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                                                                  42 K 92/24 

  

 

G U T A C H T E N 
über den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des 

im Wohnungsgrundbuch von Langenselbold, Blatt 12984 eingetragenen 163/1.000  
Miteigentumsanteils an dem zur Zeit als Parkplatz (tatsächliche Nutzung) genutzte  
Grundstück in 63505 Langenselbold, Gelnhäuser Straße 22, verbunden mit dem  
(Sondereigentum an der Wohnung , im Aufteilungsplan mit Nr. W 6 bezeichnet sowie  
dem Sondernutzungsrecht an der 12 m² großen Terrasse , dem Sondernutzungsrecht  
an dem PKW-Stellplatz P 14 , dem Sondernutzungsrecht an dem Kriechboden unter  
dem Dach und dem Sondernutzungsrecht an dem Carport P 15)1 
 

 
 

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 
19.03.2025 ermittelt mit rd. 

73.000 €. 
Ausfertigung Nr. 5 
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 27 Seiten. Hierin sind Anlagen enthalten.  
Das Gutachten wurde in fünf Ausfertigungen erstellt, davon eine für meine Unterlagen.  

 

1 Entspricht nicht den tatsächlichen Gegebenheiten 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 
 

Wohnungseigentum 
 

Objektadresse: 
 

Gelnhäuser Straße 22 
63505 Langenselbold 
 

Grundbuchangaben: 
 

Grundbuch von Langenselbold, Blatt 12984, lfd. Nr. 1 
 

Katasterangaben: 
 

Gemarkung Langenselbold, Flur 43, Flurstück 47/4,  
Fläche 717 m²; 
Gemarkung Langenselbold, Flur 43, Flurstück 47/3,  
Fläche 493 m²; 
Gemarkung Langenselbold, Flur 43, Flurstück 47/2,  
Fläche 12 m² 
 

 

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 

Auftraggeber: 
 

Amtsgericht Hanau 
 
Nussallee 17 
63450 Hanau 
Auftrag vom 26.02.2025 (Datum des Auftragsschreibens) 
 

Eigentümer: 
 

XXXXXXXXXX 
XXXXXXXXXX 
XXXXXXXXXX 
 

 

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Grund der Gutachtenerstellung: 
 

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung 
 

Wertermittlungsstichtag: 
 

19.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) 
 

Tag der Ortsbesichtigung: 
 

19.03.2025 
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1.4 Besonderheiten des Auftrags  

Der Sachverständige (kurz: “SV”) ist vom o.g. Auftraggeber (Kurz: “AG”) bestellt worden, um den 
Verkehrswert nach § 194 BauGB zu dem angegebenen Stichtag (s.o.) zu ermitteln. 
 
Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine 
Baustoffprüfungen, Bauteilprüfungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflächen, Nachforschungen im 
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprüfungen gebäudetechnischer 
oder sonstiger Anlagen durchgeführt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielweise Industriemüll 
o.ä., Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch Zerstörung bzw. schadhafter 
unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfüllungen und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung 
nicht berücksichtigt. 
 
Hinweis 1: Gemäß Nachtragsgenehmigung vom 06.02.2020 wurde das Einfamilienwohnhaus 
(Sondereigentum) nicht gebaut. Dafür wurden 7 Stellplätze genehmigt. Die Stellplätze sind vermietet. Eine 
Einsicht in den Mietvertrag war möglich. Der Mietvertrag der Stellplätze ist gekoppelt an den Mietvertrag 
für das Teileigentum. 
 
Hinweis 2: In diesem Zusammenhang weist der Sachverständige darauf hin, dass die Teilungserklärung mit 
den tatsächlichen Eigenschaften nicht übereinstimmt. Vor einer finanziellen Disposition sollte dieser Punkt 
durch einen Sonderfachmann geklärt werden. 
 
Hinweis 3: Warum der Bau des Einfamilienwohnhauses (Sondereigentum) weggefallen ist und ob es wieder 
möglich ist erneut eine Baugenehmigung zu erlangen, entzieht sich der Kenntnis des Sachverständigen.  
 
Alle Feststellungen des Sachverständigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle 
Untersuchung).  
 
Eine Überprüfung der Einhaltung der öffentlich – rechtlichen Bestimmungen (einschließlich 
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu 
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den 
Sachverständigen. 
 
Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprüft unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter 
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art möglicher Schäden als auch in angemessener Höhe der 
Versicherungssumme. 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 
 

Hessen 
 

Kreis: 
 

Main-Kinzig-Kreis 
 

Ort und Einwohnerzahl: 
 

Langenselbold (ca. 14.400 Einwohner) 
 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: 
 

vgl. Anlage 6 
 

2.1.2 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: 
 

Ortskern 
 

Art der Bebauung und Nutzungen in der 
Straße und im Ortsteil: 
 

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen 
 

Topografie: 
 

eben 
 

2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 
 

Straßenfront: 
ca. 50 m; 
 
mittlere Tiefe: 
ca. 23 m; 
 
Grundstücksgröße: 
insgesamt 1.222,00 m² 
 

2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: 
 

Anliegerstraße; 
Straße mit regem Durchgangsverkehr 
 

Straßenausbau: 
 

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; 
Gehwege beiderseitig vorhanden 
 

Anmerkung: 
 

In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und 
Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie in die 
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 
Darüberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt. 
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2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 
 

Dem Sachverständigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 12.03.2024 vor. 
Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Langensel-
bold, Blatt 12984, keine wertbeeinflussende Eintragung. 
 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten  

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 
 

Dem Sachverständigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 02.12.2024 vor. 
Das Baulastenverzeichnis enthält keine wertbeeinflussenden 
Eintragungen. 
 

2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennutzungsplan: 
 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan 
als gemischte Baufläche (M) dargestellt. 
 

2.5.3 Bauordnungsrecht 

 
Bei dieser Wertermittlung wird  die materielle Legalität der baulichen Anlagen und  
Nutzungen vorausgesetzt. 
 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

Entwicklungszustand  
(Grundstücksqualität): 
 

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) 
 

beitragsrechtlicher Zustand: 
 

Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen Beiträgen 
maßgebend. Als Beiträge gelten auch grundstücksbezogene 
Sonderabgaben und beitragsähnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für Erschließungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. 
 

Anmerkung: 
 

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden 
telefonisch erkundet. 
 

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Der fiktive Teil Grundstücks (163/1.000 Miteigentumsanteil) ist unbebaut und wird als Parkplatz genutzt. 
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3 Ermittlung des Verkehrswerts 

3.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für den 163/1.000 Miteigentumsanteil an zur Zeit als Parkplatz genutzte 
Grundstück in 63505 Langenselbold, Gelnhäuser Straße 22 verbunden mit dem (Sondereigentum an der Woh-
nung , im Aufteilungsplan mit Nr. W 6 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an der 12 m² großen Ter-
rasse , dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz P 14 , dem Sondernutzungsrecht an dem Kriechbo-
den unter dem Dach und dem Sondernutzungsrecht an dem Carport P 15)2 zum Wertermittlungsstichtag 
19.03.2025 ermittelt: 

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

Langenselbold 12984 1 

 

Gemarkung Flur Flurstücke         Fläche 

Langenselbold 43 47/4 717 m² 

Langenselbold 43 47/3 493 m² 

Langenselbold 43 47/2 12 m² 

 

Fläche insgesamt:   1.222 m²  

 

3.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benötigt man 
geeignete Kaufpreise für Zweitverkäufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen 
oder die Ergebnisse von diesbezüglichen Kaufpreisauswertungen.  

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeführt werden, werden als „Vergleichs-
kaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunächst auf eine geeignete Bezugseinheit 
(bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m² Wohnfläche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grund-
lage dieser Kaufpreisauswertung durchgeführt, werden diese Methoden „Vergleichsfaktorverfahren” ge-
nannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- 
oder Abschläge an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Tei-
leigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21). 

 

 

 

 

 

 

 

 

2 Entspricht nicht den tatsächlichen Eigenschaften 



 42 K 92/24 

 

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH 
www.conrad-wertermittlung.com 

 

 

 Seite 8 von 27  
 

 

3.3 Bodenwertermittlung  

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt für die Lage des Bewertungsgrundstücks 280,00 €/m² zum Stichtag 01.01.2024. 
Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt definiert: 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufläche) 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Grundstücksfläche (f) = 450 m² 

Beschreibung des Gesamtgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 19.03.2025 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Grundstücksfläche (f) = 1.222 m² 

 

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
19.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Gesamtgrundstücks angepasst. 

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts  = frei  

beitragsfreier Bodenrichtwert  
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

 = 280,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

 Richtwertgrund-
stück 

Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01.01.2024 19.03.2025   1,02 E1 

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

Art der baulichen 
Nutzung 

M (gemischte Bau-
fläche) 

   1,00  

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag  = 285,60 €/m²  

Fläche (m²) 450 1.222   0,78 E2 

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land   1,00  

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier  
Bodenrichtwert 

 = 222,77 €/m²  
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert   = 222,77 €/m²  

Fläche    1.222 m²  

beitragsfreier Bodenwert   = 272.224,94 € 
rd.  272.000,00 € 

 

 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2025 insgesamt 272.000,00 €. 

3.3.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 

E1 

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
erfolgt unter Verwendung der vom örtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung. 
Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung für den Main-Kinzig-Kreis wurde mit ca. 2% vom Gutachteraus-
schuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstückes wird sachverständig mit durchschnittlich und die  
Bodenwertsteigerung mit ca.2% sachverständig eingeschätzt.  

 

Ermittlung des Anpassungsfaktors: 

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jährlichen Bodenwertdynamik 

Wertermittlungsstichtag  19.03.2025  

BRW-Stichtag - 01.01.2024  

Zeitdifferenz = 1,21 Jahre 

Bodenwertdynamik b x 2 %/Jahr 

insgesamt  2,43 % 

 

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,02  

 

E2 

Grundsätzlich gilt: Je größer eine Grundstücksfläche ist, umso höher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt 
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstück, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. 
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstücksfläche. Die Umrech-
nung von der Grundstücksfläche des BRW-Grundstücks auf die Grundstücksfläche des Bewertungsgrund-
stücks erfolgt unter Verwendung der in vom Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht mitgeteilten 
GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten. 
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3.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums 

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehörigen Miteigentumsanteil (ME = 163/1.000) des zu 
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen 
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil für die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden. 

 

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erläuterung 

Gesamtbodenwert   272.000,00 €  

Zu-/ Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte   0,00 €  

angepasster Gesamtbodenwert   272.000,00 €  

Miteigentumsanteil (ME)   163/1.000  

vorläufiger anteiliger Bodenwert   44.336,00 €  

Zu-/Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte   0,00 €  

anteiliger Bodenwert  = 44.336,00 €  

  rd.  44.300,00 €  

 

Der anteilige Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2025 44.300,00 €. 

3.4 Vergleichswertermittlung  

Zur Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstücks sind ergänzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene 
Wertbeeinflussungen durch Außenanlagen oder besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (z. B. 
Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu berücksichtigen. 

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)  53.000,00 € 

anteiliger Wert der Außenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 10.000,00 € 

vorläufiger Vergleichswert  = 63.000,00 € 

Marktanpassungsfaktor  0,00 € 

vorläufiger marktangepasster Vergleichswert  = 63.000,00 € 

Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale  10.200,00 € 

Vergleichswert  = 73.200,00 € 

 rd. 73.200,00 € 

 

 

Außenanlagen 

Außenanlagen  

pauschale Schätzung 10.000,00 € 

Summe 10.000,00 € 
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Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter 
Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktübliche 
Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie 
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind.  

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreffend 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Weitere Besonderheiten  10.200,00 € 

• Barwert der Miete für die Stellplätze  

        sachverständig geschätzt3 

10.200,00 €  

Summe 10.200,00 € 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3 Siehe Anlage 7 
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3.5 Verkehrswert 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.  

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 73.200,00 € ermittelt. 

Der Verkehrswert für den 163/1.000 Miteigentumsanteil an dem als Parkplatz (tatsächliche Nutzung) ge-
nutzte Grundstück in 63505 Langenselbold, Gelnhäuser Straße 22 verbunden mit dem (Sondereigentum an 
der Wohnung , im Aufteilungsplan mit Nr. W 6 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an der 12 m² 
großen Terrasse , dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz P 14 , dem Sondernutzungsrecht an dem 
Kriechboden unter dem Dach und dem Sondernutzungsrecht an dem Carport P 15 )4 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 

Langenselbold 12984 1 

Gemarkung Flur  Flurstücke 

Langenselbold 43 47/4, 47/3, 47/2 

 

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2025 mit rd. 

73.000 € 
in Worten: dreiundsiebzigtausend Euro 

geschätzt. 

 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussagen 
keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

Schlüchtern, den 19. März 2025 

 

 

 

4 Entspricht nicht den tatsächlichen Eigenschaften 
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen 
Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung 
gestattet. 

Der Auftragnehmer haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen 
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. 

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit, ein-
schließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehilfen des Auftragnehmers 
beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Män-
geln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, 
deren Erfüllung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht und auf deren 
Einhaltung der Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. 

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt.  

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden. 

Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die von Dritten 
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auf-
tragnehmer möglichen Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist für jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,- EUR begrenzt. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, Stadtplan, 
Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten 
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht 
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. 
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 
 
BauGB: 
Baugesetzbuch 
 
BauNVO: 
Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
 
BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 
 
WEG: 
Wohnungseigentumsgesetz – Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht 
 
ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 
 
ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Wer-
termittlung erforderlichen Daten – Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV 
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5 Verzeichnis der Anlagen 

Anlage  1: Auszug aus der Straßenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 
 
Anlage  2: Luftbildaufnahme 
 
Anlage  3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 
 
Anlage  4: Auszug aus der Teilungserklärung 
 
Anlage  5: Fotos 
 
Anlage  6: Wohnlage kompakt 
 
Anlage  7: Berechnung des Barwertes der Miete für die Stellplätze 
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Anlage 1: Auszug aus der Straßenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 

Seite 1 von 1 
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Anlage 2: Luftbildaufnahme 

Seite 1 von 1 

 



 42 K 92/24 

 

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH 
www.conrad-wertermittlung.com 

 

 

 Seite 18 von 27  
 

 

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 

Seite 1 von 1 

 



 42 K 92/24 

 

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH 
www.conrad-wertermittlung.com 

 

 

 Seite 19 von 27  
 

 

Anlage 4: Auszug aus der Teilungserklärung 

Seite 1 von 4 
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Anlage 4: Auszug aus der Teilungserklärung 
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Anlage 4: Auszug aus der Teilungserklärung 

Seite 3 von 4 
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Anlage 4: Auszug aus der Teilungserklärung 
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Anlage 5: Fotos 

Seite 1 von 1 
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Anlage 6: Wohnlage kompakt 

Seite 1 von 3 

 



 42 K 92/24 

 

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH 
www.conrad-wertermittlung.com 

 

 

 Seite 25 von 27  
 

 

Anlage 6: Wohnlage kompakt 
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Anlage 6: Wohnlage kompakt 
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Anlage 7: Berechnung des Barwertes der Miete für die Stellplätze 

Seite 1 von 1 

 

Berechnung des Barwerts einer Zeitrente 

Eingaben: 

• jährliche Rentenrate R = 2.100,00 EUR 

• Anzahl der Zahlungen pro Jahr t = 12 

• Zahlungsweise  = vorschüssig 

• Laufzeit der Rente n = 5 Jahre 

• Liegenschaftszinssatz k = 3,5 %/ Jahr 

• Dynamik(zins)satz s = 3 % / Jahr 

 

Berechnungsformel und Berechnungsgrößen: 

)t(
nn aRB =  

• Barwertfaktor  an
(t) = 4,874219 

 

Barwert der Zeitrente Bn = rd. 10.200,- EUR 

 

 

 


