bauten, 1950-1969 von-bis 1.200 1.700
Mittetwert 1.500

Presstand V2020 Index 117.7 2015 = 100). MWSE 19 %

) Wohnfidche gem. Wohnflichen- Verordnung

Seite 33 von 34
Verkehrswertgutachten ETW Nr. 6 MEA 54,23-1000 Lindenallee 48 63619 Bad Orb AG Gelnhausen 83 K 54-22.docx




MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern &ffentlich
bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fiir Mieten und Pachten

Vergleichswerte .Gewerke” EUR/m? WFL Baukosten 2.5

Freistehende Einfamilienhduser mit Keller
Kosten der Gewerke je m? WFL It. DIN 276 (Kostengruppe 300 + 400)

einschl. 19% Mehrwertsteuer
 ausfihrung  ohne Dachgeschoss- mit Dachgeschoss-
Gewerk ausbau ausbau und Dusche
EUR/M* WL EUR/m" WFL
von -bs | 640,00 955.00 | 678,00 902.00
1. Erd-Mauer-Beton-Gerist — - - | -
Rechenwert 765,00 678,00
von -bs| 178,00 232,00 | 17400 261,00
2. Putz/Trockenbau S ]
Rechenwert 204,00 221,00
von-bs| 129, 173.00 109,00 152.00
3. Zimmerer S
Rechenwert 149,00 131,00
von - be 113,00 144,00 82,00 127,00
4. Dachdeckes/Klempner .
Rachenwert 131,00 106,00
“5 . - von -Ds | 248.00 41300 | 216,00 356,00
assadensystem (z.B. WOVS
oder Verklinkerung) Rechenwert 273,00 239,00
von - bs | 110,00 164,00 93,00 145,00
6. Sanitar
Recherwert 136,00 127,00
von - bis 131,00 169,00 107,00 157,00
7. Helzung/Liittung
Rechenwert 149,00 132,00
von-bs| 99,00 147,00 | 91,00 141,00
8. Elektro
Rechenwert 118,00 108,00
von-bis| 126,00 170,00 | 106,00 159,00
9. Fenster (inkl. Glas + Roll.) o o o S
Recherwert 142,00 124,00
von-bis| 67,00 12200 | 55,00 112,00
10. Schreiner T
Rechenwert 77,00 67,00
von-bs | 43,00 6400 | 4100 59,00
11. Estrich o
Rechenwert 50,00 48,00
- von - bis 42,00 67,00 38,00 68,00
- Rechenwert 53,00 49,00
von - bis 41,00, 136,00 41,00 136,00
13. Fliesen
von - bes 53,00 80,00 48,00 80,00
14, Maler
Rechenwert 61,00 57,00
. von - bis 7200 112,00 49,00 90,00
reppenaniage/Schiosser
Rechenwert 84,00 63,00
" _ von-bs| 1400 29,00 11,00 31,00
Rechenwert 16,00 16,00
von - bis | 2.106,00 | 3.177.00 | 1.858,00 | 2.976,00
Summe
Rechenwert 2.462,00 2.218,00

37
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