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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Eigentumswohnung (2-Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon
im Dachgeschoss, Kellerraum, Stellplatz, Spitzboden)

Aktenzeichen

851 K 13/23

PLZ, Ort, StraRe, Hausnummer

63762 GrofRRostheim, An der Schwarzwaldstralle 7

Grundbuch Amtsgericht Aschaffenburg

Wohnungsgrundbuch von Pflaumheim, Blatt 6768

Gemarkung Pflaumheim

Lfd. Nr. 1, Flurstiick 5870/41

Miteigentumsanteil

150/1.000 an dem Grundstiick verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 5 gekenn-
zeichneten Wohnung im Dachgeschoss nebst Keller-
raum und Spitzboden (zu %%).

Sondernutzungsrecht an PKW-Stellplatz im Freien; zu-

Sondernutzungsrechte geordnet Nr. 2, Spitzboden zu 1/2
Tag der Ortsbesichtigung 01.08.2024 -AUSSENBESICHTIGUNG-
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 01.08.2024

Auftraggeber

Amtsgericht Aschaffenburg

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundsticksflache 793 m?

Baujahr ca. 1995

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 41 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Wohnflache ges. rd.

72 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

670 €/Monat

Mietvertrag

Ein Mietvertrag liegt nicht vor
(Mietansatz bei Ublicher fiktiver Vermietung)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

21%

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

2.500 €/m? Wohnflache

Baulicher Zustand

Von aulden beurteilt gut

Aktuelle Nutzung

Leerstand (gem. Mitteilung)

Hohe von 7.000 €).

Ergebnisse

Vergleichswert 191.000,- €
Ertragswert 176.000,- €
Verkehrswert (Marktwert unter Berlicksichtigung

eines Risikoabschlags wegen Aufkenbewertung in | 180.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine 2-Zimmer-Eigentumswohnung im landlichen
Raum. Die Dachgeschosswohnung befindet sich in einem 6-Familienwohnhaus in guter Wohnlage. Auf
der Grundlage der Feststellungen beim Ortstermin genligt das Wohnungseigentum tberwiegend mittleren
Wohnansprichen. Der bauliche Zustand ist von auf3en beurteilt gut.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Berechnungen:

Amtsgericht Aschaffenburg

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache zur Aufhebung einer Gemeinschaft.

01.08.2024
AuRenbesichtigung

Der unterzeichnende Sachverstandige; die geladenen Beteiligten sind
nicht zum Ortstermin erschienen.

Informationen zum Immobilienmarkt im Landkreis Aschaffenburg
(2022-2023) und Auskunft aus der Kaufpreissammlung und Immobili-
enmarktbericht Daten des vergleichbaren Immobilienmarktes Siidhes-
sen 2024

Bodenrichtwertauskunft

Liegenschaftskartenauszug

Bauplane aus der Teilungserklarung

Grundbuch, Grundakten

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek sowie
aus dem Internet (statistische Daten)

Die Wertermittlung erfolgt u. a. in Anlehnung an folgende gesetzliche
Grundlagen (in den jeweils aktuellen Fassungen):

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Burgerliches Gesetzbuch (BGB), Immobilienwertermittiungs-
Verordnung (ImmoWertV), Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Fur die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefuhrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.

Ein Verdacht auf Altlasten konnte beim Ortstermin nicht festgestellt
werden. Erkenntnisse Uber Belastungen/Altlasten des Grundstiicks
liegen beim Amt fir Wasser- und Bodenschutz nicht vor.

Anmerkung: Es kénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wert-
beeinflussungen berticksichtigt werden, die bei aulRerer, zerstérungs-
freier Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird da-
her ein altlastenfreies Grundstick unterstellt, dessen Beschaffenheit
im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine tber das ortstibliche Maf}
hinausgehenden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits
durch die dulere zerstdérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fir ei-
ne aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar
sind.

Grundlage fur die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen.
Sie dienen der allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstandi-
ge Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Male darge-
stellt, wie sie fur die Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten notwendig sind.

Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf
der Grundlage der Liegenschaftskarte sowie der recherchierten Bau-
vorlagen (Aufteilungsplane) vorgenommen.
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Baubestand auf dem Grundstuck: Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen (2-Spannrtyp), Holzhitte im
Garten.

Besonderheit: Die Wohnung konnte nicht begangen werden, eine Innenbesichtigung wurde nicht
ermoglicht. Der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der Zustand im Gebaude sind dem Unter-
zeichner daher nicht bekannt. Die Wertermittlung stiitzt sich auf die greifbaren Unterlagen und die
Feststellungen beim Ortstermin und ist folglich mit einem Risiko behaftet.

Weitere Feststellungen:

Mieter und Pachter konnten nicht festgestellt werden. Das Wohnungseigentum steht leer und wird zum
Zeitpunkt der Besichtigung nicht genutzt. Das Objekt wird ordnungsgemaf von einer Immobilienverwal-
tung verwaltet. Wertrelevante zu bertcksichtigende Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vor-
handen. Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht festgestellt werden. Baubehdrdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen wurden nicht mitgeteilt. Ein Energieausweis liegt vor.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten

Bundesland: Bayern
Kreis: Landkreis Aschaffenburg

Ort und Einwohnerzanhl: Pflaumheim ist ein Ortsteil von GroRostheim.

Inkl. Ortsteile mit insgesamt rd.16.342 Einwohner, davon in Pflaum-
heim ca. 2.850 Einwohner.

Indikatoren 2022 2022 2022

GroRostheim| Aschaffenburg, LK Bayern
Bewlkerung (Anzahl) 16.342 176.958 13.369.393
Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 0,0 2,7 7,4
Bevdlkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre (%) -0,2 1,7 2,9
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 9,2 9,1 9,8
Sterbefille (je 1.000 Einwohner:innen) 1,5 1,1 10,9

Im Landkreis ist im Auswertungszeitraum ein positiver Bevolkerungszuwachs feststellbar, in GrolRostheim
ein stagnierender (www.wegweiser-kommune.de).

Standortbeschreibung (Auszug) aus dem Standortportal Bayern:

,Landschaftlich reizvoll zwischen der Mainebene und den Auslaufern des Odenwaldes gelegen, bildet der
Markt GroRRostheim mit den Ortsteilen Pflaumheim, Wenigumstadt und Ringheim und seinen 15 900 Ein-
wohnern den Mittelpunkt des Bachgaus. Grofiostheim verfligt Uber eine leistungsfahige Verkehrsinfra-
struktur. Uber die UmgehungsstraRe, welche die Gewerbegebiete im Norden GroRostheims erschlieft,
den Zubringer zur B 26 oder die B 469 ist die Autobahn Frankfurt/Wrzburg und der Flughafen Frankfurt
in 30 Minuten erreichbar. Daneben stellt der Verkehrslandeplatz Aschaffenburg-Groflostheim einen di-
cken Pluspunkt flir den Wirtschaftsstandort GroRostheim dar. Neben dem attraktiven Einzelhandel im
Ortskern hat sich ein Zentrum fur Fabrikverkdufe aus Damen- und Herrenbekleidung etabliert, die ihren
Ursprung auch noch in der Produktion heimischer Unternehmen findet. Namen wie Dressler, Schuler,
SanSiro (Herrenanzlge), Pantex und Solo-Moden (Herren-Oberbekleidung und Trachten), Aubi (Hosen),
Pes6 (Hemden) sind weithin bekannt. Aus dem 126 ha groRen Gewerbegebieten von Grofliostheim und
Ringheim werden weltweit Absatzméarkte erschlossen. Nintendo-Europazentrale - Vertrieb von Spielkon-
solen (Gameboy), Rieter-Automatik - Strang-Granulieranlagen, Ciba-Vision - Forschung und Entwicklung
fur Kontaktlinsen, Eder - Familienbrauerei. Weiterer Ansiedlungsschwerpunkt ist daneben der mittelstan-
dische Maschinen- und Werkzeugbau mit einer Vielzahl von Branchen und Spezifikationen. In dem priva-
ten Industrie-Handels-Park der Firma Wissler wird ein weithin einzigartiges Serviceangebot in der Vermie-
tung von Hallen- und Biroflachen vorgehalten. Hier haben sich weltweit tatige Dienstleister und Distribu-
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teure niedergelassen: VIKING-Buroartikelversand, Infineon und Kilhne & Nagel - Chip-Logistik, Hennes &
Mauritz - Bekleidungskommissionierung.

Lage in der Region ,Bayerischer Untermain’, im sudoéstlichen Rhein-
Main Wirtschaftsraum.

In Pflaumheim gibt es wenige Geschafte (ein tegut Lebensmittel-
markt). Die Hauptversorgung erfolgt im nahen Grof3ostheim. Hier sind
samtliche Einkaufsmoglichkeiten, Geschéfte Markte sowie Arzte, Apo-
theken vorhanden. Ein Kindergarten sowie eine Grundschule sind in
Pflaumheim vorhanden. In GroRostheim eine Mittel-/Realschule, wei-
terfuhrende Schulen in Aschaffenburg und umliegenden Gemeinden.

Uberértliche Anbindung / Entfernun-
gen:
Nachstgelegene gréRRere Orte:
GroRostheim (ca. 1 km entfernt)
Aschaffenburg (ca. 11 km entfernt)
Wirzburg (ca. 97 km entfernt)
Frankfurt / Main (ca. 50 km entfernt)

Landeshauptstadt: Minchen (ca. 360 km entfernt)
Verkehrsinfrastruktur GroRostheim (www.standortportal.bayern.de)
Zweibahnige Bundesstralte B469 2 km
Bundesstralle B26 5 km
Autobahn A3 AS Stockstadt 6 km
Autobahn A45 AS Seligenstadter Dreieck 8 km
Bushaltestelle Am Ort 0 km
Flughafen In Frankfurt 51 km
DB-Bahnhof In Aschaffenburg 10 km
Flughafen Am Ort Grofostheim/Ringheim 0 km

Infrastruktur GroRostheim (www.standortportal.bayern.de)

Gymnasium In Aschaffenburg 10 km
Krankenhaus In Aschaffenburg 10 km
Hochschule In Wirzburg-Schweinfurt 92 km
Hochschule In Darmstadt 41 km
Berufsschule In Obernburg 13 km
Hochschule In Technische Hochschule Aschaffenburg 10 km
Hochschule In Frankfurt 45 km
Realschule Am Ort

Berufsschule In Aschaffenburg 10 km
Hochschule In Miltenberg 33 km

Beschéftigte nach Wirtschaftssektoren (Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

. 2022 2022 2022
Indikatoren . Aschaffenburg,
GroRostheim LK Bayern
Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft 1,0 0,7 0,6
Beschaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion 32,6 39,5 31,2
Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 66,5 59,7 68,2
Arbeitsplatzzentralitat 1,0 0,7 1,0
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (%) 12,1 7,6 7,4
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Arbeitsmarkt

Arbeitslosenquote™: Landkreis Aschaffenburg 4,1 %
Bayern 3,9 %
Deutschland gesamt: 6,1 %

Kaufkraftkennziffer pro Kopf: 104,9 (Landkreis Aschaffenburg, Stand 2024)
(Quelle: IHK Aschaffenburg)

100,0 (Deutschland)

Wohnlage, Lage: Lage im Ostlichen Ortsgebiet in einem Wohngebiet. Gute, durchgriinte
und ruhige Wohnlage.
Die Lage wird gemaf Informationen zum Immobilienmarkt im Land-
kreis Aschaffenburg 2022-2023 als Marktbereich 2 wie folgt beschrie-
ben:
-Gemeinden/Ortsteile mit vergleichsweise mittlerem Preisgeflige
-,schwachere” Ortsteile der ,Rhein-Main-Gemeinden*
-,Verbindungsglieder” zwischen stadtnahen Gemeinden und landli-
chem Bereich
-Infrastruktur/Nahversorgung im direkten Umfeld ausreichend vorhan-
den
-Verkehrsknotenpunkte (Autobahn, BundesstralRe, Bahnhof) groRten-
teils innerhalb Uberschaubarer Zeitrahmen erreichbar.

Ausrichtung: Hauptwohnraum mit Balkon nach Siiden ausgerichtet.

Art der Bebauung und Nutzung der

Strale: Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Mehrfamilienwohnhauser.
Immissionen: Beim Ortstermin keine festgestellt.

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich): Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche altlastenfreie Baugrundsi-

tuation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichsverkaufspreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Immobilienmarkt

Aufgrund aktueller Krisen (geopolitische Unruhen, Kriege, Klimakrise/globale Erderwdrmung) und den
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, ist die Einschatzung der zukiinftigen Marktentwicklung
mit Risiken behaftet. Trotz der weiterhin allgemein hohen Nachfrage nach Immobilien, ist im Hinblick auf
die aktuellen Marktverhaltnisse und Krisen zukdinftig von einer erhéhten Volatilitdt bei den Immobilienwer-
ten auszugehen. Zuklnftige Wertanpassungen sind nicht auszuschlieen, d.h. dass der hier ausgewiese-
ne Wert stichtagsbezogen, sich auf die aktuellen Wertverhaltnisse bezieht.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Unregelmafige Grundsticksform in Straf3enecklage.
GroRe 793 m2. Mittlere Breite x mittlere Tiefe: ca. 25,58 m * 31,00 m

Topographische Grundstlickslage: Leichte Hanglage.

1 Quelle: Agentur fir Arbeit, Daten August 2024
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23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Stellplatze:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Stralle: Asphaltierte Wohn- und ErschlieBungsstralRe, beidseitig mit
Blrgersteig.

Erschlossen (Wasser, Strom, Gas). Die Abwasser werden in das 6f-
fentliche Kanalnetz eingeleitet.

Auf dem Grundstiick wurden fiir das Mehrfamilienwohnhaus mit 6
Wohnungen, 9 Stellplatze nachgewiesen. Stellplatze im 6ffentlichen
StralRenraum sind vorhanden.

Offene Bauweise. Zur Straf3e ist der Grundstlickszugang offen. Im
Garten mit einfachen Zaunabgrenzungen (Maschendrahtzaun, Holz-
sichtschutzzaunelemente) oder Heckenbewuchs zu den umliegenden
Nachbarn eingefriedet.

24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuch (Auszugsweise):

Amtsgericht Aschaffenburg
Grundbuch von Pflaumheim, Wohnungsgrundbuch
Blatt 6768

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1
150/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstlck Flurstick 5870/41, An
der Schwarzwaldstralte, Gebaude- und Freiflache, GrofRe 793 m2,

verbunden mit dem Sondereigentum laut Aufteilungsplan an Nr. 5.

Die PKW-Stellplatze im Freien Nr. 1 bis 9 sind zugeordnet; hier Nr. 2;
gem. Bewilligung vom 20.03.1995.

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II: Keine

Vereinbarung zum Sondernutzungsrecht Spitzboden gem. Bewilligung vom 03.01.1994

c)

jeweiligen Eigentiimern der Dachgeschofwohnungen \f‘r' 5
(und p das Sondernutzungsrecht am Spitzboden in der Weise,
dap die Grenze zwischen den beiden Sondernutzungsrechten

durch die gemeinsame

Wohnungen gebildet wird. Der Sgltzboden 1stuh begehbar.

-

Trennwand der darunter11 enden

Anmerkung: Der Spitzboden (einfache Lagerflache) ist Uber eine Ruckzucktreppe vom Treppenhausflur

aus zuganglich.

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten nicht festgestellt werden. In der vorliegenden Wertermitt-
lung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegangen, dass keine nicht eingetra-
genen Rechte und/oder Belastungen vorliegen. Schuldverhaltnisse,
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die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden
in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Name

Nummer

Beschreibung
Gemeindekennzeichen
Stadt/Gemeinde
Planart

Auf der Ebene (Anderung 1)
GrofRostheim_037-001

1. Anderung zu Urplan "Auf der Ebene"
9671122

GrolRostheim

Qualifizierter Bebauungsplan

Datum des Inkrafttretens 28.05.1982

Denkmalschutz:

Art und dem Mal der baulichen Nutzung werden wie folgt festgesetzt
(Auszug):

Art der baulichen Nutzung: WA Allgemeines Wohngebiet

Maf der baulichen Nutzung: GRZ 0,4 | GFZ 0,8

max. 2 Vollgeschosse, offene Bauweise

Ein festgesetztes Baufenster grenzt die Gberbaubare Flache ab.

Das Grundstiick ist gebietstypisch mit einer 2-geschossigen Bauweise
plus ausgebautes Dachgeschoss ausgenutzt. Erweiterungsmaoglichkei-
ten sind aufgrund des Baubestands unwahrscheinlich (Uber Bauvoran-
frage abzuklaren).

Keine Eintragung als Denkmal.

In der Nahe (ca. 30 m entfernt) ein Bodendenkmal (Siedlung der Line-
arbandkeramik, der Urnenfelderzeit und der Spathallstatt-
/Frihlaténezeit.)

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand:

Grundstticksqualitat:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friheren Erschlie3ung).

Baureifes Land

Bauordnungsrecht

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnis-
se und eingeholten Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht tiber-
pruft. Baubehordliche Auflagen oder Beschrankungen wurden nicht
mitgeteilt.

25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf
den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstticks
zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist
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Der Grundstiickszustand ergibt sich gem. § 2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermitt-
lungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Beurteilung: Der Qualitatsstichtag entspricht vorliegend dem Werter-
mittlungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
ein anderer Stichtag mafgeblich ist. Eine zukiinftige anderweitige Nut-
zung des Grundstlcks wird nicht vermutet.

3 Beschreibung Gebdude und AuBenanlagen
3.1. Allgemeines

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung — Au-
Renbesichtigung - sowie der vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden
gemal offensichtlicher und vorherrschender Ausfiihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Fir die Bewertung des Gebaudes werden ggf. erforderliche Renovierungs- und Instandhaltungskosten in
dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrdge/Mieten notwendig erscheinen.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen (Heizung, Sanitar, Elektro, Fenster etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionsprifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und Uberschlagig ge-
schatzt und berlcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Bauteile wurden nicht durchgefuhrt.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus mit sechs Wohnungen; 2- Spannertyp — je
Geschoss 2 Wohnungen; unterkellert, 2 Vollgeschosse, ausgebautes
Dachgeschoss. Massive Bauweise.

Baujahr/Restnutzungsdauer: Baujahr ca. 1995. Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen:

Bemessene Restnutzungsdauer: 41 Jahre
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010). Dies
RND: 1995 + 70 — 2024 = 41

Wesentliche Modernisierungen der letzten 15 Jahre: Keine bekannt

Amtsgericht Aschaffenburg AZ 851 K 13/23
Bewertungsobjekt: An der SchwarzwaldstralRe 7, 63762 Grol3ostheim



3.2

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande, Fassade:

Innenwande:

Kamin:
Besondere Konstruktionsart:
Besondere Bauteile:

Dachform- und Eindeckung:

Geschossdecken im Haus:
Anzahl der Wohnungen:

Hauseingang, Treppenhaus:

Fenster:
Treppen

Geschosstreppen:

Bauzustand/Warme- und Schall-
Schutz:

Modernisierungen:

Technische

Gemeinschaftseinrichtungen
und Gemeinschaftsrdume:

Baumangel und Bauschaden am
gemeinschaftlichen Eigentum:

Beurteilung:

Sondernutzungsrechte:

11

Gebaudebeschreibung und allgemeine Daten (Angaben gem. Baubeschreibung)

Massive Bauweise
Massiv

AuRenwande 36,5 cm Wohnungstrennwande 24 cm. Fassade mit
Warmedammmortel verputzt und hell gestrichen.

Gemauerte Wande, im DG ggf. auch als leichte Trennwande, Starke
nach statischer Erfordernis.

1 Schornstein tber Dach gemauert (Anschluss Gaszentralheizung).
Keine.
Balkons, Vordach

Satteldach. Je Dachhalfte mit Giebelhaus. Eindeckung mit roten Be-
tondachsteinen.

Massiv.
Insgesamt 6 Wohnungen.

Der Wohnhauszugang von der Strale ist offen (ohne Einfriedung).
Hauseingangsture als aluminiumverstarkte Kunststoffrahmenttire mit
Ornamentverglasung sowie einem feststehenden Seitenteil in dem die
Briefkasten und Klingel- und Sprechstelle untergebracht sind. Der
Hauseingang ist mit einem Vordach Uberdacht.

Das Treppenhaus ist hell verputzt, der Boden mit Naturstein belegt.

Isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunststoffrollladen, im Bereich
Balkon als Fenstertlire.

Einldufige, viertelgewendelte Betontreppe vom Keller- bis zum Dach-
geschoss. Stufen mit Naturstein belegt, Stahlgelander.
Baujahrestypischer Zustand mit baujahresgemafRen (guten) Warme-

und Schallschutzeigenschaften.

Keine bekannt.

Gaszentralheizung/gemeinsamer Heizungsraum, Hausanschlussraum
und Flur mit Vorraum. Zentrale Warmwasserbereitung sowie ein ge-
meinsamer Waschraum mit Waschmaschinenanschluss (je Woh-
nung) sowie Anschluss fir Trockner. Gemeinsamer Fahrradabstell-
raum.

Keine bekannt.
Guter Bauzustand.

Sondernutzungsrechte flir Stellplatze sind vereinbart.

Amtsgericht Aschaffenburg AZ 851 K 13/23
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Ertrége aus gemeinschaftlichem Eigentum: Keine bekannt.

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil (ME) und der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt = 150/1.000 gem. Grundbuch konnten nicht festge-
stellt werden. Von den Miteigentumsanteilen abweichende Regelungen zur Aufteilung der Lasten und
Kosten sind nicht bekannt.

WEG-Hausverwaltung: Bekannt

Instandhaltungsricklage: Vorhanden — wird ordnungsgemalf} angespart.

Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,
Grundstuckszugang: Offener, mit Waschbetonplatten ausgelegter Wohnhauszugang ohne
Einfriedung. Die 9 Stellplatze vor dem Haus fiir PKWs sind gepflastert.

Besondere Bauteile: Holzhaus im Garten (Eigentumsverhaltnisse nicht bekannt), Eingangs-
vordach, Balkons.

Garten: Rasen, Baume, Bische, Hecken; gepflegter Gesamteindruck.
Versorgungsanschlisse: Gas, Wasser, Strom.
Abwasserbeseitigung: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

Gemeinschaftliche Auflenanlagen: Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz, Erschliefungswege, Gartenanteil/Spielflache fur
Kinder (der Garten ist aufgeteilt in einen gemeinschaftlichen Anteil so-
wie Teilflaichen mit Sondernutzungsrechten fir Erdgeschossbewoh-
ner) Grunanpflanzung, AuRenbeleuchtung.

Stellplatze: Vor dem Haus 9 offene gepflasterte PKW Stellplatze (auf beide Anlie-
gerstralRen verteilt).

Beurteilung: Gepflegte AulRenanlagen.

3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

Energetische Beurteilung: InmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Von der Hausverwaltung wurde ein verbrauchsorientierter Energieausweis gemal § 79ff. Gebaudeener-
giegesetz (GEG) zum Energieverbrauch oder Energiebedarf vorgelegt.

Energieeffizienzklassen A+ bis H gem. Anlage 10 GEG (Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020).

Energieeffizienz- | Endenergie | Energiebedarf (energetische Mindestanforderungen an Wohngebaude, gem. H.
klasse kWh/(m?-a) | Scherr in GuG/Grundstiicksmarkt und Grundsttickswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m? WAl p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m? WHfl. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m? WHl. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Geb&udebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m? Wil. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Geb&udebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wil. p.a

Amtsgericht Aschaffenburg AZ 851 K 13/23
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Gemal Energieausweis betragt der Endenergieverbrauch 93 kWh/m2?a und liegt damit im Rahmen der
baujahrestypischen Baugruppe (Energieeffizienzklasse C).

Gebaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind glinstig.
Energetische Verbesserungen: Keine bekannt

Energetische Schwachstellen: Keine bekannt

Barrierefreiheit: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Gem. § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes sind u. A. bauliche und sonstige Anlagen sowie andere
gestaltete Lebensbereiche barrierefrei, wenn sie fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein ubli-
chen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich
und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittlungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufziige vorhanden sind und Tardurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsraumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 be-
messen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2
fur Ein- und Zweifamilienwohnhduser existieren nicht, bei Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen sind
die Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom
jeweiligen Grundstiicksteilmarkt abhangig. Fir diese Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass bei
der Verwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze, Vergleichsfaktoren), diesbezligliche Einflisse berlcksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen
in Bezug auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.

3.3 Wohnungsbeschreibung / Sondereigentum

Ausstattungs- und Qualitdtsbeschreibung des Sondereigentums

Eine detaillierte Beschreibung der Innenausstattung kann nicht vorgenommen werden, da eine
Innenbesichtigung nicht ermoéglicht wurde. Aufgrund der Feststellungen beim Ortstermin wird ein
iiberwiegend mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard der in den NHK 2010 (Anlage 4 Im-
moWertV) veroéffentlichten Ausstattungsstufen angenommen. Nachfolgend eine beispielhafte Be-
schreibung der in den NHK 2010 veroffentlichten Ausstattungsstufen fiir vergleichbare Gebaude
(MFH/ EFH / ZFH) sowie gem. Baubeschreibung und Feststellung beim Ortstermin, soweit von
auBen ersichtlich.

Lage der Wohnung im Haus: Die Wohnung (Sondereigentum Nr. 5 laut Aufteilungsplan) befindet
sich im Dachgeschoss.

Wohnflache und Raumaufteilung: ca. 72 m?
Wohnung mit Eingangsflur, Garderobe, Badezimmer, Schlafzimmer,
Kiche, Wohn-/Esszimmer, Balkon.
Zur Wohnung gehért noch ein Kellerraum (im Aufteilungsplan mit Nr. 5
bezeichnet, GréRe rd. 10,6 m?3).
Der halftige Anteil des Spitzbodens (Lagerflaiche — zuganglich Uber
Treppenhausflur, Ruckzucktreppe) ist mit einem Sondernutzungsrecht

zugeordnet.
Grundrissgestaltung: Zweckmalige Grundrissgestalt.
Besonnung/Belichtung: Gut.

Sondernutzungsrechte/

Stellplatze: Sondernutzungsrechte sind dem Wohnungseigentum Nr. 5 an dem
Stellplatz Nr. 2 sowie an dem halftigen Anteil des Spitzbodens zuge-
teilt (Spitzbodenflache/Abstellflache wird mit dem benachbarten Woh-
nungseigentiimer Nr. 6 geteilt).

Amtsgericht Aschaffenburg AZ 851 K 13/23
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Balkon:

Kellerraume:

Ausstattungsbeschreibung

FuRboden:

Innenwande- u. Decken:

Tlren:

Heizung:

Sanitare Installation:

Elektrische Installation:
Besondere Einrichtungen
und Bauteile:

Bauschaden/Baumangel
am Sondereigentum:

Wesentliche Modernisierungen:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Beurteilung und Zustand:

14

Balkon. Boden mit Spaltklinkern gefliest, Balkongelander aus Stahl.
Abmessungen ca. 3m x 1,5 m.

Ein eigener Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet; ab-
schlieRbar. GréRRe ca. 2,26 m x 4,7 m) = ca. 10,6 m?

Schwimmender Estrich mit Fliesen und Textilbéden (Mittlere Ausstat-
tung).

Glatt verputzt und mit Raufaser tapeziert und weil’ gestrichen. Sanitar-
rdaume, raumhoch hell gefliest.

Buche Naturholztiiren (furniert) mit Futter und Bekleidung. 1 Tir ver-
glast.

Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung (im KG Ge-
meinschaftseigentum). Beheizung der Rdume uber Heizkdrper mit
Thermostatventilen.

Einbauwanne aus Stahl emailliert, Duschwanne, Waschbecken und
wandhangendem WC (Keramik).

Kiiche mit der erforderlichen Installation (Be- und Entwasserungslei-
tungen).

Mittlere Ausstattung; je Raum ein bis zwei Lichtausldsse und mehrere
Steckdosen, Klingel, Sprechanlage, Medienanschliisse/Sat-TV.

Keine bekannt.

Keine bekannt.
Keine bekannt
Keine

Der allgemeine Bauzustand in der Wohnung ist nicht bekannt. Auf der
Grundlage der Baubeschreibung und dem aufieren Eindruck wird von
einem baujahresgemaf mittleren bis gehobenen Ausstattungsstan-
dard ausgegangen, der in der Lage Uberwiegend mittleren Wohnan-
spriichen geniigt.?

34 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine 2-Zimmer-Eigentumswohnung im landlichen
Raum. Die Dachgeschosswohnung befindet sich in einem 6-Familienwohnhaus in guter Wohnlage. Auf
der Grundlage der Feststellungen beim Ortstermin genligt das Wohnungseigentum Uberwiegend mittleren
Wohnansprichen. Der bauliche Zustand ist von auf3en beurteilt gut.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Eigentumswohnung.

2 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Angaben zu Bauschéden in dieser Verkehrswertermittiung allein
auf der Grundlage der Augenscheinnahme beim Ortstermin (AuBenbesichtigung), d.h. ohne differenzierte Be-
standsaufnahme und weitergehende Untersuchungen resultieren, da grundséatzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt (dazu ist ein Bauschadensgutachten zu beauftragen).
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Allgemeine Kriterien
§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlie3lich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehdors ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittlung (gem. §§ 40 — 45
ImmoWertV 2021)

e das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstuckswertermittlung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeig-
nete Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig er-
Zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des Grundstucks ist (z.B. Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundsticke).

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Erzielung eines Ertrages durch
Vermietung oder Verpachtung nicht im Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend fur individuell gestaltete
Ein- und Zweifamilienhausgrundstliicke, besonders, wenn sie eigengenutzt sind.

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittlung eines oder mehrere der o.g. Verfahren heranzuziehen. Rechen-
ablauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent dar-
stellen. Grundséatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur
Verfugung stehenden erforderlichen Wertermittlungsdaten geeignet sind.

- Zwecks Plausibilisierung kann bei bebauten Grundstiicken ein zweites unabhangiges Wertermittlungs-
verfahren angewendet werden.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, wel-
che fur marktkonforme Wertermittiung erforderliche Daten (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten
Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.) i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB in
Verbindung mit § 12 (1) ImmoWertV am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet werden kdnnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

Amtsgericht Aschaffenburg AZ 851 K 13/23
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach § 6 ImmoWertV
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begrinden.

Eigentumswohnungen werden marktiiblich mit einem Vergleichswert pro Quadratmeter Wohnflache ge-
handelt. Aus diesem Grund wird das Vergleichswertverfahren vorrangig angewendet.

Der Vergleichswert wird dabei durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprechenden BezugsgrolRe des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Grundlage dafiir sind die
Auswertungen (verdffentlichte Vergleichsfaktoren - Kaufpreis pro m? Wohnflache) des Gutachteraus-
schusses wie sie in einer Information zum Immobilienmarkt im Landkreis Aschaffenburg veroffentlicht
wurden. Ebenso herangezogen wird der Immobilienmarktbericht fir den vergleichbaren Immobilienmarkt
Sidhessen sowie vorliegende Kaufpreise gemafl einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim Gut-
achterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich Landkreis Aschaffenburg, sodass der Vergleichs-
wert im Vergleichswertverfahren gem. §§ 24-26 ImmoWertV ermittelt wird.

Zur Stitzung des Vergleichswertverfahrens wird auch das Ertragswertverfahren angewendet, da hier die
erforderlichen Daten (Mieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung stehen bzw. abgeleitet werden kon-
nen.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gem. ImmoWertV § 40 in der Regel durch Preisvergleich nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV).

Da keine Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken vorliegen wird der Bodenwert mit dem vom Gutachter-
ausschuss verdffentlichten Bodenrichtwert ermittelt.

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich gemal Definition des Gutachterausschusses auf ein erschlieRungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Wohnbaugrundstick in der Bodenrichtwertzone. Er
wird vom Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktge-
schehens ermittelt.

Gemaly Bodenrichtwertauskunft (https://geoportal.bayern.de/bayernatlas) betragt der Bodenrichtwert zum
Stichtag 01.01.2024 im betreffenden Gebiet (erschlieRungsbeitragsfrei) 390,00 €/m?2.

Gemeinde GrolRostheim
Gemarkung keine Angabe
Bodenrichtwerthummer 1
Bodenrichtwertzonenname 1

Bodenrichtwert (in Euro/gm) 390

Stichtag 2024-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Nutzungsart allgemeines Wohngebiet
Erganzung zur Nutzungsart keine Angabe

Efa'::gs' und abgaberechtlicher Zu- erschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Geschosszahl (GEZ) keine Angabe
Geschossflachenzahl (GF2Z) keine Angabe
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Beurteilung des Bodenrichtwerts

Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache fur eine Mehrzahl von Grundsticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstiick, das fir die
jeweilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstuck).

Der Bodenrichtwert entspricht dem ortlichen Grundstiicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar, die Abweichungen kénnen gem. nachfolgender Bodenwertermittlung
bericksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstlicksqualitat: Baureifes Land; Grundstlcksflache 793 m2

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sind auf ein in der Bodenrichtwertzone typisches Wohnbau-
grundstiick mit durchschnittlicher GréRe, Lage und Beschaffenheitsmerkmalen.

Abweichungen

Das Bewertungsobijekt liegt in Ecklage. Nachteile ergeben sich hier in der hdheren Einsehbarkeit, Immis-
sionen, Stralenreinigung und Schneerdumen. Bemessener Abschlag 5 % (Faktor 0,95).

Resultierender Anpassungsfaktor: 0,95

Bodenwertermittlung

Flurstiick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstlicksflache | Bodenwert
richtwert faktor

Gebaude- und Freiflache, An

5870/41 der Schwarzwaldstralle

390 €/m? 0,95 793 m?| 293.806,50 €

Summe

Anteilig 150/1.000 rd. 44.000 €
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4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittlungsverfahren

Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mafigebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich langer sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroRe in den Re-
chenverfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) veréffent-
lichten Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukiinftig maRgeblichen Modellan-
satz 80 Jahre (Grundlage hierfiir ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich
ist). Da die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell noch auf der
Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer in
diesem Wertermittlungsmodell entsprechend 70 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlagen am malfgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verkurzen.

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Ein-
schatzung ermittelt und betragt 41 Jahre.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 InmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
(marktublich) maRgebenden Umsténde wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die
Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfak-
toren und Indexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbe-
sondere durch den Ansatz von marktublich erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssatzen und im
Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung
dieser Daten durch Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend bertcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Ansatz Marktanpassung gem. § 7 (2) InmoWertV

Unter Berlcksichtigung der vergleichsweise benachteiligten energetischen Eigenschaften beim Bewer-
tungsobjekt in Verbindung mit den riicklaufigen Transaktionszahlen, die auch aufgrund der gestiegenen
Finanzierungskosten feststellbar sind, wird der Abschlag nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV zum Wertermitt-
lungsstichtag mit 10 % bemessen (Faktor 0,90 — Grundlage u.a.: Hauserpreisindex stat. Bundesamt).

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Amtsgericht Aschaffenburg AZ 851 K 13/23
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Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebaudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normge-
baude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren
z.B. insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch Balko-
ne, Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewodhnlichen Grundstiicksverkehr
zusétzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertméaRig zusatz-
lich als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage
bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemafl nur Herstellungskosten von Gebauden mit tUblicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhdhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berlicksichtigen.

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

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlielende
Auflistung moglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-
gen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschéatze sowie
6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche
Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittiungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch
nachtragliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren. Fir behebbare
Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktange-
passten Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittiung werden in dem Malde angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nach-
haltig zu erzielen. Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirtschaft-
lich sinnvoll sind.

BoG Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

BoG Baumangel und —schaden: Keine bekannt

BoG Nutzungsrecht Spitzboden: Gemaf Bewilligung wurde ein Sondernutzungsrecht am Spitzbo-
den begriindet und zwar fur die beiden Eigentimer der Dachgeschosswohnung, die sich den
Dachspitz teilen und der Gber eine auch vom Schornsteinfeger nutzbare und nicht abschlieRbare
Ruckzucktreppe vom Treppenhausflur aus zuganglich ist. Es handelt sich um einfache Abstellfla-
chen, die theoretisch, da nicht abschlieRbar von jedermann zuganglich sind (z.B. auch von Hand-
werkern). Der Mehrwert wird psch. anerkennend mit 200 € bemessen.

BoG Stellplatz (nur im Vergleichswertverfahren). Zuschlag auf der Grundlage von Auswertungen
des Gutachterausschusses. Zuschlag in der Lage: 5.000,- €
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Ein (ggf. fiktiver) Kostenaufwand zur Beseitigung ggf. bestehender kleinerer Mangel und Schaden, die
nicht zwingend unmittelbar beseitigt werden missen, ist in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen
einer ordnungsgemalfen Instandhaltung sowie im Ansatz der Wertermittlungsdaten bereits berlcksich-
tigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Bauméangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Beriicksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und
Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln und Bauscha-
den sowie Aufwendungen fiir Schénheitsreparaturen im gewohnlichen Geschaftsverkehr.

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV)

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere flir bebaute Grundstu-
cke.
(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).
(38) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von
1. geeigneten Kaufpreisen und
2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den die-
sen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen Bezugseinheit.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImnmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktib-
lich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag ins-
besondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Vorliegend werden die marktiblichen erzielbaren Ertrdge zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Ver-
gleichsmieten aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen, aktuelle Mietangebote und Mietaus-
kinfte sowie die Mietpreistibersicht des Gutachterausschusses fir Stidhessen, verdffentlicht im Immobili-
enmarktbericht sowie der IVD Preisspiegel. Ein qualifizierter Mietspiegel liegt nicht vor. Aus der eigenen
Mietpreissammlung sowie aus dem Internet (Immobilien Scout) liegen Mieten und aktuelle Mietangebote
fur vergleichbaren Wohnraum in vergleichbaren Bodenwertlagen im mittleren Bereich bei 8 — 11 € pro
Quadratmeter Wohnflache. Anpassungen an die objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (GréRe, Aus-
stattung, Lage- und Beschaffenheitsmerkmale) sind zu berlcksichtigen.

Im Immobilienmarktbericht 2024 (Datenauswertung 2016-2022) des Gutachterausschusses wurden fir
den vergleichbaren Mietmarkt in Stidhessen Vergleichsmieten fiir den Bodenrichtwertbereich veroéffent-
licht. Die Vergleichsmiete betragt rd. 8,90 €/m2. Zum Wertermittlungsstichtag (Anpassung Stichtag) wird
die marktibliche Miete mit psch. 670 €/Monat (inkl. Stellplatz, ca. 9,30 €/m?) bemessen. Der Mietansatz
wird bestatigt durch bekannte Vergleichsmieten (IVD, Geoport, eigene Mietpreissammlung).

Diese Miete ist i.S. § 558 BGB als ortsiblich einzustufen und wird im Ertragswertverfahren auf der Grund-
lage der ImmoWertV § 5 (3) angewendet.

Wohnlagekriterien (Auswahl):

Immissionen wie Verkehrslarm, Larm durch Industrie und Gewerbe
Verkehrsanbindungen — Infrastruktur

Art der Bebauung, Erreichbarkeit 6ffentlicher Grinflachen, Wohnumfeld
Die Lage im Gebaude selbst

Das soziale Umfeld, die Adresse

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstlickseigentimer zu tragen hat
und werden in der marktiblichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittiungsmodell des Gutachteraus-
schusses, veroffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittiungsverordnung beriick-
sichtigt.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnut-
zungsdauer aufgewendet werden muissen.

Sie umfassen somit sowohl die Kosten der Verwaltung, der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneue-
rung einzelner Bauteile (Instandhaltungskosten), dem Mietausfallwagnis und den Betriebskosten i.S. des
§ 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fiir Verwaltungs- und Instand-
haltungskosten sowie fur das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Veroffentlichungen im Immobili-
enmarktbericht des Gutachterausschusses entnommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet wird.
Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten
der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Ver-
kehrswertermittlung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von
Bauschaden, Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren
angesetzte Miete (marktibliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegen-
schaftszinssatz (§ 33 ImnmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 er-
mittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2024 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Liegen-
schaftszinssatzen fir vergleichbare Immobilien (Wohnungseigentum) in vergleichbarer (Bodenricht-
wert)Lage in Stidhessen betragt der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) fir Eigentumswohnungen
in Mehrfamilienwohnh&dusern bis 10 Wohneinheiten 2,0 % (Auswertungszeitraum 2022, 2023; Stan-
dardabweichung +/- 1,1 - dies entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemessenen Auspragun-
gen eines Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert).

Abweichungen ergeben sich beim Wertermittlungsobjekt insbesondere durch eine Anpassung an den
Wertermittlungsstichtag. Die Beriicksichtigung erfolgt im Verfahren auf der Grundlage nach § 7 (2) Im-
moWertV, sodass vorliegend auf den durchschnittlichen LZ abgestellt wird. Aufgrund der Lage im Dach-
geschoss wird ein Zuschlag bemessen (0,1 %).

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 2,1 %.
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4.5 Vergleichswertermittlung gem. § 24 — 26 ImnmoWertV

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere
bei bebauten Grundstuicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne § 26 Absatz 1 und
bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 25 Absatz 2
herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezi-
fisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittiungsob-
jekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mafligabe des § 7 dem vorlaufi-

gen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berucksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsob-
jekts.

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke) her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerk-
male aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichend zeit-
licher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte
Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Vom Gutachterausschuss (Landkreis Aschaffenburg) wurde in einer Information zum Immobilienmarkt im
Landkreis Aschaffenburg wie folgt verdffentlicht.

7 Eigentumswohnungen Wiederverkauf*

Anzahl Kauffille @ Wohnflache in m? @ Preis in €/m?
von [ bis von [ bis
; 78 2.937
Marktb: h1 128
S 52 | 118 1250 |  4.330
Marktbereich 2 2 e
80 | 111 7 | 2,900
2 98 1.961
Marktb: h3 7
e 62 | 120 1032 | 2317

*Verkaufsjahre 2021 und 2022, keine auBergewdhnlichen Verkaufe, Wohnflache 50 bis 120 m? mind. 3 Einheiten im Objekt, Standardstufe 2,0 bis 4,0, @ ist Median, Stand April 2023

Die Vergleichsfaktoren wiederverkaufter Eigentumswohnungen lagen im maRgeblichen Marktbereich 2
zwischen rd. 1.200 €/m?2 bis 2.900 €/m? (Verkaufe 2021-2022). Bis Mitte 2023 sind die Preise stark gestie-
gen, bis ca. Mitte 2024 war ein Preisverfall feststellbar; aktuell ist eine Konsolidierung feststellbar.

Vom Gutachterausschuss (Bodenmanagementbehérde Heppenheim) wurden im Immobilienmarktbericht
2024 (Verkaufspreise 2022/2023) fur den vergleichbaren Immobilienmarkt Slidhessen Vergleichsfaktoren
i.S. § 20 ImmoWertV veréffentlicht. Der mafRgebliche Vergleichswertfaktor konnte hier mit 3.024 €/m?
ermittelt werden.

Generell ist zu Uberprifen, ob bei den folgenden Abweichungen eine objektspezifische Anpassung des
Vergleichsfaktors erforderlich ist:

A Abweichungen aufgrund der Preisentwicklung (Vertragszeitpunkt/Wertermittlungsstichtag. Anpas-
sung gem. Sprengnetter Marktdaten, Band 4, Seite 4.05/5 — Beriicksichtigung im Verfahren nach §
7 (2) ImmoWertV).

B Abweichungen in Bezug auf die Gebaudeart (Lage im EFH, ZFH, MFH, Geschosswohnungsbau —
hier ohne Anpassung))

C Lageabweichung (Mikro- und Makrolageabweichungen, Einordnung gem. Bodenrichtwertniveau)

D Abweichende sonstige Grundstiicks- und Objektmerkmale (ohne Anpassung)

E Grolenabweichungen (ohne Anpassung) und Sonstiges/Beschaffenheit (5 % Abschlag Lage im

Dachgeschoss).

Nach Prifung der wertrelevanten Merkmale beim Bewertungsobjekt, bedarf es im Wesentlichen einer
Anpassung an die Baujahresgruppe. Eine erforderliche Anpassung an die Grof3e und den Wertermitt-
lungsstichtag sind objektbezogen vorliegend nicht feststellbar bzw. sind im objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktor immanent.

Der fur die Bodenrichtwertlage und Baujahresgruppe ermittelte Vergleichsfaktor betragt rd. 3.024 €.
Abweichungen ergeben sich im Hinblick auf den Auswertungszeitraum in einer erforderlichen Anpassung
an den Wertermittlungsstichtag. Diese erfolgt im Verfahren auf der Grundlage § 7 (2) ImmoWertV. Ermit-
telter Grundwert: 3.024 €/m? x 0,95 = 2.872,80 €/m? = 2.873 €/m2. Unter Berucksichtigung der Auswertun-
gen des Gutachterausschusses fir den Landkreis Aschaffenburg, ist der Grundwert im Hinblick auf die
Lage im Marktbereich 2 (Nahe GrofRostheim, Aschaffenburg), zum Stichtag plausibel.

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor in der Lage rd.: 2.873 €/m? Wohnflache

Amtsgericht Aschaffenburg AZ 851 K 13/23
Bewertungsobjekt: An der SchwarzwaldstralRe 7, 63762 Grol3ostheim



24

4.5.2 Vergleichswertberechnung (Marktwert)

Vergleichswertberechnung auf der Grundlage eines Vergleichsfaktors nach § 24 Absatz 2 Nr. 2 Im-
moWertV

Angepasster Vergleichsfaktor = 2.873,00 €/m?
Wohnflache X 72 m?
Vorlaufiger Vergleichswert § 24 Abs. 2 (2) = 206.856 €
Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV X 0,90
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 186.170 €
Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Baumangel, Bauschaden - 0€

ISpltzboden, Fehlende Instandhaltungsriick- + 200 €

age

1 PKW-Stellplatz + 5.000 €
Vergleichswert rd. 191.000 €
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert regelmaRig auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trdge ermittelt. Die erzielbaren Ertrdge werden als Rohertrag bezeichnet, nach Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten ergibt sich der Reinertrag.

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstlickseigentimer verbleibende Reinertrag (Einnahmetber-
schuss) aus dem Grundstlick, die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmetiberschiissen diskontiert, bzw.
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemal § 27 der Immobilienwertermittiungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktlblich erzielbarer Ertrage der vorlaufige Ertragswert ermittelt nach

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags und dem Bodenwert.

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags und dem uber die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden durch
Bildung der Summe aus den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertrdgen der Periode innerhalb des Betrachtungszeit-
raums und dem uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstucks.

Der Bodenwert ist regelmafig ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 und 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.6.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)

Wohn-/Nutzflache

Mieteinheit m? ertragsfahig
WEG Nr. 5 72
Summe

Rohertrag 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung
Mietausfallwagnis
Instandhaltung

Gesamt

Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 2,1 % von

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34 41 Jahren Restnutzungsdauer

ImmoWerty Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der baulichen Anlagen

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

2,1 % Objektspezifisch angepasster

Markttblich erzielba-
re Nettokaltmiete
€/m?

9,30

(420 €)
2 % vom Rohertrag rd.
13,8 €/m2 WF

44.000 €

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Baumangel, Bauschaden

Spitzboden

Ertragswert rd.

Monatlich
€ (gerundet)

670,00

420 €
161 €
994 €

26

Jahrlich
€

8.040,00 €
8.040,00 €

8.040,00 €

1.575,00 €

6.465,00 €

924,00 €

5.541,00 €
27,31

151.325 €

44.000 €

195.325 €

0,90

175.793 €

0€
200 €

176.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Vergleichswert 191.000,- €
Ertragswert 176.000,- €

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Bei der Bemessung des Ver-
kehrswerts erhalt das Vergleichswertverfahren Hauptgewicht, da Wohnungseigentum hauptsachlich auf
der Grundlage von Vergleichskaufpreisen pro Quadratmeter Wohnflache gehandelt/verauRert wird und in
landlichen Lagen Wohnungseigentum oft als Eigennutzobjekt erworben wird. Der ermittelte Ertragswert
deckt das Ergebnis hinreichend genau.

Die Datenlage stand fiir das Vergleichs- und das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfligung.
Die Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt) wurde im jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren (Angepasster Vergleichsfaktor im Vergleichswertverfahren und Liegenschaftszinssatz und
Miete im Ertragswertverfahren) beriicksichtigt.

Der vorlaufige Verkehrswert wird somit mit dem Hauptgewicht am ermittelten Vergleichswert (Gewichts-
verteilung ca. 70/30) mit rd. 187.000,- € bemessen.

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde, wird entsprechend der Gepflogenheiten in der Wer-
termittlung ein Sicherheitsabschlag angesetzt, der ggf. erforderliche Investitions- und/oder Instandhal-
tungsaufwendungen sowie Bedarf zur Beseitigung von Baumangeln- und schaden, berlcksichtigt.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen Rohbau
und Ausbau des Gebaudes, als auch an einem unterstellten Grad mdglicher Beeintrachtigungen des Aus-
baus und des Rohbaus durch Mangel und Schaden. Auf der Grundlage der Auf3enbesichtigung (feststell-
barer guter baulicher Zustand) wird fiir den Rohbauanteil lediglich ein geringes Risiko eventuell vorhande-
nen Baumangel und Bauschaden eingeschatzt (1.000 € Abschlag). Fur den Ausbau wird ein Risikoab-
schlag in Héhe von 6.000 € bemessen.

In Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird angenommen, dass

e Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz,
e Baumangel, Bauschaden, Restfertigstellungsbedarf
e sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

vorliegen kdnnen. Der diesbezlgliche Risikoabschlag wird mit 7.000,- € bemessen.
Der Verkehrswert betragt somit (187.000 € - 7.000 €) = 180.000,- €.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktlage wird die Verkauflichkeit im Rahmen der angesetzten Wer-
te als durchschnittlich angesehen.

Plausibilitdtsprifung

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden KenngréfRen:

Relativer Marktwert: rd. 2.500 €/m2 Wohnflache

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 22,4 4,5 %
Marktwert/Reinertrag  rd. 27,8 3,6 %

Das Ergebnis wird unter Berlcksichtigung einer Anpassung an die Lage und Stichtag durch bekannte
Kaufpreise (Auskunft aus der Kaufpreissammlung Gutachterausschuss Landkreis Aschaffenburg und
Informationen zum Immobilienmarkt) und die Auswertungen des Gutachterausschusses, verdffentlicht im
Immobilienmarktbericht fir den vergleichbaren Immobilienmarkt Sudhessen 2024 der Bodenmanage-
mentbehdrde Heppenheim, bestatigt (Seite 102). Das Ergebnis liegt im engen Spannenbereich und ist
unter Bericksichtigung der objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zum Wertermittlungsstichtag plau-
sibel.

Amtsgericht Aschaffenburg AZ 851 K 13/23
Bewertungsobjekt: An der SchwarzwaldstralRe 7, 63762 Grol3ostheim



28

5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Aschaffenburg Wohnungsgrundbuch von Pflaumheim, Blatt 6768
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses mit 150/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Pflaumheim Flurstiick 5870/41

Gebaude- und Freiflache An der SchwarzwaldstraRe, Gro3e 793 m?

Der Verkehrswert des 150/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten
Grundstlck in Pflaumheim, An der Schwarzwaldstralle 7, 63762 Grofiostheim, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Dachgeschof} im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5 nebst Kellerraum
Nr. 5 und dem Sondernutzungsrecht dem Spitzboden (halftig) sowie dem Sondernutzungsrecht an dem
Pkw-Stellplatz Nr. 2, wurde zum Stichtag 01.08.2024 ermittelt mit rd.

180.000,- €

in Worten: Einhundertachtzigtausend Euro

Ich versichere, dass ich das Gutachten persoénlich, unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen
auf der Grundlage einer Besichtigung von aul3en erstattet habe.

e

SPRENGNE

Immobilienbewertung

”“".
ﬁER

Dipl.-ing. Architekt Carlo Gross
ZERTIFIKATSNR. 0704-004

% Zertifizierter Sachverstindiger £

% fir Immobilienbewertung

%, ZUS Sprengnetter Zert (WG) '-5
&

Altheim, den 28.09.2024 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde flr die im Auftrag benannten Beteiligten und fir den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fur das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.
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6 Makro- und Mikrolagedarstellung

Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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6.1

Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne Maf3stab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts / Grundstiicks
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Malstab).

L¥9Y0SZE

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A.uszug aus dem
Aschaffenburg Liegenschaftskataster

Stengerstralie 2 Flurkarte 1 : 500
63741 Aschaffenburg

Erstellt am 13.07.2024

Flurstiick:  5870/41 Gemeinde: Markt GroRostheim
Gemarkung: Pflaumheim Landkreis:  Aschaffenburg
Bezirk: Unterfranken

5528648

5870/35

5870/42
wa\ds‘"a“e

oden’

5670/5 |

T = 587!
0

5870/3 |

NS
SchwarzwaldstraBBe

5528538

Mal 1500 0 s 0 -]

Vervielfilitigung nur in analoger Form fir den eigenen Gebrauch.
Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.
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6.2 Grundriss WEG Nr. 5 im Dachgeschoss

Nachfolgende abgelichtete Teilungsplane aus den Grundakten.
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6.3  Kfz-Stellplatzplan
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6.4 Wohnhausquerschnitt
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6.5 Wohnflachenberechnung

Die Flachenangaben wurden aus den Planunterlagen (Teilungserklarung) ermittelt und auf Plausibilitat
gepruft. Da der Mietwert auf der Grundlage einer pauschalen Gesamtmiete fiur die Wohnung bemessen
wird, dient die nachfolgende Aufstellung lediglich der Information zur vorhandenen Wohnflache und er-
setzt kein Wohnflachenaufmal3. Die tatsachliche Wohnflache kann abweichen.

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache = Wohn-
faktor / flache
Sonderform
(m) (m) (m?) | (m?)
Dachgeschoss
Eingangsflur 1 4,30
Essen 1 6,90
Schlafen 1 15,00
Garderobe 1 4,00
Bad 1 5,64
Kochen 1 6,98
Wohnen 1 26,90
Balkon zu 1/2 0,5 2,30
Wohnflache WEG 5 72,02 72
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Stidwest

Foto 2

Ansicht Nordost
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Foto 3

Ansicht Nordwest

Foto 4

Ansicht Eingang

Anschlage: 66 Tsd.
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