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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 843 K 6/24 Unser Zeichen: GZ 120/24
PLZ: 61118 Ort: Bad Vilbel Gemarkung: Bad Vilbel
Stralle: Am Hang 74c Flur: 16
Eigentumswohnung Nr. & Flurstiick: 137/10
Grofe: 1.394 m?

Kurzbeschreibung: Eigentumswohnung

befindet sich im siiddwestlichen Bereich von Bad Vilbel, im Stadtteil Heilsberg,
im hessischen Wetteraukreis, Grundstiick ist mit zwei Baukorpern bebaut, die
durch eine Tiefgarage miteinander verbunden sind, insgesamt aufgeteilt in 12
Wohnungen, ETW Nr, 9 befindet sich in dem kleineren Baukdrper mit insgesamt
4 Wohnungen

Bewertung erfolgt nach dem {iuBeren Anschein

Wohnhaus:  Baujahr ca. 2004, Mauerwerksbau, voll unterkellert, zweige-
schossig (Kellergeschoss tliberwiegend ebenerdig), ausgebautes
Dachgeschoss

Eigentumswohnung Nr. 9, Souterrain/Erdgeschoss

Raumaufieilung:

Souterrain:  Flur mit Treppe zum EG, Giste-Bad, ein Wohn-/Essraum,
Terrasse

Erdgeschoss: Flur mit Treppenabgang, drei Zimmer, Bad, Abstellraum, Balkon

Ausstattung: nicht bekannt

Wohnfliche: ca. 103,20 m?

Sondernutzungsrechte an Gartenfléiche, Stellplatz P 12 sowie Teilfldche P 15
Zustand: vermutlich guter Zustand

Bewertungsstichtag: 27.06.2024
Verkehrswert: 427.000,00 €



a) Die Eigentumswohnung ist offensichtlich vermietet. Ein Mietvertrag lag nicht vor (separates
Schreiben).

b) Zubehor konnte aufgrund der fehlenden Besichtigung nicht festgestellt werden

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

d) Baulasten bestehen lt. schriftlicher Auskunft des Wetteraukreises nicht.

¢) Altlastenverdachtsfléchen sind nicht bekannt. Es wird von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen.

f) Das Geb#ude steht nicht unter Denkmalschutz.

g) Ein Grenziiberbau ist nicht ersichtlich.

h) Es befinden sich auf dem Grundstiick vermutlich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten,
die Dritten gehoren.

i) Anschrift und Hausnummer lauten: 61118 Bad Vilbel
Am Hang 74c

j) Es handelt sich um ein Flurstiick.

k) Es liegt ein Energieausweis vor (Anlage).



INHALTSVERZEICHNIS
1. Vorbemerkungen

1.1  Auftraggeber
1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck des Gutachtens
1.3 Besichtigung/Wertermittlungsstichtag

2. Wertermittlungsgrundlagen
3. Grundstiicksbeschreibung

3.1  Makrostandort

3.2  Mikrostandort, &6ffentliche Anbindung

3.3.  Grundbuchrechtliche Angaben

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand in Anlehnung an § 4 und
§ 6 ImmoWertV

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

3.42 Baurecht

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

3.5  Gebaudebeschreibung

3.6  Wohnfléchen

3.7  AuBenanlagen

4. Wertermittlung

4.1  Definition des Verkehrswertes

42  Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

4.3  Restnutzungsdauer (§ 4 (3) InmoWertV)

44  Bodenwert

4.4.1 Entwicklungszustand

442 Bodenwertermittlung (§§ 13 - 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 und 41
ImmoWertV)

4.5  Ertragswertverfahren in Anlehnung an §§ 27 — 34 ImmoWertV

4.5.1 Vorbemerkungen

4.5.2 Makro- und mikrotkonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten

4.5.3 Ertragsansiitze

4.5.3.1 Gegenwiirtige Mietertréige

4.5.3.2 Marktiibliche Mietertriige

4.5.3.3 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)

4.5.3.4 Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Marktlage

4.5.4 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV)

5. Vergleichswertverfahren

6. Verkehrswert

'

[= WLV T S N

SN O N

12
12

13

13
13
13
14
14
14

16
16
17
18
18
18
19
20
21

22

25



Anlagen

Landkarte

Stadtplan

Flurkarte

Luftbild
Bodenrichtwertinformation
Bauunterlagen
Energieausweis



61118 Bad Vilbel, Am Hang 74¢, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main, Az.: 843 K 6/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung des Wohneigentums in 61118 Bad Vilbel, Am Hang 74 c,
Eigentumswohnung 1fd. Nr. 9, einschlieBlich des Gemeinschaftseigentums It
Teilungserklidrung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstéindige Meinungsiduerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéts- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
() und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustéindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstande und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen und bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualititsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 10.06.2024 zur Ortsbesichtigung am 27.06.2024,
15.00 Uhr eingeladen. Durch die Mieter der Wohnung wurde am 14.06.2024 schrifilich
mitgeteilt, dass diese nicht fiir einen Besichtigungstermin zur Verfiigung stehen. Eine
Innenbesichtigung wurde somit durch die Mieter versagt. Die Eigentumswohnung konnte
daher am 27.06.2024 nur nach dem #uBeren Anschein besichtigt werden.

Zum Ortstermin waren anwesend: Hausverwalter
Frau Dipl.-Ing. Ok. D. Schneider — Gutachterin

Seite 1



61118 Bad Vilbel, Am Hang 74¢, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Verdffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt ge#indert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung iiber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfléchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten {Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2024

Seite 2



61118 Bad Vilbel, Am Hang 74c, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéin

10. vollstiindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss des Amtsgerichtes Frankfurt am Main
vom 28.03.2024, Auftrag vom 06.05.2024

Grundbuchauszug von Frankfurt/Gemarkung Bad
Vilbel/Blatt 12380

Grundstiicksmarktbericht Hessen 2024
Grundstiicksmarktbericht Frankfurt 2024

Gutachterausschuss Wetteraukreis Bodenrichtwert
zum 01.01.2024

sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Grundbuchamt Frankfurt vom 24.06.2024

- Wetteraukreis vom 05.06.2024

- Gutachterausschuss Wetteraukreis vom
01.07.2024

Seite 3



61118 Bad Vilbel, Am Hang 74c¢, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- die Stadt Bad Vilbel, auch ,,Stadt der Quellen* genannt, befindet sich im hessischen
Wetteraukreis, ca. 13 km nordéstlich von Frankfurt am Main

- Kurstadt im Siidzipfel der ,,goldenen Wetterau“ mit rd. 36.021 Einwohnern (zum
31.12.2023, Hessisches Statistisches Landesamt, 2024)

- gliedert sich in die Kernstadt Bad Vilbel sowie in die Ortsteile Dortelweil, Gronau,
Massenheim und Heilsberg

- Entfernungen: Karben ca. 7 km, Bruchkgbel ca. 14 km

- liegt an den BundesstraBen 3 und 521, die Bundesstrale 3 dient als Zubringer zur
Bundesautobahn A 661 (Dreieck Frankfurt-Preungesheim ca. 5 km)

- A 66 Ausfahrt Frankfurt-Bergen-Enkheim ca. 6 km

3.2 Mikrostandort, §ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich im siidwestlichen Bereich von Bad Vilbel, im Stadtteil
Heilsberg

- innerhalb eines ruhigen Wohngebietes, auf einer Anhshe in der Nahe zur nord6stlichen
Stadtgrenze von Frankfurt

- die unmittelbare Umgebungsbebauung ist vorwiegend gepréigt von kleineren
Mehrfamilienwohnh#usern, teilweise neueren Baujahres, die in offener Bauweise errichtet
wurden

- an das Bewertungsgrundstiick grenzt in norddstlicher bzw. 6stlicher Richtung der Stadtwald
und Griinfliiche mit diversen Wegen, fast gegeniiber Kirche

- mittelbar angrenzend kénnen eine Schule und eine Kindertagessttte besucht werden
- Anbindung an den OPNV bieten Bushaltestellen, ca. 260 m bis 300 m entfernt

- Einkaufsmdglichkeiten stehen ca. 850 m entfernt zur Verfligung

- die #irztliche Versorgung besteht in Bad Vilbel durch zahlreiche ansissige Arzte

- Topographie
Hanglage

- verkehrstechnische ErschlieBung
ruhige AnliegerstraBe Am Hang, Tannenweg als Sackgasse, Full- und Radweg

- innere ErschlieBung
Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
nach Angaben des Verwalters voll erschlossen mit:
Strom, Wasser, Gas, Sffentliche Kanalisation

Seite 4



61118 Bad Vilbel, Am Hang 74c, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Bad Vilbel
Grundbuchband  Blatt 12380

Ifd. Nr. Flur Flurstiick  Lagebezeichnung  GréfBe inm? Miteigentumsanteil

1 16 137/10 Am Hang 74, 74 a, 1.394 102,76/1.000
74b,74 ¢

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 9 gekennzeichneten

Wohnung, Haus B, EG, Gartengeschoss links und Keller.

Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. P 12 und der Grundstiicksfliche P 15

Es besteht die Besonderheit, dass das Grund?uchamt Frankfurt am 24.06.2024 mitgeteilt hat,
dass die Teilungserklirung sowie weitere Anderungen nicht mehr auffindbar sind. Somit
bestehen diverse Unsicherheiten in Bezug auf die Zuordnung des Sondernutzungsrechtes P
15.

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentlimer: -

Abteilung 11
Lasten und Beschrénkungen: ZV — Vermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.04.2024 vor.

Seite 5



61118 Bad Vilbel, Am Hang 74c¢, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand entsprechend §§ 2, 5
und 11 ImmoWertV

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder
Sanierungsgebietes. Das Grundstiick wird nach § 34 BauGB beurteilt. Im regionalen
Flichennutzungsplan 2010, aktueller Planstand 31.12.2023, wird der Bereich als
Wohnbaufliche dargestellt.

3.4.2 Baurecht

Im Jahr 2002 erfolgte die Baugenehmigung von zwei Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 12
Wohnungen, 17 Tiefgaragenstellplitze und einen AuBenstellplatz. 2004 erfolgte eine
Anderung der Baugenehmigung in Bezug auf die Genehmigung fiir den Wegfall eines
Kinderspielplatzes.

Ebenfalls erfolgte im Jahr 2002 die Abgeschlossenheitsbescheinigung fir 12 WE und 17
Tiefgaragenstellpliitze. Im Jahr 2005 wurde diese Aufteilung dahingehend geéndert, dass 11
Tiefgaragenstellplitze und 7 AuBlenstellplétze vorgesehen waren. Die Raumstruktur und die
Zuordnung des Kellerraum der Eigentumswohnung Nr. 9 wurde ebenfalls in einem Nachtrag
zur Abgeschlossenheitsbescheinigung bzw. Teilungserklirung geéndert.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher die materielle und formelle Legalitit der
vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft des Wetteraukreises vom 05.06.2024 nicht.

Stellplatzverpflichtungen sind nicht bekannt, die 18 geplanten Stellplitze entsprachen den
Stellplatzforderungen der Stadt Bad Vilbel zum Bauvantrag.

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten sonstige
Besonderheiten, Energieausweis

Nach Angaben der WEG-Verwaltung bestehen keine sachlich begriindeten Riickstinde von
ErschlieBungskosten.

Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfiihigem Baugrund ausgegangen.
Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt. Aus den Bauunterlagen gehen keine
Anhaltspunkte iiber ehemalige Altlasten hervor (ehemaliges Einfamilienhausgrundstiick). Es
wird von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Energieausweis (Anlage):

verbrauchsabhéingiger Energieausweis

Endenergieverbrauch 95,80 kWh/{m? a)
Ausstellung vom 04.06.2018
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61118 Bad Vilbel, Am Hang 74c, Eigentumswohnung Nr, 9 Bewertung vom 27.06.2024

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstlick ist mit zwei BaukOrpern bebaut, die durch eine Tiefgarage, die sich
{iberwiegend unter dem groBeren Baukorper befindet, in der Kellerebene miteinander
verbunden sind.

Ein Baukérper wurde parallel zur Strale Am Hang errichtet. Dieses Gebéude ist voll
unterkellert (Tiefgarage) und verfligt iiber insgesamt acht Wohnungen.

Ein weiterer Baukdrper ist hangseitig im Bereich des Tannenweges errichtet. In diesem
Baukérper befinden vier Wohnungen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 9 befindet sich in dem kleineren Baukdrper und
erstreckt sich tiber zwei Ebenen (Souterrain und Erdgeschoss) sowie Sondernutzungsrecht
Garten und ein AuBenstellplatz.

Die Eigentumswohnung konnte nicht besichtigt werden. Die weiteren Angaben zum
Ausstattungsstandard  erfolgten daher nach der #uBeren Inaugenscheinnahme, der
Baubeschreibung, den Angaben der WEG-Verwaltung sowie anhand von Annahmen und
Vermutungen.

StraBenansicht Eckbereich Am Hang und Tannenweg
und Stellplatz P 15

giebelseitige Ansicht Gebiude Am Hang 74 ¢ mit
Eigentumswohnung Nr. 9 sowie Stellplatz Nr. P 12
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61118 Bad Vilbel, Am Hang 74¢, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024
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Ansicht vom Tannenweg mit Eigentumswohnung 9
und Sondernutzungsrecht Gartenfléche

Ansicht vom FuB- und Radweg aus, Sondernutzungsrecht
Gartenbereich Eigentumswohnung 9

AuBenansicht Sondernutzungsrecht Garten
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61118 Bad Vilbel, Am Hang 74c, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

Zufahrt Tiefgarage und Zuwegung Eigentumswohnung 9

Wohnhaus, Gebiude Haus Nr. 74 ¢

- Baujahr:
- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:
- Decken:
- Treppen:
- Hausflur:

- Dach:

ca. 2004
Mauerwerksbau, tiw. Unterlagen 34,50er Mauverwerk

zweigeschossig {(dabei aufgrund der Hanglage ist das Souterrain
bzw. Kellergeschoss tiberwiegend ebenerdig), ausgebautes
Dachgeschoss

verputzt, WDVS

massiv

zweildufiges massives Treppenhaus, Werksteinbelag
PVC Hauseingang im Bereich der Tiefgaragenebene

Holzkonstruktion, asymmetrisches Satteldach, Betondachsteine,
geddammt

Seite 9



61118 Bad Vilbel, Am Hang 74¢, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

- Souterrain/Tiefgarage:
Raumaufteilung: allgemeine Nutzflichen, Heizungsraum

Ausstattung:

Boden: Estrich

Wiinde: gestrichen

Decken: verputzt, nicht geddmmt

Tliren: Metall

Fenster: PVC

E-Installation: {iber Putz

Heizung: zwei in Reihe geschaltete Gasthermen, 800 1 WW-Boiler

Hauseingang Am Hang 74 ¢ Heizung

Angaben zur Eigentumswohnung Nr. 9

- Souterrain:
Raumaufteilung:

Wohnung Nr. 9 mit It. Bauunterlagen: Flur mit Treppe zum EG, Géste-Bad,
ein Wohn-Essraum, Terrasse, Sondernutzungsrecht Gartenfliache

Ausstattung:

Boden: vermutlich Belag, gefliest

Winde: verputzt, tapeziert

Decken: verputzt, tapeziert

Tiiren: Holz, Terrassentiir PVC

Fenster: PVC, tlw. bodentief, tlw. vergittert, tiw. mechanische Rollliden

Verglasung:  Isolierverglasung
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61118 Bad Vilbel, Am Hang 74¢, Eigentumswohnung Nr. 9

E-Installation:
Sanitir:

Heizung:
Terrasse:

Erdgeschoss:

unter Putz, Wechselsprechanlage

Bewertung vom 27.06.2024

Giste-WC mit: WC, Waschtisch, Boden und Wnde gefliest, kleines Fenster

vorhanden
Plattenheizkrper
vermutlich Plattenbelag

Treppenhaus mit Wohnungseingang Eigentumswohnung Nr. 9

Raumauftejlung: Flur mit Treppenabgang, drei Zimmer, Bad, Abstellraum, Balkon

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:

Heizung:
Balkon:

vermutlich Belag, tlw. gefliest

verputzt, tapeziert

verputzt, tapeziert

Holz, Balkontiir PVC

PVC, tlw. bodentief, mechanische Rolllidden, tlw. vergittert
Isolierverglasung

unter Putz, vermutlich Wechselsprechanlage

Tageslichtbad mit: Wanne, Dusche, WC,
Waschmaschinenanschluss, vermutlich voll gefliest
Plattenheizkrper

vermutlich Boden gefliest, Metallgeldnder

- Gesamtzustand: vermutlich guter Zustand

Seite 11
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61118 Bad Vilbel, Am Hang 74c, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen, Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinfte, vorliegende Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Wohnflichen

Die Wohnfliche wurde aus den Unterlagen der geéinderten Aufteilungsplidne genommen.

Souterrain:
Flur: 5,79 m?
Giste-WC: 2,54 m?
Wohn/Essbereich: 33,16 m?
Terrasse: 7,50 m? (Ansatz 50 %)
gesamt: 48,99 m?
Erdgeschoss:
Flur: 7,14 m?
Bad: 7,03 m?
Zimmer: 13,35 m?
Zimmer: 12,81 m?
Zimmer: 9,37 m?
Abstellraum: 2,11 m?
Balkon: 2,40 m? (Ansatz 50 %)
gesamt: 54,21 m?
Gesamtwohnfliche: 103,20 m?

Die Angaben konnten aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht verifiziert werden.

Es besteht danach eine zugeordnete Sondernutzungsfliche Gartenanteil It. 1.
Abgeschlossenheitsbescheinigung mit rd. 54 m2.

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatséichlichen Geb#udebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flachenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 Aullenanlagen

Einfriedung: tlw. ohne, Eigentumswohnung Nr. 9 zugeordnete Gartenfléiche
Metallzaun, blickdichte Mattenverkleidung {offensichtlich
Mietereigentum)

Freifliche: Zufahrt zur Tiefgarage Betonverbundpflaster, tlw. erheblich uneben,

keine weiteren Freiflichen vorhanden, da diese als
Sondernutzungsrechte den iibrigen Eigentumswohnungen zuordnet
wurden
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewshnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wiihlen.

Ublicherweise wird die Wertermittlung von Eigentumswohnungen in Anlehnung an §§ 24 bis
26 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Im Vergleichswertverfahren wird
der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzah! von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
ermittelt bzw. anhand von objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktoren, Zur
Unterstlitzung der Ergebnisse wird weiterhin das Ertragswertverfahren (§ 27 bis § 34
ImmoWertV) herangezogen.

4.3 Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelmiBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdaver (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
kénnen die Restnutzungsdauer verldngern bzw. verkiirzen.

Fiir die Eigentumswohnung wird noch eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren eingeschiitzt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneuerungsmaBnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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4.4 Bodenwert
4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstlickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stéidtebaulichen Umfeld und der
tatsfichlichen Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschrifien baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebawung seines
Grundstiicks in seinem gegenwirtigen Zustand zusteht.

44.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichende Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Im vorliegenden Fall weist der, It. Internetangaben des zustéindigen Gutachterausschusses des
Wetteraukreises ausgewiesene zonale Bodenrichtwert folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 4390019
Bodenrichtwert: 950,00 €/m?
Entwicklungszustand. Baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbaufliche
Grundstiicksgrofie: 250 m?

Stichtag: 01.01.2024
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Das Gesamtgrundstiick hat einen iiberwiegend rechteckigen Grundsttickszuschnitt.

Strafienfronten: Am Hang: ca.30m
Tannenweg: ca. 47 m

Zu- oder Abschléige auf die Pramissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

Bodenwertanteil Eigentumswohnung Nr. 9
1.394 m? x 950,00 €/m? x 102,76/1.000 = 136.085,00 €

Anmerkung: Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer hat der Bodenwert nur einen
untergeordneten Einfluss auf den Ertragswert.

Bei Eigentumswohnungen wird der Einfluss des Bodenwertes indirekt {iber
Lagefaktoren beriicksichtigt.
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4.5 Ertragswertverfahren (in Anlehnung § 27 bis § 34 ImmoWertV)
4.5.1 Vorbemerkungen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren, jéhrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebédudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §
32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten sind die  Abschreibungen, die Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Aus Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt.

- Instandhaltungs-/Verwaltungskosten/Mietausfallwagnis

Die prozentualen Anteile der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag werden in Anlehnung an
die Erfahrungswerte der Tabelle Réssler/Langner/Simon ohne Betriebskosten bzw. Umlagen
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Um den auf Geb#iude und AuBienanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom
Reinertrag der auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des
ermittelten Bodenwertes abzuziehen, weil das Gebiiude nur eine begrenzte Nutzungsdauer
hat, der Boden dagegen als Unvergéngliches anzusehen ist,

Welcher Zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet
sich nach der durchschnittlichen marktiiblichen Verzinsung fiir die jeweilige Grundstiicksart.
Die Liegenschaftszinssétze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen
entsprechenden Reinertriigen abzuleiten.

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben die Kapitalisierungszinssitze empirisch nach den
jeweiligen Grundstiicksarten zu ermitteln (§ 193 BauGB).

Der so ermittelte Liegenschaftszinssatz ist nach MaBigabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz),

Durch den zustindigen Gutachterausschuss des Wetteraukreises wurden keine aktuellen
Marktdaten ver6ffentlicht, ebenso nicht in dem aktuellen Grundstlicksmarktbericht 2024 fiir
das Land Hessen.

Der Gutachterausschuss Frankfurt hat im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 folgende
Liegenschaftszinssitze fiir Eigentumswohnungen versffentlicht:

Baujahr 1. Halbjahr 2023 2. Halbjahr 2023
Baujahre ab 1991 ohne Neubauten

fiir sehr gute und gehobene Lagen 0,50 0,80
durchschnittliche Wohnfléche: 100 m? 88 m?
durchschnittlich bereinigter Kaufpreis pro m? 7.032,00 € 6.322,00 €
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Baujahre ab 1991 ohne Neubauten

fiir mittlere, einfache und sehr einfache Lage 0,60 0,70
durchschnittliche Wohnfliche: 86 m? 82 m?
durchschnittlich bereinigter Kaufpreis pro m? 6.065,00 € 6.124,00 €

In Anlehnung an diese Angaben sowie unter Beriicksichtigung der Lageeinschitzung, der
Entfernung nach Frankfurt, sowie des Nettomietansatzes unter Punkt 4.5.3.2 wird ein
Liegenschaftszinssatz von 2,00 % als marktkonform eingeschiitzt.

Reinertrag
Der Reinertragsanteil der Gebédude fithrt, mit dem Liegenschaftszinssatz iiber die
Restnutzungsdauer der Gebéude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.

4.5.2 Makro- und mikrotkonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als insgesamt gut einzuschétzen.

Die strukturellen Prognosen fiir den Bereich Kaufkraft, Arbeitsmarkt und
Bevélkerungsentwicklung fiir den Wetteraukreis sind positiv.

Die Arbeitslosenquote im Wetteraukreis betrug im Juli 2024 ca. 44 %, der
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernindex liegt bei ca. 105,0 % je Einwohner 2024.

Gemil Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 05.08.2024,
entwickelt sich die Bevdlkerung der Stadt Bad Vilbel wie folgt:

- eingestuft als Demographietyp 11: sehr wohlhabende Stidte und Gemeinden in
Regionen der Wissensgesellschaften

GemiB Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird der Wetteraukreis wie folgt eingestufi:

- leichte Zukunftschancen hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung (Rang 102
von 400)

- die Indikatoren Dynamik (Rang 57) sowie Wirtschaft und Arbeitsmarkt (Rang 86) erreichen
dabei die besten Platzierungen

- am schlechtesten platziert ist der Indikator Demografie mit Rang 196
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4.5.3 Ertragsansiitze
4.5.3.1 Mietertriige

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist offensichtlich vermietet.

Angaben tiber Miethshe, Mietdauer, vereinbarte Nettokaltmiete und Nebenkosten waren nicht
in Erfahrung zu bringen.

4.5.3.2 Marktiibliche Mietertriige

Ein offizieller Wohnungsmietspiege! existiert fiir Bad Vilbel nicht. Die Stadt Bad Vilbel
verweist auf den Mietspiegel der Stadt Frankfurt,

Das seit Februar 2022 deutliche verinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg, Energiekrise,
hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten) hat erhebliche
Unsicherheiten und Kaufzuriickhaltungen in der Immobilienwirtschaft nach sich gezogen.
Insbesondere seit dem 2. Halbjahr 2022 ist das Transaktionsvolumen deutlich riickldufig bzw.
tlw. stark eingebrochen. Somit besteht ein erheblicher Druck auf die Nettokaltmieten, da
insbesondere der Neubau von Wohnungen und Mietshiusern stark eingebrochen ist.

Wihrend die Preise fiir Mehrfamilienhduser und tlw. Eigentumswohnungen deutliche
Preissenkungen hinnehmen mussten, stieg die Nettokaltmiete um rd. 4,50 % (bezogen auf das
1. Quartal 2024 zum 1. Quartal 2024 in den sieben GroBstédien in Deutschland), da ein
deutlicher Druck auf dem Wohnungsmarkt besteht.

Entsprechend einer Pressemitteilung sind auch in Bad Vilbel keine nennenswerten
Neubauprojekte fiir Eigentumswohnungen/Mehrfamilienhéuser geplant. Wohnungsleerstand
existiert in Bad Vilbel nicht.

Somit ist, auch unter Beriicksichtigung der unmittelbaren Néhe von Bad Vilbel nach
Frankfurt, eine deutliche Nachfragesteigerung und damit Mietpreissteigerung =zu
prognostizieren.

Die Lage des Heilsberg hat in den letzten Jahren eine hohe Nachfrage erreicht. Der
Bodenrichtwert stieg in diesem Bereich deutlich an.

In den nicht autorisierten Mietspiegeln werden Neuvertragsmieten fiir derartige Wohnungen
zwischen 13,50 €/m? bis rd. 15,00 €/m? Wohnfliche genannt.

Aufgrund dieser Gegebenheiten, der absoluten GréBe und Struktur (Maisonettwohnung) der
Wohnung, dem zugeordneten Gartenbereich, dem Balkon und dem tlw. angrenzenden
Stadtwald wird eine Marktmiete von 12,50 €/m? beriicksichtigt. Dieser Mietansatz, der nicht
dem  Spitzenmietansatz  entspricht, korrespondiert mit dem  eingeschétzten
Liegenschaftszinssatz unter Punkt 4.5.1.

Durch das Grundbuchamt Frankfurt wurde am 24.06.2024 mitgeteilt, dass die urspriingliche
Teilungserkliirung sowie die It. Grundbuch vorgenommenen Anderungen bezogen auf eine
Nachtragsurkunde in Bezug auf die Zuordnung von Sondernutzungsrechten (hier
AuBenstellplatz), nicht mehr auffindbar sind.
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Danach wurde der Eigentumswohnung Nr. 9 sowohl die Grundstiicksfliche P 15 und spiter
der AuBenstellplatz P 12 als Sondernutzungsrecht zugeordnet. Durch den WEG Verwalter
wurde aber nur der unmittelbar vor dem Gebdude befindliche AuBlenstellplatz P 12 als
Sondernutzungsrecht fiir die Eigentumswohnung Nr. 9 angegeben.

Es besteht weiterhin die Besonderheit, dass zur ersten Zuordnung des Sondernutzungsrechtes
P 15, sich die Lage in der weiteren Anderung des Bauvorhabens und der Anderung der
Abgeschlossenheitsbescheinigung und Teilungserklarung im Jahr 2005, bezogen auf die Lage
des Auflenstellplatzes P 15 geéndert hat.

In der weiteren Berechnung wird daher davon ausgegangen, dass beide Flichen der
Eigentumswohnung Nr. 9 zugeordnet wurden.

Fiir den Stellplatz P 12 und die Teilfliche P 15 wird ein Mietpreis von je 50,00 €/monatlich
beriicksichtigt.

Die Unsicherheit, ob iiberhaupt der Stellplatz P 15 der Eigentumswohnung 9 noch zugeordnet
wurde, wird unter Punkt 4.5.5 beriicksichtigt.
4.5.3.3 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der ImmoWertV (Stand
01.01.2024) wie folgt eingeschiitzt:

Verwaltungskosten: ETW 420,00 €/Einheit
Stellplétze 20,00 €/Stellplatz

Instandhaltungskosten: ETW 13,80 €/Einheit
Stellplitze 50,00 €/Stellplatz

Mietausfallwagnis: 2,00 %
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4.5.4 Ertragswertberechnung

Gebaude

Souterrain/EG
Gesamtflache
P12undp 15

Monatsertrag
Jahresertrag

Nutzflache

in m?
103,20

103,20

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungsk. ETW
Verwaltungsk. Stellpl.
Instandhaltungsk. ETW
Instandhaltungsk. St.
Mietausfallwagnis

Bewirtschaftungskosten
Jahresertrag
. Bewirtschaftungskosten

entspricht

jahrlicher Reinertrag
1. Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Barwertfaktor

(eb&udeertragswert
Bodenwert

Ertragswert

Kennzahlen

der Ertragswert entspricht

die Nettoanfangsrendite betragt

420,00 € X
20,00 € X
13,80 €/m? X
50,00 €/PI. X

16.680,00 € X
13,90 %
136.085,00 € X
50
2,00
30,09
2,93
27,12

Bodenwertanteil am Ertragswert

Quadratmeterpreis in €/m?

4.863,11
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€/m?

12,50

1 WE
2 St
103,20 m?
2,00 E
2%

2,00 %

rd.

Bewertung vom 27.06.2024

Ertrag/Monat

1.290,00 €

100,00 €

1.380,00 €
16.680,00 €

420,00 €
40,00 €
1.424,16 €
100,00 €
333,60€

231776 €

16.680,00 €
-2.317,76 €

14.362,24 €
272170 €

11.640,54 €

31,42

365.787,74 €
136.085,00 €

501.872,74 €

502.000,00 €

des Jahresroherirages
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4.5.5 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV), Besonderheiten im
Gemeinschaftseigentum

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlédge zu beriicksichtigen:

wirtschafiliche Uberalterung

iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumtéingel/Bauschéden

abweichende Ertrdge von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséchlichen von der maBgeblichen Nutzung

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen der zustindigen WEG-Verwaltung bestehen
folgende Besonderheiten fiir das Gemeinschaftseigentum.

Wirtschaftsplan 2024/2025: monatliches Hausgeld ab 06/2024: 460,00 €

Aufgrund von umfangreichen Sanierungen von Balkonen des angrenzenden Geb#udes (Haus
74 bis 74 b) sowie Sanierung Tiefgaragenabgang, existiert aktuell keine positive
Instandhaltungsriicklage.

Somit besteht in den néchsten Jahren die Unsicherheit, dass notwendige Instandsetzungen im
Gemeinschaftseigentum iiber Sonderumlagen der Eigentiimer finanziert werden miissen
(jahrliche Zufithrung zur Instandhaltungsriicklage insgesamt 8.500,00 €).

Es besteht eine gewisse Unsicherheit dariiber, ob der Eigentumswohnung 9 zwei Steliplitze
zugeordnet wurden.

Im Rahmen der Gutachtererstellung kann dies nicht geklédrt werden

Die Eigentumswohnung konnte nicht besichtigt werden. Es besteht daher weiterhin die
Unsicherheit {iber den tatsdchliche Zustand der Eigentumswohnung sowie ggf.
Besonderheiten in den Mietvertragspramissen.

Es erfolgt daher ein Abschlag von 15 % aufgrund der fehlenden Instandhaltungsriicklage, der
fehlenden Besichtigung und der fehlenden Kenntnis iiber die Mietvertragsvereinbarungen:

502.000,00 € X 0,15 = rd. 75.000,00 €
Somit ergibt sich folgender marktangepasster, objektbezogener Ertragswert:

marktangepasster Ertragswert: 502.000,00 €
Abschlag fehlende Besichtigung,

und Kenntnis Mietvertrag,

fehlende Instandhaltungsriicklage: - 75.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener Ertragswert: 427.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis von rd. 4.138,00 €/m=
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5. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermitielt.

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen kénnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese sind, analog zu Kaufpreisen, auf Eignung zu
priifen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Vom zustindigen Gutachterausschuss Amt Biidingen wurden im Rahmen von aktuellen
Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir diese Art und GroBe von
Eigentumswohnungen vertffentlicht.

Beim zustéindigen Gutachterausschuss des Main — Kinzig Kreises und des Wetteraukreises
wurde ein Antrag auf Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden folgende Priimissen
vorgegeben:

- gewthnlicher Geschiftsverkehr

- Weiterverkauf

- Lage in Bad Vilbel

- Eigentumswohnung Baujahr zwischen 2000 bis 2010
Wohnfldche zwischen 60 m? bis 120 m?
Kauffille ab 06/2022 bis 07/2024

Der Gutachterausschuss Amt Biidingen konnte sieben mittelbar vergleichbare Kauffille
iibermitteln.

Diese werden nachfolgend aufgefiihrt und an die zu bewertende Eigentumswohnung
angepasst.

Dabei befinden sich alle Eigentumswohnungen innerhalb von Mehrfamilienhéiusern. Bei allen
Verkiufen wurden zusitzlich Tiefgaragenstellplatze oder Garagen mit verkauft (in den
nachfolgenden Preisen wurde dieser Anteil preism#Big eliminiert).

Alle Eigentumswohnungen befinden sich in Gebéuden, die zwischen 2000 bis 2006 gebaut
wurden.
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Bewertung vom 27.06.2024

Auszug aus der Kaufpreissammlung
Ifd. Nr. Lage Datum Anzahlder Zimmer Wohnfliche Standardstufe vermietet  Kaufpreis
(BRW Niveau) Kauf WE anzahl in m? pro €/m?
Ifd. Nr. Lage Datum Anzahlder Zimmer Wohnfliche Standardstufe vermietet Kaufpreis
(BRW Niveau) Kauf WE anzahl in m2? pro €/m?
(Stand 2022)
1 910 2023 12 2 61,00 3,00 ja 3.836,00 €
2 860 2022 8 3 94,00 k.a. nein 4.543,00 €
3 920 2022 9 3 81,00 3,00 ja 4.592,00 €
4 910 2023 9 3 94,00 3,00 nein 4.537,00 €
5 1200 2023 11 3 88,00 4,00 nein 4.62500€
6 1200 2023 8 2 69,00 k.A. ja 3.741,00 €
7 1200 2023 8 3 88,00 4,00 ja 3.739,00 €
ungewogenes
arithmetisches Mittel 423043 €
Ifd. Nr. Lage Datum Anzahlder Zimmer Wohnfliche Standardstufe vermietet Kaufpreis
(BRW Niveau) Kauf WE anzahl in m? pro €/m?2
(Stand 2022) Art der WE angepasst
1 1,00 1,00 1,00 1,156 1,10 1,00 1,00 4.852,54 €
2 1,05 0,95 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 4.758,22 €
3 1,00 0,95 1,00 1,05 1,05 1,00 1,00 4.809,55 €
4 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 4.763,85 €
5 0,90 1,00 1,00 1,05 1,05 0,90 1,00 4.130,24 €
6 0,980 1,00 1,00 1,156 1,10 1,00 1,00 4,259, 13 €
7 0,90 1,00 1,00 1,05 1,05 0,90 1,00 3.339,02 €
ungewogenes 4.416,08 €

arithmetisches Mittel

Fiir den AuBlenstellplatz P 12 und die Teilfliche P 15 wird, in Anlehnung an die Angaben des

Gutachterausschusses ein Ansatz von je 8.000,00 € beriicksichtigt.

Somit ergibt sich folgender angepasster Vergleichswert:

103,20 m? X 4.416,00 €/m? 455.731,00 €
Stellplatz P 12 sowie Teilfliche P 15 = 16.000,00 €
Gesamtwert: = 471.731,00 €

rd. 472.000,00 €

Entsprechend den Besonderheiten unter Punkt 4.5.5 erfolgt ebenfalls auf diesen angepassten

Vergleichswert ein Abschlag von 75.000,00 €
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61118 Bad Vilbel, Am Hang 74¢, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

Somit ergibt sich ein angepasster Vergleichswert von:

angepasster Vergleichswert: 472.000,00 €
Abschlag fehlende Instandhaltungsriicklage

fehlende Innenbesichtigung, fehlende Kenntnis

Mietvertrag: - 75.000,00 €

angepasster, objektbezogener Vergleichswert: 397.000,00 €
Das entspricht einem Quadratmeterpreis von 3.847,00 €/m?,

Unter Beriicksichtigung der fehlenden Innenbesichtigung, in Verbindung mit der relativ
geringen Anzahl der Vergleichswerte, stiitzen diese Angaben den eingeschiitzten Ertragswert.
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61118 Bad Vilbel, Am Hang 74¢, Eigentumswohnung Nr. 9 Bewertung vom 27.06.2024

6. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Ertragswertes unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Wohneigentums in 61118 Bad Vilbel, Am Hang 74c,
Eigentumswohnung Nr. 9, ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender
Umstiinde nach dem jfiuBleren Anschein mit:

427.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der
Immobilienwertverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV) durchgefithrt, Fiir nicht
erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Miingel an nicht zuginglich gemachten Bauteilen,
sowie filr sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder
pflanzliche Schédlinge, schadstoftbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen,
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall- und Wérmeschutz) wird eine Haftung
unsererseits ausgeschlossen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschifigig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt,

-

Doroéea Sé]:{fleider Frankfurt, 12.08.2024

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt

Sachverstéindige filir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, . h
. l Yerstangd;

Mieten und Pachten, ' | umg S van r Dorothea schneider

Hotel- und Gaststittenbetriebe

HypZert aus

Dipl-ing. Ok.
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H 5538140

KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
Geoportal

hessen R 498410

Friedberg {f-le

R 462470
Datum: 7.8.2024 MafRstab: 1: 200000

Notiz:

Die Erstellung, die Nutzung sowie die Vervielfdltigung des Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungs-
bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/s erlaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geodatendienste {(Metadaten) zu entnehmen.

www.geoportal.hessen.de
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KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
Geoportal

hessen FI 481339

H 5557083

LL0BSSS H

%479542 :
Datum: 7.8.2024 MaRstab: 1: 10000

Notiz:

Die Erstellung, die Nutzung sowie die Vervielfiltigung des Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungs-
bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/s erfaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geadatendienste {Metadaten) zu entnehmen.

www.geoportal.hessen.de
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Bahnhofstrale 33
63654 Bidingen

Flurstiick: 137/10 Gemeinde:
Flur: 16 Kreis:
Gemarkung: Bad Vilbel Regierungsbezirk:

Amt fiir Bodenmanagement Blidingen

Bad Vilbel
Wetterau
Dammstadt

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Hessen

Erstellt am 13.03.2024
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hessen
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o
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R 41-50140 -
Datum: 5.6.2024 Mafstab: 1:1000
Notiz:

Die Erstellung, die Nutzung sowie die Vervielfiitigung des Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungs-

bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/s erlaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geodatendienste (Metadaten) zu entnehmen.

www.gegportal.hessen.de




H 5557943

KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
Geoportal

hessen R 480259

Ty Position der Datenabfrage: §
Datum: 5.8.2024 MaRstab: 1:1000

Die Nutzung dieses Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungsbedingungen der/des jeweiligen
Geodateninhaber/s zuldssig, die Sie den Eigenschaften der Geodatendienste (Metadaten) entnehmen kiinnen.

www.geoportal.hessen.de
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Ergebnis der Datenabfrage:

|Informationen zu den Bodenrichtwertzonen

Gemeinde Eald Vilbel I
Gemarkung Bad Vilbel |

Zonaler Bodenrichtwert I 950 EUR/m2

Nr. der Bodenrichtwertzone "2390019

Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Stichtag des Bodenrichtwerts “01 01 2024 |

Qualitat IBaureifes l.and

Beitragszustand _"erschlieBungsbeitragsfrei Il

Nutzungsart Wohnbauflache

Flache des Richtwertgrundstiicks 250 m?

———

MaB der baulichen Nutzung (WGFZ) -

Hinweise des zustidndigen Gutachterausschusses

e

Erlauterung zu Bodenrichtwerten und ggf.
Umrechnungskoeffizienten Sliauterung
Ansprechpartner / Produkte Kontaktdaten
regiorddiess@ntype un

Homepage: hvbg.hessen.de




Urspriingliche
Abgeschossenheits-
bescheinigung



bl |
STV =

ey 11
ll=gtrl e







T ————————

PRS0 v < » GUELCA/08 £ PL ~ W U fiE RIDY - ST —p— ” o
HOSLINWT O NEdN LA LIHOYY i

—~7r —

uqdep, v Send Jnu ) sqodpasjuoyy

zo-av] zooz — ¥0 | '8'W | Zoozreovo
"=t approfesd ‘zog wnjog
o0Z: - 93/ ulpLieinag [ARpHe~"jyosabay
AOETION 1L ssoydunyd
H'P "» yaoasoy (6119 —Q ‘3 9 sgoysinyog
HAWS NYHAID  iounce

usjayupuijon Zi
|oqUA Pog Ui ¥L DNVH WY
eleng

NiVHH3LN0S
v li3LNve

- maknani H
¥ fuee fritH HHEH (3
Fh EREEH e N
6 "IN SumumomsumueFig
WpeersSunzymuepuog ode]
! ® ®
—E hg —E
@
w8 | a2 | ¥
® ® §
H

BunJiepliesiay i e
-uassojyosabqy X
93 / Uielia)nNos

|




Geédnderte
Abgeschlossenheitsbescheinigung



. 6 "IN umexaisqy
pun 6 g\ Fonugom ureLISMOg
mﬁﬁm_ﬁuqu::o 1, 24I5pugan




U SIN veLug Uy, SSOUOSIEPIY
Sunpreyny SMIapURan




z A" — N . 3 :
_— e v ) _ -
-~ .

Sondernutzungsrechte P 12 und P 15

zur Beurkundung 2003

D

‘e

h.l.n

. Y a8 = : i =
LD TAN RIEAIN S38[- D) pat .m:u H-“.“”h “ " o M " 3
Evers aeneq ueldusydgpialy ¢ d y o
NIBqEoH L6149 9B HSINGoS HWD UEAas \..\ O
oBe.ejo|] Buniynjsny siepura - T EE R H- 92
BRI B . 2 I ESCITEEEY |
- 3 l
& r. FTTTHT]
.ﬁ.nl
A dynsinoy20g
¥ 118 nng
Hl_ . h_.
u -
u ; -2
B
— 144 ynz
(l). T~ = T T ] I ; [T ¥ 1) _\\-_.3 nu.
Wisss : ; H ¢ | & | §
Q.
O econufllen = =il 3 = /5
- X ‘.- 11 - uﬁi I.. LTI m m.. u
A h.. .“..._r - ..r S . | K W m-f
oy D48 s ovE o |
5 =T == o
g YT m f " W
: " aesz i
3—I d
e . | B
O A i e
o . Ji| :.:, : 3
g
. ! = l. =
N mﬁ.@eucmun :
g 8 tidgnog SRS
amﬁ. o] &
O [
| 07 ) “—
R aas

2a P ]

or

et ¥ 7 e

77

o
%

/

)
Zz




[
E”
=]
§
:
:
:
:
g
-]

P 15 entsprechend Nachtrag 2005







Energicauswelis



ENERGIEAUSWEIS -« womgosauce

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEVivom ' 18. November 2013

Gultig bis- 03.06.2028 Registriemummer 2 HE-2018-001924126 1
Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus L |
Adresse Am Hang 74 - 74 ¢, 61118 Bad Vilbel

Gebaudetell Gesamtes Gebéude

Baujahr Gebaude ® 2004

Baujahr Wameerzeuger ** | 2004

Anzahl Wehnungen 12

Gebaudenutzfidche {A,) 1.188,0m* | )X nach § 19 EREV aus der Wohnfiiche emittelt

Wesentliche Energletrager fur

Heizung und Warmwasger * Erdpad il

Erneuerbare Energten Art: Verwendung:

Art der Luftung / Kihiung ¥ Fensteriiftung 0 Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur
[ Schachti0ftung O Loftungsanlage ohne Wémeriickgewinnung Kohlung

Anlass der Ausstellung O Neubau [3 Modemisierung £l Sonstiges

des Energieauswelses ¥ vemmietung f Verkauf (Anderung / Erweiterung) {freiwillig)

Hinwelse zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitdt eines Geb#udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme wvon
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsfidiche dient die energetische Gebiudenutzfiiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen
Wohnfiichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschidgige Vergleiche ermagii-
chen (Erliuterungen - siehe Seite 6). Teil des Energicausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusstzliche Informationen zum WVerbrauch sind
freiwillig.

¥ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis}). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargesielit.

Datenerhebung BedarffVerbrauch durch {1 Eigenttimer ¥ Ausstelier

[0 Dem Energieausweis sind zus#tizliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angeben im Energieauswsie beziehen sich auf das
gesamte Wohngebiude oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Uberschldgigen Verglsich von Gebsuden zu erméglichen.

Aussteller

Dipl -Ing. Wolfgang Déasch A

c/o WEGRO Warmmemessdienst GmbH

Mithistrale S4a

63741 Aschaffenburg 04082018 27 .

Aussteliungsdatum Unterschnft lers

' Datum der angewendeten EnEVY, gegebenentalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechizsitiger Zutellung
der Registriemummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Aniragstellung einzutragen; die Registiemummer ist nach deren
Eingang nachirdglich einzusetzen. * Mehrfachangaben méglich * bel Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

HE paes 3.3.31



ENERGIEAUSWEIS . wonngessuce

gem&R den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18, November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes

Energiebedarf

Anforderungen gem#s EnEV *
Prim iebedart
lst-Wart KWhiim*a) Anforderungswen

sbudehiile Hy'

Ist-Wert WHm*K}  Anforderungswert

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG °

Nutzung emeuerbarer Energien zur Deckung des
Wérme-und Kiiltebedarfs auf Grund des Emeusrbars-
Energien-Wirmegesetzes (EEWirmeG)

Art: Deckungsantell: %

ErsatzmaRnahmen ©

Die Anforderungen des EEW&MmMeG werdan durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWEnneG erfililt.

[ Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&meG
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

[0 Die in Verbindung mit § 8 EEWAmMeG um %
varschéirften Anforderungswerte der EnEY sind
eingehalten.

Registriemummer 2 HE-2018-001924126 2

CO,-Emissionen * kgfm?-a)

| o | e | ¢ CiER

100 126 150 175 200 226 =250

A

KWhi{m?-a) [J Verfahren nach DIN V 4108-8 und DIN V 4701-10
[J Verfahren nach DIN V 18599
WHmK) [J Regelung nach § 3 Absatz 5§ EnEV

O eingehatten [J Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Vergleichswerte Endenergie

EBilc| o |e| » | s
10

0 2 B T8 125 150 175 200 225 »18)

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energiesinsparverordnung ldest fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiediichen Ergeb-

Verschairfter Anforderungswert nissen fihren kénnen. Insbesondere wegen standardisierier Randbedingungen
Primérenergiebedarf: kKWhi{m=a) erlauben die angegebenen Werte keine Riickschilisse auf den tatsiichlichen
Verscharfter Anfardarunogwert Energleverbrauch. Die ausgewlesenen Bedarfswerie der Skala sind epezifische
fur die enengetische Qu:“m der Werte nach der EnEV pro Quadratmeler Gebaudenuizfisiche (A,), die im
Gebéudehiile Hy Wim=K) Aligemeinan grbRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

! siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Enargieausweises 2 siehe Fuknote 2 auf Selte 1 des Energieausweisas 3 meiwillige Angabe
* nur bei Neubau sowie bel Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau

® nur bei Neubeu im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&meG ' EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Ll HE Ver an



ENERGIEAUSWEIS . womgessuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes Registriemummer >  HE-2018-001924126 3

Energieverbrauch

Endenergleverbrauch dieses Gebdudes
958 kWhi{m*a)

7 100 125 150 475 200 225 >250

1053 kWhi(m*a)
Primiirenergieverbrauch dieses Gebiudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

95,8 kWh/(m*-a
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)] ()
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primgr- ] Anteil . .
N " Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
. Energietrager * enengie- Warmwasser
van bis fakton. [kWh} [KWH] [kWh] fakior
01012015 | 31.12.2017 Erdgas LL 1,10 313402 134945 178457 1,18

Vergleichswerte Endenergie
q$I01 0 | €| FO[ENEEME

126 180 176 200 22’ >250 Die modslihaft ermitielten Vergleichswerte bezishen sich
auf Gebéiude, in denen Wame fir Heizung und

Wammwasser durch Heizkesse! im Gebfiude bereitgestelit
wingd.
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwirme
g & beheizten Gebdudes verglichen werden, Ist 2u beachten,
é- dass hler normalernweise ein um 15 - 30 % geringerer
§ Energieverbrauch als bel vergleichbaren GebZuden mit
&

Kesselheizung zu erwarten ist.
4

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermitiung des Energieverbrauchs st durch die Energieelnsparverordnung vorgegeben. Die Werle der Skala sind
spezifische Werle pro Quadratmeter Gebfudenutzfiache (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Algemeinen grofer ist als dle
Wohnfidche des Gebdiudes. Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eings Gebiudes weicht insbesondsre wegen des
Witterungseinflusses und sich &ndemden Nutzerverhaltens vom angegebenen Engrgieverbrauch ab.

' sishe FuBnote 1 auf Sgite 1 des Energisausweises 2 gishe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energisausweises
* gepebenenfalls auch Leerstandszuschiage, Warmwasser-oder Kihipauschale in KWh * EFH: Einfamnilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hs 3am



ENERGIEAUSWEIS -« wonngobsuce

18. Novernber 2013

gem4R den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer HE-2018-001924126 4
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modemnisierung
Malnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ¥ mégiich l:|_ nicht mdglich
Empfohlene Modemisierungsmafinahmen
empfohlen (freiwilige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als eschatzte Kosfen pro
Anlagentelle einzelnen Schntten Zusammenhang | Einzel- gAmomsa— eingesparte
mit groRerer maf- tionszeit Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergis
1 Heizungsanlage Energetische Optimierung der n} p¢
Anlagentechnik; hydraulischer
Abgleich; elekir. geregelte
Pumpen, soweit noch nicht erfolgt.
2 Kellerdecke Démmung der Kelierdecke bzw. 0 =

Bauteile gegen Erdraich nach
EnEV, sowsit noch nicht erfoligt,

3 weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis:

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Modemisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhéltlich beifunter:

Mhistrale B4a, 83741 Aschaffenburg

- Dipl.-Ing. Wolfgang Désch, c/fo WEGRC Wirmemessdienst GmbH

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieauswels (Angaben freiwillig)

' slehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energleausweises

Hs

AN

7 slehe Fultnote 2 auf Seite 1 des Energisausweises



ENERGIEAUSWEIS « wonngebiuce

geméR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erlduterungen

Be! thngebﬁudan dte Zu alnem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Aussteliung
des Energieausweises gemdaR dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebéaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
b&ude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil” deut-
lich gemacht.

Hier wird dariliber informiert, woflir und in welcher Art emeuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
{Angaben zum EEW#me() dazu weitere Angaben.

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Prim3renergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestelif. Diese Angaben
werden rechnerisch ermitiell. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundiage der Bauunteriagen bzw. geb&udebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierien Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Kiimadaien, definiertes Nutzer-
verhzlten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.} berechnet. So lasst sich die energelische Qua-
iitat des Gebdudes unabhéngig vom Nuizerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Inshesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Ruckschlisse auf den tatséichlichen Energieverbrauch.

Pri i i

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
béudes ab. Er ber(icksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewlnnung, Verleilung,
Umwandiung) der jeweils eingesetzten Energieirager (z.B.
Heizbl, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringan Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zuséatzlich kdnnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO%Emissionen des Gebdudes
freiwillig angegeben werden.

Ene! C litht der Gebiude =Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmedbertragende
Umfassungs ﬂ&chebezogene Transmissionswérmeverlust (For-
melzeichen in der EREV: H'"). Er beschreibt die durchschnitt-
iche energetische Qualitét aller wérmelbertragenden Umfas-
sungsfldchen (AuBenwéinde, Decken, Fensier eic.) eines Ge-
biudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wirmeschutz. Auerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wameschutz (Schutz vor Oberhitzung)
eines Gebdudes.

Endenergichedarf - Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jihrlich bendtigte Energiemenge fir Heizung, LOftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardkiima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fir die Energiseffizienz eines Geb&udes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge. die
dem Geb#ude unter der Annahme von standardisierien Bedin-
gungen und unter Berlcksichiigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Liflung sicher-
gestelt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert sinen
peringen Badarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

1 siehe Fuftnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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Angaben zum EEWHmMeG ~ Selte 2

Nach dem EEW&meG missen Neubauten in bestimmiem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wérme- und
Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG"
sind die Art der eingesetzien erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pfiichterfillung abzulesen. Das Fetd
+ErsaizmaBnahmen” wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWHmMeG teilweise oder vollstiindig durch Malknahmen
zur Einsparung von Energie erfllit werden. Die Angaben
dienen gegeniiber der zustéindigen Behdrde als Nachweis
des UmfangsderPflichterflillung durch dieErsatzmainahme und
der Einhaltung der fir das Geb&ude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Engdenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Geb&ude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermitlelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamien Gebdudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch for die Heizung wird anhand der konkreten rilichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet, So fithrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurleilung des Geb#udes, Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitdt des Ge-
biudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein ROckschluss auf den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mbglich; insbe-
sondere kinnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhaéngen.

Im Fall langerer Leerstéinde wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betrisbenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch Ober eine Pauschale berQcksich-
tigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
Verbrauchserfassung” zu entnehmen.

Priméirencraleverbrauch — Selto 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem filr das Gebdude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfakioren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietr&ger ber(ick-
sichtigen.

Nach der EnEV besteht die Pﬂlcht. in Immobrhenanze[gen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vi -
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fOr grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Geb3ude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefihr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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BERECHNUNGSUNTERLAGEN

zur Ausstellung eines Energisausweises auf Basis des Energieverbrauchs
gemil Energiecinsparverordnung (EnEV)

(

Ubersicht Eingabedaten

Objekt

Anzahl Wohneinheiten; 12
Energieverbrauch
Energietréger: Erdgas LL
Einheit: kWh Brennwert
Energiginhali: 0,90 kKWh / kWh H,
Abrechnungs- | Abrechnungs- Verbrauch Heizung Wémasser
beginn ende KWh H, kWh kWh % kWh %
| 01.01.2015 | 31.12.2015 84270 . Bag28 41677 49,1 43251 50,9
01.01.2016 | 31.12.2018 138566 125195 80893 64,6 44302 354
01.01.2017 | 31.12.2017 114640 103279 55887 54 1 47392 459
Klimakorreldur

Gebéudestyp:
Straie:

PLZ !/ OQrt:
Gebaudeteil:
Nutzflache:

Mehrfamilienhaus

AmHang74-74¢

61118 Bad Vilbel

Gesamtes Gebaude

1188,00 m?

berechnet &us der Wohnflache; 990,00 m?
Verhéltnisfaktor: 1,20

basierend auf ortsgenauen Klimadaten des Deutschen Wetterdienstes

Postieitzahl fiir Klimakorrekturdaien;

Ort:

Leerstiinde

- keine -

61118
Bad Vilbel

C

Ergebnisse

Energieverbrauchskennwert

Abrechnungszeitraum: 01.01.2015- 31.12.2017
Kennwert: 95,8 kWh/(m? a)
i e P985 3.3.51 Eebhude: Am Hanp 74 - 74 6, 64118 Bad Vibel



