SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNGEN

DIPL.-ING. ARCHITEKT JORG HOFFMANN

VON DER ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraRe 57

Telefon 06133 - 707 55
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel. 0172 - 6532586
Verkehrswertgutachten Oppenheim, den 19.05.2025

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren / Amtsgericht Lampertheim / Az. 71 K 1/22)

fur die Eigentumswohnung Nr. 262 im 6.0G (= Penthousewohnung) in

68623 Lampertheim, Andreasstralle 8
zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025

Verkehrswert :

240.000 Euro

Oppenheim, den 19.05.2025

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025

nach nur méglicher AuBenbesichtigung

Dem Sachversténdigen konnten tiw. Innenfotos der sich It.
Hausmeisterauskunft im Teilrohbauzustand befindlichen
Eigentumswohnung mit z. T. gewissen Boden-/Wand-/
Decken-Untergrundvorbereitungen und z.T. gewissen
Installationen zur Verfiligung gestellt werden, soweit auf den
Innenfotos lberhaupt erkennbar. Es fehlt ansonsten noch
der komplette Innenausbau und die Dachterrassen-
sanierung. Wegen der nur mégl. AuBenbesichtigung kénnen
Wand-/Deckeninstallationen nicht exakt beurteilt werden.
(Unsicherheitsfaktor)

Dipl.- Ing. Architekt J6rg Hoffmann

Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz
offentlich best. u. vereid. Sachverstédndiger
fiir d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstiicke
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Allgemeine Angaben: (Ubersicht der objektbezogenen Daten)
Auftraggeber: Amtsgericht: Lampertheim

Auftrag vom: 14.01.2025

eingegangen am:  17.01.2025

Aktenzeichen: 71 K 1/22
Eigentimer:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persénl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten- ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
erstellung:
Objekt: Ifd. Nr. 1. 5.192/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstulick
Gemarkung: Lampertheim
Flur: 4
Flurstick: 3/7, Hof- und Gebaudeflache,

Andreasstralie 8
Grundsticksgroe: 2001 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 262 im 6. Obergeschoss und Sondernutzung des Keller-
raumes Nr. 262.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen (eingetragen Lampertheim
Blatt 7624 -7660) gehdrender Sondereigentumsrechte
beschrankt.

Der Wohnungseigentimer bedarf zur VerauRRerung des
Wohnungseigentums der Zustimmung des Verwalters
gem. § 4 der Gemeinschaftsordnung vom 12. Sept. 1969.
Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts
des Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom
12. Sept. 1969 Bezug genommen.

Eingetragen am 20. April 1970.

Der Zustimmung des Verwalters bedarf es nicht bei
Verdulierung

- an den Ehegatten

- an Verwandte gerader Linie

- an Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie
durch den Insolvenzverwalter

- im Wege der Zwangsvollstreckung.

Klarstellend eingetragen am 09.08.2011.

Grundbuch: Lampertheim, Blatt 7661

Zubehdr: Zubehdr im Sinne der §§ 97 und 98 BGB
ist nicht vorhanden.

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025
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Gebaudeart: Eigentumswohnung im 6. Obergeschoss
(= Penthousewohnung im obersten Geschoss)

eines 6 - 7 - geschossigen, unterkellerten

Mehrparteienwohnhochhauses

mit insg. ca. 38 Wohneinheiten

Sondernutzung des Kellerraumes Nr. 262.
Baujahr: ca. 1969 - 1970

(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer,
bzw. geschatzte Restnutzungsdauer siehe

Berechnungen)

Wohnflachen, Nutzflachen ca. 136,76 gm

mit zugeordneten

marktiblichen Nettokaltmieten: siehe Ertragswertermittiung
(Flachenangabe aus der Teilungserklarung /
Flachenberechnung nach vorlieg. Plan
und vorlieg. Berechnung / Dachterrasse zu %4 ger. /
mangels mogl. Aufmall wg. nur mogl. Aullenbesichtigung
kénnen Abweichungen mdgl. sein, fur die vom Sachver-
stédndigen keine Haftung iGbernommen werden kann)

Tatsachliche Miete: Das Objekt ist leerstehend und nach vorgelegten Innenfotos

weitestgehend im Teilrohbauzustand.
Mieten werden deshalb nicht erzielt.

Das Hausgeld inkl. Riicklage betragt 606,00 Euro/Monat.
(davon Hausgeld 303,13 €/Mon., Ricklage 302,87 €/Mon.)
Im Hausgeld sind auch die auf einen Mieter umlagefahigen
Teilnebenkosten enthalten, die nicht direkt Gber
Wohnungszahler mit einem Mieter abgerechnet werden
kdnnen. (It. Auskunft der zustéandigen Hausverwaltung)

(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen
Dritter, fur ihre Richtigkeit kann keine Gewahr
Ubernommen werden)

Hausverwalter (Wohnungseigentumsverwalter):

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persénl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Ortsbesichtigung: 19.05.2025

Sicherheitsabschlag erforderlich wegen nur méglicher AuRenbesichtigung. Der Eigentimer war vom
Ortstermin schriftlich benachrichtigt, war aber nicht anwesend, sodass kein Zutritt zum Objekt erlangt
werden konnte. Der Hausmeister hat zwar einen Schlissel von der Eigentumswohnung. Dies ermachtigt
den Sachverstandigen aber nicht das Objekt ohne Eigentiimerzustimmung zu betreten, da er ansonsten
Hausfriedensbruch begehen wiirde.

Dem Sachverstandigen konnten Innenfotos der It. Hausmeisterauskunft weitestgehend sich nur im
Teilrohbauzustand befindlichen Eigentumswohnung zur Verfligung gestellt werden. Der Hausmeister
kennt die Wohnung im Detail, da er wegen eines mittlerweile behobenen Wasserrohrbruchs die Wohnung
mehrfach betreten musste.

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025
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Unterlagen:

Anmerkung:

Definition des Verkehrswertes
gemal § 194 BauGB:

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025

amtl. Lageplan

Einsicht Bauakte

z. T. Planunterlagen

Bodenrichtwert

Teilungserklarung

Grundbuchauszug

Baulastenverzeichnis

Einsicht Kaufpreissammlung bzgl. Eigent.whg.verkaufen

Anm.:

Aus Datenschutzgriinden und Persdnlichkeitsrechten
sollen It. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.

Weitere Anmerkung:

Aus Personlichkeitsrechten kdnnen keine Innenfotos

der Wohnrdume im Gutachten dargestellt werden, da die
Erlaubnis zur Veroéffentlichung dieser Innenfotos im
Gutachten und in der Internetveréffentlichung des
zustandigen Amtsgerichts von dem Eigentimer nicht vorlag.

Innenfotos der Wohnraume kénnen vom Sachverstandigen
daher lediglich dem Gericht in einem speziellen Anschreiben
als gesonderte Anlage beigefiigt werden.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fur das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fur Beleihungszwecke)

ist nicht gestattet.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstulickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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Grundstiicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage: In Richtung nérdl. Bereich von Lampertheim,
direkt an der Hauptdurchgangsstral3e durch
Lampertheim an der B 44 / Andreasstralie
Verkehrslage: insg. glinstige Verkehrsanbindungen
Entfernungen: ca. 9,5 km bis nach Worms Hbf.
ca. 15 km bis nach Mannheim
ca. 60 km bis Flughafen Frankfurt

Anbindungen: Bahnhof im Ort vorh.
Uberortl. Busverbindung vorh.

Anschluss Bundesautobahn A 67 (ca. 13 km entfernt)
Anschluss Bundesautobahn A6  (ca. 7 km entfernt)
Wohn- bzw. Geschaftslage: mittlere Wohnlage
Art der Bebauungen/
Nutzungen in der Strafe und
im Ort: Wohngebiet

alteres Baugebiet

hauptséachlich 2 V2 - bis mehrgeschossige
Bebauung mit geneigten Dachern, z.T. Flachdach

offene Bauweise

Laden fir den taglichen Bedarf in der
Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

Grundstiicksgestalt: eben
fast rechteckig bis Vieleck
normaler Grundstiickszuschnitt

Freiflachen vorhanden

Beeintrachtigungen: z.T. Larmbeeintrachtigung durch Verkehrsstralle
(Ortsdurchgangsstr. B 44)

ErschlieRungszustand: gut

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025
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StraRenausbau: normal ausgebaut,
Fahrbahn (mehrspurig)
Gehwege

als Durchgangsstralie mit hohem Verkehrsaufkommen

Hoéhenlage zur Stralle: normal

Anschluss an Ver- und Ent-

sorgungsleitungen: Elektr. Strom aus o6ffentlicher Versorgung /
Zuwasser aus Offentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der StralRe

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Einfriedung siehe AulRenanlagen

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025
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Rechtliche Situation:

Grundsticksbezogene Rechte
und Belastungen:

Grundbuch (Abt. I1):

Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025

Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. Il) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 30.01.2025
folgende Eintragungen:

[fd. Nr. 4.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Eigentumsiibertragungsvormerkung fur ..... ,

geb. am 04.04.1961; gemal Bewilligung vom
31.03.2021 (UR-Nr. 151/2021 Notar ..., Biblis),
eingetragen am 06.04.2021.

Ifd. Nr. 5.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Lampertheim — Zwangsversteigerungs-
gericht —, 71 K 1/22); eingetragen am 18.01.2022.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z. B. begiinstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Baumangel und Bauschaden sind
vom Eigentiimer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht auf versteckte und nicht sichtbare
Bauschaden und Baumangel hin untersucht wurde,

da dies in den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters fallt, und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
bezlglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit

gepruft werden.

(nur mégliche Aul3enbesichtigung)

Grundsatzlich sind Bodenuntersuchungen
bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen
nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdnnen moglicherweise vorhandene
Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-
ermittlung.
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weitere Anmerkungen:

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025

Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungen in diesem Gutachten nicht bewertet und sie
mussen durch einen besonders beféhigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen fallt.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit

des Bodens, bzw. hinsichtlich der Baugrund- und Grund-
wassersituation, und Bauteiluntersuchungen hinsichtlich
brandschutztechn. oder sonstiger bautechn. Bestimmungen
sind ebenfalls nicht Bestandteil des Auftrages.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Vom Sachverstandigen wurden beziglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt
und es wird diesbeziiglich keine Haftung
Ubernommen.

Die Gebaude und Auflienanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen aufgefihrt. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen, die dann allerdings nicht wert-
relevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt, daher beruhen Angaben uber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen. Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreib-
ungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
wurde nicht gepruft.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar

waren. Auf nicht offensichtliche Mangel hin wurde das
Objekt nicht Uberprift. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmalf} berick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittlung zur Beseitigung der Schaden anstellen

zu lassen.

Vorhandene Mangel, insbesondere gebrauchs- und
verschleibedingte, wurden, auch soweit sie nicht
ausdricklich aufgefuhrt wurden, bei der

Wertermittlung bertcksichtigt.

(allerdings hier nur mégl. AuBenbesichtigung)
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Auskunft aus der Altflichendatei des Landes Hessen (FIS AG):

Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich fur das Grundstuick ein Eintrag ergibt.
Gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 ,Branchenkatalog zur Erfassung von Altstandorten®
des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, ehem. HLUG)
entsprechen die Klassen (HLUG-Branchenklasse bzw. Wirtschaftszweigklasse WZ) folgenden
Gefahrdungspotentialen fiir die Umwelt:

- Branchen-/WZ-Klasse 1: sehr gering

- Branchen-/WZ-Klasse 2: gering

- Branchen-/WZ-Klasse 3: malig

- Branchen-/WZ-Klasse 4: hoch

- Branchen-/WZ-Klasse 5: sehr hoch
Betriebe / Anlagen:

Anlagen Branche Klasse Betriebsanfang Betriebsende
Beschreibung (nach HLUG/nach WZ2003) | Branche/WZ

Kleintransporte Kleintransporte/ 2/2 03/1976 03/1977
erlaubnisfreier und
freigestellter Straflten-
guterverkehr

Rohr- und Kanal- | Rohrreinigung / 3/5 11/1981 12/1982
reinigungsservice | Reinigung von
Gebduden, Radumen
und Inventar

Eigene Anm.: Das Mehrparteienwohnhaus wurde bereits 1969 -1970 erbaut, sodass o0.g. Eintragungen
auf dem Grundstuck nicht nachvollzogen werden kénnen. Ob es sich hierbei um auf dem Grundstick
agierende Betriebe oder um reine Burobetriebe gehandelt haben dirfte, ist dem Sachverstéandigen nicht
bekannt.

Ein vom Gericht in Auftrag gegebenes umwelttechnisches Gutachten bzgl. des Altlasteneintrags ergab
den Hinweis, dass auf Basis der durchgefiihrten Einzelfallbewertung sich fir das Grundstiick kein Bedarf
fur weitere Untersuchungen ergibt.

Grundbuch (Abt. 111): Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung Ill verzeichnet sein
kdénnen, werden in diesem Gutachten
nicht bericksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. bei der
Veraulerung geldscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen bzw. bei Beleihungen berick-
sichtigt werden.

10
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Anmerkung:

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der

Grundlage der ibergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens nach nur mdgl. AuRenbesichtigung durchgefuhrt.
Lt. Hausmeisterauskunft gibt es leichte Veranderungen im
Grundriss.

Das Vorhandensein der Legalitét der baulichen Anlagen
und Nutzungen in allen Bereichen ist vom Eigentumer,
Auftraggeber bzw. der zustandigen Behoérde nicht in allen
Belangen in Erfahrung zu bringen.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen im
Wesentlichen vorausgesetzt, ohne dass daflr aus
vorstehenden Grinden eine Haftung tbernommen
werden kann.

11
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Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen:

(Nach nur moglicher AuRenbesichtigung, vorliegenden Planen und dem auf3eren Eindruck.

Dem Sachverstandigen konnten Innenfotos der It. Hausmeisterauskunft weitestgehend sich nur im
Teilrohbauzustand befindlichen Eigentumswohnung zur Verfigung gestellt werden. Der Hausmeister
kennt die Wohnung im Detail, da er wegen eines mittlerweile behobenen Wasserrohrbruchs die
Wohnung mehrfach betreten musste. Versch. Installationen / Innenputz / Leichtbauplatten sind auf den
Innenfotos erkennbar. Der endgultige Innenausbau fehlt It. den vorgelegten Innenfotos offensichtlich.
Ansonsten tlw. lediglich It. Plan angegeben, ohne Gewabhr fir die Richtigkeit der Angabe vor Ort.

Wegen der nur méglichen Aufienbesichtigung kénnen Abweichungen ggf. vorhanden sein.)

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebaudes: Eigentumswohnung im 6. Obergeschoss
(= Penthousewohnung im obersten Geschoss)

Einteilung:
(It. Plan)

Eigentumswohnung
im 6. Obergeschoss:

ca. 3 -4 - Zimmer
(Lt. Hausmeisterauskunft gibt es leichte Veranderungen im Grundriss
gegeniliber dem Plan aus der Teilungserklarung. Wande wurden tiw.

entfernt.)

Kiche

Diele

Bad

Dusche

Abstellraum

Dachterrasse
Ausfiihrung und Ausstattung:
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande und massiv, Mauerwerk allg.
Innenwande:
Geschossdecken: Massivdecke / Stahlbetondecke
Treppen: Geschosstreppe:

Massivtreppe in Stahlbeton

mit PVC o.a.

Personenaufzug vorhanden

(Baujahr 1970 / Aufzug endet im 5. OG)
Dachform: Flachdach
Dacheindeckung: vermutl. eingeklebtes Dach

(konnte nicht von oben eingesehen werden)

12
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Fassaden:

Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Sanitére Einrichtungen:

Klchenausstattung:

FuRboden:

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025

Verputz

als Reibeputz 0.a.

(nur tiw. mit AuBenddmmung /

eine Seite Dammung fehlt noch It. Hausverwalterauskunft)

vermutl. altere Holzfenster
und vermutl. z.T. Leichtmetallfenster o.4a.
It. vorlieg. Innenfotos (nicht exakt bekannt)

(im Treppenhaus altere Holzfenster aus ca. 1982)

Haustiir:

erneuerte Leichtmetalltir mit Glasausschnitt

und verglastem Seitenteil /

erneuerte Briefkastenanlage mit Tursprech-/Klingelanlage

urspr. lackierte Holztur

(Spion vorh.)

Innentiiren:
It. Innenfotos nicht vorhanden, soweit erkennbar

It. Innenfotos mit verputzten Wanden vermutl. tlw. vorh.

(wg. der nur mdgl. AuRenbesichtigung nicht exakt bekannt /
insg. noch zu Uberprifen) / alter Elektrosicherungskasten im
Zugangsflur vor der Whg.

geringflgig Heizkdrper erkennbar / weitestgehend keine
Heizkorper erkennbar /

(wg. der nur mégl. AulRenbesichtigung nicht exakt bekannt /
insg. noch zu Uberprifen)

(It. Hausmeisterauskunft gibt es eine Gaszentralheizung im
Haus / Heizkesselanl. wurde It. Hausverwalterausk. ca. 2024
erneuert)

It. Plan Bad und Dusche im Teilrohbau /

It. Fotos fehlt der Innenausbau /

It. Fotos tlw. Installationen erkennbar

(wg. der nur mégl. AulRenbesichtigung nicht exakt bekannt /
insg. noch zu Uberprifen)

Eine Kiichenausstattung ist It. Fotos nicht vorhanden.

Treppenflur:
Kunststeinplattenbelag

in der Wohnung It. Fotos:
keine Bodenbelége It. Fotos erkennbar

Dachterrasse:
It. Fotos urspr. Waschbetonplatten o0.a. mit
erhebl. Abnutz.erschein.
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Innenwandflachen: keine endgiltigen Wandbelage vorhanden /
lediglich Wandputz auf Fotos erkennbar
(wg. der nur mogl. AuRenbesichtigung nicht exakt bekannt /
insg. noch zu Uberprifen)

Deckenflachen: keine endgtltigen Deckenbelége vorhanden / lediglich
Leichtbauplatten o.a. auf Fotos erkennbar, evt. Putz

(wg. der nur mégl. AulRenbesichtigung nicht exakt bekannt /
insg. noch zu Uberprifen)
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Baulicher Zustand: Dem Sachverstandigen konnten tlw. Innenfotos der sich It.
Hausmeisterauskunft im Teilrohbauzustand befindlichen
Eigentumswohnung mit z.T. gewissen Boden-/Wand-/
Decken-Untergrundvorbereitungen und z.T. gewissen
Installationen zur Verfigung gestellt werden, soweit auf den
Innenfotos Uberhaupt erkennbar. Es fehlt ansonsten noch
der komplette Innenausbau und die Dachterrassen-
sanierung. Wegen der nur mogl. Auenbesichtigung kénnen
Wand-/Deckeninstallationen nicht exakt beurteilt werden.
(Unsicherheitsfaktor)

Entsprechend dem Alter und Zustand der Wohnung
sind noch erhebliche Fertigstellungsarbeiten zu tatigen.

Ausstattungsstandard: Ausstattungsstandard im Teilrohbauzustand

Anmerkungen:

Aus Sachverstandigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die einzelnen Bauteile eines Gebaudes annahernd
nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser verstandlichen Begriffe nicht an.
1 = einfach

2 = mittel

3 =gut

4 = gehoben

5 = stark gehoben

Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie flr die einzelnen Bauteile und deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der nachfolgenden Bewertung nicht dargestellt,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht in allen Bereichen exakt treffen kdnnen.
Fir die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als anndhernd vergleichbaren Typus in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung: It. Plan und Fotos - zweckmaRig, gro3ziigige Radume
Belichtung und Besonnung: sehr gut
Blickrichtung: Weitblick Uber Lampertheim und Umgebung

im 6. OG als Penthousewohnung

Anmerkung zum Energieausweis: Fir das Gebaude wurde kein aktueller Energieausweis
(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.

Berucksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundstiicksmerkmale /

Bauschéaden / Bauméngel

am Sondereigentum: z.T. Anmerkungen direkt im Text

Teilrohbauzustand mit erheblichen Fertigstellungsarbeiten

Modernisierungs-/Sanierungsarbeiten bzgl. des kompl. Innenausbaus Boden/Wand/Decke - Endbelage /
Sanitarbereiche / Klichenbereich / Fenster / Turen / Innentlren / Dachterrasse / die Installationen Strom-,
Wasser-, Heizleit. sind nach der nur mégl. AuRenbesichtigung nicht exakt zu tberpriifen / inkl. erhebl.
Sicherheitsabschlag wg. nur mogl. Auflenbesichtigung (insg. nur nach vorliegenden Innenfotos der
Einheit zu beurteilen)

Anm.:
vermutl. Gerausche vom angrenz. Aufzugsmaschinenraum
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Bauschiaden/Baumiangel am Gemeinschaftseigentum (anteilig) :
(soweit in Erfahrung zu bringen, bzw. soweit besichtigt werden konnte / tiw. verschlossene Raumlichkeiten des Gemeinschafts-
eigentums / keine Gewabhr fur absolute Vollstandigkeit der Angaben)

AuBenanlagen und

sonstige Anlagen:

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025

Laut Hausverwalterauskunft besteht folgender Sachverhalt,
bzw. sind fir die mittlere Zukunft folgende Sanierungs-
maflnahmen geplant, falls durchfiihrbar:

-Anschluss Solarthermie an die neue Heizungsanl. aus 2024
-Hydraulicher Abgleich Heizungsanlage

-ggf. Dachsanierung Flachdacher

-energetischer Sanierungsfahrplan / Untersuchung Bauteile
-Anlegen einer neuen Fassade mit Dammung

und Anstrich Hauseingangsseite

-Modernisierung Aufzug

(schriftl. Auskunft erteilte die Hausverwaltung)

partielle Fassadenteilber. m. Abnutz.ersch. u. Haarrissbild.
AuReneingangsbelag vor der Haustir mit schadhaften Stellen

Die Hohe der Instandhaltungsriickstellung betragt fur das
Gesamtobjekt 286.833.- € zum 31.12.2024

AuBenanlagen:

Entwéasserungs- und Versorgungsanlagen
Wegebefestigung mit Betonplatten
Hofbefestigung mit Asphalt

(tlw. mit Abnutz.ersch. / Rissbildungen) /
Sand-Splitt

AuReneingangstreppe mit Aulenaufzug zum Eingangs-
podest in Stahlkonstr. fur Rollstuhlfahrer

Einfriedung tlw. durch Bewuchs /

bzw. ansonsten keine spezielle Einfriedung
vorhanden

Sonstige Anlagen:

Rasenflachen mit
Strauch- und Baumbewuchs
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 5.192/100.000 Miteigentumsanteil
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
68623 Lampertheim, Andreasstralle 8

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 6. OG,

im Aufteilungsplan mit Nr. 262 bezeichnet
zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lampertheim 7661 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lampertheim 4 3/7 2.001 m?

Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

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

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir
Teileigentum (Laden, Blros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden koénnen und der objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

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

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

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % uUber den spater tatsachlich realisierten
Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und Gberértlichen Marktsituation (Angebot und
Nachfrage) ab.
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Der Bodenrichtwert betragt 440,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflache Mehrfamilienhauser
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 19.05.2025

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflache Mehrfamilienhauser
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) = 2.001m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 440,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 19.05.2025 x 1,080 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen Wohnbauflache Wohnbauflache x 1,000
Nutzung Mehrfamilienhauser Mehrfamilienhauser
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 475,20 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2.001 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 475,20 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 475,20 €/m?
Flache x 2.001 m?
beitragsfreier Bodenwert = 050.875,20 €
rd. 951.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 insgesamt 951.000,00 €.
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Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 281,90
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,08

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 5.192/100.000)

des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 951.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 5.192/100.000
anteiliger Bodenwert = 49.375,92 €
rd. 49.400,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 49.400,00 €.

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025
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Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend (bereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mafll der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der
Grundstiucksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur
unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in
sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage bericksichtigt werden
kénnen. Eine  hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder
nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse
in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstlcke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebadudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren
jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur
Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der
Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes
anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt)
bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors flr
Wohnungseigentum ermittelt.

Vergleichskaufpreise lberwiegend aus 2023 liegen nach Einsicht in die Kaufpreissammlungen des
zustandigen Gutachterausschusses fiir den Bereich Landkreis Bergstralie/Darmst.-Dieburg/etc. in 8
vergleichbaren Kauffallen fir Wohnungseigentum in der ndheren Umgebung i.M. bei 2.139 €/m2. Die
Kaufpreise lagen Uberwiegend im Bereich von 1.584 €/m? bis 2.586 €/m2. Unter Bertcksichtigung der sog.
Ausreilder im Bereich von +/- 30 %, die nicht angesetzt wurden, liegt der Wert i.M. ebenfalls bei 2.139 €/m?2.
Als angemessener Vergleichsfaktor wird demnach 2.139 €/m? Wohnfldche als noch anzupassender
Ausgangswert angesetzt.

basis

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatséachlicher beitragsrechtlicher Zustand des = 2.139,00 €/m?
Vergleichsfaktors (frei)
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fir weitere | = 2.139,00 €/m?
Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag Uberwieg. aus 2023 |19.05.2025 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage % 1,000
Geschosslage Normalgeschoss- Penthouse-Lage X 1,150 15 % Zuschlag
Lage
Ausstattung mittel gut nach unterstell- | « 1,110 11 % Zuschlag
ter Sanierung
Wohnflache [m?] unterschiedlich 136,76 x 1,000
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,000
Vermietung tlw. unvermietet / unvermietet X 1,000
tiw. vermietet
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.730,43 €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktor- = 2.730,43 €/m?

Verkehrswertgutachen vom 19.05.2025
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Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.730,43 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.730,43 €/m?
Wohnflache X 136,76 m?
Zwischenwert = 373.413,61€
Zu-/Abschlage absolut + 3.000,00 € E1
vorlaufiger Vergleichswert = 376.413,61 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 376.413,61 €
besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale - 132.000,00 €
Vergleichswert = 244.413,61€

rd. 244.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 mit rd. 244.000,00 € ermittelt.

Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E1

Kellerraum

pauschal
Bezeichnung Wert
Kellerraum 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die
Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden.
Die Kostenschatzung fiir solche baulichen Malinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen,
die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-
/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
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in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fiir Schadenbeseitigungsmaflnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle
derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Bauschaden -10.000,00 €
e anteilig pauschal geschatzt ca. -10.000,00 €
Summe -10.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Modernisierungsbesonderheiten bzgl. kompl. Innenausbau / Fenster / Tiren -122.000,00 €
Dachterr. / Installationen nach Aufdenbesichtigung nicht exakt zu Uberprifen
etc. (nach vorliegenden Innenfotos der Einheit)

e inkl. erheblichem Sicherheitsabschlag wegen nur -122.000,00 €
e moglicher AuRenbesichtigung
Summe -122.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»Mehrfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen 950,00 €/m?
(bei 11,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 136,76 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen [a] = 129.922,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fur gestaltbare Ma3hahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 129.922,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,10
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 142.914,20 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren MalRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 142.914,20 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.207,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 136,76 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 438.589,32 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,36
Erstnutzungsfaktor 1,18
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Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung

(GEZ):
GEZ = vorl. anteiliger Sachwert X NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ = 304.937,55 € X 0,36 x (1,18 - 1) = 19.759,95 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 16,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 136,76 m?
Kostenanteil x 11 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 1.203,49 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MaRnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 142.914,20 €
Werterh6éhung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 19.759,95 €
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 1.203,49 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafBnahmen u.a. [i] = -121.950,76 €

rd. -122.000,00 €

Anmerkung: nicht komplette Modernisierungskosten / je nach unterstelltem

Standard unterschiedliche Kosten, sodass diese Schatzung keinen Anspruch auf absolute

Richtigkeit erheben kann, und dafiir keine Haftung ibernommen werden kann.

allgemeiner wichtiger Hinweis:

Fiir die Bewertung der ModernisierungsmaBnahmen kann nur eine grob iiberschldgige
Schidtzung vorgenommen werden, die von den tatsédchlichen Kosten durchaus abweichen
kann, da diese sehr stark von der zukiinftigen Planung und Ausstattung abhdngen
werden, sodass diese Schatzung keinen Anspruch auf absolute Richtigkeit erheben kann.
Es wird daher ausdriicklich noch eine weitere differenzierte Untersuchung und
Kostenermittlung empfohlen, sobald die genaue Planung und gewihlte Ausstattung von
einem zukiinftigen Erwerber festgelegt wurde.

AuBerdem konnte das Objekt nur nach AuBenbesichtigung und der Vorlage von
Innenfotos bewertet werden.

Der Ansatz fiir Bauschaden oder ggf. grob liberschlagig geschatzte Erneuerungsarbeiten bzw.
Fertigstellungsarbeiten kann daher nicht den exakten Kosten / Modernisierungskosten
entsprechen, da diese je nach unterstelltem Standard und Ausstattung stark unterschiedlich sein
konnen, und es sich bei einem Verkehrswertgutachten nicht um ein Modernisierungsgutachten,
sondern lediglich um den Ansatz wesentlicher Instandhaltungsmafinahmen handelt.

Der 0.g. Sachverhalt ist tlw. auch in der Wahl der Bewertungsansatze wie fiktives Baujahr,
Restnutzungsdauer, Normalherstellungskosten, Alterswertminderung, Baumangel/wirtschaftl.
Wertminderung, bzw. Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszins mitberticksichtigt.
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Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung
einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des dafir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 |[ETWim6.0G = 136,76 10,50 1.435,98 17.231,76
(Mehrfamilienhaus) Penthousewhg.
Kellerraum ohne - - 0,00 0,00
Mietansatz
Summe 136,76 - 1.435,98 17.231,76

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Vergleichsmieten liegen gemall Sprengnetter-Mietdatei fiir einen fertigen guten Standard und
entsprechend der GréRRe der Einheit bei rd. 10 - 11 €/m?, sodass die gewahlten 10,50 €/m? angemessen
sind. Zudem werden erhebl. Abzlige am Ende vorgenommen.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

3,00 % von 49.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 57 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums
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17.231,76 €

3.790,99 €

13.440,77 €

1.482,00 €

11.958,77 €

27,151

324.692,56 €
49.400,00 €

374.092,56 €
0,00 €

374.092,56 €
132.000,00 €

242.092,56 €
242.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen
entwickelten MaRRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

eaus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

eaus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflaiche bezogen oder als Absolutbetrag je  Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

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

Liegenschaftszinssatz

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

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

GND = 80 Jahre

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das Gebaude wurde ca. 1969 — 1970 errichtet.

Fir die Bewertung werden fiktiv_Modernisierungs-/SanierungsmaRnahmen _unterstellt, soweit nach
AuRenbesichtigung und den vorliegenden Innenfotos Gberhaupt zu beurteilen.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 16 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaRnahmen Tatsachliche Punkte
Maximale
(nach nur méglicher Aufienbesichtigung und Punkte

der Vorlage von Innenfotos)

. Begrundung
Durchgefihrte | Unterstellte

MaRnahmen | MalRihahmen

tiw. Dacherneuerung inkl. der Verbesserung
der Warmedammung im Dach bzw. Dammung 4 0,0 1,5
der obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Aufdentiiren 2 0,0 2,0

Modernisierung der Leitungssysteme / sehr
schwierig bis nicht richtig zu beurteilen nach 2 0,0 1,5
nur mogl. Aulenbesichtigung

Modernisierung Heizung / Heizko. 2 1,0 1,0
Warmedammung der AuRenwande 4 2,0 1,0
Modernisierung von Bad / Dusche / Kiiche 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, Wande, > 0.0 2.0

Decken, Ful3boéden, Turen, ggf. Terrasse, etc.
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wesentliche Verbesserung der

2 2,0 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 5,0 11,0

Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten, ware dem Gebadude dann nach Modernisierung der
Modernisierungsgrad ,iberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 55 Jahre =) 25 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" dann eine (modifizierte)

Restnutzungsdauer von 57 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2002.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die
Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden.
Die Kostenschatzung fir solche baulichen Mafinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen,
die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Marki-
/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige flr Schadenbeseitigungsmafinahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle
derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Herleitung siehe im Vergleichswertverfahren.
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Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemalt § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebéaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung*
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt®
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.368,00 €/m> WF
Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 136,76 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 187.087,68 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 19.05.2025 (2010 = 100) 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 350.228,14 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 350.228,14 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 57 Jahre
e prozentual 28,75 %
o Faktor 0,7125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 249.537,55 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 3.000,00 €
(Zeitwert)

anteilig mit 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 252.537,55 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 252.537,55 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 3.000,00 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 255.537,55 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 49.400,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 304.937,55 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 365.925,06 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 132.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 233.925,06 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Penthousewohnung in Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit mehr als 20 WE

(fiktiv unterstellter Standard nach Modernisierung und unter Abzug von Modernis.kosten am Ende)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m? WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 0,0 0,00
3 1.190,00 100,0 1.190,00
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.190,00
gewogener Standard = 3,0

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte flir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)*
verdffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen
als Bezugsgrofe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die
alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugsgrofie geldst. Darlber hinaus besitzt die Wohnflache
eine grolkere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK
2010 von der Bezugsgrofie BGF auf die Bezugsgroflte Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung
die urspriinglich zu den NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet
wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h.
unter Verwendung des Malstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung
auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.190,00 €/m* WF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e Zuschlag fur grof3ziigigen Grundriss, Penthousewhg.  x 1,15
mit Weitblick, sehr guter Belichtung und Besonnung
NHK 2010 fiir das Bewertungsobjekt = 1.368,50 €/m*> WF

rd.  1.368,00 €/m* WF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschldge. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Penthousewohnung in Mehrfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Kellerraum 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen
Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte
Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100
umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fir
Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofte im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen kdnnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei é&lteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
anteilig pauschal geschatzt ca. 3.000,00 € |100 % 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdéffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofle (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ deslage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die
Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden.
Die Kostenschatzung fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen,
die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-
/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fiir Schadenbeseitigungsmaflnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle
derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Herleitung siehe im Vergleichswertverfahren.
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmalige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt Ublicherweise durch
Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und
marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb
stutzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 244.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 242.000,00 €

und der Sachwert mit rd. 234.000,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren
zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das
Gewicht 1,000 (v) beigemessen.
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Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren und fur
das Ertragswertverfahren zur Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[244.000,00 € x 1,000 + 242.000,00 € x 1,000 + 234.000,00 € x 1,000] + 3,000 = rd. 240.000,00 €.

Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 5.192/100.000 Miteigentumsanteil
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttick in
68623 Lampertheim, Andreasstralle 8

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 6. OG,

im Aufteilungsplan mit Nr. 262 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lampertheim 7661 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Lampertheim 4 3/7

wird zum Wertermittiungsstichtag 19.05.2025 mit rd.
240.000 €
(in Worten: zweihundertvierzigtausend Euro)

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der

Gutachtenerstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (u.a. fir Beleihungszwecke) ist nicht gestattet.
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Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbucher zur Ermittlung von Grundstickswerten und fur sonstige Wertermittlungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tiw. Hinweisen im Gutachten

1 Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestultzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiucksbewertung, Minchen (Loseblattsammlung)

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundsticksmarkt
und zur Grundstickswertermittlung - EzZGuG (Loseblattsammlung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundstticken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstlickswertermittlung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstlckswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlung von Grundstiicken, Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittlung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise flir Roh- und Ausbau, Miinchen (Loseblattsammilung)

VOGELS:
Grundstlcks- und Gebaudebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz Uber das Erbbaurecht

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

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 aul3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BV
Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
BGB

Birgerliches Gesetzbuch

BetrKV

Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFG

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
BewG

Bewertungsgesetz

ErbStG

Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR

Erbschafssteuer-Richtlinien
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Anlagen zum Objekt:

fur die Eigentumswohnung Nr. 262 im 6.0G in

68623 Lampertheim, AndreasstraRe 8

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt. Karten diirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und diirfen nicht einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Veréffentlichung fir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Veroéffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen durfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und dirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugefihrt werden.
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dinwais:
Karte und Daten sind urheberrecntiich geschitzt,
Karte darf nicht aus dem Gutachten separiert

gine ndaran.t

Ubersichtskarte MairDumont (O\

68623 Lampertheim . Hess, Andreasstr. geoport

w3

L Y

Malistab {im Papierdreck): 1:200.000
Avsdehnung: 34.000 m » 34.000 m
o 20,000 m
Ubersichtskarte mit reglonaler Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfiltigung ist bis zu 30 Dr

1
Die Ubersichtskarte wird hersusgegaben vom Falk-varag. Die Karte snthil 1.4, de Sediungsstruktur, die Gemsndsnamen, dis Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastrultur, Die Kart lisgt Adchendeckend flir Deutschiand vor wnd wird im MaBistab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten, Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Guiachten im Eahmen van
2wangsversteigerungen und deren Verdfenthchang durch Amisgerichte,

Datenguelle
MAIRDUMONT GrmibH & Ca. KG Stand: 2018
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Karte und Daien sind urheberrcchliichi geschitzi.
Karte darf nicht aus dem Gutachten sapariert

geoport
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{8 2022 01475709 | © Fak veriag, D-73760 Ostrider e TR | o

Malstab (im Paplerdruck): 1:20.000
Ausgehnung: 3.400 m ¥ 3.400 m
1] 2,000 m
Regionalkarte mit Verkshrsinfrastruktur (Eine Verviaifditigung ist g lbis Tu 20 Dr izenzan.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben varn Falie-Vierlag. Er enthdlt wa. die Bebauong, Stralennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastrulder der Stadt. Die
Karte liegt Aichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 110,000 bis 1:30.000 angeboten., Die Karte darf In einem Expose genutat
werden. Din Lizenz umfasst die Venselfsltigung von masimal 30 Evemplaren, swwie die Verwendung in Gutachten im Bahmen van Zwangsversteigerungen und
desen Verdffentlichung durch Amisgerichie.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand; 2018
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CINVENE:
Karte und Dalen sind uriederrccitici gessiizt,

Liegenschaftskarte Hessen

68623 Lampertheim . Hess, Andreasstr. 8

 al

PR AT i |

Malistat {im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Liegenschaftskarta mit Grundstlcksdaten

Die Liegenschaftskarte [ALKIS® ) zeigt dee Grundsticksdaten des Landes Hessen, Die Karte enthalt u.a. die Hausnommern, Gebaude, Straliennamen,

Fussticksgrenzen und Flursticksnummenn, Die Karte legt fachendeckend fir das gesarmte Land Hessen var und wird im Mastab 1:1.000 angeboten,
Datanqualle

ALKIS Hessen , Hessisches Landesnrml fiie Bodenmanagesnent und Geoinformation Stand; © GeoBasis-DESLGE (2022, di-de/by-2-0, Daten versndert

(1] 100 m
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Stralden- / rechte Seitenansicht (Wohnung im 6.0G)
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L —

Mdalltonnenstellplatz
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wenige PKW-Stellplatze im Freien /
Asphaltbelag mit Abnutz.ersch. und Rissbildung

Schadstellen am AuReneingangsbelag
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Treppenhaus

Treppenhaus
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alter Elektrosicherungskasten im Zugangsflur vor der Wohnung

s

S = Lo

Dachterrasse Teilber. der Whg.
mit Waschbetonplatten mit erhebl. Abnutz.ersch.
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