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2. Ver- und Entsorgungsleitungsplanbaulast
3. Zufahrtsbaulast
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebdudes, in dem sich das
Sondereigentum befindet und der AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit schrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Uiblichen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Bauméngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Hinweis: Alle Angaben soweit straBenseitig ersichtlich und
anhand vorliegender Bauunterlagen.

3.1 Mehrfamilienwohnhaus

Nutzung: Wohnnutzung

Gebdudestellung: einseitig angebaut an ehemaligen Supermarkt

Ausbau: Das Gebéude ist komplett unterkellert (Untergeschoss).

Vollgeschosszahl: 3

Geschosse: Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Staffel-
geschoss

Baujahr: gemal Bauunterlagen urspringlich 1965, 1983 Parkdeck mit
Unterkellerung und Neubau

Modernisierung: keine wesentlichen bekannt oder ersichtlich

Konstruktionsart: nicht bekannt, vermutlich Massivbau

Griindung: nicht bekannt

Kellerwédnde: Material nicht bekannt, vermutlich Schwerbetonstein
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AuBenwande: Material nicht bekannt, vermutlich  Uberwiegend
Hohlblockmauerwerk
Warme- und Schallschutz nicht bekannt, vermutlich nicht
ausreichend

Innenwénde: Material nicht bekannt, vermutlich Uberwiegend massiv,
teilweise Trockenbau méglich

Geschossdecken: Kellergeschoss: nicht bekannt, vermutlich massiv
Erdgeschoss: nicht bekannt, vermutlich massiv
Obergeschoss:  nicht bekannt, vermutlich massiv

Treppen

Geschosstreppe: Wendeltreppe aus Stahlbeton mit Stufenbelag Naturstein,
Metallgelander mit gummiertem Handlauf, Zustand der
Treppe durchschnittlich

Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Wirmedammung:

Dachentwdsserung:

AuBenansicht:

Holzdach ohne Dachaufbauten
Flachdach

vermutlich SchweilRbahn mit Einkiesung
Warmedammung

nicht bekannt

Klinkerriemchen
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Heizung: Zentralheizung
Brennstoff: Ol
Fabrikat: Wolf
Baujahr: nicht bekannt
Brenner: Fabrikat Weishaupt
Brennstofflagerung: nicht bekannt
Warmwasserversorgung: vermutlich Uber Durchlauferhitzer

Elektroinstallation:

Anmerkung:

Besondere Bauteile (im
Sondereigentum):

Zustand des Gebaudes

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Baumaéngel / Bauschédden /
Unterhaltungs- und
Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

einfache Ausstattung

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstdndigen keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,

Elektroinstallation, etc.) vorgenommen wurden.

Balkon

maRig
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

» Feuchtigkeitsschaden

* Fenster erneuerungsbedirftig

« Fassade erneuerungsbedurftig

« Heizung erneuerungsbedirftig

* AuBenanlagen mit Unterhaltungsstau

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.
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Wirtschaftliche
Wertminderung:

Nebengebdude:

AuBenaniagen:

keine bekannt

Reihengarage, massive Bauweise, aufgeteilt nach WEG,
eingeschossig, 10 Stellplatze jeweils mit Stahlschwingtor,
vermutlich Baujahr 1964, Flachdach mit Eindeckung aus
Schweil3bahn

Die AuBenaniagen sind in ortstiblichem Umfang vorhanden
und vernachlassigt.

Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
(nicht bekannt).

Hofbefestigung tiberwiegend aus Asphalt

keine Gartenanlagen, Uberwiegend Wiesenflachen

3.1.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung’

FuBbdden:
Innenansichten:
Deckenflachen:
Fenster:

Rollldden:
Innentiiren:
Eingangstiire:
Sanitére Installation:
sonstige Ausstattung
Kiichenausstattung:
Beheizung:
Kommunikationstechnik:

Besondere Einrichtungen:

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

aus Kunststoff mit Isolierverglasung, Baujahr nicht bekannt
aus Kunststoff

nicht bekannt

aus Holz

nicht bekannt

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt

T Alle Angaben soweit stralkenseitig ersichtlich und geméaR vorhandener Bauunterlagen.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn



Verkehrswertermittlung MEA 65520 Bad Camberg - Erbach, Brandenburger Stralle 2 Seite 21
Az 10K 9/23

Ausstattung des Objekts/

Gesamtbeurteilung: nicht bekannt
Grundrissgestaltung: gemaR Aufteilungsplan zweckméaRig
Besonnung / Belichtung: gemaR Aufteilungsplan normal
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 98/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks in
65520 Bad Camberg - Erbach, Brandenburger Stral’e 2, verbunden mit dem Sondereigentum
an dem Sondereigentum an den Raumen im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3
(1. Obergeschoss und Kellerraum)m’, zum Wertermittlungsstichtag 06.10.2023 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Camberg 3648 1

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Erbach 28 35/8 1.262 m?
Erbach 28 35/9 1.179 m?
[Fléche insgesamt: 2441 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Ertrags- und/oder Sachwertverfahren bewertet werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fiur Wohnungseigentum (Wohnungen) immer
dann geraten, wenn die ortsUblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen
vermieteten Raumen ermittelt werden koénnen und der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungseigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen,
wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sachgemal geschéatzt werden kann und der
objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 255,00 €/m? 2zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = | baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |[frei
Grundsticksflache (f) = 2000 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 106.10.2023
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Grundsticksflache (f) = |2441m?
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4.2.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 06.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 255,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2022 06.10.2023 x 1,11

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag? = 283,05 €/m?

Flache (m?) 2000 2.441 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 283,05 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 283,05 €/m?

Flache x 2441 m?

beitragsfreier Bodenwert = 690.92505 €
_rd. 691.000,00€

4.2.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME =
98/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 691.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 98/1.000

anteiliger Bodenwert = 67.718,00 €
rd. _ 67.700,00 €

2 Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert® ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mal3stab
fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die
Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriicksichtigten den
Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen
demzufolge Uiber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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4.3 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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der
Aufwendungen, die der Eigentumer fUr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objekispezifisch 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 Grundsticks" 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 ,vorldufigem
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 vorldufigen Ertragswert sachgemal zu
berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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4.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist
von den dblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks
(insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die
tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche
Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte
erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunéachst die fur eine Ubliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Rickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner
Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkanfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertréage — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem
vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz bernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiucksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt
unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen
Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéaden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) / Haftungsausschluss

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfuihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufuhren.
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung
kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht
Uberprift, die ordnungsgemafRe Funktionsfahigkeit wird unterstelit.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht
einsehbaren Bauteilen (z. B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Gutachter oder
Mitarbeitern des Gutachters nicht in Augenschein genommen werden konnten, bleiben in
diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich
gesundheitsschadigender Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen
auf Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge) - insbesondere in der Intensitat,
wie sie fUr ein Bauschadensgutachten notwendig sind — wurden nicht vorgenommen.

Hinweis fiir Interessenten:

Die hier geschatzte Wertminderung bezieht sich ausschlieflich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das erkennbare
duRere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die Wertminderung
pauschal so geschéatzt und angesetzt, wie sie auch vom gewdhnlichen Geschéftsverkehr
angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem vermuteten Schadensbild
basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

Deshalb wird vor einer vermoégensrechtlichen Disposition (dringend) empfohlen, eine weiter
gehende Untersuchung des Bauschadens und der Schadenshéhe durch einen
Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben. Auch wird erganzend darauf hingewiesen, dass
Feuchtigkeitsschaden, Schaden an der Feuchtigkeitssperre u.a. augenscheinlich i.d.R. nicht
abschlieBend in ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert beurteilt werden kénnen bzw. sich zu
deutlich starkeren Schadensbildern entwickeln kénnen, wenn sie nicht zeitnah nach der
Begutachtung beseitigt werden.
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Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufung Zeitraum

1960 - 1980

1955 - 1960, 1980 - 1990
1920 - 1955, 1990 - 2000
vor 1920, nach 2000

mittleres Risiko -

Die Feststellung von Bauméngeln und Bauschaden gehért nach Auffassung des OLG
Schleswig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese
sind zwar gemaR § 21 Abs. 3 der WertV zu beriicksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch
lediglich fur die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigensténdige
AuBenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstdndigkeit der
festgesteliten Bauméangel und Bauschaden und deren kostenmaRige Bewertung gerufen kann.
Dabei ist zudem zu beriicksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittiung um eine
Schéatzung handelt und auch Bauméangel und Bauschéaden danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfiigige Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Méngel auch in der
aligemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein
Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem
Marktverhalten Ruckschlisse auch bezlglich der Beurteilung von Bauméngeln und
Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlége gebildet, die sich nicht auf die Héhe der
Kosten, die tatsachlich entstehen kénnen, belaufen.
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4.3.2 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) | monatlich jahrlich
(€) (€
Mehrfamilienwohnhaus |\ hnung Nr. 3 ~83 | 8,00 664,00|  7.968,00
1. 0G

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéahrlichen 7.968,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.912,32 €
jahrlicher Reinertrag = 6.055,68 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl.
Bodenwertermittiung) 2,50 % von 67.700,00 € (Liegenschaftszinssatz | - 1.692,50 €
x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.363,18 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 21 Jahren Restnutzungsdauer 16,185
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 70.618,07 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 67.700,00 €
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 138.318,07 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldaufiger Ertragswert des Wohnungs- = 138.318,07 €
eigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 31.660,00 €°
Ertragswert des Wohnungseigentums = 106.658,07 €

rd. ___107.000,00€

3 Es handelt sich um eine reine Schétzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den
Anséatzen liegt keine Kostenermittiung zu Grunde. Es ist vor einer vermégenswirksamen Disposition dringend
zu empfehlen, eine Kostenermittiung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten Malnahmen hdher oder niedriger ausfallen.
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4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir den prifbaren Unterlagen
entnommen.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusétzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Mietangaben flr
mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke aus anderen
Mietpreisveroffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

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 Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

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

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der
verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der
verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer
Gutachterausschusse, des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in
dem die Liegenschaftszinsséatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes
sowie ObjektgroBe (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie eigener
Marktbeobachtungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

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