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INGENIEURBURO

STROKOWSKY

Amtsgericht Darmstadt Dipl.-Ing. (FH)
Mathildenplatz 12 Peter Strokowsky
64283 Darmstadt
Oberer Dorfgraben 57a
Datum: 02.03.2026 55130 Mainz

Mein Az.: 2025-5063
Tel.:06131 - 60 25 377

Az. des Gerichts: 61 K 31/25 Fax:06131- 6226 115
mail@strokowsky.de
GUTACHTEN www.strokowsky.de

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fur den Miteigentumsanteil von
125,70 / 1.000
an dem bebauten Grundstiick in

64367 Miihltal
Waschenbacher Strae 21, 21A

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
und Loggia im Dachgeschoss nebst Kellerraum,
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5
und dem Sondernutzungsrecht am Pkw-Stellplatz in der Tiefgarage Nr. 17

Lage Waschenbacher Stralle 21A
Kategorie Eigentumswohnung (3 bis 4 Zimmer)
Objekt Eigentumswohnung mit 3 Zimmern

Wohnungsgrundbuch Nieder-Ramstadt
Blatt 5039
Gemarkung Nieder-Ramstadt
Flur 1

Flurstiick 117
Qualitatsstichtag und 20.01.2026

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert 267.000 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten enthalt 35 Seiten und 7 Anlagen.
Es wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.


mailto:mail@strokowsky.de
http://www.strokowsky.de
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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung
Objekt

Lage

Hausverwaltung
Zwangsverwaltung

Zubehor

Wertbeeinflussende Belastungen
Altlast

Baulast

Gewerbebetrieb
Energieausweis

Verdacht auf Hausschwamm

Offentliche Verkehrsmittel

Amtsgericht Darmstadt

Mathildenplatz 12

64283 Darmstadt

30.12.2025

Zwangsversteigerung
Eigentumswohnung mit 3 Zimmern
Waschenbacher Strafle 21A

ist bestellt

keine Zwangsverwaltung in Abt. Il eingetragen
vorhanden, siehe 5.

keine vorhanden

kein Eintrag vorhanden, siehe Anlage 9.5
kein Eintrag vorhanden, siehe Anlage 9.6

kein Gewerbebetrieb vorhanden

liegt vor, siehe Anlage 9.7

Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht

durchgefiihrt.

Bus, Bahn und S-Bahn

Seite: -4 -



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky

Oberer Dorfgraben 57a 5512 1 04
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grur,

Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 5 Waschenbacher Strale 21A in Muhhltal Nieder-Ramstadt

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Umfang der Ortsbesichtigung

Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche

Grundlagen

Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und Kartenaus-
schnitten

a) 27.11.2025
und
b) 20.01.2026

a) Sachverstandiger

b) Sachverstandiger
Eigentimer
Mutter der Mieterin

Das Bewertungsobjekt konnte uneingeschrankt besichtigt wer-
den

Auszug aus dem Altlastenverzeichnis bzw. Aussagen zu Alt-
lastenverdacht

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Auszug aus der Bauakte

Baurecht

Bodenrichtwert

einschlagige Fachliteratur

Flurkarte

Fotos

Grundbuchauszug

Auszug aus der Kaufpreissammlung
Teilungserklarung

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermitt-
lung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in fol-
genden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den vertraglich festgelegten Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasser gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie
sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden ledig-
lich flr dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion
lizenziert. Eine weitere Nutzung auRerhalb des Gutachtens ist
nicht zulassig. Im Rahmen des Gutachtens liegen die entspre-
chenden Genehmigungen vor. Eine Weitergabe, Vervielfalti-
gung oder Veroffentlichung jedweder Art ist ausdricklich unter-
sagt und fihrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderun-
gen.

Seite: - 5 -



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky

Oberer Dorfgraben 57a

von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grur,

105)

Wertgutachten

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1. Makrolage
Kreis
Bundesland

Lage

2.2. Mikrolage

Ort

Einwohnerzahl
Grundstiicksgrofe

Wohn- bzw. Geschiftslage
Art der Bebauung
Immissionen
Verkehrslage

Verkehrsmittel,
Entfernungen

Lagebeschreibung

2.3. Topographie
Topographische Lage
StraBenfront
Mittlere Tiefe
Grundstiicksform
Hohenlage zur StraBe

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Eigentumswohnung Nr. 5 Waschenbacher Stralte 21A in Mihhltal Nieder-Ramstadt

Seite: - 6 -

Darmstadt-Dieburg

Hessen

Nieder-Ramstadt, als ein Teil der Gemeinde Mdihltal im Land-
kreis Darmstadt-Dieburg

Das Stadtzentrum von Darmstadt liegt ca. 8 Km nordwestlich
von Nieder-Ramstadt.

Muhltal

ca. 14.000

1.955 m2

durchschnittliche Wohnlage

Wohnbebauung

Wahrend der Besichtigung wurden keine festgestellt.
Ortsrandlage

Bus: 20 m

Bahn: Bahnhof Nieder-Ramstadt ca. 2 Km
Flugfahen Rhein/Main: ca. 40 Km

Geschafte des taglichen Bedarfs sind im Ort.

in der Umgebung befinden sich Wohnhauser in typischer Orts-

randlage
auf dem Grundsttick stehen parallel zwei Mehrfamilienhduser

leicht abfallend von Sutdost nach Nordwest
ca.ca.31m

ca.ca.71m

trapezférmig

normal bis leicht ansteigend

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Hecken und Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In Gewassernahe besteht grundsatzlich Hochwassergefahr,
wechselnde Grundwassereinflisse sind mdglich.

Nahere Untersuchungen wurden vom Sachverstandigen nicht
vorgenommen.

551¢ 105
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24, ErschlieBung

ErschlieBungszustand

StraBenart
Verkehr
StraRenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

2.5. Amtliches

Darstellung im Flachennutzungs-
plan

Festsetzungen im Bebauungsplan

Altlastenverzeichnis

Anmerkung

Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz
2.6. Grundbuch Darmstadt
Grundbuch von
Blatt
Gemarkung

Einsicht

Eintragungen in Abteilung Il

In diesem Gutachten wird von einem erschlieRungsbeitrags-
freien Zustand ausgegangen.

Ortsdurchgangsstralle
geringes bis mittleres Verkehrsaufkommen

Fahrbahn asphaltiert
beidseitig Gehwege

Kanalanschluss

Strom
Wasser

M = Gemischte Bauflache

kein Bebauungsplan vorhanden, Bauvorhaben sind nach § 34
BauGB zu beurteilen

kein Eintrag vorhanden, siehe Anlage 9.5

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

kein Eintrag vorhanden

Das Bewertungsobijekt ist in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.

Nieder-Ramstadt

5039

Nieder-Ramstadt

Das Grundbuch wurde eingesehen.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Darm-

stadt - Zwangsvollstreckungsabteilung ., 61 K 31/25); eingetra-
gen am 18.08.2025

Flur Flurstiick

Wirtschaftsart GroBRe (m?)

1 117

Landwirtschaftsflache 1.955
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2.7. Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen im Grundbuch
Abt. I

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

Instandhaltungsriicklage

Lfd.-Nr. 3: Zwangsversteigerung; eingetragen am 18.08.2025

Schuldverhaltnisse, die gegebenenfalls im Grundbuch in Abtei-
lung Il verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begunsti-
gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Boden-
verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellit.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und gegebenenfalls die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurden nicht Uberprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Bei dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in
der Instandhaltungsriicklage angesammelten Betrage bei ei-
nem Eigentumswechsel entschadigungslos Ubernommen wer-
den.

Seite: - 8 -
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3. Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und, soweit
vorliegend, Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im
Baujahr.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur als pauschale Schatzung berticksichtigt worden.

3.1. Gebaudebezeichnung: Gemeinschaftseigentum
3.1.1. Allgemeines
Nutzungsart zu Wohnzwecken genutzt

Art des Gebdudes
Bauweise

Baujahr
Modernisierungsumfang
Belichtung und Beliiftung

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart
Unterhaltungsstau

Bauschdden und Bauméngel

Wirtschaftliche Wertminderungen

Verwalter

Anmerkung

Mehrfamilienhaus

freistehend

2000

keine Modernisierung erkennbar
durchschnittlich

Das Objekt ist in einem befriedigenden bis guten Allgemeinzu-
stand.

Massivbau
Es besteht teilweise Unterhaltungsstau.

Feuchtigkeitsschaden in der Tiefgarage

mangelnde Warmedammung

AuBenputz leicht schadhaft, abgeblatterte Fassadenfarbe
einzelne Bodenfliesen auf dem Balkon geriisen

erneuerungsbediirftige Heizungsanlage
Feuchtigkeitsschaden in der Tiefgarage

ist bestellt

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefiihrt.
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3.1.2. Ausstattung
Sonstige Anlagen / besondere Balkon
Bauteile Loggia
Markise
Eingangstiir Kunststoff

Umfassungswande
FuBboéden

Geschosstreppen

Geschosstreppengeldander

Heizung
Heizung (Details)
Warmwasserversorgung

3.1.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente

Kellertiiren
Kellergeschossdecke
KellerfuBboden
Kellerinnentreppe
3.1.4.
Dachgeschossausbau
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Dachrinnen / Fallrohre aus
Dachddammung

3.1.5.
AuBenverkleidung
AuBenverkleidung (Details)

Sockel

Dach / Dachgeschoss

AuBenverkleidung

mit Glaseinsatzen
Mauerwerk
im gemeinschaftlichen Treppenhaus Granit

Beton
mit Stufen aus Granit

Metall
mit Handlauf aus Metall

Zentralheizung
betrieben durch Ol

zentral Uber die Heizung

unterkellert

Holzfurniertlr in Metallzarge
Beton mit Anstrich
Estrichboden mit Anstrich

Beton

ausgebaut

Satteldach mit Dachgauben
Holzdach

Dachziegel

Metall

unbekannt

Putz
ohne Dammung

Putz



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 5512 1 1 0
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grur,

Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 5 Waschenbacher Strale 21A in Muhhltal Nieder-Ramstadt Seite: - 11 -

3.1.6. Nebengebiude / AuBenanlagen

Garage Tiefgarage (tlw. unter den Wohnhausern, tlw. zwischen und
hinter den Wohnhausern)

AuBenanlagen Rasenflache bis zu einem Maschendrahtzaun ca. 10 m hinter
dem Gebaude

3.1.7. Energetische Qualitat
Energieausweis Liegt vor, siehe Anlage 9.7
3.1.8. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswertermittiung werden nachfolgend dargestellt.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebdude unter
Berucksichtigung von Modernisierungen gemaf Anlage 4 Sachwertrichtlinie Anlage 2 der ImmoWertV
zugrunde gelegt.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Urspriingliches Baujahr 2000
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag 26 Jahre

Modernisierungselemente Max. mogliche Punktzahl Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 0
Warmedammung

Modernisierung der Fenster und AuRentlren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B.

Decken, FuRboden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundriss-gestaltung
Summe 0

NN BN NN
[cNoNoNo] o o

N N
o o

Modernisierungsgrad 1 / nicht modernisiert

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Beriicksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutz-
ungsdauer, der Objektkonzeption, der durchgefihrten Instandsetzungs- und Modernisierungsmalf}-
nahmen sowie des Besichtigungseindrucks mit 44 Jahren ermittelt.

Fiktives Baujahr 2000

3.2, Gebaudebezeichnung: Waschenbacher Strae 21A

3.2.1. Allgemeines
Baujahr 2000
Anmerkung Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-

gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefunhrt.
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3.2.2. Mieteinheiten

3.2.21. Einheit: Eigentumswohnung Nr. 5

3.2.211. Ausstattung
Flache / Anzahl

Sonstige Anlagen / besondere
Bauteile

Raumnutzung / Grundriss
Fenster
Verglasung

Fensterbanke

Rollladen
Eingangstiir
Innentiiren

Boden

Wande

Decken

Elektroinstallation

Heizung
Warmwasserversorgung
Modernisierungsumfang
Belichtung und Beluftung
Bauschaden und Baumangel

Mieter / Mietvertrag

ca. 88 m?

Loggia
Balkon

zweckmalig
Kunststoff
Isolierverglasung

Marmor
Kunststoff

Kunststoff
Holzfurnier
Holz
Kunststoff
Laminat

Fliesen in Kiiche und Bad

Raufaser
im Bad Fliesen

Raufaser

durchschnittliche Ausstattung
Heizkorper

Uber die Zentralheizung

keine Modernisierung erkennbar
gut

Gebrauchsspuren

vermietet

Seite: - 12 -
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3.2.2.2. Einheit: TG-Stellplatz Nr. 17

3.2.2.21. Ausstattung
Eingangstiir

Winde

Decken

Elektroinstallation
Modernisierungsumfang
Belichtung und Beliiftung

Bauschaden und Baumangel

Mieter / Mietvertrag

Sektionaltor mit Elektroantrieb
Beton

Beton

einfache Ausstattung

keine Modernisierung erkennbar
ausreichend

Wasserschaden

vermietet
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4. Verkehrswertermittlung

Verkehrswertermittiung
Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)

fur den Miteigentumsanteil von
125,70 / 1.000
an dem bebauten Grundstick in

64367 Miihltal
Waschenbacher StraBe 21, 21A

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
und Loggia im Dachgeschoss nebst Kellerraum,
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5
und dem Sondernutzungsrecht am Pkw-Stellplatz in der Tiefgarage Nr. 17

64367Miihltal
Waschenbacher StrafRe 21, 21A

Gemarkung Nieder-Ramstadt
Flur 1

Flurstiick 117

GroRe 1.955 m?

Wertermittlungsstichtag 20.01.2026



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 5512 1 1 4
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grur,

Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 5 Waschenbacher Strale 21A in Muhhltal Nieder-Ramstadt Seite: - 15 -

4.1. Allgemeines

Definition des Marktwerts Der Marktwert ist gesetzlich definiert: "Der Marktwert wird

(§ 194 BauGB) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch den Sachverstandigen auf der
Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu
erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige
Grole, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (=stichtag-
bezogener Wert). Auch wenn der Marktwert damit eine Mo-
mentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Héhe mafligeblich
von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwen-
dete Literatur sind im beigefugten Literaturverzeichnis auf-
gefuhrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom 6rtlichen Gut-
achterausschuss aus der von ihnen gefiuihrten Kaufpreis-
sammlung abgeleiteten Daten (soweit erstellt und verfiigbar)
herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze,
Marktanpassungsfaktoren und dergleichen.

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter Berlick-
sichtigung der Grundstiucksmarktlage zum Zeitpunkt der
Wertermittlung und gibt in etwa den Wert wieder, der unter
der Pramisse von Angebot und Nachfrage im freien Grund-
sticksmarkt erzielbar erscheint.

Wertermittlungsgrundlagen Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
und der Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag zu-
grunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung
von Grundstucken im gewohnlichen Geschéaftsverkehr mal3-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
situation, nach den

Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die u.a. auch Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstlickskaufvertragen Ubernommen wer-
den. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick (iber das Geschehen
auf dem Grundsticksmarkt. Die fiur die Wertermittlung
grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefuhrt.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke

bei geeigneten Vergleichs-
faktoren. insbesondere bei
Eigentumswohnungen, Ein-

und Zweifamilienhdusern,
Reihenhiiusern, Doppelhaus-
hiilften

Preisbemessung nach Ertrags-

Vergleichswertverfahren
§§ 24 und 26

ImmoWertV

/\

fahigkeit des Grundstiicks
— Mietwohnhauser
— gewerblich-industriell

genutzte Grundstiicke

Ertragswertverfahren

\_l":> Vergleichswert

§§ 28 bis 34 |

ImmoWertV

— gemischt genutzte
Grundstiicke

— offentlich genutzte
Grundstiicke

— Sonderimmobilien
(z.B. Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien)

Trend

Preisbemessung nach ver-

korperten Herstellungskosten

— Ein- und Zweifamilien-
hiuser

Sachwertverfahren

> Ertragswert

§§ 35 bis 39
ImmoWertV

L

Sachwert

© Kleiber 2021

Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 ImmoWertV

© Kleiber 2021
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4.2. Methodik

4.21. Methodik der Bodenwertermittlung
Bodenwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlck-
(§ 40 ImmoWertV) sichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist vorrangig

im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 Im-
moWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch eine Vergleichs-
wertermittlung mangels ausreichender und auswertungsfa-
higer Vergleichspreise nicht moglich. Auch stehen beim 6rt-
lichen Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte alterna-
tive Daten zur Umrechnung und Anpassung nicht in dem be-
notigten Umfang zur Verfigung. Aus diesen Grinden lasst
neben oder anstelle von Vergleichspreisen die ImmoWertV
gemal Absatz 2 zur Bodenwertermittiung die Verwendung
geeigneter Bodenrichtwerte bzw. einen objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwert zu. Der Bodenrichtwert ist geman
§ 13 ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf einen Quad-
ratmeter Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrund-
sticks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist dabei ein unbe-
bautes, fiktives Grundstiick, dessen Merkmale weitgehend
mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen
Merkmalen der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Steht
weder eine ausreichende Zahl an Vergleichspreisen noch
ein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfliigung, kann der Bo-
denwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden.

Nachvollziehbarkeit Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt
auch wesentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der
Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte.

Der Sachverstandige misste im Rahmen dieses Gutach-
tens zunachst selbst samtliche Vergleichsdaten erfassen
und aufbereiten. Diese Wertermittiungsaufgabe scheitert
aber bereits im Ansatz, da hierfir die Kenntnis des tatsach-
lichen baulichen Nutzungsmafes, des Verhaltnisses zwi-
schen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren
Ertrage dem Gutachter bekannt sein missten, dies aber nur
durch Auskunfte der jeweiligen Eigentiimer bzw. durch Ein-
sicht in die entsprechenden Bauvorlagen maglich ware. Die
Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das Einverstandnis
aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten fur den privaten Sachverstandigen voraus.

Bodenrichtwert Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter

(8§ 10 bis 13 ImmoWertV) Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert beeinflus-
senden Umstanden — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Marktwertes von dem
Bodenrichtwert.
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4.2.2. Methodik der Ertragswertermittiung

Ertragswertverfahren
(8§ 27, 28, 29, 30 ImmoWertV)

Ansatz im Gutachten

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grund-
lage marktublich erzielbarer Ertrédge ermittelt. Drei Verfah-
rensvarianten stehen zur Anwendung:

Nach §§ 27, 28, 29 das allgemeine Ertragswertverfahren.
Hier wird der Grundstiicksreinertrag um den Bodenverzin-
sungsbetrag gemindert, um deutlich zu machen, dass das in
den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt
werden kann. Ebenso wird dem Umstand Rechnung getra-
gen, dass der Boden ein sich nicht verzehrendes Wirt-
schaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem Faktor fur die
.ewige Rente*) und das aufstehende Gebaude ein ,endli-
ches® Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit einem Zeitrenten-
faktor).

Nach § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren (mit Addi-
tion des Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes diskon-
tierten Bodenwerts). Mit dieser Variante wird eine Briicke zu
der international haufig angewendeten ,investment method*
geschlagen, die diesem weitgehend entspricht. Da die ,in-
vestment method* von einer ewigen Nutzungsdauer aus-
geht, ist der Bodenwert dort nicht erforderlich. Die deutsche
Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit,
da sie den wirtschaftlichen Zusammenhang zwischen Rest-
nutzungsdauer des Gebaudes und Bodenwert veranschau-
licht.

Nach § 30 das Ertragswertverfahren auf der Grundlage pe-
riodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der Ertragswert
aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch er-
zielbaren Reinertragen § 31 Abs. 1 innerhalb eines Betrach-
tungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am
Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen
Reinertrage sowie der Restwert des Grundsticks sind je-
weils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 34 abzuzin-
sen.

Der Sachverstandige zieht das allgemeine Ertragswertver-
fahren nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, da hier umfassend
alle moglichen, das Objekt betreffenden Einflussfaktoren ab-
gebildet werden kdnnen.

Die Formel fur das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:
EW = (RE — BW x LZ) x KF + BW

"
q"x(g-1)

wobei1 KF = q=1+12Z
p

wobei LZ= —
100

Oberer Dorfgraben 57a 551¢ 1 1 7 I

Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 5 Waschenbacher Strale 21A in Muhhltal Nieder-Ramstadt Seite: - 18 -
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vVEW = vorlaufiger Ertragswert

RE = jahrlicher Reinertrag

BW = Bodenwert ohne selbststandig nutzbare
Teilflachen

LZ = Liegenschaftszinssatz

KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor;
Nummer 10 und Anlage 1 ImmoWertV)

n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer

p = Zinsful®

Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittlung

Ableitung nach einer Liegenschafitszinssatz (LZ) Ableitung bezogen auf
bestimmten (Basiszinssalz) bestimmte
Modell der ot C-.‘mlau::hlt:rr.':u'ilse gchusses fur | Gru'ﬂ:ﬁ:ﬁf L':,.,ﬂ_‘ﬂ'g:;,‘.m
Ertragswertermittiung Grundstickswerte rundstiicks
y (all over capitalization rate) g Y
- ohne Abschreibung ] (.Liegenschaflszinssatz-
—vortdufiger Bodenwert nach [ grundstick”)
den §§ 40-43 ImmoWertV —Lage (BRW)
Anpassung des

~ Restnutzungsdauer
— Gebaudestandard
~ Grundstiicksgralie
— Ausstattung

unbebauten Grundstiicks
- Bodenwert (BRW)
- Z.B. Rainertrag als

Liegenschaftszinssatzes
(Basiszinssatz) an die
ortslbliche Vergleichsmiete Grundstucksn:lerkma le

— Bewirtschaftungskosten als des w‘m"ﬂ ittlungs- — Anzah| der Einheiten
Modeliansatz, objekts und den — Wohnfidche

— Restnutzungsansatz nach Wertermittlungsstichtag — Mielertrag usw. sowie
Modellansatz

allgemeine Wertverhiltnisse
des Grundsticksmarktes zum
Bezugsstichtag

Objekts pezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Anpassung an die objekispezifischen Grundstucksmerkmale des Wertermittiungs-
objektes und den Wertermittiungsstichtag mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten,
Indexreihen, durch marktibliche Zu- oder Abschidge oder in anderer Weise.

v

VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER ERTRAGSWERT

> — el
Subsidiare Beriicksichtigung der mit dem voriaufigen Ertragswert noch nicht beriicksichtigten
,Jbesonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale” (boG) i.S. des § 8 Abs. 3 ImmoWertV

a) Abweichungen vom Modellansatz, z. B. bezlglich Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer,
Grundstiicksgrofie, Bodenwert. Beitragspflichtigkeit, Freilegungskosten, atypische Nutzung,
Rechte am Grundstuck usw.

b)  Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks vom Referenzgrundstuck,
soweit sie noch nicht mit Umrechnungskoeffizienten (Korreklur- bzw. Anpassungsfaktoren) zum Liegen-

schaftszinssatz erfasst sind.

ERTRAGSWERT

& W. Kleiber 2021

Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittlung
© Kleiber 2021
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4.2.21. Einflussfaktoren

Rohertrag
(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Reinertrag
(§ 31 Abs. 1 ImmoWertV)

Marktiblich erzielbare Ertrage

Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV)

Verwaltungskosten
(§ 32 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung markttblich erzielbare Er-
trage aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pach-
ten. Bei der Ermittlung des Rohertrags sind nicht die tatsach-
lichen Mieten, sondern die marktublich erzielbaren Mieten
zugrunde zu legen. Im Gutachten wird von den marktiblich
erzielbaren Nettokaltmieten ausgegangen, d.h. die umlage-
fahigen Betriebskosten bleiben auller Betracht. Marktiblich
erzielbar hei3t hier mit inhaltlichem Bezug auf die drtliche
Vergleichsmiete, unabhangig von den tatsachlich erzielten
Ertragen, wenn diese wesentlich nach oben oder unten ab-
weichen sollten.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktib-
lich erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzug-
lich der Bewirtschaftungskosten.

Um den Anforderungen der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung nachzukommen, wurde — bezogen auf die Nut-
zungsart und die Eigenschaften der Liegenschaft — zunachst
der aktuelle IVD-Preisspiegel und die verdffentlichten Miet-
spiegel herangezogen. Hinzu kamen bei Mietwohnungsver-
mittlern recherchierte Vergleichsmieten aus dem unmittelba-
ren Umfeld der Liegenschaft. Daraus resultierend errech-
nete der Sachverstandige je Einheit den marktiblich erziel-
baren Kaltmietertrag.

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsge-
mafen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebéaude) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten
umfassen die nicht umlageféhigen Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Miet-
ausfallrisiko. Mit Ausnahme der Verwaltungskosten sind in
der Regel die sonstigen Bewirtschaftungskostenpositionen
(z.B. Mietausfallrisiko, Instandhaltungskosten) tatsachlich
unbekannt bzw. im jeweiligen Ergebnis des Wirtschaftsjah-
res ein oft zufalliges, empirisches Ereignis.

Die ImmoWertV verlangt durchschnittliche und objektive
empirische Ansatze, was auf die Systematik der Ertragswer-
termittlung in Form der Kapitalisierung des Reinertrages
Uber mehrere Jahrzehnte zurlickzufiihren ist.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstucks einschlieBlich seiner nutzbaren baulichen An-
lagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer person-
lich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten fiir die
gesetzlichen und freiwilligen Prifungen des Jahresab-
schlusses und der Geschaftsfiihrung.

In diesem Gutachten wurden folgende Kosten angesetzt:
Stellplatze - Wohnen 47,00 €/Jahr

Wohnen - Eigentumswoh- 429,00 €/Jahr
nung

Seite: - 20 -
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Instandhaltungskosten Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjah-

(§ 32 Abs. 3 ImmoWertV) rigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer
marktiiblich aufgewendet werden missten. Die Instandhal-
tung ist von der Modernisierung abzugrenzen. Die Instand-
haltungskosten sind eine Funktion der Wohn- bzw. Nutzfla-
chen und ihrer Ausstattung. Oft werden prozentuale Satze
des Rohertrags pro Jahr fiir die Instandhaltung verwendet.
Die Schwache einer solchen Vorgehensweise ist die Tatsa-
che, dass die Instandhaltungskosten fir gleich gro3e und
gleichermalen ausgestattete Objekte in guten und schlech-
ten Lagen etwa identisch hoch ausfallen, nicht jedoch deren
Rohertrag als Basis, von dem sie prozentual abgeleitet wur-
den. Die Instandhaltungskosten fallen fur Objekte, die z.B.
aufgrund eines Lagenachteils (schlechte Lage) einen niedri-
geren Ertrag erwirtschaften, nicht niedriger aus, wenn eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung gewahrleistet sein soll.
Daher ist differenzierten Einzelansatzen je m?Mietflache
der Vorzug zu geben.
In dieser Wertermittlung wurden folgende Kosten zu Grunde

gelegt:
Stellplatze - Wohnen 106,00 €/m?
Wohnen - Eigentumswoh- 14,00 €/m?
nung
Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminde-
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV) rung, die durch uneinbringliche Mietriickstande oder Leer-

stehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht.
Dies beinhaltet auch die Kosten der Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Rdumung, etc.

Analog gilt dies auch fur uneinbringliche Rlckstédnde von
spateren Betriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfallrisiko ist unter Berlicksichtigung der Lage
und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes
nach den Grundsatzen einer ordnungsgemaflen Bewirt-
schaftung zu bestimmen. Nach EW-RL betragen diese:

2,0 % des marktublich erzielbaren Rohertrages bei Wohn-
nutzung

4,0 % des marktublich erzielbaren Rohertrages bei reiner
bzw. gemischter gewerblicher Nutzung

In dieser Wertermittlung wurde das Mietausfallrisiko in fol-
gender HOhe angesetzt:

Stellplatze - Wohnen 2,00 %
Wohnen - Eigentumswoh- 2,00 %
nung
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Objektspezifisch angepasster Liegen- Liegenschaftszinssatze sind gemal § 21 Abs. 2 ImmoWertV
schaftszinssatz Kapitalisierungszinssatze, mit denen der Verkehrswerte von
(§ 33 ImmoWertV) Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt

marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatz werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den
§§ 27 bis 34 auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden vorlaufigen Reinertrage ermittelt.
Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes ist der nach § 21 Abs. 2 ermittelte Liegen-
schaftszinssatz auf seine Eignung zu prifen und gegebe-
nenfalls anzupassen. Der objektspezifische Liegenschafts-
zinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Er-
tragswertverfahrens.

Nach vorangegangener Maligabe der Ausfihrung hat der
Sachverstandige nachfolgenden Liegenschaftszinssatz er-
mittelt (siehe Kapitel Nebenrechnung Ertragswertermitt-

lung):
fur Waschenbacher Stralke 21A
Liegenschaftszinssatz: 2,90 %
Wirtschaftliche Gesamt- und Restnut- Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Diffe-
zungsdauer allgemein renz zwischen dem Kalenderjahr des mafRgeblichen Bewer-
(§ 4 ImmoWertV) tungsstichtags und dem Baujahr. Die Gesamtnutzungs-

dauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung vom
Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 Im-
moWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Un-
terschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am malfigeblichen Stichtag
unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unter-
lassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdn-
nen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 erge-
bende Dauer verlangern oder verkirzen.

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnut- Der Ansatz fur die Restnutzungsdauer ist grundsatzlich wirt-

zungsdauer Fazit schaftlich zu betrachten, da es sich bei der Ertragswerter-
mittlung primar nicht um die Beurteilung der technischen
Restlebensdauer eines Gebaudes handelt. Das Baujahr ist
zwar mit wertbestimmend jedoch nicht alleinentscheidend.
Unter dem Gesichtspunkt der vorhandenen Ausstattung,
Beschaffenheit und Nutzung sind die Zukunftserwartungen
zu bertcksichtigen.

Der Sachverstandige wahlt nach ImmoWertV folgende Ge-
samtnutzungsdauer:

fir Waschenbacher Stral3e 21A 70 Jahre



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 5512 1 2 2
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grur,

Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 5 Waschenbacher Strale 21A in Muhhltal Nieder-Ramstadt Seite: - 23 -

Der Sachverstandige hat folgende wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer berechnet:

fir Waschenbacher Stral3e 21A 44 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstliicks- Besondere objektispezifische Grundstiicksmerkmale sind
merkmale vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des einzel-
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) nen Wertermittlungsobjektes. Sie sind durch Zu- und Ab-
schlage nach der Marktanpassung gesondert zu berlcksich-
tigen (§§ 6 und 8 ImmoWertV), wenn ihnen der Grund-
stiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss bemisst und
sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berlck-
sichtigt wurden. Die Ermittlung der Werterhéhung bzw.
Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu be-

grunden.
4.2.4. Methodik der Vergleichswertermittlung
Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus ei-
(8§ 9, 24, 25 ImmoWertV) ner ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir

die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise sol-
cher Vergleichsobjekte heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Objekt hinreichend Ubereinstimmende Merkmale
aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Bewer-
tungsobjekt gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise,
kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Ab-
weichungen einzelner Merkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten
zu bertcksichtigen.
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Schema fiir die Ermittlung des Verkehrswerts im Vergleichswertverfahren

Direktes Vergleichswertverfahren Mittelbares Vergleichswertverfahren
i 4 DR R Ral s dar ‘Behauter Grunid (nur bei unbebaute

. =

Anpassung zur Beriicksichtigung von Abweichungen (§ 25 Satz 2 bzw. § 26 ImmoWertV)
a) der allgemeiner Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und
b) einzelner besonderer objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Zustand des Grundstlicks)

al L

Bereinigung um Kaufpreise,
die durch ungewdhnliche oder
persdnliche Verhéltnisse

beeinflusst sind
[ ] T
objekispezifisch angepasste objekispezifisch angepasster objektspezifisch angepasster
Vergleichspreise Vergleichsfaktor Bodenrichtwert

- L

Aggregation verbleibender
Vergleichspreise (Mittelwert)

[ 1

Multiplikation mit Bezugsgrofie des Bewertungsobjekts l

- [ [

vorldufiger Vergleichswert

[l L.l ||

ggf. verbleibende Marktanpassung i

| | [ [ |

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

[.J .| ..l

Ggf. verbleibende subsididre Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(boG)
- von marktiblicher Grundstiicksgréiie abweichende Restfliche

- Abweichungen des tatsdchlich erzielten vom marktublich erzielbaren Ertrag
- Baumangel und Bauschiden (Instandhaltungsriickstau)

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

= S .

Vergleichswert (Marktwert)

@ W. Kleiber 2021

Schema des Vergleichswertverfahrens

© Kleiber 2021
Vergleichspreise Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise sol-
(§ 25 ImmoWertV) cher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen,

die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend uber-
einstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstich-
tag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne
des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach MaRRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupas-

sen.
Vergleichsfaktoren Vergleichsfaktoren dienen der Anpassung von Vergleichs-
(§ 20 ImmoWertV) werten an das Bewertungsobjekt, insbesondere flir bebaute

Grundstlcke und sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Faktoren fur Grundstiicke mit be-
stimmten  wertbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte). Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der
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Umrechnungskoeffizienten
(§ 19 ImmoWertV)

Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheiten
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechen-
den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfak-
toren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheiten.

Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlicksichtigung von
Wertunterschieden ansonsten gleichartiger Grundstiicke,
die sich aus Abweichungen einzelner Grundstiicksmerk-
male, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mal} der
baulichen Nutzung oder der Grundstlicksgrof’e und -tiefe,
ergeben. Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis
des Werts eines Grundstiicks mit einer bestimmten Auspra-
gung eines Grundsticksmerkmals zu dem Wert eines
Grundstuicks mit einer bestimmten Basisauspragung dieses
Grundsticksmerkmals (Normgrundstiick) an. Die Umrech-
nungskoeffizienten werden aus geeigneten Kaufpreisen fr
solche Grundstlicke abgeleitet, die sich ab-gesehen von sol-
chen Abweichungen, die durch Anpassung der Kaufpreise
nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 berlcksichtigt werden, im
Wesentlichen nur in dem Grundstiicksmerkmal unterschei-
den, fir das die Umrechnungskoeffizienten abgeleitet wer-

den.

4.3. Wertermittlung - Waschenbacher Stralle 21A

4.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren

Stiitzendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert mit Hilfe des Er-
tragswertverfahrens zu ermitteln, weil fir Grundsticke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts, der marktiblich erzielbare
Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und vor-
laufigem Ertragswert der nutzbaren baulichen Anlagen. Zudem
sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
bericksichtigen, insbesondere Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer
gekilrzten Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind, wohnungs-
und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der
marktiblichen Miete), Nutzung des Grundstucks fur Werbe-
zwecke, Abweichungen in der Grundstiicksgrée, wenn Teilfla-
chen selbststandig verwertbar sind.

Zusatzlich wird eine Vergleichswertermittlung durchgefiihrt.
Das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend fiir die Ermittlung
des Verkehrs-/Marktwerts herangezogen.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male zu berlcksichtigen, insbesondere Abweichungen vom
normalen  baulichen  Zustand infolge  unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen  oder ~ Baumaéangel und
Bauschaden, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B.
Abweichungen von der marktiblichen Miete), Nutzung des
Grundstucks fur Werbezwecke.

Oberer Dorfgraben 57a 551¢ 1 24 I

Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 5 Waschenbacher Strale 21A in Muhhltal Nieder-Ramstadt Seite: - 25 -
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4.3.2. Bodenwertermittiung
4.3.21. Bodenrichtwert
Richtwert

Stichtag / Wert

Eigenschaften der Richtwertzone

in der Lage des Bewertungsobjektes

01.01.2024 = 700,00 € / m?

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: Wohnbauflache
ErschlieBungsbeitrag: frei

4.3.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines

erschlieBungsbeitragsfreies Bau-
land

erschlieBungsbeitragsfreies Gar-

tenland

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstiicksteil zuzuordnen

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und des Verhaltnisses der Malle der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewer-
tungsobjekt, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
20.01.2026 wie folgt ermittelt:

1.050,00 m2 * 714,00 €/m? = 749.700,00 €
(siehe differenzierte Nebenrechnung)

905,00 m? * 294,00 €/m? = 266.070,00 €
(siehe differenzierte Nebenrechnung)

erschlielBungsbeitragsfreies 1.050,00 m?

Bauland

erschlielBungsbeitragsfreies 905,00 m?

Gartenland
Gesamtwert der nicht selbststan- 127.682,29 €
digen Flachen
Grundstiicksgrofe 1.955,00 m?
Miteigentumsanteil 125,700/ 1.000,000
Anteiliger Bodenwert ohne objektspezifische 127.682,29 €
Grundstiicksmerkmale
Anteilige objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
(allgemein)
Anteilige objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
(selbststandig nutzbare Flachen)
Anteiliger Bodenwert mit objektspezifischen 127.682,29 €

Grundstiicksmerkmalen

Seite: - 26 -
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4.3.2.3. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung

4.3.2.3.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick

Abweichung Ab-/ Zuschlage

der Marktanpassung 2,00 % = 14,00 €/m?
Summe der Abweichungen: = 14,00 €/m?
Quadratmeterpreis nach der Be- 714,00 €
riicksichtigung der Abweichungen
4.3.2.3.2. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick
Abweichung Ab- / Zuschlage
der baulichen Ausnutzbarkeit -60,00 % = -420,00 €/m?
der Marktanpassung 2,00 % = 14,00 €/m?
Summe der Abweichungen: = -406,00 €/m?

Quadratmeterpreis nach der Be- 294,00 €
riicksichtigung der Abweichungen
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4.3.3. Ertragswertermittiung
Berechnung des Ertragswertes
Nettokaltmiete (marktiiblich)
Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m? €/m? € €
Eigentumswohnung Nr. 5 88 10,44 918,72 11.024,64
TG-Stellplatz Nr. 17 50,00 50,00 600,00
Jahrliche Nettokaltmiete 11.624,64 €

Die Berechnung der Nutz- und Wohnflachen wurde anhand der
vorliegenden Plane von mir durchgefiihrt bzw. Uberprift. Diese
Berechnungen konnen teilweise von den ublicherweise ange-
wendeten Regelwerken (z.B. WoFIV, MF-G, DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Fir die Ubereinstimmung der Flachen mit den tat-
sachlichen Gegebenheiten wird vom Gutachter keinerlei Haf-
tung Ubernommen.

Anmerkung

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Verwaltungskosten 476,00 €

Instandhaltungsaufwendungen 1.338,00 €

Mietausfallrisiko 232,49 €

Summe BWK' -2.046,49 €

Jahrlicher Reinertrag 9.578,15 €

2,90 % * 127.682,29 € -3.702,79 €

Reinertragsanteil des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bo-
denwertanteils?, der den Ertragen
zuzuordnen ist / ohne Belastun-
gen)

Liegenschaftszinssatz * Boden-
wertanteil

Ertrag der nutzbaren baulichen 5.875,36 €
Anlagen

Wirtschaftliche Restnutzungs- 44 Jahre (ermittelt)
dauer des Gebaudes?®

Barwertfaktor * 24,681
bei 44 Jahren Restnutzungsdauer
und 2,90 % Liegenschaftszinssatz
Ertragswert der nutzbaren bauli- 145.009,76 €
chen Anlagen

1 Siehe Nebenrechnung auf Seite 30
2 Bodenwertanteil, Belastungen nicht bericksichtigt

3 Siehe Nebenrechnung auf Seite 11
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Nicht selbststandiger Bodenwert- +127.682,29 €
anteil
Vorlaufiger Ertragswert des be- 272.692,05 €

bauten Grundstiicksteils

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
der Bodenwertermittlung (selbststandig
nutzbare Flachen)

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
der Bodenwertermittlung (allgemein)

4.3.3.1. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Ertragswertermittiung
Reparaturstau® -5.656,50 €
Summe objektspezifische Grundstiicks- -5.656,50 €

merkmale der Ertragswertermittiung

Ertragswert insgesamt 267.035,55 €
rd. 267.000,00 €

5 Siehe Nebenrechnung auf Seite 30
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4.3.3.2. Nebenrechnungen der Ertragswertermittiung
4.3.3.2.1. Nebenrechnung Verwaltungskosten
Nutzungsart Anzahl / Stiick Kosten / Einheit Kosten Jahresbe-
Jahresbetrag € trag €
Stellplatze - Wohnen 1,00 47,00 47,00
Wohnen - Eigentumswoh- 1,00 429,00 429,00
nung
Verwaltungskosten 476,00 €
% von Rohertrag 4,09 %
Rohertrag 11.624,64 €
4.3.3.2.2. Nebenrechnung Mietausfalirisiko
Nutzungsart Jahresrohertrag € Kosten Jahressatz Kosten Jahresbe-
% trag €
Stellplatze - Wohnen 600,00 2,00 12,00
Wohnen - Eigentumswoh- 11.024,64 2,00 220,49
nung
Mietausfallrisiko 232,49 €
% von Rohertrag 2,00 %
Rohertrag 11.624,64 €
4.3.3.2.3. Nebenrechnung Instandhaltungskosten
Nutzungsart Flache / Stiick / An- Kosten / Einheit Kosten Jahresbe-
zahl Jahresbetrag € / m? trag €
* €/ Stick
Stellpldtze - Wohnen 1,00 106,00 106,00
Wohnen - Eigentumswoh- 88,00 14,00 1.232,00
nung
Instandhaltungskosten 1.338,00 €
% von Rohertrag 11,51 %
Rohertrag 11.624,64 €
4.3.3.2.4. Nebenrechnung Reparaturstau®
Bezeichnung Wert Zuzuordnen dem Ant. Wert
Heizung 20.000,00 € Miteigentumsanteil 2.514,00 €
Feuchtigkeitsschaden 20.000,00 € Miteigentumsanteil 2.514,00 €
| geringfiigiger Unterhaltungsstau 5.000,00 € Miteigentumsanteil 628,50 €

Summe Reparaturstau -5.656,50 €

4.3.3.2.5. Nebenrechnung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde entsprechend § 33 ImmoWertV fiir das entsprechende Marktsegment ermittelt

und angepasst.
Der objektbezogene Liegenschaftszinssatz wurde durch Anpassung (hier + 0,5 %) mit 3,09 % ermittelt.

6 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstandigen wird empfohlen
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4.3.4. Vergleichswertermittiung

Dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte liegen fur vergleichbare Eigentumswohnungen mit folgende 9
Vergleichsobjekte vor:

Nr. Stralle Bj. Geschoss m? €/m? Anpassung m? €/m? Anpasung Geschoss €/m?  Verkauf
1 Vosendorfring 26 1994 67 2821 0,96 / 1,00 2708,16 1,02 /1,02 2708,16 2024
2 Erbacher Stralle 28,3 1992 Dachgeschoss 52 2481 0,96 / 1,04 2290,15 1,02 /1,02 2290,15 2024
3 Am Hihnerbusch 11 2004 110 3000 0,96 / 0,94 3063,83 1,02 /1,02 3063,83 2024
4 Fliederweg 28 1994 1. Geschoss 69 2538 0,96 / 1,00 2436,48 1,02 /1,00 2485,21 2024
5  Waschenbacher Stralle 1999 Dachgeschoss 90 2633 0,96 / 0,96 2633,00 1,02 /11,02 2633,00 2025
6 Inden Loser 6, 6A,6B 1995 1. Geschoss 76 4145 0,96 / 0,98 4060,41 1,02 /1,00 4141,62 2025
7  Waschenbacher Stralle 1999 1. Geschoss 75 2440 0,96 / 0,97 2414,85 1,02 /11,00 2463,14 2025
8  Am Birkehe 22, 224 1996 1. Geschoss 52 3379 0,96 / 1,04 3119,08 1,02 /1,00 3181,46 2025
9  Weinbergstrale 41 1992 1. Geschoss 50 4044 0,96 / 1,04 3732,92 1,02 /1,00 3807,58 2025

Mittelwert 2.974,91 €/m?
rd. 2.975,00 €/m?

VERGLEICHSWERTBERECHNUNG

88 m? x 2.975,00 €/m? = 261.800,00 €
Pkw-Stellplatz in der Tiefgarage (1 x 12.000 €) +_12.000,00 €

* Berlicksichtigung besonderer wertbeeinflussender Umstande
- Unterhaltungsstau, geschatzt - _5.656,50€

268.143,50 €
Vergleichswert rd. 268.000 €
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5. Zubehor

Der Zubehorbegriff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 97 BGB mit einer ergénzenden kasuistisch gefassten
Aufzahlung in § 98 BGB.

Folgendes Zubehdr wurde bei der Besichtigung vorgefunden:
handelsibliche Klichenausstattung, gebraucht

2 Arbeitsplatten

1 Spiile

1 E-Herd mit Backofen
1 Spulmaschine

1 Dunstabzugshaube
4 Unterschranke

1 Hangeschrank

1 Kuhlschrank

1 Schrank

Der Wert des Zubehors wird mit rd. 2.500 € geschatzt.

Das Zubehor ist im Verkehrswert nicht beriicksichtigt und gesondert zu wiirdigen.

6. Wertbeeinflussende Belastungen

Es bestehen keine wertbeeinflussenden Belastungen.
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7. Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die in der Nahe des Ertragswerts liegen.

Der Ertragswert wurde mit rd. 267.000 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit rd. 268.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fur den Miteigentumsanteil von
125,70 / 1.000
an dem bebauten Grundstiick in

64367 Miihltal
Waschenbacher StraBe 21, 21A

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
und Loggia im Dachgeschoss nebst Kellerraum,
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5
und dem Sondernutzungsrecht am Pkw-Stellplatz in der Tiefgarage Nr. 17

Gemarkung Nieder-Ramstadt
Flur 1
Flurstick 117

wurde zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2026 mit

267.000 €

in Worten: Zweihundertsiebenundsechzigtausend EURO geschatzt.
Zubehdr ist im Verkehrswert nicht bertcksichtigt.

Wertbeeinflussende Belastungen bestehen nicht.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persoénliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dipl.~Ing. (FH)
Peter Strokowsky

Mainz, 02.03.2026

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung

BauGB

BauGB-MaBRnahmenG

BauNVO

BGB

ErbbauVO

ImmoWertV 2021

NHK 2010

WertR 2006

WoFG

WoFIV

Wohnungseigentumsgesetz

Il. BV

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des Geset-
zes vom 27.03.2020 geéndert wurde, verdffentlicht in verschie-
denen Quellen

Malnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung der Neufassung vom 06.05.1993 (BGBI | 1993 S.
622); aufgehoben mit dem BauROG

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Birgerliches Gesetzbuch, z. B. Beck-Texte im dtv, 83. Auflage
2019, dtv Verlagsgesellschaft

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung uber das Erbbaurecht
vom 15.01.1919 (RGBI. 1919, 72, 122) zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)

Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30.11.2007 in "Gesetz
Uber das Erbbaurecht" (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) um-
benannt.

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 2805)

Normalherstellungskosten 2010 Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes (SW-RL) vom 05.09.2012

Wertermittlungsrichtlinien 2006

Wohnraumférderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Geset-
zes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13.09.2001
(BGBI. | S. 2376) mit spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
geandert durch Art. 2 Gesetz vom 19.07.2002 (BGBI. | S. 2690)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003
(BGBI. | S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt geandert
durch Art. 25 vom 23.07.2002 (BGBI. | 1994, S. 2850), teilweise
geandert, 05.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. | 1990,
S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 3 Verordnung vom
25.11.2003 (BGBI. I S)

Seite: - 34 -
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9. Verzeichnis der Anlagen

Fotos

Ubersichtskarte

Katasterkarte

Geschossplane
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Energieausweis
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9.1. Fotos

Ansicht von Osten

Ansicht von Nord-Osten, StraRenseite
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Ansicht von Norden

Ansicht von Westen
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Ansicht von Sud-Westen

Hauseingang
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Eingangsbereich

Treppenhaus Unterhaltungsstau
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Wohnungseingang

Innenansicht ETW 5
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Innenansicht ETW 5

Innenansicht ETW 5
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Loggia ETW 5

Innenansicht ETW 5
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Wertgutachten

Balkon ETW 5

Innenansicht ETW 5




Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 551¢ 1 4 3

von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grur,
Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 5 Waschenbacher StraRe 21A in Miihhital Nieder-Ramstadt Seite: - 44 -

Innenansicht ETW 5

Innenansicht ETW 5
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Keller

Keller
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Wertgutachten

Zentralheizung im Keller

Tiefgaragenplatz Nr. 17
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Wertgutachten

Tiefgarage Unterhaltungsstau

Tiefgarage Einfahrt
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Einfahrt Tiefgarage

AuRenanlagen
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Auflenanlagen

Ansicht von Std-Westen
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Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 5 Waschenbacher StraRe 21A in Miihhital Nieder-Ramstadt

9.2. Ubersichtskarte
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9.3. Katasterkarte

HESSEN  Am¢ fiir Bodenmanagement Heppenheim Auszug aus dem
- Odenwaldstrale 6 Liegenschaftskataster
:& 64646 Heppenheim (Bergstraiie) Liegenschaftskarte 1:1000
ey Hessen

Erstellt am 14.08.2025
Flurstick: 117 Gemainde: Miihital Antrag: 202987611-1
Flur: 1 Kreis; Dammstadt-Diaburg AZ: Schwinn/Vagtlin/la

Gemarkung: Mieder- Ramstadt Regierungsbezirk: Darmstadt
5518680

0ZSRLY ZE

! i H o h ]S

b .
SR [ 10 20 20 e Mafistab 1:1000

Dieser Auszug wurde maschinell erstelit.

OFERLE ZE
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9.4. Geschossplane
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9.5. Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
Regierungsprasidium Darmstadt HESSE
Reg!erungsprﬁsgd!um Giellen S ———
Regierungsprasidium Kassel Y.
= )
[P sl

30.10.2025

Hessisches Umweltinformationsgesetz (HUIG), Altflichendatei-Verordnung {AIHFIDVO)
Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen
Angefragte Adresse: 64367 Muhital, Waschenbacher Str. 21

Guten Tag,

Sie haben zu der gben aufgefithrien Adresse um Auskundt aber in der Altflachendatet des Lan-
des Hessen gespeicherte Informationen gebeten.

Eine automatisierte Uberpriffung hat ergeben, dass zu dieser Adresse kein Eintrag in der
Altfidchendatei vorhanden ist

Die Aitflachendatei ist Tel des hessischen Bodeninfamationssystems. Hienn sind die sefdsns
der Kommunen gemeldeten Altablagernungsn und Altstandors sowie die bel den Bodenschutz-
behdorden hekannten Verdachtsflachen, Flachen mt schidlichen Bodenverdnderungen, altlast-
verdachtige Flachen und Altlasten erfasst.

Die Erfassung der Altstandarte ist noch nicht idchendeckend erfalgt.

Fur die inhalthche Richiigkeit, Vallstandigkeit und Aktualitat der Angaben wird weder Gewdhr
noch Haftung dbernommen. Die Auskundt st nicht rechtsverbindlich.

Diese Auskunft wurde automatisiert erstellt und ergeht kostendre:.

Mit freundiichen Grifen

Ihr Regierungsprasidium

Regertngsprasidiun Damistadt Regierungs praselion Gielen Reaqgemngaprasidium Kassei
Luisenplatx 2 Landgraf-Phiipp-Platz 1-7 Am alten Stadtschloss 1
64283 Dammstadt 35390 GieBen 34117 Kaszel

itps fmp-darmsiadt hessen.de hifps Apq essen hessen de hitpsiip-kassel hesseh de


https://rp-darmstadt.hessen.de
https://rp-kassel.hessen.de
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9.6. Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

HEEE

EEEEE ,
HEEENE Landkreis
Darmstadt-Dieburg

Immissionsschutz
Bauaufsicht
Der Kreisausschuss des Landkredises Darmstadi-Dichurg Jagertorstralie 207 (_'
4276 Darmstadt 64289 Darmstadt 15 }
, R O NUN LR
Amtsger]cht Dam15:ladt Telefon: (D6151) B81-2376
-Vollstreckungsgericht- £-Mail: baulasten@ladadi de

Postfach 11 09 51

64224 Darmstadt
Telefonzentrate: (06151) 8811
Internet: huttp:www fadadi.de
Service-Nr.: 115 (vhne Vorwahl)

Ihr Zeichen/Schreiben vom Unser Zeichen mun Rl f Daium

61 K31/2511.08.25  410.2 | ' |  25.08.25 km.

Baulastenverzeichnis;
Gemarkung  : Nieder-Ramstadt
Flur(e) i

Flurstiick Nr. : 117

AUSKUNFT aus dem Baulastenverzeichnis

Auf dem/den o. a. Grundstiick(en) ist/sind keine Baulast(en) eingetragen.

Der Antragsteller ist gem. § 8 HVwKostG von der Entrichtung von Verwaltungsgebiihren befreit.

Mit freundlichem Gruf}

Im Auftrag

Pastanschrilt: Dienstgebinde/Hawsad resse: Stadi- u. Kreissparkasse Darmstadt  Sparkasse Dicburg

Drer Krejsmmschuss des Landkreises Jagertorstrabe 207 BIC HELADEFIDAS BIC HELADEFIIME
Durmstadt-Dheburg Darmstadl-Keanichsiein IBAN [XEAT 30850150 0000349096 IBAN DEX| 50852651 0033200114
64276 Darmatac

Friatenbriclasten: Ust-Id-Nr. DE 111 608 683 Posthank Frankfurt/Main
Jigerorstrabe 207 BIC PBNKDEFF

Drrmstads-Kranichstein [BAMN DESO 50010060 00] | 544609


http://www.ladad
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9.7. Energieausweis

E N E R G I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom ' 01.05.2021

Giiltig bis: 14.09.2031 Registriernummer: HE-2021-003791238 1

Gebédude

Gebiudstyp Mehrfamilienhaus

Adresse Waschenbacher Str. 21 u.21 a; 64367 Miihltal

Gebaudeteil * Gebiudefoto

Baujahr Gebaude * 1999 (freiwillig)

Baujahr Warmeerzeuger * !

1999 (Heizungsanlage)

Anzahl der Wohnungen 10

Gebaudenutzfiache (A,)

778,788 m* | ® nach § 82 GEG aus der Wohnfiache ermittelt

Wesentliche Energietrager fur Heizung * leichtes Heizdl

Wesentiiche Energietrager fur Warmwasser

Emeuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Luftung ° @ Fensterlifiung

O Schachtldftung

O Liftungsaniage mit Warmerlckgewinnung
0O Ldftungsanlage chne Warmerlckgewinnung

Art der Kihlung * O Passive Kihlung

0O Gelieferte Kalte

O Kdhlung aus Strom
O Kihlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaaniagen * Anzahl:

Nachstes Falligkeitsdatumn der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des
Energisausweises

O Meubau
@ VermietungMerkauf

0O Modernisierung
(Anderung/Erwelterung)

O Sonstiges (freiwiliig)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitat des Gebéudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardislerten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Geb#udenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel ven den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschiagige Ver-
gleiche ermaéglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energlebedarfsausweis), Die Ergebnisse sind

auf Seite 2 dargestelit. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

® Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-

nisse sind auf Seite 3 dargestalit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch @ Eigentimer

O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe),

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieflich der information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil, Der Energieausweis |st lediglich dafir gedacht, einen (iberschiagigen Vergleich von Gebauden zu ermbglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

SE

KALORIMETA GmbH
Heidenkampsweg 40
einfach persénlicher.

20097 Hambusg

! Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehriachangaben méglich

* bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

Unterschrift des Ausstellers

Fier

Ausstellungsdatum  15.09.2021
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Oberer Dorfgraben 57a

von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grur,

Wertgutachten

Eigentumswohnung Nr. 5 Waschenbacher Stralle 21A in Mihhltal Nieder-Ramstadt

gemal den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom !

Seite: - 57 -

| E N ERG I EAU SWE'S flir Wohngebaude

01.05.2021

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: e 2021003791238 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen

EEmmEnyE | c | o |
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159 kWh/{m? a)

Primédrenergieverbrauch dieses Gebdudes

45 kg CO,-Aquivalent [(m?a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
145 kWh/(m? a)

{7

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pilichtangabe in Inmobilienanzeigen]

145 kWh/(m?.a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- |  Energie- Anteil Anteil ——
Energiet;éggr? energie-| verbrauch |Warmwasser Heizung faktar
van bis faktor [kWh) [kWh] [KWh]
01.01.2018 | 31.12.2018 leichtes Heizél 1 1072000 185818 886181 | 1,22
01.01.2019 | 31,12.2019 leichtes Heizdl 1.7 94470,0 168094 775606 | 1,16
01.01.2020 | 31.12.2020 leichtes Heizdl 11 B9750,0 212704 684796 | 1,22

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlduterungen zum Verfahren

Die modelihaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebiudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energleverbrauchs ist durch das GEG vergegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzfidche (A) nach dem GEG, die im Aligemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Gebaudes, Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht Insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Mutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschidge, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehdamilienhaus
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