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GUTACHTEN

tber 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 Grundstick 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-Stellplatzen

RS

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 fir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Wohnungseigentum in einem Dreifamilienwohnhaus

Kolpingstr. 27
64653 Lorsch

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

Gemarkung Lorsch, Flur 10, Flurstlck 4/4, Flache 530 m?

Amtsgericht Bensheim
Zwangsversteigerungsabteilung

Auftrag vom 06.09.2024 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

05.11.2024 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefihrt. Das Objekt konnte dabei gréBtenteils in Augen-
schein genommen werden. Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht
zugéangliche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird
unterstellt, dass der wéahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Besichtigt wurde der allgemein zugéngliche Bereich (Treppen-
haus, Hof). Nicht besichtigt wurde das Dach.

Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindriicke
wahrend der Besichtigung (ohne Bauteiléffnung).

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfligung gestellt:

 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 29.07.2024

Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch
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Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

» unbeglaubigte Abschrift des Textteiles der Teilungserklarung
nebst Planausziigen aus der Abgeschlossenheitsakte

» StraBenkarte Uber Sprengnetter Datenportal

» Berechnung der Flachen

» Bodenrichtwertauskunft

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Auskinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen

» Auskunft aus der Kaufpreissammlung

» Hausverwaltungsakten (in Auszigen)

» Mietvertrag

» Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystem Hessen

» Immobilienmarktbericht Sidhessen 2024

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wird zundchst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berlcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen,
waren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen.
Auskiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt aus-
schlieBlich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit mdglich wird eine
wertmaBige Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Péachter: vermietet

Hausverwaltung: Hausverwaltung Zehnbauer, 68623 Lampertheim
Zwangsverwaltung: nein

Gewerbebetrieb: es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten
Zubehor, Maschinen, wurden nicht vorgefunden

Betriebseinrichtungen:

Baubehérdliche Beschréankungen nicht bekannt
oder Beanstandungen:

Energieausweis: liegt nicht vor
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Hessen
BergstraBBe
Stadt Lorsch (ca. 14.000 Einwohner)

niachstgelegene gréBere Stadte:
Mannheim 30 km, Darmstadt 30 km

BundesstraBen:
B 47, B 460

Autobahnzufahrt:
A 67 (Lorsch), A5 (Bensheim)

Bahnhof:
Lorsch

Flughafen:
Frankfurt 50 km

Stadtkern

offentliche Verkehrsmittel (Bus, Bahn), Kindergéarten, Schulen,
Arzte, Freizeitanlagen, Geschéfte und Einrichtungen des tagli-
chen Bedarfes in fuBlaufiger Entfernung

gute Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen
aufgelockerte, bis zweigeschossige Bauweise

keine

eben, Garten mit Ostausrichtung

StraBenfront:
ca.15m

mittlere Tiefe:
ca.35m

GrundstilcksgréBe:
insgesamt 530,00 m?

Bemerkungen:
rechteckige Grundsticksform

Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: WohnstraBBe

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein, Parkméglichkeiten am StraBenrand vorhanden

Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss,
Telekommunikation

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemalB schriftlicher Auskunft vom 25.09.2024 der Stadtverwal-
tung Lorsch besteht fir 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.

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

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

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

Es besteht ein unbefristeter Mietvertrag mit gesetzlicher Kiindi-
gungsfrist seit 01.06.2020. Die monatliche Nettokaltmiete be-
tragt 1.250,00 € zuzlglich Nebenkostenvorauszahlung 200,00 €

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Kenntnis der Sachverstandigen nicht vorhanden. Diesbez{iglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch
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Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Nr. 63 folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl)
o = offene Bauweise
Einzelhausbebauung

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschlieBend geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen
Hinweis auf gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitéat der bewerte-
ten baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung). Die
Wohnung ist vermietet.

Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch Wohnung Nr. 2 Seite 7 von 44
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Es wird ausdrlcklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfliihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten flr Arbeiten berlcksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer flihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen fir Instandsetzungen pp. jedoch nur in
dem MaBe ein, wie sie von den Marktteilnehmern beriicksichtigt werden.

WertmaBig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsach-
lichen Behebung der Bauschaden oder Bauméangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Maf3 solcher
Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Far einen méglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmaBnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdriicklich genannte Aufwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

- siehe auch Bau- und Ausstattungsbeschreibung Anlage 4 -

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Dreifamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: freistehendes, zweigeschossiges Dreifamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss, nicht unterkellert

Baujahr: vermutlich 2020

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Geb&ude ist barrierefrei.
Erweiterungsmdglichkeiten: keine

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz

Sockel verputzt und gestrichen

Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch Wohnung Nr. 2 Seite 8 von 44



BH 43K11/24

Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

3.2.2 Nutzungseinheiten

— Grundrissplane und Wohnflachen siehe Anlagen -

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

tragende Bodenplatte
Mauerwerk
Mauerwerk
Stahlbeton
Geschosstreppe:

Stufen aus Granit
Edelstahigelander

Eingangstir aus Kunststoff mit Zweischeiben-Isolierverglasung,
Einbruchschutz
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton)

Dachflachen gedammt

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
bauzeittypische, gute Ausstattung, Satellitenantenne

Zentralheizung Warmepumpe
FuBbodenheizung

keine besonderen Liftungsanlagen (Fensterllftung)

zentral Giber Heizung

Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch
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3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum,
Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstiberdachung, Balkon, Dachterrasse

besondere Einrichtungen: keine

Besonnung und Belichtung: normal

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: guter baulicher Zustand, Gberdurchschnittlicher baulicher Un-

terhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Abnutzung,
kein Instandhaltungsstau

3.3 Nebengebaude

3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum
keine

3.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum
keine

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen
und Pflanzungen, Einfriedung

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum
zugeordnet

befestigte Stellplatzflache Nr. 2

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet
befestigte Stellplatzflache
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

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

Wohnflache: Die Wohnflache betragt 122,12 m? (Balkon und Dachterrasse
zu 25 % bericksichtigt) und aus den Planen der Teilungserkla-
rung Gbernommen.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Raume:
4 Zimmer, Kiche, 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: Einbaukiiche (nicht in der Wertermittlung enthalten)
Klimagerat im Dachgeschoss

besondere Bauteile: Balkon, Dachterrasse

Bauméngel/Bauschaden: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

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

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: an zwei mit Nr. 2 bezeichneten Pkw-Stellplatzen

Ertrage aus gemeinschaftlichem keine

Eigentum:

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir

den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine
Erhaltungsriicklage: Bisher wurde keine Erhaltungsriicklage gebildet. Fir die Bewer-

tung wurde daher eine fiktive Rickstellung in Hohe von 5.000 €
wertmindernd bertcksichtigt.
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Die Hauseigentimerversammlungen finden regelmafBig statt.
Es sind beschlussféahige Mehrheiten anwesend. Die Protokolle
zeugen von einer konsensfahigen Zusammensetzung der Ei-
gentimer.

Das Wohngeld betragt gemafl der letzten Abrechnung (2022)
rd. 159 € monatlich; die anteilige Zufihrung zur Erhaltungsriick-
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 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 372/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienwohn-
haus bebauten Grundstiick 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-Stellplatzen zum Wertermittlungsstichtag
05.11.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lorsch 11676 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lorsch 10 4/4 530 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.

Hierzu bendtigt man Kaufpreise fiir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigen-
tumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Verfahren, die direkt mit Vergleichs-
kaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als "Vergleichskaufpreisverfahren" bezeichnet. Werden die Ver-
gleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfla-
che) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, wer-
den diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw.
die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert(- und preis)bestimmenden Faktoren des
zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Teilei-
gentum (La&den, Biros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit
gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der diesbezligliche 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 Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgeman
geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungs-
faktor) bestimmbar ist.

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadt-Dieburg,
GroB-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises konnte Vergleichskaufpreise aus der gleichen Wohnanlage
vorlegen. Es wird deshalb das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Stitzend und erganzend erfolgt eine Er-
tragswertermittlung.
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4.3 Vergleichswertermittiung

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

Die Ermittlung des vorlaufigen 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 Objekies angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréBRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand,
Art und Maf der baulichen Nutzung, GrdBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand,
Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrund-
stlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlck hinsichtlich seiner wertbe-
einflussenden Grundstliicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage
berlcksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung 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 Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

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

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichun-
gen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen 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-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImnmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktUbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachver-
stéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschéatzung 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 Sachverstandi-
gen aus dem drtlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise) fir Wohnungseigentum
im Wiederverkauf ermittelt.

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt)

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

Lage Th.-Heuss- Hch.-von- Lindenstr. 17 | K.-Adenauer-

Str. 11 Brentano-Str. 3 Allee 6
Vergleichswert[€] | - 439.000,00 321.000,00 | 530.000,00 361.000,00
Wohnflache [m?] 122,12 123,80 83,00 100,00 105,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 3.546,04 3.867,47 5.300,00 3.438,10
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 05.11.2024
KaufdatunvStichtag 05.11.2024 17.10.2022 14.11.2022 15.08.2022 08.04.2022
zeitliche Anpassung E1 x 0,95 x 0,95 x 0,92 x 0,91
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 3.368,74 3.674,10 4.876,00 3.128,67

stichtag [€/m?]

118 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 122,12 123,80 83,00 100,00 105,00
Anpassungsfaktor E2 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 1. 0OG 1. 0OG 1. 0OG 4. 0G DG

Anpassungsfaktor E3 x 1,00 x 1,00 x 0,97 x 0,97
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/n?] 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 3.368,74 3.674,10 4.729,72 3.034,81

Gewicht [€/m?]

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)
(BWO) 5 6 (A) 7 8
Lage Zedernstr. 22 | Kolpingstr. 3A| W.-Brandt- | Anne-Frank-
Str. 4 Str. 14-16
Vergleichswert[€] | - 585.000,00 266.000,00 | 550.000,00 259.000,00
Wohnflache [m?] 122,12 180,00 51,00 170,00 80,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 3.250,00 5.215,69 3.235,29 3.237,50
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 05.11.2024
KaufdatunvStichtag 05.11.2024 15.09.2022 04.11.2022 | 23.12.2022 04.05.2023
zeitliche Anpassung E1 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,99
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs-| 3.087,50 4.954,91 3.073,53 3.205,13

stichtag [€/m?]

118 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 122,12 180,00 51,00 170,00 80,00
Anpassungsfaktor E2 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 1. 0G DG EG 3. 0G 2.0G
Anpassungsfaktor E3 x 0,99 x 1,02 x 0,98 x 0,99
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 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 3.056,63 5.054,00 3.012,05 3.173,07

Gewicht [€/m?]
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L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)
(BWO) 9 10
Lage Kolpingstr. 3, Carlo-
3A Schmid-Str. 5
Vergleichswert[€] | - 270.000,00 327.500,00
Wohnflache [m?] 122,12 72,00 100,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 3.750,00 3.275,00

. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 05.11.2024

Kaufdatunmv/Stichtag 05.11.2024 06.07.2023 11.12.2023
zeitliche Anpassung E1 x 0,99 x 1,01 x x
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 3.712,50 3.307,75

stichtag [€/m?]

118 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 122,12 72,00 100,00

Anpassungsfaktor E2 x 1,00 x 1,00 X X
Geschosslage 1. 0OG 1. 0OG EG

Anpassungsfaktor E3 x 1,00 x 1,02 X X
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.712,50 3.373,91

Gewicht 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 3.712,50 3.373,91

Gewicht [€/m?]

4.3.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e)

Schriftliche Auskunft des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise Berg-
straBe, Darmstadt-Dieburg, GroB-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises vom 17.10.2024 in Lorsch
(Selektion: Kaufzeitraum 2022 bis 2024, Wohnflache 50 — 200 m?, Baujahr ab 2000)

E1

In Deutschland sind die Immobilienpreise seit 2010 bis 2022 stark gestiegen. Diese Preisentwicklung hangt von
vielen demografischen und wirtschaftlichen Faktoren ab. Im Verlauf des Jahres 2022 hat sich das Zinsniveau
fir Immobilienkredite deutlich erhéht. Durch héhere Finanzierungszinsen ist die Nachfrage nach Wohnimmobi-
lien gesunken, was Ublicherweise zu Preisnachldssen auf Verkauferseite fuhrt.

Die grafische Darstellung des Preisindexes fir Eigentumswohnungen der stadtischen Kreise, zu der Lorsch ge-
hért, zeigt, dass die Preise flir Wohnungseigentum seit Mitte des Jahres 2022 riicklaufig sind und das Preisni-
veau Mitte des Jahres 2023 dem Anfang 2021 entspricht.

Preisindizes fiir Eigentumswohnungen
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100

2016 2017

Kreisfreie Grofistadte (ohne Metropolen)

2018 2019

©n! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

Es wird eine zeitliche Anpassung gemafn dem Indexverlauf vorgenommen.

2020

— Stadtische Kreise

T T T T
2021 2022 2023 2024

— Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
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E2

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

E3

Aufgrund einschlagiger Untersuchungen wird, wenn keine &rtlichen Umrechnungskoeffizienten fur Kaufpreise
von Wohnungseigentum mit unterschiedlicher Geschosslage abgeleitet und verdffentlicht sind, die Anwendung
der bundesdurchschnittlichen Umrechnungskoeffizienten empfohlen.

Ausschluss von evil. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittiung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wur-
de zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht
ersichtlichen Besonderheiten +30,00% als Ausschlusskriterium gewébhlt; die Ausschlussgrenzen betragen dem-
nach 2.533,27 €/m? - 4.704,64 €/m?.

2 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Gberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden deshalb
aus der abschlieBenden 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 26.405,80 €/mz

(ohne Ausreif3er)

Summe der Gewichte (ohne Ausrei3er) : 8,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 3.300,73 €/n?
rd. 3.301,00 €/m?

4.3.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.301,00 €/m?

Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/nv

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert =  3.301,00 €/m?

Wohnflache X 122,12 m?

Zwischenwert 403.118,12 €

Zu-/Abschlage absolut (Sondernutzungsrecht 2 Pkw-Stellplatze) | + 10.000,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 413.118,12 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 413.118,12 €
besondere objekispezifischen Grundstliicks merkmale - 1.860,00 €
Vergleichswert = 411.258,12 €

rd. 411.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend
anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten

-1.860,00 €
+ fehlende Erhaltungsriicklage -5.000,00 €

Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch Wohnung Nr. 2 Seite 18 von 44
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4.4 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 411.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 372/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienwohnhaus bebauten
Grundstick 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-Stellplatzen

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lorsch 11676 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Lorsch 10 4/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 mit rd.

410.000 €

in Worten: vierhundertzehntausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persénlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 29. November 2024

Dipl. Betriebswirtin (BA)

Marion Strunck
fre andige

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immabilien | B
-—
o Gerichisgutachterin 4 | 1
seit 2009 & M | / /&
o
ot W o an
gy np—— \

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist.
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Wertermittlungsergebnisse

Fir das Dreifamilienwohnhausgrundstiick

in Lorsch, Kolpingstr. 27

Flur 10 Flursticksnummer 4/4 Wertermittlungsstichtag: 05.11.2024
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe | rechtlicher [€/m2] [m2] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 547,17 530,00 108.000,00
tum Nr. 2 Land
Summe: 54717 530,00 108.000,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebaudebe- WF/NF Baujahr GND RND
bereich zeichnung / [m2] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Wohnungseigen- | Dreifamilien- 122,12 2020 70 66
tum Nr. 2 wohnhaus
Relative Werte
relativer Bodenwert: 883,39 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische -15,23 €/m? WF/NF
Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert: 3.357,35 €/m2 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

Bemerkungen

Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch

Wohnung Nr. 2
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, lose Nrn.sammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[8] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag,
8. Auflage 2017

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied,
Kriftel, Berlin 7. Auflage 1996

[5] Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlicken,
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 fir die Praxis, Bundesanzeiger-
Verlag 2009

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Auszug aus der StraBenkarte
Lageplan

Grundrisse und Schnitte

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1
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Anlage 2:

Lageplan

Seite 1 von 1

Aedé

Kreis:
Gemeinde:

Gemarkung: Lorsch

Liegenschaftsplan

Flur:

Zeichnerischer Teil zum Bauantrag gem. Bauvorlagenerlass v. 2. August 2012

BergstralRe
Lorsch

10

Flurstiick: 4/4

MaRstab: 1:500

KD=34 i
K3=92,75

Kil=94,.
K5=%1,
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Auszug aus dem Liegenschafts-
kataster gefertigt und ausgearbeitet.
* nicht Bestandteil des Katasters
Die angegebenen Mafle sind dem
Katasterwerk entnommen, jedoch
in der Ortlichkeit nicht Oberproft !
MaBe in [Klammemn] wurden aus
Koordinaten gerechnet.

Vervielfiltigung
nur erlaubt, soweit die Venvielfaltigungssticke demselben
Nutzungszweck wie die Originalausgabe oder
der eigenen nicht kommerziellen Nuitzung dienen
(§ 18 Abs. 2 Hessisches Vermessungs- und \
Geoinformationsgesetz vom 06.08.2007 - GVEL | 8. 5487

VO. o1g

alsbach,
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Grundrissplan Erdgeschoss und Sondernutzungsrechte

(aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)

Abb. 1:
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Ausschnitt aus dem Grundrissplan Dachgeschoss

(aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)

Abb. 3:
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Anlage 4: Baubeschreibung
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R-Immobilien GmbH & Co KG
Nibelungenstr. 66
68642 Biirstadt

Bau- und Ausstattungsbeschreibung Stand 2019_11_28 mit 12 Seiten

Bauvorhaben: 3 - Familienwohnhaus in Lorsch, Kolpingstr. 27

Vorbemerkungen

Als Grundlage fir die nachfolgende Bau- und Ausstattungsbeschreibung gilt die vorhandene
Planung. Diese Beschreibung dient als Leitfaden fiir den Erwerber. Da ein solches Projekt
gerade auch von der Individualisierung der Wohnungen durch den Erwerber lebt, sind
Anderungen, Ergénzungen maglich, solange der Bauablauf dies zuldsst und eventuelle
Lieferfristen den Anderungen nicht entgegenstehen. Ihre Sonderwiinsche hinsichtlich der

@b  Ausstattung werden wir nach rechtzeitiger Absprache gerne beriicksichtigen, sofern diese
technisch mdglich sind, nicht gegen behdrdliche Vorschriften verstofien und sich in das
gestalterische Gesamtkonzept einfiigen. Bei Sonderwiinschen wird der Preis der verinderten
Ausstattung vom vorgesehenen Standard angerechnet, Ergibt sich ein Mehrpreis, tragt der
Erwerber die Differenz. Ergibt sich ein Minderpreis, wird dieser auf den Kaufpreis
angerechnet.

Alle nachstehenden Leistungen werden auf der Basis der zum Zeitpunkt der
Baugenehmigung geltenden Vorschriften und Gesetze sowie nach den anerkannten Regeln

der Technik ausgefihrt.

Anderungen, die keine Wertminderung zur Folge haben und die durch neue Erkenntnisse,
Erfahrungen und technische Weiterentwicklung oder durch Auflagen der Behérde bedingt
sind, bleiben vorbehalten. Die sich nach den vorliegenden Grundrissen ergebenden
WohnungsgroBen konnen in der Ausfiihrung um +/- 5% abweichen. Mabe fiir Einrichtungen,
z.B. Einbaukiiche, sind aus diesem Grunde &rtlich auszumessen, und zwar nachdem der
Innenputz fertiggestellt ist.

® Die am Tag der Ausfiihrung verbindlichen Normen, Vorschriften, Richtlinien und Gesetze
kommen zur Ausfiihrung.

Durch die Statik sowie durch die Installationsplanungen kénnen sich bei der Ausarbeitung der
Ausfihrungsplanung Verschiebungen an den Wénden, Abmauerungen oder den
Projekteinrichtungen entgegen den Bauantragsplanen und der Baubeschreibung ergeben.

Die Perspektiven sowie die in den Plinen dargestellte Méblierung, Bad- und
Kicheneinrichtung, Gartenbepflanzung und -Gestaltung, Loggien- und Terrassenbeldge u. a.
sind nur unverbindliche Gestaltungsvorschidge. MaRgabe fiir die Leistungen ist allein die
nachstehende Bau- und Ausstattungsbeschreibung. Der Bauherr behélt sich im Sinne des
Gesamterscheinungsbildes des Gebudes bzw. der Gebaudeanlage die Gestaltung der
duleren Fassade wie z. B. Farbwahl, Ausflnhrung der Loggien Gelander, Fensterteilung u. a.
VOr.

Das Projekt wird gemal der Energiesparverordnung (EnEV von 2014) errichtet.

KA unmasitien GmbH & Co KGN ibelungenstr, 65, 52632 Bursladt
Tel: 05206 - 9081 271 - Maii: nfo@KR Immotilien.eu

Bau- und Ausstattungsbeschreibung aus Teilungserklarung
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Samtliche Materialpreisangaben sind Einzelhandelsverkaufspreise (Brutto) inkl. der &@Q q°§ c“?c
gesetzlichen Mehrwertsteuer. & b&e’vﬁ‘
@
R o
Konstruktion e
Alle tragenden Bauteile werden gemaf behdrdlicher Vorschriften, der statischen Berechnung
und des Warme- und Schallschutznachweises in entsprechender Dimension und
Materialqualitat ausgefihrt
Entwasserung
Die Entwésserung wird mit Kunststoffrohren ausgefiihrt. Der Anschluss an das 6ffentliche
Kanalnetz wird nach Vorschrift hergestellt.
Grilndung
Griindung aus Stahlbeton nach statischen Berechnungen und den Vorgaben des
Bodengutachters. Einbau eines Fundamenterder entsprechend den Richtlinien der VDE. ?
Wande
Wande Erdgeschoss und Obergeschosse
Das Aulienmauerwerk wird massiv, in Kalksandstein, erstellt. Tragwande in Kalksandstein
gern. Planung und Statik. Wohnungstrennwande und Trennwande zum Treppenhaus als
Schalischutzwénde gemaR statischen Anforderungen und schallschutztechnischem
Nachweis. Nichttragende Innenwande in KS, Leichtbauwénde in Trockenbau, geméaf
Planung.
Winde Staffelgeschosse
Das Auflenmauerwerk wird massiv, in Kalksandstein, gem. Planung und Statik erstellt.
Nichttragende Innenwande in Holzstédnderbauweise, Leichtbauwinde oder glw. gemal
Planung.
Geschossdecken )

Die Decken zwischen den Geschossen werden entsprechend der statischen Berechnung als
Stahlbetonmassivdecken, auBen stirnseitig geddmmt, ausgefiihrt. Decken tiber den
Staffelgeschossen in Holzbauweise.

Estriche

Im Erdgeschess (Wohnbereich), Obergeschoss und Staffelgeschol wird Zement Estrich CT
C30 F4, als schwimmender Estrich auf erforderlicher Trittschall- und Waérmeddmmung nach
DIN und EnEV-Berechnung verlegt.

Der nicht zu Wohnzwecken dienende Kellerbereich, im Erdgeschoss, wird auf der Bodenplatte
gefliest

KR Immabilen GmoH & Co. K6, Nibel nsks. 66, G642 Burstadt
@CR-immobilien.au

Tel: 06206 - %0 1 271 - Mail: info@

Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch Wohnung Nr. 2 Seite 30 von 44



BH 43K11/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 4: Baubeschreibung
Seite 3 von 11

% % : _ A%
v 3 |
% @ S
2 = Lhd kr amMMorILIEN
reppenhaus

pie Podeste der Treppenh&user in Stahlbeton. Als Treppe wird eine Kenngott WF 2 vom
grdgeschoss zum Obergeschol freitragend, schalltechnisch entkoppelt als Geschosstreppe
eingebaut. Die Tritt- und Setzstufen werden in Feinsteinzeug- oder Naturstein ausgefiihrt, die
Geldnder-Konstruktion in pulverbeschichtetem Metall, der Handlauf wird in Edelstahl
ausgefiihrt.

U~

Die Treppenhauswénde erhalten einen Rauputz mit einem weillen Anstrich. Die Gestaltung
cdes Eingangsbereiches erfolgt nach der Planung des Architekten / Bauherren

Innentreppenhaus Obergeschof - Staffelgeschol}

Als Treppe wird eine Kenngott WF 2 vomn Erdgeschoss zum Obergeschofy freitragend,
schalltechnisch entkoppelt als Geschosstreppe eingebaut. Die Treppenanlage wird in Stufen
Longlife Buche mit steigendem Geldnder Chopin ausgefiihrt. Die Geléinderstabe sind
pulverbeschichtet, der Handlauf wird passend zu der Stufenfarbe gewahlt.

¥ Terrassen/ Balkone / Dachterrassen

Die Balkonplatien sind massiv, die thermische Trennung zum Geb&ude wird mit Iso-Korb
hergestellt. Bei Balkonen mit darunterliegendem beheiztem Bereich wird eine
Warmeddmmung aufgebracht. Die Terrassen im Erdgeschoss erhalten einen
Betonwerksteinbelag im Kies-/Splitt Bett verlegt. Farbton nach Wah! des Bauherren oder
alternativ einen Belag, wie in den Obergeschossen. Die Balkon- und Dachterrassenbeldge in
den Obergeschossen werden mit Holz-Kunststoff-Verbund-Dielen oder glw. ausgefiihrt,
Farbton nach Wahl des Bauherren. Die abgemauerten Briistungen der Balkone erhalten eine
aufgesetzte Abdeckplatte in Marmor (Padang Dark poliert). Aus gestalterischen Griinden
nach Wunsch des Bauherren und des Architekten. Die Dachterrassen der Staffelgeschosse
erhaiten eine gemauerte Briistung mit aufgesetzter Abdeckplatte in Marmor (Padang Dark
poliert).

Fassade

Die AuBenwénde sind mit 14mm Wérmeddmmung versehen. Die Fassade erhalt einen
9 Oberputz mit 2mm Kérnung.

Dacher

Das Dach wird als zimmermannsmaliger Holzdachstuhl in Satteldachform mit
Ziegeleindeckung, Farbton Anthrazit erstellt. Die Warmedammung erfolgt nach DIN und
EnEV-Berechnung

Regenrinnen und Falirohre Titanzinkblech, Standrohre verzinktes Stahlrohr
Fenster und Fenstertiiren
Fenster und Balkon-bzw. Terrassenturen in Kunststoff (anthrazit auRen, innen weil) mit

3-fach Isolierverglasung, mit Dreh- bzw. Drehkippfliige! ausgefiihrt. Elektrische
Rollladensteuerungen an Fenstern von Wohn- und Schiafraumen. Fensteranzahl gemall
Grundrisse bzw. Perspektiven.

K& immobiian GmoH & Co. KG, Nibelungenstr. 56, 68642 Surstads
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Innenfensterbanke werden angebracht in Helopal, Gussmarmor oder einem alternativen \,‘ é@l\.-\)\“
Material e
NV s
AuBere Fensterbinke werden in eloxiertem oder beschichtetem Aluminiumblech angebracht. " -
Der Farbton entspricht der Fensterfarbe. %
Dachfidchenfenster
Die Dachflachenfenster (Velux) verfligen iiber einen Solar betriebenen Rollladen, der aulten
auf das Fenster aufgesetzt ist. Die Bedienung erfolgt durch eine Fernbedienung,
Tiiren und Tore
Hauseingangstiirelement
Der Zugang zum Geb&ude wird als geschlossener Hauseingang ausgefuhrt. Dieser ist nur fiir
die Hausbewohner zugénglich. Das Hauseingangstiirelement bestehen aus einer Kunststoff -
Glas-Konstruktion. Aullen anthrazit, Innen weif, passend zu den Fenstern. Im .
Eingangsbereich wird auRen eine Klingel- und Sprechanlage mit einer Briefkastenanlage
installiert.
Innenpuize
Wande

Samtliche Wandflachen in den Wohnriumen, sofern diese gemauert oder betoniert sind,
erhalten einen einlagigen Gipsputz. Alle ungeputzten Wande in den Wohnungen werden
ebenfalls malerfertig glatt gespachtelt (Qualitat Q2). Die Wande werden mit Viies tapeziert
und weil} gestrichen.

Decken

Deckenfugen der Betonfertigteildecken der Wohnungen und Treppenhauser werden glatt
gespachtelt, mit einer Vliestapete tapeziert und weif} gestrichen,

Anstriche .

Die Wande und Decken des Technikraum, Trockenraum und die Abstelirdaume aulerhalb der
Wohnungen, werden weill gestrichen,

Ausstattung der Wohnungen

Wohnungseingangstiiren

Die Wohnungseingangstiren im Treppenhaus als Sicherheitstirelement, Farbe Weil,
erforderlicher Schallschutz sowie Dreifachverriegelung, mit Tiirspion und Profilzylinder,
Driicker als Sicherheitswechselgarnitur in Edelstahl. Die Wohnungseingangstirzargen
werden als Holzumfassungszargen Oberfidche und Farbe wie Tlrblatt, ausgefihrt.

KR Imeotelien GmbH & Zo. KG, Mebelungenstr. 56, 58532 Surstadt
Tel 06206 -9031 171 Mai: info@XA-Immetilien.ay
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/wohnungsinnentiiren aus Réhrenspantiiren mit Holzumfassungszarge, Oberflache und Farbe
wie Turblatt nach Wahl des Bautragers. Rosetten-TUrgriff-Garnitur aus Edelstahl, Turbreiten
88,5 cm im RohbaumaB bzw. 76 cm (WC, DU/WC).

Alle FuRbdden
Keramische grofliformatige Fliesen (30 x 60 oder 60 x 60) nach Bemusterung inkl. gefliester
Sockel, umlaufend. '

Listenverkaufspreis: 30,- EUR/gm inkl. MwSt. ohne Verlegearbeiten

Winde
Wohn- und Schlafrdume, Kiichen, Abstellraumn, Wi

Die Wandflachen in den Wohnraumen erhalten ein strukturloses Malervlies mit
Dispersionsanstriche in Weill (Grundanstrich und Schiussbeschichtung). Untergrundgqualitét

Q2 fiir glatte Flachen.
Béder, WC
Keramische grofiformatige Fliesen (30 x 60) nach Bemusterung.

Wénde werden im Bereich der Duschen und Badewannen ca 1,80m hoch und im Bereich von
WC und Waschbecken vormauerungshaoch (ca. 1,20m) gefliest.

Listenverkaufspreis: 25.-EUR/qm inkl. MwSt. ohne Verlegearbeiten

Elektroinstallation

Die gesamte Elektroinstallation einschfiefilich Kabe! wird, mit Ausnahme samilicher
Abstellrdume, Technikrdume und der Garagen, gemé&R VDE unter Putz verlegt

Bei der Unterverteilung wird das Fabrikat Hager oder glw. eingesetzt. Beim
Schalterprogramm wird das Fabrikat GIRA in der Farbe Weilt oder gleichwertig zum Zuge

¥ kommen.

Der Fundamenterder wird mit Potentialausgleichsschienen ausgefiihrt, Die
Beleuchtungskdrper sind nur in den Allgemeinrdumen enthalten. Deckenauslasse,
Wandauslasse, Steckdosen, Kreuz-, Wechsel und Serienschaltungen sind an den giinstigsten
Stellen nach den Verkehrswegen bzw. den Aufenthaltszonen angeordnet. Ferner sind die
Lichtschalter entsprechend der Nutzung bzw. der Verkehrswege angeordnet.

Die Hausanschluss (Wasser, Abwasser, Strom und Telefon) sind im Preis enthalten. Fiir den
Telefonanschluss erfolgt die Leitungsverlegung ohne Anschlussdosen. Die Anschiusskosten,
innerhalb der Wohnung sind vom Eigentiimer, direkt mit dem Versorgungstrager
abzurechnen. Die Einspeisung fiir TV-Gerate erfolgt ber das SAT - Netz. Die Anschlussdosen
sind gesetzt.

K& immeomlien GmbH & Ju, KG, Niselungenstr, 36, 85642 Bursladl
Tel 0206 - 9091 271 Maik: mfo@@<R.Immobiien su
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An der Haustlir und an der siidlichen Hausecke befindet sich 1 Leuchte, die automatisch tiber \ be‘{ga
einen Bewegungsmelder geschaltet wird. Rt

Treppenhaus, Allgemeinrdume im EG:

Das Treppenhauslicht wird mit einem Treppenhauszeitschalter geschaltet. Im Treppenhaus
sowie in den Allgemeinraumen werden Wand- und / oder Deckenleuchten inkl. Leuchtmittel in
einem atiraktiven Design angebracht. Auswahl trifft Bauherr.

Wohnungen - Ausstatiung

Planung und Ausfiihrung erfolgen unter Berlicksichtigung der einschlégigen DIN-Normen.
Alle Rdume erhalten entsprechend der Nutzung und RaumgriBe die angegebene Anzahl an
weilben Steckdosen, Schaltern und Lampenausldssen. Eine Hausklingelanlage mit
elektrischem Tiroffner ist in jedem Wohnungsflur vorgesehen.

Die vorgenannte Elektroausstattung ist die Standardausstattung. Im Rahmen der .
Bemusterung kann diese nach Wiinschen des Kaufers verdndert werden.

Die Lampen und Leuchtmittel innerhalb der Wohnungen sind nicht im Leistungsumfang
enthalten.

Sicherheitstechnik

FUr die Sprechanlage ist an der Wohnungseingangstir eine Tiirstation vargesehen. Von der
Sprechstelle aus kann das Treppenhauslicht eingeschaltet und die Haustire gedffnet
werden. Die erforderlichen Rauchmelder werden gem. den gesetzlichen Vorgaben
angebracht.

Haupiverteilung

Der Z&hlerplatz wird im Erdgeschoss an geeigneter Stelle auf Putz installiert. Von dort
werden auch alle Kellerrdume (im EG) und Gemeinschaftsrdume versorgt,

Unterverteiler .

Der Elektro-Unterverteiler (Sicherungskasten) befindet sich in jeder Wohnung. Abgange wie
Kche, Herd, Waschmaschine, Spllmaschine und Trockener werden separat ausgefiihrt. Zur
Erhdhung der Versorgungssicherheit werden Flure und Kiihlschrank tber getrennte
Fehlerstromschutzschalter versorgt.

Steuerung Fullbodenheizung

Die FuRbodenheizung wird durch Einzelraumregelung iiber Raumnthermostat und elektrische
Stellantriebe im Heizkreisverteiler gesteuert.

Sanitédrinstallation

Die gesamte sanitdre Aniage wird nach DIN 1986 und DIN EN12056 fiir Abwasser, DIN 1988-
100/300, DIN EN 806/1717 fiir Trinkwasser und der giiltigen Trinkwasserverardnung erstallt.

KR immobilier GmbA & Jo, K5, Nibelungensir. 58, 68642 Burstadt
Tel: JG206 - 9091 271 - Mail: info@KR-Immomlien. gy

Kolpingstr. 27, 64653 Lorsch Wohnung Nr. 2 Seite 34 von 44



STRUNCK & MEINZER

BH 43K11/24 Bewertung von Immobilien
Anlage 4: Baubeschreibung
Seite 7 von 11
T—
1 % / M 19
% 2/ L
% 7 LU xr imMoOBILIEN
C"';-. -’;nkwasser
%

/Es wird ein Anschluss an den offentlichen Versorger erstelit. Ein Rickspilfeinfilter wird nach
der Wasseruhr montiert. Das Rohrleitungsmaterial fir das Trinkwassernetz wird
entsprechend den baulichen Anforderungen und in Abstimmung mit dem
Versorgungsunternehmen aus Edelstahlirohr, Kunststoffrohr oder Metallverbundrohr, jeweils
DVGW geprift, ausgefiihrt. Entscheidend ist dabei die Trinkwasseranalyse des
Versorgungsunternehmens in Anlehnung an die glltige Trinkwasserverordnung. Der
Hauptanschluss Wasser erfolgt in den Technikrdumen nach Angabe des Bautragers und des

Versorgers.

Die Dammung der Rohrleitungen erfolgt entsprechend den Erfordernissen und der
Energieeinsparverordnung.

Die Kiichen, Bader und WC's erhalten Kalt- und Warmwasseranschlisse. Es wird ein
Kaltwasseranschiuss in der ErdgeschoBwohnung im AuBenbereich zum Garten eingebaut.
Der Waschmaschinenanschluss wird in jeder Wohnung im Hauswirtschaftsraum (HWR)

installiert.
Abwasser

Die Hauptfallleitungen werden aus schalltechnischen Grinden in schallgedammten
Kunststoffrohren in der erforderlichen Dimensionen bis zu den Anschliissen der
Grundleitungen mit Reinigungsstiick und Entliftungsleitungen Gber das Dach installiert.

Die gesamte Installation wird unter Putz oder in verkleideten gedammten Schachten verlegt.
Auler in der Abstellrdumen (Kellerrdumen) auferhalb der Wohnungen und im Technikraum.

Hausanschluss-/Technikraum

Anschlussraum fir Trinkwasser-, Stromversorgung und Ubergabepunkt der Telekom. Der
Technikraum wird auch als Heizraum genutzt.

n — Sanita 1A

Folgende Sanitédreinrichtungsgegensténde der Fa. Sanibel Serie 5501 ENJOY kommen zu
Ausfiihrung:

Badewanne, Dusche, Waschbecken, Toilette, inkl. der Armaturen und Driickerplatte gem.
Bemusterung.

Badewanne
Die Badewanne wird in Acryl Weill 750 x 1700 ausgefiihrt.
Dusche

Die Duschen werden bodengleich gefliest und erhalten eine Ablaufrinne oder einen
Bodenablauf. Die Duschwand wird in Glas eingebaut,

Waschbecken

Die Waschbecken werden inkl. Armaturen und Ablauf, an einer Vorbauwand moniert.

KR immobilien GmdH & Co. KG. Mibewngensti. 56, 58642 Burstadt
Tel 06206 -3051 371 Mail: inta@KE-immaobilien sy
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wandnangendes Porzellan-WC, spiilrandlos, inkl. Kunststoffsitz mit Deckel O \'25{1_
(Absenkautomatik), Unterspilkasten mit 2-Mengen-Spilung (Fabrikat: Geberit oder ghw.) @:&S
Armaturen (Fa. Sanibel) ¢
Brausebatterie fir Wandmantage
Mischbatterie mit Zugstangenablaufgarnitur
Wannenbatterie verchromt, mit Handbrause, Schlauch und Brausehalter fir Wandmontage.

Abstellraum (HWR)

1 Kaltwasseranschluss

Heizungsinstallation

Heizungsaniage / zentrale Warmwasserbereitung L

Die erforderliche Energie fir die Heizungs- und Warmwasserbereitung des gesamten
Wohnhauses wird {iber eine Luft- Warmepumpe erzeugt

Wirmeverteilung / Rohrnetz

Rohrleitungen des Mehrfamilienhauses werden in Kunststoffrohr innerhalb der
Installationsschachte bzw. durch im Estrich verlegte Kunststoffrohre gemal haustechnischer
Dimensionierung mit Warmedammung gemal ENEV 2014 eingebaut.

Messeinrichtungen

Fir jede Wohneinheit wird fiir die Messung der Heizenergie der Einbau von elektronischen
Warmemengenzéhlern vorgesehen. Fir die Messung der Wassermengen werden
Durchflusszéhler gesetzt.

FuBBbedenheizung

Die beheizten Rdume jeder Wohneinheit werden Uber eine wasserbetriebene
FuBbodenheizung erwdrmt. Hierzu wird ein Kunststoff-Rohrsystem aus Polyethylen oder glw.
gewahlt und im Estrich fachgerecht eingelegt. Es wird in jeder Wohnung ein Heizkreisverteiler
eingebaut. Jeder beheizte Raum bzw. Raum Zone erhdlt einen separaten Heizkreis mit einem
Raumthermostat. In innenliegenden Abstellrdumen, Hausarbeitsraumen, unter eventuellen
Badewannen, in den Duschbereichen und teilweise unterhalb der in den Plénen dargestelliten
Kiichenschranken werden keine Heizleitungen verlegt.

Aultenanlagen

Die Stellpldtze sowie der Gebaudezugang erhalten einen entsprechenden Unterbau und
Randeinfassungen mit Betonsteinpflaster. Die Freiflachen am Grundstiick werden begriint,
die Bepflanzung und Platzgestaltung erfolgt nach den Entwiirfen des Architekten.

K& Immooilien GmigH & Co. KG, Mibglungenstr. 36, 8642 Burstadt
Tel 06206 - 9031 271 - Mail. inte@KR-Immokitien 2y
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pas 3 = Familienhaus wird in einzelnen Bauabschnitten erstelit, die vorliegende
Baubeschreibung definiert unseren Leistungsumfang und die zur Verwendung vorgesehenen
Materialien auf der Basis der derzeitigen Planung und Entwicklung. Soweit sich hiervon
kiinftig Abweichungen ergeben, wird unsererseits gewahrleistet, dass Anderungen in den
Bauausfihrungen, sei es durch behordliche Auflagen oder technische Erfordernisse
(konstruktive oder haustechnische Belangen), aus Griinden des wirtschaftlichen Bauablaufs,
durch zweckmaRige Weiterentwicklung notwendig oder angeraten sind oder durch
gestalterische Weiterentwicklung (Form, Farbe oder &hnliches, insbesondere im Bereich der
Fassade) oder durch Irrtum, mindestens in gleichwertiger Qualitét zur Ausfiihrung gelangen.
Anderungen im oben genannten Umfang bleiben dem Bauherrn ausdriicklich vorbehalten.
Malgebend ist der Text der dem Vertrag beiliegenden Bau- und Ausstattungsbeschreibung,
und nicht die zeichnerische Darstellung in den Allgemeinplénen und Grundrissen.
Anderungen bzw. Sonderwiinsche bediirfen der Schriftform. In den Verkaufspldnen
eingezeichnete Einrichtungsgegenstande stellen lediglich Mabelvorschldge des Architekten
dar und gehéren, wenn sie nicht ausdriicklich in der Baubeschreibung erwidhnt sind, nicht
zum Leistungsumfang. Die planerische Darstellung der Bodenfliesen in Bad und WC ist ein
Varschlag des Architekten. Die sanitdren Einrichtungsgegenstande in den Badern, Duschen
und WCs sind Bestandteile der Wohnung.

Die Flachenangeben in den Verkaufsplanen basieren auf Rohbaumalen.
Reinigung

Die Wohnungen werden vor der Ubergabe grundgereinigt.

Die Wohnungen werden schliiisselfertig erstelit.

Folgende L eistungen sind im Festpreis enthaiten:

Samtliche Architektenleistungen

+ Leistungen des Vermessungsingenieurs
Samtliche Leistungen des Statikers und des Priifstatikers
Kosten der Baugenehmigung

*  Grundstiickskosten sowie die ErschlieRungskosten
Anschlusskosten fur Wasser, Abwasser und Strom
SAT - Anlage
Der Hauptanschluss im Hausanschlussraum

Verlegung des Telefonkabel und des SAT-Anschiusses innerhalb der Wohnung

KG, Nibelungenstr, 55, 63642 Bursiads
1 - Miailt infg @R lmmobilien.au
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_nlage 1A = Aufstellung Standard Sanitdrausstattung Firma Sanibel Serie 5001 ENJOY
standard Bad - Ausstattung ETW 1

POS. LEISTUNGSBESCHREIBUNG MEMGE EINZELPR. GESAMT

1 | Waschtisch 60x46 cm weill : 1
2 | Waschtisch-Befestigungssatz = ===rrg =
3 | Réhrensifon Waschtisch 1 1/4" verchromt 1
4 | Eckventil 1/2" chrom.m.Schubro Laengenausgl. L2

selpstdicht.Ans.,
5 | Einhebel-Waschtischbatterie chrom mit Flexschlaeuchen, mit E

| Abl. Garnitur

& |Wand-Tiefspll-WC weill & Liter, ohne Spllrand 1 |
7 | WC-Sitz mit Deckel, weill Scharniere Edelstanl, m. 1

Absenkautomatik b | {
8 | Schallschutzset fiir Wand-WC-Anlagen 1 |

] |
» 3 [Betét -Platte Sigma01 fur 2-Me -Spiilung weill 1|

10 | Kopfbrause 1/2°, 250x250mm Antikalk mit Kugelgelenk, T ]

| Edelstahi verchromt
11 |Wandanschluss 1/2" eckig/gebogen Lange 350mm Messing | 1 |
vercheont 004 ]

12 | Fertigbauset Neu f. UP-Bade- Mischer chrom, eckige Rosette 1 |
13 | Xtra Einbaubox Neu f. UP-Brausebatterie, UP- Wannenbatterie 1

u. UP-Thermostat ]
14  Wandanschlussbogen m. selbstdicht. Anschlussgew. [ASAG)
o. Rueckflussverh

15 | Brausenset chrom Strahlscheibe weil
16 |Papierhalter mit Deckel verchromt

17 | Blrste mit Stiel verchromt

18 J| Handtuchhalter 446 mm verchromt

19 | Duschabtrennung Glas komplett mit Halter
[ 20 | Duschrinne (Bodenablauf) Edelstahl By ]

JEEY [PRY Y Y

-

KR Imrobilien GmbH & Co. 4G, Mibelungenstr. 56, 68542 Blrstadt
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Aniage 2A = Aufstellung Standard Sanitirausstattung ETW 2 und ETW 3 der Firma Sanibe]

Serie 5001 ENJOY

Standard Bad - Ausstattung ETW 2 und ETW 3

i Y
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POS. LEISTUNGSBESCHREIBUNG MENGE EINZELPR. GESAMT
1 | Fertigbauset Neu . UP-Bade-Mischer Chrom, eckige Rosette 3 |
|2 [Xtra Wannenbatterie u. UP-Thermostat 3 |
3 | Brausenset chrom Strahlscheibe weill 3
3 Wandanschlussbogen m. selbstdicht. 3
Anschlussgew (ASAG) Rueckflussverh
. | Kopfbrause 1/2", 250x250mm Antikalk mit Kugelgslenk, 2
| 7 | Edelstahl verchromt
6 | Wandanschluss 1/2" eckig/gebogen Lange 350mm Messing 2
verchromt
7 | Waschtisch 60x46 cm weill 3 |
[ g Eckventil 1/2° chrom.m.Schubro Laengenausgl. 6
1 Selbstdicht.Ans.,
| 9 |Rahrensifon Waschtisch 1 1/4" verchromt 3 — |
| 10 Einhebel-Waschtischbatterie chrom mit Flexschlaguchen, mit 3
| Abi. Garnitur
|11 Wand-Tiefspd-WC weif 6 Liter, chne Spiilrand 2
o | WC-Sitz mit Deckel, weill Scharniere Edelstahl, m. 2
= | Absenkautomatik
13 | Schallschutzset fir Wand-WC-Anlagen 2
14 | Betét. Platte Sigma01 fir 2-Me.-Spiilung weill 2
15 Brausewannenfuss f. Duschw. f. flachen Einbau verst. v, 87- 1
115mm
| 16 |Top Select flache Duschwanne,30mm Ablauf 1
17 | Duschrinne Edelstahl 2 |
18 | Papierhalter mit Deckel verchromt 2 |
[T19 | Burste mit Stiel verchromt 2 , |
20 | Handtuchhalter 446 mm verchromt 2 | ]
" 21 | Korperform-Badewanne 170x75cm, Acryl, weill 1 ]
22 | Badewannenfull 1 - |
23 | Ab-u. Uberlaufgarnitur 1
24 | Farbset zu Wannengarnitur 1
25 | Duschabtrennung Glas komplett 2
26 |Doppelwaschbecken 100 x 50 weill 1

Fiir Ruckfragen steht Ihnen gerne zur Verfligung.

&R - Immobilien GmbH & Co KG

Nibelungensir. 66

68642 Burstadt

persénlich oder telefonisch unter 06206 — 90 91 271 zur Verfigung.

KR immogiben GmbH & Co. KG, Nibelangenstr, 35, ohod2 Burstadt
Tel 06206 - 90 32 271 - Mail: into@<R- immobilien.2u

Kolpingstr. 27, 64653
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Bild 1: StraBenansicht

14.10.2024

Bild 2:  Hauseingang
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Bild 3: = Eingangsbereich und Treppenhaus

05.11.2024

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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Bild9:  Badim Dachgeschoss

Bild 10:  Heizungsraum
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