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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Dietzenbach, Blatt 10088 eingetragenen 106/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Hochhaus bebauten Grundstlick in 63128 Dietzenbach, Romer-

straBBe 2,2a, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 13. OG, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 136 bezeichnet

e

g b0

=
Se
=
i
]
T—
L3
=
Wohnungsgrundbuch Blatt [fd. Nr.
Dietzenbach 10088 1
Gemarkung Flur Flurstlck
Dietzenbach 12 383/5

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
13.03.2025 ermittelt mit rd.

252.000 €.

Ausfertigung Nr. 2 Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 46 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit insgesamt

13 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine digitale und eine flr
meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Wohnungseigentum Nr. 136, 4 Zi.-Wohnung im 13. Oberge-
schoss des Hochhauses Rémerstral3e 2,
die Wohnung ist eigen genutzt

RomerstraBe 2, 2a
63128 Dietzenbach

Grundbuch von Dietzenbach, Blatt 10088, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Dietzenbach, Flur 12, Flurstlick 383/5, zu bewer-
tende Flache 7.327 m?2

Amtsgericht Offenbach am Main — Versteigerungsgericht -
Kaiserstra3e 16 — 18
63065 Offenbach am Main

Auftrag vom 14.02.2025 (Datum des Auftragseingang)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung
13.03.2025

13.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
13.03.2025

die Eigentiimerin

der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung

gestellt:

* Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000

 unbeglaubigter Grundbuchauszug

+ Baulastenauskunft

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafft bzw. folgende Tatigkeiten zur der Gutachtenerstel-

lung durchgefihrt:

» Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

» Akteneinsicht zu Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten,
Schnitte) aus dem Aufteilungsplan und Teilungserklarung am
Grundbuchamt

» Auskunft aus dem Immobilienmarktbericht Sidhessen 2024

* Internetrecherche zur ortsiiblichen Miete

Uberpriifen der (Wohn- und) Nutzflachen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdértliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBe / Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Hessen
Offenbach
Kreisstadt Dietzenbach (ca. 36000 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
Offenbach a.M.; Frankfurt a.M.; Hanau; Darmstadt

Landeshauptstadit:
Wiesbaden

BundesstraBen:
B459

Autobahnzufahrt:
A3; A661, Offenbacher Kreuz

Bahnhof:
S-Bahnstation Dietzenbach Mitte

Flughafen:
Rhein-Main

nérdliche Stadtlage in Dietzenbach Stadtteil Steinberg;

Die Entfernung zum Stadtzentrum -Mitte- betragt ca. 1km; die
Entfernung zum Altstadtzentrum betrégt ca. 3km;

Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle, S-Bahn);

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, ein-bis zweigeschossige Bauweise;
Geschosswohnungsbau, Hochhauser,

nérdlich angrenzendes Grundstiick mit Tankstelle, stdlich an-
grenzendes Grundstiick mit Parkdeck

Keine erkennbar

eben

StraBenfront:
2-Frontengrundstiick, ca. 85 m an der Rdmerstra3e; ca. 65 m an
der HauptstraBe;

mittlere Tiefe:
ca. 100 m;

GrundstlcksgréBe:
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:
Anschliisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

insgesamt 7327,00 m2;

Bemerkungen:
unregelmaniige Grundstiicksform;

OrtsstraBBen;

die RémerstraBBe als Sackgasse; die HauptstraBe- Ortsdurch-
gangsstraBBe L3001 Richtung Heusenstamm,

die RémerstraBe mit maBigem Anliegerverkehr, die Hauptstra3e
mit hohem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege allseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas, Warme aus 6ffentlicher Versor-
gung;

Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) bzw. Hinweise
hinsichtlich Altlasten liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Dietzen-
bach, Blatt 10088, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1 und 2: beschrankt persénliche Dienstbarkeit fiir die
Stadt Dietzenbach;

ein evitl. Werteinfluss wird auBerhalb des Gutachtens ermittelt

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht ber(lck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgeman berlck-
sichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ermittelbar nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan die Festsetzungen

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde abschlieBend nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt.

2.8 Grundstiicksbebauung/ Nutzung
(vgl. Anlage 3);
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Das Grundstlick ist mit einem 17-geschossigen Wohnhochhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung). Im Gebaude befinden sich 146 Wohnungen.

Das Grundstuck ist nach WEG in Miteigentumsanteile aufgeteilt und verbunden mit dem jeweiligen Sonderei-
gentum der Wohnung 1 bis 146. Abstellrdume zu den Wohnungen sind im Kellergeschoss bzw. im oberen
Dachaufbau zugeordnet.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

3.2 Mehrfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn-Hochhaus;
17-geschossig;
unterkellert;

Flachdach; Dachaufbau;

freistehend
Baujahr: 1972
Modernisierung: Zurlckliegend (Fenster, Aufzlige)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
AufBenansicht: insgesamt Waschbeton-Fertigteilfassade

3.2.2 Gemeinschaftliche Raume

Kellergeschoss:
Flure, 2 Aufzlige, Treppenhaus, Waschraum, Trockenraum, Technikraum, Hausanschlussraum, Mullraum,

AuBentreppe, Kellerraume mit Lattenverschlagen unterteilt fir Wohnungsabstellrdume

Erdgeschoss:
Eingangshalle, 2 Aufzlge, Flure, Fahrrad- und Kinderwagenraum

Dachaufbau:
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Aufzugsmaschinenraum, Flure, mit Lattenverschlagen unterteilte Wohnungsabstellrdume

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau, Tafelbauweise

Beton

Beton

zweischalige Betonfertigteilkonstruktion

tragende und nichttragende Innenwande Mauerwerk, Beton
Stahlbeton, Fertigteile

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Anstrich

Eingangstiren mit Seitenteil aus Aluminium, Eingangshalle mit
Granitbelag und Wandvkldg. aus Granit, abgeh. Lamellendecke,
Briefkasten- und Gegensprechanlage, 2 Aufzlige, Hauseingang

gepflegt

Dachform:
Flachdach

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

Taroffner, Gegensprechanlage, Telefon- und Fernsehkabelan-
schluss

Fernheizung;
Stahlradiatoren, Thermostatventile, Verbrauchszahler

mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als Einzelraum-
lGfter (Schachtliftung) in innenliegenden Bad/WC

zentral Gber Heizung, fernversorgt

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

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Loggien

2 Personenaufziige, je 6 Pers., Millbeseitigungsanlage, Brand-
und Rauchmeldeanlage, Léschwasser-Steigleitung

ausreichend
keine wesentlichen erkennbar

mangelnde Warmedammung
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal. Baukonstruktion der Bauzeit
entsprechend.
Soweit erkennbar besteht kein Unterhaltungsstau.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fiir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken), Pergola, Kinder-
spielplatz

3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 136 im 13. OG

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der 4- Zi. Wohnung im 13. OG
im Aufteilungsplan mit Nr. 136 bezeichnet. Auf der Etage befin-
den sich 7 Wohnungen.

Zur Wohnung gehdrt ein Abstellraum im Dachaufbau ebenfalls
mit Nr. 136 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemas Teilungserklarung rd. 103,5 m2;
die Wohnflache wurde durch die Flachenangaben im Grundriss-
plan des Aufteilungsplans Gberprift und ist mit den Angaben in
der Teilungserklarung hinreichend tbereinstimmend

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
4 Zimmer, 1 Kiche, 1 Diele, 1 Bad, 1 WC, 2 Loggien, 1 Flur, 1
Abstellraum, 1 Abstellraum im Dachaufbau

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
Wohnzimmer rd. 27,7 m2 nach Siidwesten gelegen
Essdiele rd. 9,8 m2 nach Sidwesten gelegen
Schlafzimmer rd. 17,3 m2 nach Sidwesten gelegen

1. Kinderzimmer rd. 10,17 m?2 nach Sidwesten gelegen
2. Kinderzimmer rd. 10,34 m2 nach Sidwesten gelegen
Kiche rd. 8,57 m2 nach Sidwesten gelegen

Abstellraum rd. 2,25 m? innenliegend

Bad rd. 4,36 m2 innenliegend

WC rd. 1,52 m2 innenliegend

Loggia (1) 1/2 Anteil rd. 4,16 m? nach Sidwesten gelegen
Loggia (2) 1/2 Anteil rd. 2,53 m?2 nach Sidwesten gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmaBig

Besonnung/Belichtung: Ausreichend

Modernisierung: Ca. 2018- Bodenbelage, tlw. Zimmertiren, Deckenpaneelen, vor
ca. 20 Jahren und ca. 2000 — Sanitarausstattung, ca. 2005-
Fenster

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: PVC, Laminat, Fliesen;
Loggien m. Betonflache
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Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Elektroinstallation:

Heizung:

WW.-Versorgung:
besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden/Baumangel/Unterhaltungs-
stau:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.4.3 Zustand des Sondereigentums
allgemeine Beurteilung des Sondereigen-

tums:

Tapeten, Bad raumhoch gefliest, WC-Raum mit Sichtputz, Ob-
jektwand der Kiche gefliest, Loggien mit Betonbriistung

Uberwiegend Paneelen, unterschiedlicher Ausfiihrung, teils mit
Tapeten

Fenster aus Kunststoff mit Warmeschutzglas, 1 Schiebeelement
zur Loggia,
Fensterbanke aus Marmor

Eingangstdr:
glatte Holztiir, Standardausfiihrung

Zimmertlren:

glatte Tlren, aus Holz, tiw. Mahagoniausfiihrung bzw. mit weiBBer
Beschichtung,

Holzzargen

durchschnittiche Wasser- und Abwasserinstallation, ausrei-
chend vorhanden;

Bad:

eingebaute Wanne, Stand-WC mit Spilkasten, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss;

mittlere Ausstattung und Qualitat, (elektr.) Zwangsentliftung,
modernisierte Ausfihrung;

Gaste-WC mit Stand-WC, Waschbecken, modernisiert
Durchschnittliche Ausstattung

Fernversorgt, R6hrenheizkdrper, Thermostatventile, Ver-
brauchszahler

Fernversorgt
keine vorhanden
Einbauklche mittlerer Qualitat (2018)

Unfertige Anschlisse der erneuerten Bodenbelédge, Fliesenrisse

zweckmaBig

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist normal;
Wohnung normal nutzbar, Ausstattung mittleres Niveau, zeitge-
man, gepflegt, es besteht o0.g. Fertigstellungsbedarf

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

keine bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt

Seite 11 von 46



Az.: 7 K53/23

(RE):

ME = 106/10000;
RE = 106/10000;
nicht erkennbar

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

VK = 106/10000;
VE = 106/10000;
keine bekannt

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsrick- Vorhandene ungewdéhnlich niedrige Erhaltungsriicklage (In-
lage): standhaltungsriicklage).

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand;
die Gesamtanlage macht insgesamt einen gepflegten Eindruck

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 106/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Hochhaus be-
bauten Grundstiick in 63128 Dietzenbach, RémerstraBBe 2, 2a verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 13. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 136 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 er-
mittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt [fd. Nr.

Dietzenbach 10088 1

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Dietzenbach 12 383/5 7.327 m2

Definition des Verkehrswerts:

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware."

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise flr Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m2 Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten

Seite 12 von 46



Az.: 7 K53/23

Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Tei-
leigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigentum (Laden, Bilros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der objekispezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
geman geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % (ber den spéater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und Gberértlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

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

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 500,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.03.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = 7.327 m2

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

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

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.03.2025 x 1,07 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
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Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 535,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 7.327 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 535,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 535,00 €/m?

Flache X 7.327 m2

beitragsfreier Bodenwert

=3.919.945,00 €
rd. 3.920.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 insgesamt 3.920.000,00 €.

4.41 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index flr Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 279,30
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,07

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 106/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-

teil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlauterung

Gesamtbodenwert

3.920.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte

0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert

3.920.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 106/10.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 41.552,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 41.552,00 €

rd. 41.600,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 41.600,00 €.
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4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren
Grundstlicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
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uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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 Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

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

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

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

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

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
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* nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

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

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 | Wohnung Nr. 103,50 10,50 1.086,75 13.041,00

(Hochhaus) 136im 13. OG

Summe 103,50 - 1.086,75 13.041,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 13.041,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.109,12 €

jahrlicher Reinertrag = 10.931,88 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,40 % von 41.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 998,40 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.933,48 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =2,40 % Liegenschaftszinssatz gewahlt

und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 21,212

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 210.708,98 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 41.600,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 252.308,98 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 252.308,98 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 500,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 251.808,98 €
rd. 252.000,00 €
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Wertrelevante Daten Immobilienmarktbericht Sidhessen 2024

8.2.1.7 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
fir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern im Geschosswohnungsbau

Bodenrichtwertbereich
400 €/m* | 600 €/m*
bis bis bis ab
309 €/m* | S99 €/m* | 799 €/m* | 800 €/m*

@ Liegenschaftszinssatz % 1,7 23 2,0 2,1
Standardabweichung LZS £0,9 1.3 -3 | 0,9
@ Rohertragsfaktor 19,5 21,0 21,3 25,4
Standardabweichung RohEF *42 48 t44 +6,7
@ Nettoanfangsrendite % 3.8 3,7 3,7 353
Standardabweichung NAR 0,6 08 0,7 0,9

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

» aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

» aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €
Gewerbe --- % vom Rohertrag --£€
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 103,50 m2 x 13,80 €/m?2 1.428,30 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 260,82 €
Gewerbe --£€
Summe 2.109,12 €

Liegenschaftszinssatz

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

» der verfligbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

» desin[1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigroBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angege-
ben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebéude: Hochhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
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Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5

insgesamt 100,0 % 38,0% | 285% | 33,5% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwénde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 1 | Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung

Fenster und AuBBentlren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgem&Bem Wéarmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemé&Bem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

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

Standardstufe 3 P
utz
FuBbdéden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandther-

men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Hochhaus

Das 1972 errichtete Gebaude wurde gering modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tats&chliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Beqriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | MaBnahmen
Modernisierung der Fenster und AuBBentlren 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 10 0.0
cken, FuBbéden, Sanitar ’ '
Summe 3,0 0,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Geb&audealter (2025 — 1972 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 53 Jahre =) 27 Jahren

+ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude geménB der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 30 Jahren.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -3.000,00 €
« unfertige FuBbodenanschlisse/ Fliesenrisse/ Ge-

brauchsspuren an Zimmertiren

»  Abschlag pauschal -3.000,00 €

Weitere Besonderheiten 2.500,00 €
e Zuschlag Einbaukiche 2.500,00 €

Summe -500,00 €

4.6 Vergleichswertermittiung

4.6.1
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroBe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
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Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekis (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche &uBere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurickzufihren.

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

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

* nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

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

4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Gutachteraus-
schuss aus der Kaufpreissammlung bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfahrungs-
wert(e)) fir wiederverkauftes Wohnungseigentum in der Gemarkung Dietzenbach ermittelt.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 2.590,00 2.313,00 2.449,00 2.010,00
nicht enthaltene Beitrdge| —  ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 13.03.2025
Kaufdatum/Stichtag 13.03.2025 27.02.2024 | 29.08.2024 | 30.10.2023 21.04.2023
zeitliche Anpassung x 1,08 x 1,04 x 1,11 x 1,16
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 2.797,20 2.405,52 2.718,39 2.331,60
tag [€/m?]

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 103,00 78,00 80,00 89,00 78,00
Anpassungsfaktor x 0,97 x 0,98 x 0,99 x 0,97
Zimmeranzahl 3 4
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 13. OG 11.0G 13. OG 2.0G 9. OG
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 0,98 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
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Baujahr 1972 1972 1972 1970 1970
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
ObjektgroBe 146 126 129 149 126
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Erlauterung E165

angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.713,28 2.357,41 2.637,38 2.261,65
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-| 2.713,28 2.357,41 2.637,38 2.261,65
wicht

[€/m?]

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

E159 — E459

Lage: Dietzenbach, Rémerstral3e 2, 2a
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 20.03.2025

L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 (A) 7 (A) 8
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 2.112,00 2.910,00 1.476,00 2.750,00
nicht enthaltene Beitrdge| —  ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 13.03.2025
Kaufdatum/Stichtag 13.03.2025 19.04.2023 27.03.2023 03.08.2023 19.10.2023
zeitliche Anpassung x 1,16 x 1,17 x1,13 x 1,11
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 2.449,92 3.404,70 1.667,88 3.052,50
tag [€/m?]

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 103,00 78,00 75,00 103,00 92,00
Anpassungsfaktor x 0,97 x 1,00 x 1,00 x 0,99
Zimmeranzahl 3 5

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 13. OG 6. OG 14.0G 3. 0G
Anpassungsfaktor x 0,94 x 1,00 x 0,97 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1972 1970 1972 1972 1972
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
ObjektgroBe 146 126 126 126 112
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.233,84 3.404,70 1.617,84 3.021,98
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-| 2.233,84 3.404,70 1.617,84 3.021,98
wicht

[€/m?]
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4.6.5 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5-8)

E159 — E459

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

tag [€/m?]

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 11

Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
rel. Vergleichswert [€/m?3] | ------- 1.894,00 2.500,00 1.894,00

nicht enthaltene Beitrage| @  ------- 0,00 0,00 0,00

[€/m?]

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 13.03.2025
Kaufdatum/Stichtag 13.03.2025 21.04.2023 20.04.2023 24.04.2023

zeitliche Anpassung x 1,16 x 1,16 x 1,16 x
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 2.197,04 2.900,00 2.197,04

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 103,00 87,00 72,00 87,00
Anpassungsfaktor x 0,98 x 0,97 x 0,98 X
Zimmeranzahl 3
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 X
Geschosslage 13. OG 3. 0G 1. 0G
Anpassungsfaktor x 0,97 x 1,00 x 1,00 X
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 X
Baujahr 1972 1972 1972 1972
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 X
ObjektgréBe 146 119 119 119
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 X
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.088,51 2.813,00 2.153,10

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge-| 2.088,51 2.813,00 2.153,10

wicht

[€/m?]

4.6.6 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (9 - 11)

E159 — E459

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit
nicht ersichtlichen Besonderheiten

125,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 1.861,55 €/m2 -

3.102,58 €/m>.

2 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Uberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden des-
halb aus der abschlieBenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Ver-
gleichsobjekte mit ,(A)“ gekennzeichnet.
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Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise
(ohne AusreiB3er)

22.280,15 €/m2

Summe der Gewichte (ohne Ausrei3er) 9,00
vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 2.475,57 €/m?
rd. 2.476,00 €/m?

4.6.7 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Gebaudefaktors (Erfahrungswerts)

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines vom Gutachterausschuss
im Immobilienmarktbericht Stdhessen 2024 veroffentlichten Gebaudefaktors (Erfahrungswerts) fir Woh-
nungseigentum Wiederverkauf im Geschosswohnungsbau ermittelt.

I. Umrechnung des Erfahrungswerts (EW) auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Erfahrungs-
werts ( gemittelter Wert)

=  2.657,00 €/m?

passung)

im EW nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
insgesamt + 0,00 €/m2
beitragsfreier Erfahrungswert (Ausgangswert fir weitere An-|= 2.657,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Erfahrungswerts

Erfahrungswert Bewertungsobjekt | pauschale Anpassung Erlauterung

(%] [€/m3]

Stichtag 01.01.2024 13.03.2025 5,00 132,85

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage - 0,00 0,00

Geschosslage 13.0G 0,00 0,00

Aufzug vorhanden 0,00 0,00

Orientierung 0,00 0,00

Ausstattung 0,00 0,00

Wohnflache [m?] 72,00 103,00 -5,00 -132,85

Zimmeranzahl 0,00 0,00

Bodenwertanteil [%] 0,00 0,00

(RND/GND) [Jahre] | / / 0,00 0,00

(Restwert)

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf 0,00 0,00

Vermietung unvermietet unvermietet 0,00 0,00

angepasster beitragsfreier Erfahrungswert = 2.657,00 €/m2

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m2

insgesamt - 0,00 €/m?

vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Erfahrungswertbasis | = 2.657,00 €/m?
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Gebaudefaktoren Immobilienmarktbericht Sidhessen 2024

9.5.2 Gebaudefaktoren fur Wohnungseigentum - Wiederverkauf
in Geschosswohnungsbauten

Eine gesonderte Stellung am siudhessischen Immobilienmarkt hat das Wohnungseigentum in Ob-
jekten mit vielen Wohneinheiten. Bei diesem Teilmarkt handelt es sich um Eigentumswohnungen in
Hochhausern oder Wohnblocks mit mindestens 50 Wohneinheiten.

Die nachfolgenden Auswertungen wurden auf Basis von Verkaufsfallen der Jahre 2022 und 2023
durchgefiihrt.

Gebaudefaktoren in €/m2-Wohnflache
Bodenrichtwertbereich
300 €/m? | 400 €/m? | 500 €/m?]] 600 €/m? | 700 €/m?
bis bis bis bis bis bis ab
299 €/m? | 399 €/m? | 499 €/m? | 599 €/m? | 699 €/m? | 799 €/m? | 800 €/m?
Vergleichswert €/m=-WF| 1.886 2.591 2.567 2.748 2.741 3.162 3.192
Min-Max 1.024-3.611(1.449-4.781]1.650-4.581 [1.476-4.903]1.462-4.610[1.822-5.119]1.930-6.279
Merkmale der Auswgrtung und Referenzimnjobilie
@ Baujahr 1981 1981 1979 1980 1982 1981 1980
Min-Max 1972-1997 1967-2011 1969-2021 1960-2020 15964-2019 1966-2018 1960-2021
@ Wohnflache m* 65 73 74 70 77 70 73
Min-Max 50-85 42-118 40-122 40-120 40-140 41-120 40132
@ Anzahl Wohneinheiten 104 76 136 125 104 123 156
Min-Max 65-168 50-120 51-241 51-280 50-244 50-365 51-598
@ BRW €/m* 159 382 464 543 625 725 963
Min-Max 140-170 350-390 400-450 500-575 600-675 700-775 800-1.275
Anzahl Kauffalle 10 35 90 95 142 52 112

Auswertung des Cutachterausschusses fur Immobilienwerte fir den Bereich der Landkreise BergstraBe,
Darmstadt-Dieburg, CroB-Cerau, Offenbach und des Odenwaldkreises, Untersuchungszeitraum 2022 bis 2023

Die Mittelwerte der Kaufpreise im Untersuchungszeitraum wurden in €/m2-Wohnflache gebildet
und ,AusreiBer” ausgeschlossen. Zur Eliminierung der ,Ausreifer” wurde die in der Statistik ubliche
Formel ,Mittelwert +/- 2,5-fache Standardabweichung*® fir die Positionierung der AusreiBergren-
zen zugrunde gelegt.

4.6.8 Erlauterungen zur Anpassung des Erfahrungswerts

4.6.9 Vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

Aus den Ergebnissen der durchgefihrten Vergleichswertermittiungen wird der vorlaufige gewichtet gemittelte

relative Vergleichswert durch gewichtete Mittelbildung abgeleitet.

Ermittlung des vorlaufigen gewichtet gemittelten relativen Vergleichswerts Erlauterung
Basis vorl. relativer | Gewicht | vorl. gew. relativer Vergleichs-
Vergleichswert wert
mehrere Vergleiche 2.476,00 €/m? 1,00 2.476,00 €/m?
Gebaudefaktor 2.657,00 €/m? 1,00 2.657,00 €/m?
Summe 2,00 5.133,00 €/m?
Summe der Gewichte / 2,00
vorl. gew. gem. relativer = 2.566,50 €/m?
Vergleichswert
4.6.10 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.566,50 €/m?
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Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert =  2.566,50 €/m?
Wohnflache X 103,00 m2
Zwischenwert = 264.349,50 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 264.349,50 €
MarktUbliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 264.349,50 €
besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale - 500,00 €
Vergleichswert = 263.849,50 €
rd. 264.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 mit rd. 264.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berilicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -3.000,00 €

« unfertige FuBbodenanschlisse/ Fliesenrisse/ Ge-
brauchsspuren an Zimmertiren

*  Abschlag pauschal -3.000,00 €
Weitere Besonderheiten 2.500,00 €
e Zuschlag Einbauklche 2.500,00 €
Summe -500,00 €

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren
deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

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

» von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstiicksmarkt Gblicherweise durch Preisvergleich gebildet.
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Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb
stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 252.000,00 €,

und der Vergleichswert mit rd. 264.000,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von

» geeigneten Erfahrungswerten
* 11 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten

zur Verflgung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitét des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobijekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in guter
Qualitéat (ausreichend gute Vergleichsmieten, lberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
252.000,00 € x 0,900 + 264.000,00 € x 1,000] + 0,900 = rd. 252.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 106/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Hochhaus bebauten Grundstiick
in 63128 Dietzenbach, RémerstraBBe 2, 2a verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 13. OG ,
im Aufteilungsplan mit Nr. 136 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dietzenbach 10088 1
Gemarkung Flur Flurstlck
Dietzenbach 12 383/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 mit rd.

252.000 €

(in Worten: zweihundertzweiundfiinfzigtausend Euro)

geschatzt.

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

64823 GroB-Umstadt, den 28. Marz 2025

Dipl. Ing. Heinz Bés

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Seite 30 von 46



Az.: 7 K53/23

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnungseigentum Nr. 136

in Dietzenbach, RomerstraBe 2, 2a

Flur 12 Flursticksnummer 383/5 Wertermittlungsstichtag: 13.03.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m2] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 535,01 7.327,00 41.600,00
tum Land
Summe: 535,01 7.327,00 41.600,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebéaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- | Hochhaus 103,50 1972 80 30
gentum
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des ROE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 13.041,00 2.109,12 € 2,40
tum (16,17 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

401,47 €/m2 WF/NF

relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk- -4,83 €/m2 WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 2.434,78 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 19,32
Verkehrswert/Reinertrag: 23,05
Ergebnisse

Ertragswert: 252.000,00 €
Sachwert:
Vergleichswert: 264.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 252.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 13.03.2025

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

1]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop - lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr

[6] Immobilienmarktbericht 2024; Daten des Immobilienmarktes Sidhessen: Herausgeber: Gutachteraus-
schisse fir Immobilienwerte beim Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

[71 Stumpe, Tillmann; Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis; Bundesanzeiger Ver-
lag 2009

[8] Liegenschaftskarte M. 1: 1000

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 17.07.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der StraBenkarte
Anlage 02: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Bewer-

tungsobjekts
Anlage 04: Grundrisse

Anlage 05: Fotos
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Anlage 1

Falk-Ubersichtskarte
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Anlage 2

Falk-Stadtplan
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Anlage 3
- Anlage
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WE Nr. 136 im 13. OG

Dachaufbau , Abstellraum 136
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Gesamtetage 13. OG, insg. 7 Wohnungen, WE Nr. 136
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Gesamtetage Kellergeschoss
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Gesamtetage Erdgeschoss
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