HauptstralRe 64, 65817 Eppstein-Vockenhausen 95 K 37/24-sl-zv-agkd Seite 12

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten: Altlasten sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestérte, kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende nicht
wertrelevante Eintragungen:

GRUNDDIENSTBARKEIT (GEH- UND FAHRRECHT) AN DER TEILFLACHE, DIE SICH AUS DER
DER BEWILLIGUNG BEIGEHEFTETEN KARTE ERGIBT, FUR DEN JEWEILIGEN EIGENTUMER
VON GRUNDSTUCK FLUR 7 FLURSTUCK 160/5 (BLATT 1629). HOCHSTBETRAG DES
WERTERSATZES § 882 BGB: 20.000.- DM. GEMASS BEWILLIGUNG VOM 6.7.1989
GLEICHLAUTEND IN BLATTERN , 1641 - 1648 EINGETRAGEN AM (08.08.1989.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung lll ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bericksichtigt wer-
den.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen. Es wurden vom Sachverstdndigen diesbeziiglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende nicht wertbeein-
flussende Eintragung:
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3 Exemplarische Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebun-
gen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und Auflenanlagen werden nur insoweit schrie-
ben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfilhrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie
sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden

nicht durchgefihrt.

3.2 Wohnhaus

Nutzung: Wohnnutzung

Gebaudestellung: freistehend

Ausbau: das Gebdaude ist komplett unterkellert

Vollgeschosszahl: 2

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss

Baujahr: soweit bekannt, 1982

Modernisierung: 2015 Innenausbau inklusive Sanitar modernisiert

2024 Gastherme Dachgeschoss
aulienliegende Warmedammung neueren Baujahrs

Konstruktionsart: Massivbau
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Griindung:
Kellerwande:
AuBenwéande:
Wirmediammung:

Innenwiande:

Geschossdecken:

Treppen

Geschosstreppe:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Wirmedammung:

Dachentwéasserung:

AuBenansicht:
Attika:
Sockel:

Heizung:
Fabrikat

Brennstofflagerung:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:
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Streifenfundamente

Schwerbetonstein

Material nicht bekannt, vermutlich Hohlblock
aulienliegende Warmedammung

Material nicht bekannt, vermutlich Gberwiegend Mauerwerk,
teilweise Trockenbau mdéglich

Kellergeschoss: Material nicht bekannt, vermutlich

massiv

Erdgeschoss: Material nicht bekannt, vermutlich
massiv

Obergeschoss: Holzbalken

gerade Treppe mit Zwischenpodest aus Stahlbeton mit Stu-
fenbelag aus Spaltklinker, Holzgelander und Handlauf, Zu-
stand der Treppe: durchschnittlich

Holzdach mit Dachaufbauten

Satteldach

Betondachsteine

Dach mit Warmedammung dem Baujahr entsprechend
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
verputzt und gestrichen

teilweise Kunstschieferverkleidung

verputzt und gestrichen

Gastherme, Brennstoff: Gas

Brétje

keine

Durchlauferhitzer

durchschnittliche Ausstattung
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Anmerkung:

Besondere Bauteile
(im Sondereigentum):

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachver-
standigen keine Funktionspriifungen der technischen Ein-
richtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.) vor-
genommen wurden.

Balkon

Zustand des Sondereigentums:

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumaingel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

gut
zweckmaRig

gut

¢ Wohnungseingangstiire erneuerungsbediirftig
Fenster erneuerungsbedirftig
kein FI-Schutzschalter in Wohnung Nummer 3

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

keine bekannt

Zustand des Gemeinschaftseigentums:

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:
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Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

keine bekannt
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AuBenanlagen
(Gem. -eigentum):

« Versorgungs- und Entwasserungsanlagen bestehen
vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Klaranlage

Wege und Hofbefestigung aus Betonverbundpflaster
Gartenanlage und Pflanzungen

Vorgarten mit Baum und Strauchpflanzungen
Sockelmauer (Naturstein)

3.2.1 Exemplarische Beschreibung - Wohnung Nummer 3 (Dachgeschoss)

FuBbdden

Wohn- und Schlafraume:

Bad:
Kiche:
Flur:
Balkon:

Innenansichten:

Bad:
Deckenflachen:

Fenster:

Rollladen:

Wohnungseingangstiir:

Sanitare Installationen

Bad:

sonstige Ausstattung

Kiuchenausstattung:

Heizung:
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Laminat

Fliesen

Laminat

Laminat

Holzdiele
Tapeten

Fliesen raumhoch
tapeziert

Holzfenster mit Isolierverglasung
Dachflachenfenster aus Holz

keine
normale Holztliren, einfache Beschlage, Holzzargen

Holzttr

Wanne, Waschbecken, WC, normale Ausstattung und
Qualitat, Sanitarfarbe: weild

nicht in der Wertermittlung enthalten

Universalheizkérper mit Thermostatventile
Handtuchheizkérper im Bad
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Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objektes:

Grundrissgestaltung:
Besonnung/Belichtung:

Stellplatz / Garage:

keine vorhanden

normale Ausstattung

zeitgeman

das Objekt erfillt die heutigen Anforderungen an Wohnraum
zweckmalig

gut

zum Objekt gehort eine Garage

Anmerkung: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in dem vorstehenden Gutach-

ten nur diejenigen Schaden aufgefihrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fiir den

Sachverstandigen einsehbar waren. Evil. durch Einrichtungsgegenstande, Maschinen, gela-
gerte Materialien oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen dieses Sachver-
stédndigengutachtens nicht erfasst.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 112/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemein-
schaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus mit Garage bebauten Grundstiick in
65817 Eppstein-Vockenhausen, Hauptstrae 64 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 3 im DG sowie dem Sondernutzungsrecht an der doppelstéckigen Garage links,
oberer Platz zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekits

Wohnungsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Vockenhausen 1643 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Vockenhausen 7 160/6 851 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
Wohnungseigentum kann mittels Ertrags- und/oder Sachwertverfahren bewertet werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fur Wohnungseigentum (Wohnungen) immer
dann geraten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen ver-
mieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungseigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertun-
terschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m* Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der
zugehorige anteilige Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch
angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 480,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstiicksflache (f) = | 350 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 103.02.2025
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Grundsticksflache (f) = |851 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 03.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamt-

grundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 480,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung

stuck
Stichtag 01.01.2024 03.02.2025 X 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen
Lage | mittlere Lage | mittlere Lage X 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am = 480,00 €/m?
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) | 350 | 851 x 0,904 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster = 433,92 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 433,92 €/m?
Bodenrichtwert
Flache x 851 m?
beitragsfreier Bodenwert = 369.265,92 €
rd. 369.000,00 €

E2 - Grundstiicksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell (nicht GFZ bereinigt) — gemaf Grundstiicksmarktbe-

richt
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Fliche Koeffizient
Bewertungsobjekt 851,00 0,94
Vergleichsobjekt 350,00 1,04

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,90
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4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME =
112/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesam-
tobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung
angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 369.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 112/1.000

anteiliger Bodenwert = 41.328,00 €
rd. 41.000,00 €

4.5 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen,
die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflir 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 Verzin-
sung 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 grundséatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

/\\
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Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorldufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichti-
gen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tat-
séchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine ibliche Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrédge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die firr eine ord-
nungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezo-
gene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte al-
ler wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert
des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem

/\\
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