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G U T A C H T E N 

über den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des 
 

im Wohnungsgrundbuch von Lorsch Blatt 11676 eingetragenen 372/1.000 Miteigentumsanteils an dem 
mit einem Dreifamilienwohnhaus bebauten Grundstück in 64653 Lorsch, Kolpingstr. 27,  

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Balkon und Dachterrasse im OG und DG 
nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie  

dem Sondernutzungsrecht an zwei mit Nr. 2 bezeichneten Pkw-Stellplätzen  

 

 
 

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 
05.11.2024 ermittelt mit rd. 

 
410.000 € 

 
Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 22 Seiten. Das Gutachten  
wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine für unsere Unterlagen. 



BH 43K11/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER 
 

 
Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch  Wohnung Nr. 2 Seite 2 von 44 
 

Inhaltsverzeichnis 
Nr. Abschnitt Seite 
 

1 Allgemeine Angaben................................................................................................................. 3 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt .................................................................................................. 3 

1.2 Angaben zum Auftraggeber ......................................................................................................... 3 

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung ........................................................................ 3 

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers ........................................................ 4 

1.5 Fragen des Gerichtes.................................................................................................................. 4 

2 Grund- und Bodenbeschreibung .............................................................................................. 5 

2.1 Lage .......................................................................................................................................... 5 

2.1.1 Großräumige Lage...................................................................................................................... 5 

2.1.2 Kleinräumige Lage ...................................................................................................................... 5 

2.2 Gestalt und Form ........................................................................................................................ 5 

2.3 Erschließung, Baugrund etc......................................................................................................... 6 

2.4 Privatrechtliche Situation ............................................................................................................. 6 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation ...................................................................................................... 6 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz ..................................................................................................... 6 

2.5.2 Bauplanungsrecht....................................................................................................................... 7 

2.5.3 Bauordnungsrecht ...................................................................................................................... 7 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation .................................................................................. 7 

2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen ............................................................................... 7 

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ............................................................................... 7 

3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen........................................................................ 8 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung ................................................................................ 8 

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Dreifamilienwohnhaus .................................................................. 8 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht ....................................................................................... 8 

3.2.2 Nutzungseinheiten ...................................................................................................................... 9 

3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) ..................................................... 9 

3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung ................................................................................. 9 

3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum,  Zustand des Gebäudes ........ 10 

3.3 Nebengebäude ......................................................................................................................... 10 

3.3.1 Nebengebäude im gemeinschaftlichen Eigentum ........................................................................ 10 

3.3.2 Nebengebäude im Sondereigentum ........................................................................................... 10 

3.4 Außenanlagen .......................................................................................................................... 10 

3.4.1 Außenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum ......................................................................... 10 

3.4.2 Außenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zugeordnet . 10 

3.4.3 Außenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet .................... 10 

3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2...................................................................................... 11 

3.5.1 Lage im Gebäude, Wohnfläche, Raumaufteilung und Orientierung ............................................... 11 

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand.................................................................................... 11 

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung......................................................................... 11 

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums ............................. 11 

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen .................................................................... 11 

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage .................................................................................................. 12 

4 Ermittlung des Verkehrswerts ................................................................................................ 13 

4.1 Grundstücksdaten .................................................................................................................... 13 

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung ................................................................................................ 13 

4.3 Vergleichswertermittlung ........................................................................................................... 14 

4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ........................................... 14 

4.3.2 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe .................................. 14 

4.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche ........................................................ 16 

4.3.4 Erläuterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) ............................................................ 17 

4.3.5 Vergleichswert.......................................................................................................................... 18 

4.4 Verkehrswert ............................................................................................................................ 19 

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur ................................................................................ 21 

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ............................................................................ 21 

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur........................................................................................... 21 

6 Verzeichnis der Anlagen ......................................................................................................... 22 

 



BH 43K11/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER 
 

 
Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch  Wohnung Nr. 2 Seite 3 von 44 
 

1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 
 

Wohnungseigentum in einem Dreifamilienwohnhaus 
 

Objektadresse: 
 

Kolpingstr. 27 
64653 Lorsch 
 

Grundbuchangaben: 
 

Grundbuch von Lorsch, Blatt 11676, lfd. Nr. 1 
 

Katasterangaben: 
 

Gemarkung Lorsch, Flur 10, Flurstück 4/4, Fläche 530 m² 
 

 

1.2 Angaben zum Auftraggeber  

Auftraggeber: 
 

Amtsgericht Bensheim 
Zwangsversteigerungsabteilung 
 
Auftrag vom 06.09.2024 (Datum des Beschlusses) 
 

 

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Grund der Gutachtenerstellung: 
 

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft 
 

Wertermittlungs- und Qualitätsstichtag: 
 

05.11.2024 (Tag der 2. Ortsbesichtigung) 
 

Umfang der Besichtigung etc.: 
 

Es wurde eine Außen- und Innenbesichtigung des Objekts 
durchgeführt. Das Objekt konnte dabei größtenteils in Augen-
schein genommen werden. Für ggf. nicht besichtigte oder nicht 
zugängliche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird 
unterstellt, dass der während der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche übertragbar ist und Mängel- und 
Schadensfreiheit besteht. 
 
Besichtigt wurde der allgemein zugängliche Bereich (Treppen-
haus, Hof). Nicht besichtigt wurde das Dach. 
 
Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindrücke 
während der Besichtigung (ohne Bauteilöffnung). 
 

herangezogene Unterlagen,  
Erkundigungen, Informationen: 
 

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfügung gestellt: 
 
• unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 29.07.2024 
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Von der Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und   
Unterlagen beschafft: 
 
• unbeglaubigte Abschrift des Textteiles der Teilungserklärung 

nebst Planauszügen aus der Abgeschlossenheitsakte 
•  Straßenkarte über Sprengnetter Datenportal 
• Berechnung der Flächen 
• Bodenrichtwertauskunft 
• Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 
• Auskünfte aus Flächennutzungs- bzw. Bebauungsplänen 
• Auskunft aus der Kaufpreissammlung 
• Hausverwaltungsakten (in Auszügen) 
• Mietvertrag 
• Auskunft aus dem Altflächen-Informationssystem Hessen 
• Immobilienmarktbericht Südhessen 2024 
 

 

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 

Das Gutachten wird zunächst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung 
(ImmoWertV) erstellt.  
 
Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung II des Grundbuches aller-
dings nicht berücksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen, 
wären diese in einer Wertermittlung außerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu berücksichtigen. 
Auskünfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt aus-
schließlich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung 
der Eintragungen in Abteilung II des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit möglich wird eine 
wertmäßige Aussage getroffen. 
 
 

1.5 Fragen des Gerichtes 

Mieter oder Pächter: 
 
Hausverwaltung: 
 
Zwangsverwaltung: 
 
Gewerbebetrieb: 
 
Zubehör, Maschinen, 
Betriebseinrichtungen:  
 
Baubehördliche Beschränkungen  
oder Beanstandungen: 
 
Energieausweis: 
 

vermietet 
 
Hausverwaltung Zehnbauer, 68623 Lampertheim 
 
nein 
 
es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten 
 
wurden nicht vorgefunden 
  
 
nicht bekannt 
 
 
liegt nicht vor 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 
 

Hessen 
 

Kreis: 
 

Bergstraße 
 

Ort und Einwohnerzahl: 
 

Stadt Lorsch (ca. 14.000 Einwohner) 
 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: 
 

nächstgelegene größere Städte: 
Mannheim 30 km, Darmstadt 30 km 
 
Bundesstraßen: 
B 47, B 460 
 
Autobahnzufahrt: 
A 67 (Lorsch), A 5 (Bensheim) 
 
Bahnhof: 
Lorsch 
 
Flughafen: 
Frankfurt 50 km 
 

 

2.1.2 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: 
 

Stadtkern 
 
öffentliche Verkehrsmittel (Bus, Bahn), Kindergärten, Schulen, 
Ärzte, Freizeitanlagen, Geschäfte und Einrichtungen des tägli-
chen Bedarfes in fußläufiger Entfernung 
 
gute Wohnlage; als Geschäftslage nicht geeignet 
 

Art der Bebauung und Nutzungen  
in der näheren Umgebung: 
 

ausschließlich wohnbauliche Nutzungen 
aufgelockerte, bis zweigeschossige Bauweise 
 

Beeinträchtigungen: 
 

keine 
 

Topografie: 
 

eben, Garten mit Ostausrichtung 
 

 

2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 
 

Straßenfront: 
ca. 15 m 
 
mittlere Tiefe: 
ca. 35 m 
 
Grundstücksgröße: 
insgesamt 530,00 m² 
 
Bemerkungen: 
rechteckige Grundstücksform 
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2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: 
 

Wohnstraße 
 

Straßenausbau: 
 

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen 
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein, Parkmöglichkeiten am Straßenrand vorhanden 
 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen  
und Abwasserbeseitigung: 
 

Strom, Wasser aus öffentlicher Versorgung, Kanalanschluss, 
Telekommunikation 
 

Grenzverhältnisse,  
nachbarliche Gemeinsamkeiten: 
 

keine Grenzbebauung des Wohnhauses 
 

Baugrund, Grundwasser  
(soweit augenscheinlich ersichtlich): 
 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
 

Altlasten: 
 

Gemäß schriftlicher Auskunft vom 25.09.2024 der Stadtverwal-
tung Lorsch besteht für das Bewertungsobjekt kein Altlasten-
verdacht bzw. ein Altlastenverdacht ist nicht bekannt.  
 
Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Alt-
lasten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenom-
men. 
 

Anmerkung: 
 

In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und 
Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie in die 
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 
Darüber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und 
Nachforschungen wurden nicht angestellt. 
 

 

2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 
 

Der Sachverständigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 29.07.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung II des 
Grundbuchs von Lorsch Blatt 11676 folgende Eintragung: 
 
• Zwangsversteigerungsvermerk 

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des 
Zwangsversteigerungsverfahrens gelöscht. Er ist nicht wert-
relevant. 

 
nicht eingetragene Rechte und Lasten: 
 

Es besteht ein unbefristeter Mietvertrag mit gesetzlicher Kündi-
gungsfrist seit 01.06.2020. Die monatliche Nettokaltmiete be-
trägt 1.250,00 € zuzüglich Nebenkostenvorauszahlung 200,00 € 
 
Weitere nicht eingetragene Lasten und (z.B. begünstigende) 
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach 
Kenntnis der Sachverständigen nicht vorhanden. Diesbezüglich 
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen 
angestellt. 
 

 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 
 

Das Baulastenverzeichnis enthält keine Eintragungen. 
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Denkmalschutz: 
 

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebäudeart 
und Bauweise wird ohne weitere Prüfung unterstellt, dass 
Denkmalschutz nicht besteht. 
 

 

2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennutzungsplan: 
 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan 
als Wohnbaufläche (W) dargestellt. 
 

Festsetzungen im Bebauungsplan: 
 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Nr. 63 folgende Festsetzungen: 
 
WA = allgemeines Wohngebiet 
GRZ = 0,4 (Grundflächenzahl) 
o  = offene Bauweise 
Einzelhausbebauung 
 

Bodenordnungsverfahren: 
 

Das Grundstück ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen. 
 

 

2.5.3 Bauordnungsrecht 

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. Das Vorliegen einer 
Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung 
wurde nicht abschließend geprüft. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen 
Hinweis auf gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalität der bewerte-
ten baulichen Anlagen 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 
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen Bei-
trägen maßgebend. Als Beiträge gelten auch grundstücksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsähnliche Abgaben. 
 
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für Er-
schließungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. 
 

 

2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es 
wird empfohlen, vor einer vermögensmäßigen Disposition bezüglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zuständigen Stelle schriftliche Bestätigungen einzuholen. 
 
 

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Das Grundstück ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebäudebeschreibung). Die 
Wohnung ist vermietet. 
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie 
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. 
 
Es wird ausdrücklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben zu den Gebäudebeschreibungen nach bestem 
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewähr abgegeben werden. 
 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in 
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen 
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Aus-
führung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüft; im Gutachten wird die Funk-
tionsfähigkeit unterstellt. 
 
Baumängel und -schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel 
auf den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie 
über gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. 
 
In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten für Arbeiten berücksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt für die gewählte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu 
einer nachhaltigen Verlängerung der Restnutzungsdauer führen, werden nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. Für die Ermittlung des Verkehrswertes fließen Aufwendungen für Instandsetzungen pp. jedoch nur in 
dem Maße ein, wie sie von den Marktteilnehmern berücksichtigt werden. 
 
Wertmäßig gefasste Aussagen über Bauschäden oder Baumängel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf 
überschlägigen Berechnungen bzw. Schätzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten Beseitigungskosten der Bauschäden bzw. Baumängel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsäch-
lichen Behebung der Bauschäden oder Baumängel dar. Konkrete Aussagen über das genaue Maß solcher 
Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen. 
 
Für einen möglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den Instandhaltungsmaßnahmen gesetzliche 
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben können. Ebenso sind bereits bestehende Nachrüst-
pflichten zu beachten. Nicht ausdrücklich genannte Aufwendungen hierfür sind im Gutachten nicht erfasst. 
 
- siehe auch Bau- und Ausstattungsbeschreibung Anlage 4 - 
 
 

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Dreifamilienwohnhaus 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: 
 

freistehendes, zweigeschossiges Dreifamilienwohnhaus mit 
ausgebautem Dachgeschoss, nicht unterkellert 
 

Baujahr: 
 

vermutlich 2020 
 

Energieeffizienz: 
 

Energieausweis liegt nicht vor 
 

Barrierefreiheit: 
 

Der Zugang zum Gebäude ist barrierefrei. 
 

Erweiterungsmöglichkeiten: 
 

keine 
 

Außenansicht: 
 

insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz 
Sockel verputzt und gestrichen 
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3.2.2 Nutzungseinheiten 

– Grundrisspläne und Wohnflächen siehe Anlagen - 
 
 

3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 

Konstruktionsart: 
 

Massivbau 
 

Fundamente: 
 

tragende Bodenplatte 
 

Umfassungswände: 
 

Mauerwerk 
 

Innenwände: 
 

Mauerwerk 
 

Geschossdecken: 
 

Stahlbeton 
 

Treppen: 
 

Geschosstreppe: 
Stufen aus Granit 
Edelstahlgeländer 
 

Hauseingang(sbereich): 
 

Eingangstür aus Kunststoff mit Zweischeiben-Isolierverglasung, 
Einbruchschutz 
Hauseingang gepflegt 
 

Dach: 
 

Dachkonstruktion: 
Holzdach ohne Aufbauten 
 
Dachform: 
Sattel- oder Giebeldach 
 
Dacheindeckung: 
Dachziegel (Ton) 
Dachflächen gedämmt 
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech 
 

 

3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 

Wasserinstallationen: 
 

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche 
Trinkwassernetz 
 

Abwasserinstallationen: 
 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 
 

Elektroinstallation: 
 

bauzeittypische, gute Ausstattung, Satellitenantenne 
 

Heizung: 
 

Zentralheizung Wärmepumpe 
Fußbodenheizung 
 

Lüftung: 
 

keine besonderen Lüftungsanlagen (Fensterlüftung) 
 

Warmwasserversorgung: 
 

zentral über Heizung 
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3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum,  
Zustand des Gebäudes 

besondere Bauteile: 
 

Eingangsüberdachung, Balkon, Dachterrasse 
 

besondere Einrichtungen: 
 

keine 

Besonnung und Belichtung: 
 

normal 
 

Bauschäden und Baumängel: 
 

keine wesentlichen erkennbar 
 

wirtschaftliche Wertminderungen: 
 

keine 
 

Allgemeinbeurteilung: 
 

guter baulicher Zustand, überdurchschnittlicher baulicher Un-
terhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Abnutzung, 
kein Instandhaltungsstau  
 

 

3.3 Nebengebäude 

3.3.1 Nebengebäude im gemeinschaftlichen Eigentum 

keine 
 
 

3.3.2 Nebengebäude im Sondereigentum 

keine 
 
 

3.4 Außenanlagen 

3.4.1 Außenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum 

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen 
und Pflanzungen, Einfriedung  
 
 

3.4.2 Außenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum 
zugeordnet 

befestigte Stellplatzfläche Nr. 2 
 
 

3.4.3 Außenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet 

befestigte Stellplatzfläche 
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 

3.5.1 Lage im Gebäude, Wohnfläche, Raumaufteilung und Orientierung 

Lage des Sondereigentums im Gebäude: 
 

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung mit Balkon und 
Dachterrasse im OG und DG nebst Kellerraum, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 bezeichnet. 
 

Wohnfläche: 
 

Die Wohnfläche beträgt 122,12 m² (Balkon und Dachterrasse 
zu 25 % berücksichtigt) und aus den Plänen der Teilungserklä-
rung übernommen.  
 

Raumaufteilung/Orientierung: 
 

Die Wohnung hat folgende Räume: 
4 Zimmer, Küche, Diele, Bad, Duschbad, Abstellraum, Balkon, 
Dachterrasse, Kellerraum 
 

Grundrissgestaltung: 
 

Maisonettewohnung, offene, moderne Raumgestaltung 
 

Besonnung/Belichtung: 
 

sehr gut 
 

 

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand 

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung 

– Bau- und Ausstattungsbeschreibung siehe Anlage 4 - 
 
 

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums 

besondere Einrichtungen: 
 

Einbauküche (nicht in der Wertermittlung enthalten) 
Klimagerät im Dachgeschoss 
 

besondere Bauteile: 
 

Balkon, Dachterrasse 
 

Baumängel/Bauschäden: 
 

keine wesentlichen erkennbar 
 

wirtschaftliche Wertminderungen: 
 

keine 
 

allgemeine Beurteilung des  
Sondereigentums: 
 

Der Zustand des Sondereigentums ist gut. Es besteht kein er-
kennbarer Instandhaltungs-/setzungsbedarf. 
 

 

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen 

Sondernutzungsrechte: 
 

an zwei mit Nr. 2 bezeichneten Pkw-Stellplätzen 
 

Erträge aus gemeinschaftlichem  
Eigentum: 
 

keine 
 

Abweichende Regelung: 
 

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung für 
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
träge (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum: 
 
keine 
 

Erhaltungsrücklage: 
 

Bisher wurde keine Erhaltungsrücklage gebildet. Für die Bewer-
tung wurde daher eine fiktive Rückstellung in Höhe von 5.000 € 
wertmindernd berücksichtigt. 
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Die Hauseigentümerversammlungen finden regelmäßig statt. 
Es sind beschlussfähige Mehrheiten anwesend. Die Protokolle 
zeugen von einer konsensfähigen Zusammensetzung der Ei-
gentümer. 
 
Das Wohngeld beträgt gemäß der letzten Abrechnung (2022) 
rd. 159 € monatlich; die anteilige Zuführung zur Erhaltungsrück-
lage betrug bei der letzten Abrechnung 0,00 € p.a. 
 

 

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage 

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Zustand und macht insgesamt einen an-
sprechenden Eindruck. 
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4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für den 372/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienwohn-
haus bebauten Grundstück in 64653 Lorsch, Kolpingstr. 27, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung mit Balkon und Dachterrasse im OG und DG nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet 
sowie dem Sondernutzungsrecht an zwei mit Nr. 2 bezeichneten Pkw-Stellplätzen zum Wertermittlungsstichtag 
05.11.2024 ermittelt: 
 
Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts 
 
Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 
Lorsch 11676 1 
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Lorsch 10 4/4 530 m² 
 
 

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.  
 
Hierzu benötigt man Kaufpreise für Zweitverkäufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigen-
tumen oder die Ergebnisse von diesbezüglichen Kaufpreisauswertungen. Verfahren, die direkt mit Vergleichs-
kaufpreisen durchgeführt werden, werden als "Vergleichskaufpreisverfahren" bezeichnet. Werden die Ver-
gleichskaufpreise zunächst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m² Wohnflä-
che) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgeführt, wer-
den diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. 
die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschläge an die wert(- und preis)bestimmenden Faktoren des 
zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).  
 
Unterstützend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufprei-
se oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) können zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das 
Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.  
 
Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl für Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch für Teilei-
gentum (Läden, Büros u. ä.) immer dann geraten, wenn die ortsüblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit 
gleichartigen vermieteten Räumen ermittelt werden können und der diesbezügliche Liegenschaftszinssatz be-
stimmbar ist.  
 
Die Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf 
die Flächeneinheit m² Wohn- oder Nutzfläche) bestehen, wenn der zugehörige anteilige Bodenwert sachgemäß 
geschätzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungs-
faktor) bestimmbar ist.  
 
Der Gutachterausschuss für Immobilienwerte für den Bereich der Landkreise Bergstraße, Darmstadt-Dieburg, 
Groß-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises konnte Vergleichskaufpreise aus der gleichen Wohnanlage 
vorlegen. Es wird deshalb das Vergleichswertverfahren durchgeführt. Stützend und ergänzend erfolgt eine Er-
tragswertermittlung. 
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4.3 Vergleichswertermittlung  

4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 – 26 ImmoWertV 21 beschrieben. 
 
Die Ermittlung des vorläufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die 
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgröße 
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren. 
 
Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstücken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, 
Art und Maß der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zustand, 
Wohnfläche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nähe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Eine hinreichende Übereinstimmung der Grundstücksmerkmale eines Vergleichsgrund-
stücks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstück hinsichtlich seiner wertbe-
einflussenden Grundstücksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschläge 
berücksichtigt werden können. Eine hinreichende Übereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so 
weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhältnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berücksichtigt werden können. 
 
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte für Grundstücke 
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von 
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumeinheit (Gebäudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (Ertragsfaktoren) 
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der 
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstücksmerkmale und der allgemeinen Wertver-
hältnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die 
Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).  
 
Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen 
Vergleichswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorläufigen Vergleichswerts sachgemäß zu berücksichtigen. 
 
Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. 
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar. 
 

4.3.2 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe 

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21) 
Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstücke (Vergleichsgrundstücke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale aufweisen 
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nähe zum 
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prüfen sowie bei etwaigen Abweichun-
gen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 
 

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21) 
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stücksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der 
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumein-
heit (Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen 
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prüfen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21) 

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
hältnisse zum Wertermittlungsstichtag. 
 

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21) 

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maß der 
baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zustand, Wohnfläche etc.). 
 

Zu-/Abschläge 

Hier werden Zu-/Abschläge zum vorläufigen (relativen) Vergleichswert berücksichtigt. Diese liegen insbesonde-
re in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt 
und der dem vorläufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde liegenden Vergleichsobjekte begründet. 
 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch 
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, 
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Vergleichswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch 
marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 
 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen 
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden 
(siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von 
den marktüblich erzielbaren Erträgen). 
 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 

Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften – z. B. durch mangelhafte 
Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. 
 
Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder 
auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 
 
Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder 
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachver-
ständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes 
nur überschlägig schätzen, da 
 
• nur zerstörungsfrei – augenscheinlich untersucht wird, 
• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen 

für Schäden an Gebäuden notwendig). 
 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund 
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne 
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung und 
Kostenschätzung angesetzt sind. 
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4.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche 

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, von der Sachverständi-
gen aus dem örtlichen Grundstücksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise) für Wohnungseigentum  
im Wiederverkauf ermittelt. 
 

I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt) 

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e) 
 (BWO) 1 2 3 (A) 4 

Lage  Th.-Heuss-
Str. 11 

Hch.-von-
Brentano-Str. 3 

Lindenstr. 17 K.-Adenauer-
Allee 6 

Vergleichswert [€] ------- 439.000,00 321.000,00 530.000,00 361.000,00 

Wohnfläche [m²] 122,12 123,80 83,00 100,00 105,00 

rel. Vergleichswert [€/m²] ------- 3.546,04 3.867,47 5.300,00 3.438,10 

II. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 

Kaufdatum/Stichtag 05.11.2024 17.10.2022 14.11.2022 15.08.2022 08.04.2022 
zeitliche Anpassung E1  × 0,95 × 0,95 × 0,92 × 0,91 

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs-
stichtag [€/m²]  

3.368,74 3.674,10 4.876,00 3.128,67 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen 

Wohnfläche [m²] 122,12 123,80 83,00 100,00 105,00 
Anpassungsfaktor E2  × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 

Geschosslage 1. OG 1. OG 1. OG 4. OG DG 
Anpassungsfaktor E3   × 1,00 × 1,00 × 0,97 × 0,97 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m²]  3.368,74 3.674,10 4.729,72 3.034,81 

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x  
Gewicht [€/m²] 

3.368,74 3.674,10 4.729,72 3.034,81 

 

I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt) 

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e) 
 (BWO) 5 6 (A) 7 8 

Lage  Zedernstr. 22 Kolpingstr. 3A W.-Brandt-
Str. 4 

Anne-Frank-
Str. 14-16 

Vergleichswert [€] ------- 585.000,00 266.000,00 550.000,00 259.000,00 

Wohnfläche [m²] 122,12 180,00 51,00 170,00 80,00 

rel. Vergleichswert [€/m²] ------- 3.250,00 5.215,69 3.235,29 3.237,50 

II. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 

Kaufdatum/Stichtag 05.11.2024 15.09.2022 04.11.2022 23.12.2022 04.05.2023 
zeitliche Anpassung E1   × 0,95 × 0,95 × 0,95 × 0,99 

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs-
stichtag [€/m²]  

3.087,50 4.954,91 3.073,53 3.205,13 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen 

Wohnfläche [m²] 122,12 180,00 51,00 170,00 80,00 
Anpassungsfaktor E2   × 1,00 × 1,00 × 1,00 × 1,00 

Geschosslage 1. OG DG EG 3. OG 2. OG 
Anpassungsfaktor E3   × 0,99 × 1,02 × 0,98 × 0,99 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m²]  3.056,63 5.054,00 3.012,05 3.173,07 

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x  
Gewicht [€/m²] 

3.056,63 5.054,00 3.012,05 3.173,07 
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I. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt) 

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e) 
 (BWO) 9 10   

Lage  Kolpingstr. 3, 
3A 

Carlo-
Schmid-Str. 5 

  

Vergleichswert [€] ------- 270.000,00 327.500,00   

Wohnfläche [m²] 122,12 72,00 100,00   

rel. Vergleichswert [€/m²] ------- 3.750,00 3.275,00   

II. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 

Kaufdatum/Stichtag 05.11.2024 06.07.2023 11.12.2023   

zeitliche Anpassung E1  × 0,99 × 1,01 ×  ×  

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs-
stichtag [€/m²]  

3.712,50 3.307,75   

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen 

Wohnfläche [m²] 122,12 72,00 100,00   

Anpassungsfaktor E2   × 1,00 × 1,00 ×  ×  

Geschosslage 1. OG 1. OG EG   

Anpassungsfaktor E3  × 1,00 × 1,02 ×  ×  

angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m²]  3.712,50 3.373,91   

Gewicht 1,00 1,00   

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x  
Gewicht [€/m²] 

3.712,50 3.373,91   

4.3.4 Erläuterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e)  

Schriftliche Auskunft des Gutachterausschusses für Immobilienwerte für den Bereich der Landkreise Berg-
straße, Darmstadt-Dieburg, Groß-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises vom 17.10.2024 in Lorsch  
(Selektion: Kaufzeitraum 2022 bis 2024, Wohnfläche 50 – 200 m², Baujahr ab 2000) 
 

E1 

In Deutschland sind die Immobilienpreise seit 2010 bis 2022 stark gestiegen. Diese Preisentwicklung hängt von 
vielen demografischen und wirtschaftlichen Faktoren ab. Im Verlauf des Jahres 2022 hat sich das Zinsniveau 
für Immobilienkredite deutlich erhöht. Durch höhere Finanzierungszinsen ist die Nachfrage nach Wohnimmobi-
lien gesunken, was üblicherweise zu Preisnachlässen auf Verkäuferseite führt.  
 
Die grafische Darstellung des Preisindexes für Eigentumswohnungen der städtischen Kreise, zu der Lorsch ge-
hört, zeigt, dass die Preise für Wohnungseigentum seit Mitte des Jahres 2022 rückläufig sind und das Preisni-
veau Mitte des Jahres 2023 dem Anfang 2021 entspricht. 

 
Es wird eine zeitliche Anpassung gemäß dem Indexverlauf vorgenommen. 
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E2 

Auswertungen haben ergeben, dass bei wiederverkauften Objekten das Baujahr einen wesentlichen Einfluss 
auf den Preis einer Immobilie hat, während der Einfluss einer von der Norm abweichenden Wohnfläche sowohl 
bei neu gebauten wie auch bei wieder verkauften Eigentumswohnungen keine statistisch gesicherte und nach-
weisbare Abhängigkeit ergab. Es erfolgt keine Anpassung. 

E3 

Aufgrund einschlägiger Untersuchungen wird, wenn keine örtlichen Umrechnungskoeffizienten für Kaufpreise 
von Wohnungseigentum mit unterschiedlicher Geschosslage abgeleitet und veröffentlicht sind, die Anwendung 
der bundesdurchschnittlichen Umrechnungskoeffizienten empfohlen. 
 

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten: 

Aus der Summe aller angepassten und für diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wur-
de zunächst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht 
ersichtlichen Besonderheiten ±30,00% als Ausschlusskriterium gewählt; die Ausschlussgrenzen betragen dem-
nach  2.533,27 €/m² - 4.704,64 €/m². 
 
2 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. überschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden deshalb 
aus der abschließenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Vergleichsob-
jekte mit „(A)“ gekennzeichnet. 
 
Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt: 

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 
(ohne Ausreißer) 

  26.405,80 €/m² 

Summe der Gewichte (ohne Ausreißer)  : 8,00 

vorläufiger gemittelter relativer Vergleichswert  = 3.300,73 €/m² 
 rd.  3.301,00 €/m² 

4.3.5 Vergleichswert 

Ermittlung des Vergleichswerts  Erläuterung 

vorläufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert    3.301,00 €/m²  

Zu-/Abschläge relativ    0,00 €/m²  

vorläufiger bereinigter relativer Vergleichswert   = 3.301,00 €/m²  

Wohnfläche   × 122,12 m²  

Zwischenwert   = 403.118,12 €  

Zu-/Abschläge absolut (Sondernutzungsrecht 2 Pkw-Stellplätze)  + 10.000,00 €  

vorläufiger Vergleichswert  = 413.118,12 €  

Marktübliche Zu- oder Abschläge  
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 

   0,00 €  

marktangepasster vorläufiger Vergleichswert   = 413.118,12 €  

besondere objektspezifischen Grundstücksmerkmale   - 1.860,00 €  

Vergleichswert  = 411.258,12 € 
rd. 411.000,00 € 

 

 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind.  
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend 

 anteilige Wertbeeinflussung 
insg. 

Weitere Besonderheiten  -1.860,00 € 

• fehlende Erhaltungsrücklage -5.000,00 €  
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4.4 Verkehrswert 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, 
die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.  
 
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 411.000,00 € ermittelt. 
 
Der Verkehrswert für den 372/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienwohnhaus bebauten 
Grundstück in 64653 Lorsch, Kolpingstr. 27, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Balkon 
und Dachterrasse im OG und DG nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Son-
dernutzungsrecht an zwei mit Nr. 2 bezeichneten Pkw-Stellplätzen  
 

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr. 
Lorsch 11676 1 

 
Gemarkung Flur  Flurstück 
Lorsch 10 4/4 

 

 
wird zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 mit rd. 

 
410.000 € 

in Worten: vierhundertzehntausend Euro 
geschätzt. 
 
Die Sachverständige erklärt hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und 
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persönlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgründe entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder 
Sachverständige nicht zulässig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 
 
Weinheim, den 29. November 2024 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
Hinweise zum Urheberschutz 
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 ge-
stattet. 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 Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet 
ist.  
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Wertermittlungsergebnisse 
 

Für das Dreifamilienwohnhausgrundstück in Lorsch, Kolpingstr. 27 
Flur 10 Flurstücksnummer 4/4 Wertermittlungsstichtag: 05.11.2024 

 

Bodenwert 
 Bewertungs-

bereich 
Entwick-

lungsstufe 
abgaben-

rechtlicher 
Zustand 

rel. BW 
[€/m²] 

Fläche 
[m²] 

anteiliger Boden-
wert [€] 

 Wohnungseigen-
tum Nr. 2 

baureifes 
Land 

frei 547,17 530,00 108.000,00 

  Summe: 547,17 530,00 108.000,00 

 

Objektdaten 
 Bewertungs-

bereich 
Gebäudebe-
zeichnung / 

Nutzung 

  WF/NF 
[m²] 

Baujahr 
 

GND 
[Jahre] 

RND 
[Jahre] 

 Wohnungseigen-
tum Nr. 2 

Dreifamilien-
wohnhaus 

    122,12 2020 70 66 

         

 
 

Relative Werte  
relativer Bodenwert: 883,39 €/m² WF/NF 

relative besondere objektspezifische  
Grundstücksmerkmale: 

-15,23 €/m² WF/NF 

relativer Verkehrswert:  3.357,35 €/m² WF/NF 
Verkehrswert/Rohertrag:  ---- 

Verkehrswert/Reinertrag:  ---- 
 
 

Bemerkungen 
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur  

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

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 
 
WoFlV: 
Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 
 
WMR: 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie – Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und 
Mietwertermittlung 
 
GEG: 
Gebäudeenergiegesetz – Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 
 
 

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur 

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Marktdaten und Praxishilfen, lose Nrn.sammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr 

 
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Lehrbuch und Kommentar, lose Nrn.sammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr  
 
[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Bundesanzeiger-Verlag,  

8. Auflage 2017 
 
[4] Simon, Kleiber: Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied,  

Kriftel, Berlin 7. Auflage 1996 
 
[5] Kröll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 

Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015 
 
[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber  

Wingen, Essen 
 
[7] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen 
 
[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen für die Praxis, Bundesanzeiger-

Verlag 2009 
 
[Auszug] 
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6 Verzeichnis der Anlagen 

Anlage 1: Auszug aus der Straßenkarte 
 
Anlage 2: Lageplan 
 
Anlage 3: Grundrisse und Schnitte 
 
Anlage 4: Bau- und Ausstattungsbeschreibung 
 
Anlage 5: Fotos 
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Anlage 1: Auszug aus der Straßenkarte 
Seite 1 von 1 

 
 

 

 
(lizenziert über Sprengnetter Marktdaten-Portal) 
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Anlage 2: Lageplan 
Seite 1 von 1 
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte 
Seite 1 von 4 

 
 

 

 
Abb. 1: Grundrissplan Erdgeschoss und Sondernutzungsrechte  

(aus Aufteilungsplan der Teilungserklärung) 
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte 
Seite 2 von 4 

 
 

 

 
Abb. 2: Grundrissplan Obergeschoss (aus Aufteilungsplan der Teilungserklärung) 
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte 
Seite 3 von 4 

 
 

 

 
Abb. 3: Ausschnitt aus dem Grundrissplan Dachgeschoss  

(aus Aufteilungsplan der Teilungserklärung) 
  



BH 43K11/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER 
 

 
Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch  Wohnung Nr. 2 Seite 28 von 44 
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Abb. 4: Schnitt (aus Aufteilungsplan der Teilungserklärung) 
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Anlage 4: Baubeschreibung 
Seite 1 von 11 

 
 

 
 

Bau- und Ausstattungsbeschreibung aus Teilungserklärung 
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Anlage 4: Baubeschreibung 
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Anlage 4: Baubeschreibung 
Seite 5 von 11 
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Anlage 5: Fotos 
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Bild 1: Straßenansicht 

 
 

 
 

Bild 2: Hauseingang 
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Bild 3: Eingangsbereich und Treppenhaus 

 

 

 
 

Bild 4: Eingangsbereich der Wohnung 
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Bild 5: Duschbad im Obergeschoss 

 
 

 
 

Bild 6: Treppe zum Dachgeschoss 
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Bild 7: Balkon im Obergeschoss 

 

 

 
 

Bild 8: Dachterrasse 
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Bild 9: Bad im Dachgeschoss 

 
 

 
 

Bild 10: Heizungsraum 
 
 


