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1 Zusammenstellung der wichtigsten Verfahrensdaten

1.1 Grundstick/Gebaude
Lage:

Flur:

FlurstUcksnummern:
GrundstUcksgroBe:

Obijektart:

Baujahr:

Wertermittlungsstichtag:

1.2 Wohnungseigentum
Lage im Gebdude:

Raumaufteilung
(gemaB Planunterlagen):

Wohn-/Nutzfladche
(gemaB Teilungserkldrung):

1.3 Nutzung/Hausverwaltung

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

Hausverwaltung:

1.4 Ergebnisse
Anteiliger Bodenwert:
Vergleichswert:
Ertragswert:

Verkehrswert:

68623 Lampertheim, Carl-Lepper-StraBe 10

3
276/3
8.883 m?

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus

1973

20.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

15. Obergeschoss 5. rechts

Diele mit Abstellnische, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche,

Bad/WC, Loggia

rd. 61,70 m?

Das Bewertungsobjekt ist (vermutlich) vermietet.

(hier nicht abgedruckt)

rd. 27.000,00 €
rd. 147.000,00 €
rd. 130.000,00 €
rd. 145.000,00 €

rd. 138.000,00 € (fehlende Besichtigung)
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2 Alilgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus

Objektadresse: Carl-Lepper-StraBe 10
68623 Lampertheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Lampertheim,
Blatt 9128, Ifd.-Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Lampertheim,

Flur 3, FlurstOck 276/3,
GrundstucksgroBe: 8.883 m?

2.2 Angaben zum Avuftraggeber und Eigentumer
Auftraggeber: Amftsgericht Lampertheim
BUrstGdter StraBe 1
68623 Lampertheim
Beschluss vom 18.08.2023 - Aktenzeichen 71 K 1/23 -
Auftragsschreiben vom 18.08.2023
Auftragseingang am 25.08.2023

EigentUmer: (hier nicht abgedruckt)

2.3 Angaben zum Aufirag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum
Iwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 20.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualit&tsstichtag: 20.11.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 20.11.2023

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine AuBenbesichtigung sowie eine teilweise In-

nenbesichtigung der gemeinschaftlichen Bereiche (Trep-
penhaus, Eingangsbereich) des Objekts durchgefihrt. Eine
Innenbesichtigung des Sondereigentums konnte nicht
durchgefuhrt werden, der EigentUmer war nicht anwesend.

Hinweis
FUr die nicht besichtigten oder nicht zugdnglich gemachten
Bereiche wird ein mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt.

Auswirkung auf die Bewertung
Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde
dem Sachverstdndigen nicht ermoglicht.
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Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Somit besteht grundsatzlich das Risiko, dass nicht alle Fak-
ten, insbesondere eventuell vorhandene Mdangel oder
Schaden, sachgemdB berucksichtigt werden konnten. Dem
Sachverstandigen erscheint hierfir ein Abschlag vonrd. 5%
am Verkehrswert angemessen.

der Sachversténdige

Beschluss des Amtsgerichts Lampertheim vom 18.08.2023
Grundbuchauszug
Auszug aus der Flurkarte
Bodenrichtwertauskunft des zusténdigen
Gutachterausschusses
= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
= Auskunft aus dem Fldchennutzungsplan
= Auskunft aus dem Bebauungsplan
» Planunterlagen (Grundriss Wohnung)
» Teilungserkldrung vom 09.08.1973
= Protokolle der EigentUmerversammlungen
der Jahre 2018 bis 2023
» Hausgeldabrechnungen der Jahre 2020 bis 2022
= Aktueller Wirtschaftsplan
» Energieausweis
» Ortsbesichtigung (ohne Innenbesichtigung)
= Angaben der Hausverwaltung
» Erkenntnisse aus zurGckliegenden Auftrdgen
in der Wohnanlage

2.4 Mitteilungen und Hinweise / Fragen des Gerichts

Angaben zu Mietern 0.4.:
Gewerbebetrieb:
Zubehor efc.:
Hausschwamm:
Beschrankungen,

Rechte und Lasten etc.:

Energieausweis:

Das Bewertungsobjekt (vermutlich) vermietet.

Es befindet sich kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstick.
Nicht vorhanden.

Es besteht kein begrindeter Verdacht.

Es bestehen nach Kenntnisstand des Sachverstandigen
keine Auflagen, baubehdrdliche Beschrédnkungen oder Auf-

lagen.

Es liegt ein Verbrauchsausweis vor.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 lLage

3.1.1 GroBraumige Lage (Makrolage)

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl /

Demographische Entwicklung!):

Uberértliche Anbindung /
Entfernungen:

Hessen
Kreis Bergstrale
Lampertheim (ca. 32.700 Einwohner)

Das Durchschnittsalter der Einwohner von Lampertheim ist
im 10-Jahres-Zeitfraum (2011 bis 2021) von 45,3 Jahre auf 45,6
Jahre gestiegen. Die Einwohnerzahlen sind in diesem Zeit-
raum gestiegen (+4,8 %). Im Jahr 2021 hat Lampertheim in-
klusive Stadtteile rd. 32.700 Einwohner. Bis zum Jahr 2030 hin
wird eine nahezu gleichbleibende Bevolkerungsentwick-
lung (+0,1 %) sowie ein Durchschnittsalter von 48,4 Jahren
prognostiziert.

Die Entwicklung zeigt zwar einen Wandel hin zu einerim Zeit-
ablauf dlter werdenden Bevdlkerung, dessen Ausmal zum
Wertermittlungsstichtag aber keine feststellbaren Auswirkun-
gen auf den Immobilienmarkt in Lampertheim hat.

Nd&chstgelegene gréBere Stadte:
Worms, Darmstadt, Mannheim, Heidelberg

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraBen:
B 44 (direkt durch Lampertheim)

Autobahnzufahrt:
A 5 (Anschluss Hemsbach, ca. 15 km)
A 6 (Anschluss Mannheim-Sandhofen, ca. 6 km)

Bahnhof:
Lampertheim

Flughafen:
Frankfurt/Main (ca. 75 km)

3.1.2 Kleinraumige Lage (Mikrolage)

Innerértliche Lage:

)

www.wegweiser-kommune.de

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum Lampertheim

betragt ca. 1 km.

Geschdfte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
Schulen und Arzte in Lampertheim ausreichend vorhanden;
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraBe:

Beeintrdchtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)

in fuBl&ufiger Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung Lampertheim)
ca. 1 km enffernt;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise;

Wohnanlage;

in der Nachbarschaft Ein- und Zweifamilienwohnh&user

Uberdurchschnittlich (durch Schulzentrum)

eben

StraBenfront: ca. 94,00 m
mittlere Tiefe: ca. 89,00 m

GrundstUcksgroBe:
insgesamt 8.883 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstucksform;

Eckgrundstuck

WohnsammelstraBe;
StraBe mit mdaBigem, zu Schulzeiten auch regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beidseitig vorhanden,
befestigt mit Betonverbundsteinen;
Parkplatze begrenzt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Gebdudes;
GrundstUck eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal fragfdhiger Baugrund;
keine Grundwasserschdaden

GemadB schriftlicher Auskunft vom 09.02.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefuhrt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich

gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Dem Sachverstdndigen liegt ein Grundbuchauszug vom
06.11.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende,
jedoch im Rahmen der Wertermittlung nicht wertbeeinflus-
sende Einfragungen:

Lfd.-Nr. 1: Geloscht
bis
Lfd.-Nr. 6: Geloscht

Lfd.-Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valu-
tierende Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachge-
mag berlcksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begUnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
nach Kenntnisstand des SachverstGndigen nicht vorhan-
den.

Diesbezugliche Besonderheiten sind gegebenenfalls zusétz-
lich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintfragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Fldchennutzungsplan:

Festsetzungen
im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 13.02.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthdalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennutzungs-
plan als Wohnbaufldche (W) dargestellt.

FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvor-
haben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das GrundstUck ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.
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3.5.3 Bauvordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des reolj§ierTen Vorhabens durchgefGhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefUhrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalit@t der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(GrundstUcksqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrdge und

Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das GrundstUck ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus (Geschosswohnungsbau) bebaut
(vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem GrundstUck befinden sich nur vereinzelt Stellplatze.

Das Bewertungsobjekt (Sondereigentum Nr. 1158) ist (vermutlich) vermietet.

3.8 Zukunftige wirtschaftliche Nutzung

Die tatsdchliche Nufzung des Bewertungsobjekts kann auch als zukUnftige wirtschaftliche Nutzung
unterstellt werden.
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4 Beschreibung der Gebdaude und AuBBenanlagen
sowie WEG-spezifischer Regelungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

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

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Do-
ten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auf-
freten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféahigkeit unterstellt.

Baumdngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden
und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitssch&digende Baumaterialien wurden nicht durchgefohrt.

4.2 Beschreibung des Gemeinschaftlichen Eigentums
4.2.1 Mehrfamilienwohnhaus

4.2.1.1 Gebadudeart, Bavjahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus (Hochhaus);
19-eingeschossig;
unterkellert (2 Kellergeschosse);
Flachdach;
freistehend

Baujahr: 1973 (gemd&B Angaben im Personenaufzug)
Modernisierungen 2016: Sanierung Flachdach
Gemeinschaftseigentum: 2015: Erneuerung Heizungsanlage

Ansonsten im Rahmen der Instandhaltung.

Daruber hinaus sind eine Fassadensanierung (Finanzierung
Uber Sonderumlage, geschdatzte Kosten ca. 1.500.000 €) so-
wie die Erneuerung der Aufzugsanlagen (Finanzierung Uber
RUcklage) geplant.

(gemdaB Angaben der Hausverwaltung)

Energieeffizienz: Es liegt ein Energieausweis auf Grundlage
des Energieverbrauchs vor.
Energieverbrauchskennwert: 80 kWh / (m? * a)
(Warmwasserverbrauch enthalten)
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Barrierefreineit:

AuBenansicht:

4.2.1.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss (K1/K2):

Flure, Heizraum, Technikrdume, Wasch- und Trockenraum, Fahrradkeller, Mieterkeller

Erdgeschoss:
Eingangsflur, 8 Wohneinheiten

1. bis 18. Obergeschoss:
Flure, je 8 Wohneinheiten

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

Konstruktfionsart:
Fundamente und Bodenplatte:

Keller:

Umfassungswdande:

Innenwdande:

Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fUr die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittiung davon
ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen
oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisent-
scheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung bertck-

sichtigt werden muss.

insgesamt Sichtbeton mit Anstrich;

Eingangsbereich mit Naturstein (Granit) verkleidet

Massivibau
Beton

AuBenwdnde:
Beton mit Anstrich

Innenwdnde:
Mauerwerk

Bodenbeldge:
Beton mit Anstrich

Wandbekleidungen:
grob verputzt und gestrichen

Deckenbekleidungen:
Anstrich auf Beton

Tdren:
Stahl- und HolztUren

Fenster:
einfache Kellerfenster aus Metall

Beton

fragende Innenwdnde:
Mauerwerk und Beton
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

nicht tragende Innenwdnde:
Mauerwerk und leichte Trennwdnde

Stahlbeton

KellerauBentreppe/Rampe:
Beton

Geschosstreppen (2 separate Treppenhduser):
Stahlbeton mit Kunststoffbelag;

einfaches Stahlgeléander;

Wdande mit Anstrich auf Beton;

Decken und Untersichten mit Anstrich auf Beton;
StahltUren zu den Geschossen

Eingangstreppe:
Stahlbeton mit Natursteinbelag;
einfaches Stahlgeldnder

Uberdachtes Eingangspodest mit Natursteinbelag;
abgehdngte Decke (Metallpaneele) mit Einbauleuchten;
verglaste Eingangsanlage aus Aluminium mit einflGgliger TGr,
feststehenden Seitenteilen und Oberlicht;

in Fassade integrierte Klingel- und Gegensprechanlage;
freistehende Briefkastenanlage;

separater Zugang zum Treppenhaus

Dachkonstruktion:
Beton

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Folie 0.4.;
Dachflachen gedédmmt

4.2.1.4 Aligemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

LUftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss
an das offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
dem Baujahr entsprechende Ausstattung;
Turoffner, Klingel- und Gegensprechanlage,

Telefon- und Fernsehkabelanschluss

Zentralheizung mit flussigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 2015
ansonsten keine weitere Aussage moglich

mechanische, d.h. ventilatorbetriebene LOftung als Einzel-
raumlUfter (SchachtlUftung) in innenliegenden Bad/WC

zentral Uber Heizung
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4.2.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum,
Zustand des Gebdaudes

Besondere Bauteile: Eingangstreppe, KellerauBentreppe

Besondere Einrichtungen: 2 Personenaufzige mit jeweils 21 Haltestellen,
Tragkraft 900 kg oder 12 Personen, Baujahr 1973,
Umbau 1995,

Boden mit Kunststoffoelag, Wande aus Edelstahl-Riffelblech,
Decke und SchachttUr aus lackiertem Glattblech;

Mullbeseitigungsanlage
(Einwurfsché&chte in den Geschossfluren)

Besonnung und Belichtung: normal
Bauschdden und Baumdangel: keine wesentlichen erkennbar
Modernisierungsbesonderheiten: Es steht eine Fassadensanierung an. Die (geschatzten) Kos-

ten von ca. 1.500.000 € sollen Uber eine Sonderumlage fi-
nanziert werden.

Wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.

4.2.2 AuBenanlagen
4.2.2.1 AuBBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Versorgungsanlagen: vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz

Befestigte Fldchen: Wegbefestigung, PKW-Stellplatze

4.2.2.2 AuBBenanlagen mit Nutzungsrechten dem zu bewertenden
Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

nicht vorhnanden

4.2.2.3 AuBBenanlagen mit Nutzungsrechten
fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

nicht vorhanden
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4.3 Beschreibung des Sondereigentums

4.3.1 Wohnungseigentum-Nr. 1158

4.3.1.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums
im Gebdude:

Wohnfldche:

Raumaufteilung:

Modernisierungen
Sondereigentum:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohneinheit im 15.
Obergeschoss 5. rechts - im Aufteilungsplan mit Nr. 1158 be-
zeichnet - und einem Kellerraum.

Die Wohnflache betrédgt gemd&B den mir vorliegenden Un-
terlagen (Teilungserklarung) 61,66 m? (inklusive Balkon).

Eine Uberprifung vor Ort war nicht méglich. Nach welcher
Verordnung die WohnflGche ermittelt wurde ist unbekannt.

Die Wohneinheit hat folgende RGume:
Diele mit Abstellnische, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche,
Bad/WC, Loggia

Zur Wohnung gehort ein Kellerraum.

keine Aussage maoglich

zweckmdaBig

keine Aussage mabglich

4.3.1.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

TOren:

Sanitdre Installation:
Besondere Einrichtungen:
KGchenausstattung:
Bauschdden und Baumdangel:

Grundrissgestaltung:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich

WohnungseingangstUr:
Holztlr

ZimmertUren:
keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich

Nicht in Wertermittlung enthalten.
keine Aussage maoglich
zweckmdaBig

keine Aussage moglich
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4.3.1.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kochenausstattung: Nicht in Wertermittlung enthalten.
Besondere Einrichtungen: keine Aussage moglich
Besondere Bauteile: keine Aussage maoglich
Baumdngel/Bausché&den: keine Aussage maoglich
Wirtschaftliche Wertminderungen: keine Aussage maglich
Sonstige Besonderheiten: keine Aussage moglich
Allgemeine Beurteilung keine Aussage maoglich

des Sondereigentumes:

4.3.2 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Zugunsten des Bewertungsobjekts sind
keine Sondernutzungsrechte vereinbart.

Ertfradge aus keine
gemeinschaftlichem Eigentum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Mieteigen-
fumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE) bestehen nach Auffassung des
Sachverstdndigen nicht.

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung
fUr den Anteil der zu fragenden Lasten und Kosten (VK) bzw.
Ertrdge (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum besteht
nicht.

Erhaltungsricklage: Die ErhaltungsrUcklage fUr das gesamte Anwesen belduft
sich zum Stichtag 31.12.2022 gemd&B Angabe durch die
Hausverwaltung auf 590.103,34 €. Dem zu bewertenden
Wohnungseigentum sind 1.111,97 € zuzuordnen.

4.4 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand; die Ge-
samtanlage macht insgesamt (auch auf Grund des Eingangsbereichs) einen ansprechenden Ein-
druck.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr den 524/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehr-
familienwohnhaus bebauten Grundstick in 68623 Lampertheim, Carl-Lepper-StraBe 10

verbunden mit dem

Sondereigentum

an der Wohneinheit im 15. Obergeschoss 5. rechts
und einem Kellerraum

- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1158 -

zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 ermittelt.

5.1 Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekis

Wohnungsgrundbuch Blaft Lfd. Nr.
Lampertheim 92128 1
Gemarkung Flur FlurstOck Flbche

Lampertheim 3 276/3 8.883 m?
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5.2 Verfahrenswahl

5.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder per-
s6nliche Verhdltnisse zu erzielen ware. "

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen maglichst marktkonformen Wert des GrundstUcks (d. h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Lur Verkehrswertermittlung bieten die einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbe-
sondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mdglichen
Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Ermittlung marktkonfor-
mer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fUr die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittiungsverfahren
auszuwdhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

¢ das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Safz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter BerUcksichtigung derim gewdhnlichen Geschdaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die in derImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertfrags-
und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland grundsétzlich die marktkonformsten Wertermitt-
lungsergebnisse.

Die Begrindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung
und Beurteilung der fUr marktorientierte Wertermittiungsverfahren verfGgbaren Ausgangsdaten (das sind
die aus dem GrundstUcksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fir marktkonforme Wertermittlungen) so-
wie der Erlduterung der auf dem GrundstUcksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstick gehort, im
gewobhnlichen (GrundstUcks)Marktgeschehen bestehenden Ublichen Kaufpreisbildungsmechanismen
und der Begrindung des gewdhlten Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Abschnitten ent-
haltene Begrindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig
der ,Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.

5.2.2 Zu den Verfahren

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt
man Kaufpreise fUr Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbezUglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefUhrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? WohnflGche) bezogen und die Wertermitt-
lung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden
»Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Ver-
gleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert (- und preis) bestimmenden Faktoren
des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).
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UnterstUtzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Mit dem Ertragswertverfahren werden solche bebaute GrundstUcke vorrangig bewertet, wenn fur den
Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mietein-
nahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) eine entscheidende Rolle spielt.

Die Anwendung des Ertfragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch
fUr Teileigentum (L&den, BUros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsUblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten RGumen ermittelt werden kénnen und der diesbezig-
liche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Das Erfragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertréige: Kaufpreise) ein Preisvergleich,
in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefUhrten EinflussgréBen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute GrundstUcke vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhdngigen Eigennutzung verwendet (ge-
kauft oder errichtet) werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um kein typisches Sachwertobjekt. Allerdings finden sich auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt insbesondere in kleineren Wohnanlagen vermehrt eigengenutzte Ei-
gentfumswohnungen.

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzel-
nen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunter-
schiede (bezogen auf die Fldcheneinheit m? Wohn- oder Nutzfldche) bestehen, wenn der zugehdérige
anfeilige Bodenwert sachgemdaB geschdatzt werden kann und der wohnungs- bzw. feileigentumsspe-
zifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Das Sachwertverfahren (gemdaBs §§ 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgréBen (insbesondere Boden-
wert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wert-
unterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
genwerden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter GrundstUcksfléche.

FUr die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz
4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren
definierter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bo-
denrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, La-
gemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticks-
zuschnitt - werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berUcksichtigt (vgl. § 15
Abs. 1 Satz 4 ImmmoWertV).
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5.2.3 Begrundung zur Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall méglich, weil
¢ In der Kaufpreissammlung des &rilichen Gutachterausschusses eine hinreichende Anzahl zum Preis-
vergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist.

Nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschdaftsverkehr*
wird das Vergleichswertverfahren nachfolgend als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist im vorliegenden Fall als stitzendes Verfahren moglich,

well

e die fUr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren GrundstUcksarten die fur marktkonforme Ertrags-
wertermittlungen erforderlichen 6rtlichen Daten (marktUblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszins-
s@fze) zur VerfGgung stehen.

Das Ergebnis der Erfragswertermittiung wird unterstitzend, vorrangig als von der Vergleichswertberech-
nung unabhdangige Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogen.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall nicht moéglich, weil
e fUr die zu bewertende GrundstUcksart die fir marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
ortlichen Daten (Sachwertfaktoren) nicht zur VerfiUgung stehen.
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5.3 Der Immobilienmarkt (Aktuelle Situation und zukunftige Erwartung)
5.3.1 Deutschland’)

In den vergangenen 20 Jahren haben sich die Preise fur Wohnimmobilien stetig nach oben entwickelt.
Um Uber 60 % sind sie seit 2015 gestiegen. Nun sinken die Kaufpreise fir Wohnimmobilien wieder.

Die Preise fir Wohnimmobilien (H&userpreisindex) in Deutschland sind im 3. Quartal 2023 um durch-
schnittlich 10,2 % gegenUber dem 3. Quartal 2022 gesunken. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis)
mitteilt, war dies der stdrkste RUckgang der Wohnimmobilienpreise gegenUber einem Vorjahresquartal
seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000, nachdem bereits im 1. Quartal 2023 (-6,8 %) und im 2. Quartal
2023 (-9.6 %) die bis dahin stérksten RUckgdnge verzeichnet worden waren. Im Vergleich zum 2. Quar-
tal 2023 sanken die Kaufpreise fur Wohnimmobilien um 1,4 %. Seinen bisherigen Hochststand hatte der
Hdauserpreisindex im 2. Quartal 2022 erreicht, seitdem sind die Preise fur Wohnimmobilien gegenuber
dem jeweiligen Vorquartal rGecklaufig (1. Quartal 2023: -2,9 % zum Vorquartal; 2. Quartal 2023: -1,2 %
zum Vorquartal).

Hauserpreisindex (2015 = 100)
Veranderungsrate zum entsprechenden Vorjahresquartal, in %

10
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— ———— — —— - — - T
2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

© Y Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

Der Hduserpreisindex misst die durchschnittliche Preisentwicklung aller typischen Marktransaktionen fir Wohnimmobilien
(Eigentumswohnungen sowie Ein-/Zweifamilienh&user), die als nGesamtpaket« aus Grundstick und Gebdude verkauft werden.

Dazu z&hlen sowohl neu erstellte als auch bestehende Wohnimmobilien.

Im Vergleich zum Vorjahresquartal sind die Wohnimmobilienpreise im 3. Quartal 2023 sowohl in den
IGndlichen als auch in den stadtischen Regionen im Durchschnitt weiter gesunken. Dabei gingen die
Preise fUr Ein- und Zweifamilienhduser durchweg stdrker zurUck als die Preise fUr Eigentumswohnungen.
So fielen beispielsweise in den dUnn besiedelten I&dndlichen Kreisen die Preise fUr Ein- und Zweifamili-
enhduser um 12,4 %, wdhrend Eigentumswohnungen 5,6 % gUnstiger als im Vorjahresquartal waren.
Im Vergleich zum 2. Quartal 2023 fielen die Preise in den dUnn besiedelten Kreisen fUr Ein- und Zweifa-
milienh&user um 3,0 %, Eigentumswohnungen waren 0,3 % gunstiger. In den Top-7-Metropolen (Berlin,
Hamburg, MUnchen, KéIn, Frankfurt am Main, Stuttgart und DuUsseldorf) gingen die Preise fUr Ein- und
Zweifamilienh&user gegentber dem Vorjahresquartal um 12,7 % zurick, fir Eigentumswohnungen
musste 9,1 % weniger gezahlt werden. Im Vergleich zum 2. Quartal 2023 fielen in den Metropolen so-
wohl die Preise fUr Ein- und Zweifamilienhduser als auch fUr Eigentumswohnungen um 1,6 %.

1) Sprengnetter-lmmobilienmarktmonitoring (S-IM) 2020
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Auch fUr das Jahr 2024 werden zum aktfuellen Zeitpunkt weiter rockl@ufige Wohnimmobilienpreise er-
wartet.

5.3.2 Sudhessischer Raum?)

Die nachfolgenden Auswertungen basieren auf der Datenbasis 2021 und 2022. Die aktuellen Markt
gegebenheiten und Einfluss auf die Immobilienpreise spiegeln sich hierin nicht ausreichend wieder.

Der NachfrageUberhang, insbesondere nach Wohnimmobilien, in dem durch die Metropolregionen
Rhein-Main und Rhein-Neckar gepragten Gebiet, fUhrte auch im Jahr 2022 und insbesondere im Um-
land des urbanen Raums zu weiteren Preissteigerungen. Allerdings fielen diese gegenUber den Vor-
jahren deutlich moderater aus. In einzelnen Bereichen des sidhessischen Raumes stagnierten sogar
die Preise. Die Grinde dafUr sind vielfaltig.

Zeigte sich der sidhessische Immobilienmarkt in den zurUckliegenden Jahren noch weitestgehend
unbeeindruckt von den Einflissen der Corona-Pandemie, so waren es im Jahr 2022 vor allem die Ver-
unsicherung durch den Ukraine-Krieg, die schnell steigenden Zinsen fUr Baufinanzierungen und die er-
hoéhten Eigenkapitalforderungen fur Wohnimmobilienfinanzierungen, die sich teilweise rasant erho-
henden Baukosten sowie der durch die weit Uberdurchschnittliche Inflation bedingte Kaufkraftverlust,
die dem Rekordreigen am hiesigen Immobilienmarkt ein jGhes Ende bereiteten.

Beim Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fUr den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadt-
Dieburg, GroB-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises wurden im Jahr 2022 mit rd. 12.000 Ver-
frgen ca. 2.800 Immobilientransaktionen weniger registriert als im Jahr 2021. Das entspricht einem
RUckgang von rd. 19 %. Der dabei festgestellte Gesamtgeldumsatz von 4,77 Mrd. € gingum ca. 12 %
gegenUber dem Vorjahresniveau zurUck und fallt nach vielen Jahren der stets steigenden Entwicklung
erstmals unter das Niveau des Jahres 2019.

Einen weiter anhaltenden Aufwdartstrend zeigen im Bereich der unbebauten Grundsticke insbeson-
dere die Baulandpreise fir Wohnbaufl&dchen. Hier wurden gegeniuber dem Stichtag 01.01.2022 ermit-
telten Bodenrichtwerten im Mittel Preissteigerungen von 10 bis 50 % zum jeweils vorherrschenden Bo-
denrichtwertniveau registriert. Innerhalb der einzelnen Bodenrichtwertbereiche kommt es dabei teil-
weise jedoch zu deutlichen lokalen Unterschieden.

In SUdhessen lag die mittlere Preissteigerung beim Wiederverkauf eines freistenenden Einfamilienhau-
ses gegenuber dem Vorjahr bei +10,7 %, fur Doppelhaushdlften bei +11,1 % FUr den Teilmarkt Woh-
nungseigentum sind ebenfalls (teilweise deutliche) Preissteigerungen festzustellen.

Preisentwicklungen 2017 - 2018 2018 - 2019 2019 - 2020 2020 - 2021 2021 - 2022
Sudhessen (gesamt)

Ein- und Zweifamilienhduser +68% +109 % +10,7 % +124% (noch offen)
Doppelhaushdlften +7.7% +68% +11,1% +170% (noch offen)

Preisentwicklungen in Sidhessen (Immobilienmarktberichte des Landes Hessen 2017 bis 2022)
Die Angaben beziehen sich auf Gebdude ohne Differenzierung nach Bodenwertniveau, Alter, GréBe und Ausstattung.

Der Immobilienmarkt entwickelt sich dabei regional unterschiedlich und ist geprégt von verschiedens-
ten Einflussfaktoren.

1) Immobilienmarktberichte SUdhessen 2017 bis 2022 und Land Hessen 2017 bis 2021
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Preisentwicklungen 2017 - 2018 2018 - 2019 2019 - 2020 2020 - 2021 2021 - 2022
Sudhessen (auf Kreisebene)

Kreis Bergstraie

Ein- und Zweifamilienhduser +9.9% +32% +11,5% +86% +138%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +73% +4,4% +68% +10,6 % +79%
Eigentumswohnungen +84% +60% +92% +75% +148%
Landkreis Darmstadt-Dieburg

Ein- und Zweifamilienhduser +99% +250% +69% +74% +10.9%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +10.4 % +6,6% +9.4% +11.2% +10.1%
Eigentumswohnungen +82% +58% +10.0% +79% +13.8%
Kreis GroB-Gerau

Ein- und Zweifamilienhduser +8,6% +68% +10,5% +9.7% +9.7%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +151% +3,6% +10,6 % +101 % +158%
Eigentumswohnungen +10,3% +9.4% +153% +9.4% +11,4%
Odenwaldkreis

Ein- und Zweifamilienhduser +1.5% +00% +13.6% +120% +153%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +34% -3.8% +00% +11.8% +19.1%
Eigentumswohnungen +9.4% +24% +63% +125% +150%
Kreis Offenbach

Ein- und Zweifamilienhduser +87% -0.4% +68% +71% +11,9%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +68% +68% +6,4% +2,6% +6,5%
Eigentumswohnungen +9.6% +60% +102% +66% +10.7 %

Preisentwicklungen in SUdhessen (Immobilienmarktbericht Sidhessen 2017 bis 2023)
Die Angaben beziehen sich auf Gebdude ohne Differenzierung nach Bodenwertniveau, Alter, GréBe und Ausstattung.

Auch im Jahr 2023 wird mit weiteren - wenn auch moderateren - Preissteigerungen zu rechnen sein.

5.3.3 Landkreis BergstraSe und Lampertheim!)

Die nachfolgenden Auswertungen basieren auf der Datenbasis 2021 und 2022. Die aktuellen Marki-
gegebenheiten und Einfluss auf die Immobilienpreise spiegeln sich hierin nicht ausreichend wieder.

Der Landkreis BergstraBe spiegelt die allgemeine Situation im Raum SUdhessen wieder. Es zeigt sich
eine steigende Preisentwicklung. Allerdings zeigen sich unterschiedliche Wertentwicklungen in der
Westhdlfte (Ballungsregion entlang der BergstraBe) und der Osthdlfte (IGndlich geprdgt) des Kreises.
Wahrend in der Westhdlfte eine rege bis starke Nachfrage herrscht, lassen sich in der Osthalfte teil-
weise nur (deutlich) niedrigere Kaufpreise erzielen.

Im Kreis BergstraBe liegt die mittlere Preissteigerung beim Wiederverkauf eines freistehenden Einfamili-
enhauses gegenuUber dem Vorjahr bei +13,8 %. FUr Reihenhduser und Doppelhaushdlften liegt die
Preissteigerung bei +7,9 %, fur Eigentumswohnungen bei +14,8 %.

Preisentwicklungen 2017 - 2018 2018 - 2019 2019 - 2020 2020 - 2021 2021 - 2022
Kreis BergstraBe GESAMT

Ein- und Zweifamilienhduser +99% +32% +11.5% +8,6% +13.8%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +73% +4,4% +68% +10.6 % +79%
Eigentumswohnungen +84% +60% +92% +7.5% +148%

Preisentwicklungen im Kreis BergstraBe (Quelle: Immobilienmarktbericht Sidhessen 2017 bis 2023)

In Lampertheim liegt die mittlere Preissteigerung beim Wiederverkauf eines freistehenden Einfamilien-
hauses gegenUber dem Vorjahr bei +16,8 %. Fir Reihenhduser und Doppelhaushdlften liegt die Preis-
steigerung bei +5,7 %, fUr Eigentumswohnungen bei +15,0 %.

1) Immobilienmarktberichte SUdhessen 2017 bis 2023
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Preisentwicklungen 2017 - 2018 2018 - 2019 2019 - 2020 2020 - 2021 2021 - 2022
Lampertheim
Ein-/Zweifamilienh&user +162% -0.3% +13.3% +129% +168%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +4,6% -11% +9.6% +181% +57%
Eigentumswohnungen +70% +4,8% +13.7% +75% +150%

Preisentwicklungen in Heppenheim (Quelle: Immobilienmarktbericht SUdhessen 2017 bis 2023)

Als Grund fUr die Preisentwicklung ist auch die mangelnde Bautatigkeit der letzten Jahre zu nennen.

FUr das Jahr 2023 ist von einer weiterhin hohen Nachfrage und damit verbundener weiterer — wenn
auch moderaterer - Preissteigerung auszugehen.

Lampertheim folgt Uberwiegend dem allgemeinen Trend im Kreis BergstraBe; es herrscht eine rege
Nachfrage nach Wohnimmobilien bei knappem Angebot.
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5.4 Risikoeinschatzung

Die Risikoeinschdtzung beinhaltet Aussagen zur Nachfragesituation und Marktgdngigkeit (Verkauflich-
keit bzw. Vermietbarkeit) sowie zur Drittverwendungsfahigkeit des Bewertungsobjekis.

5.4.1 Nachfragesituation und Markitgangigkeit
Die Nachfrage nach einer Immobilie hangt wesentlich von deren Marktgéngigkeit ab.

Definition der Marktgdngigkeit

Unter dem Begriff ,marktgdngig" oder ,,marktfahig" versteht man im Allgemeinen ,leicht absatzfahig”
oder auch ,,problemlos zu verkaufen*. Ursprunglich stammt der Begriff aus der Bérsenwelt, wird aber
im umgangssprachlichen Gebrauch fir sémtliche Branchen - im Besonderen auch in der Immobilien-
branche - verwendet. Was fehlt ist eine genaue Definition.

Bezogen auf die Immobilienbranche |asst es sich wie folgt beschreiben: Die Marktgdngigkeit oder
Marktfahigkeit einer Immobilie beschreibt die momentane Bereitschaft eines Teils der Interessenten,
die Immobilie des Verk&ufers zu erwerben.

Die Marktgangigkeit ist ein entscheidendes Kriterium fUr die Festsetzung des Verkehrswertes und ist bei
Anwendung der Marktdaten durch entsprechende Zu- oder Abschldge zu berlcksichtigen.

Klassifizierung der Marktgéngigkeit!

Gute/sehr gute Marktgdngigkeit
Immobilien, fUr die unter BerGcksichtigung der jeweiligen Objektart jederzeitig die Verfugbarkeit eines
ausreichenden Nutzer-/Kauferkreises unterstellt werden kann.

Normale Marktgdngigkeit

Immobilien, deren Standort-/Lagemerkmale fUr die ausgeUbte/beabsichtigte Nutzung als normal ge-
eignet zu bezeichnen sind, also durchschnittiche Objekteigenschaften und eine voraussichtlich aus-
reichende Nachfrage aufweisen.

Eingeschrdnkte Marktgéngigkeit
Immobilien, deren VerduBerung durch Standort-/Lagemerkmale und/oder die Objektkriterien und
Marktsituation auf eine geringe Nachfrage stoBen und ldngere Vermarktungszeiten aufweisen.

Schwere Marktgdngigkeit

Immobilien, die aufgrund ihrer nachteiligen Standort-/Lagemerkmale und/oder der Objektmerkmale
und Marktlage auf eine sehr geringe Nachfrage stoBen und haufig deutlich ldngere Vermarktungszei-
ten (mit hdherem Aufwand und méglicherweise Preiszugestdndnissen) aufweisen.

Fehlende Marktgéngigkeit

Immobilien, bei denen aufgrund ihrer negativen Standort-/Lagemerkmale und/oder der Objekteigen-
schaften rechtlichen Situation sowie nicht ausreichend nachweisbarer bzw. fehlender Nachfrage
keine hinreichende Marktgdngigkeit gegeben ist.

Einsch&tzung der Marktgdngigkeit des Bewertungsobjekts

Unter BerUcksichtigung der Lage auf dem értlichen Immobilienmarkt, des Standorts der Immobilie, der
Objektart sowie der Objekteigenschaften wird die Nachfragesituation und somit Marktgdngigkeit des
Bewertungsobjekts als normal eingeschatzt.

1) Keller, Praxishandbuch zur Baufinanzierung fir Wohnungseigentimer, Springer Fachmedien Wiesbaden, 2013
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5.4.2 Drittverwendungsfahigkeit

Als Drittverwendungsfahigkeit wird die Eigenschaft einer Immobilie bezeichnet, nach Ausfall eines Nut-
zers oder Mieters ohne gréBere Verdnderungen von einem anderen Interessenten genutzt oder ge-
miefet werden zu kdnnen.

Das bedeutet, die Immobilie entspricht bereits in inrem jetzigen Zustand (Uberwiegend) den Anforde-
rungen anderer potenzieller Nutzer oder Mieter.

Die Drittverwendungsfahigkeit hangt in starkem MaBe mit der Nutzungsart zusammen. Je mehr eine
Immobilie auf die spezifischen BedUrfnisse eines bestimmten Nutzers zugeschnitten ist, desto geringer
ist normalerweise inre Drittverwendungsfdhigkeit.

BUroimmobilien haben beispielsweise eine relativ groBe Drittverwendungsfdhigkeit, weil sich freiwer-
dende Fldchen meist ohne weiteres oder mit relativ geringem Aufwand an andere Nutzer vermieten
lassen. Dagegen sind Spezial- oder Betreiberimmobilien - wie etwa eine Schwimmhalle oder ein Seni-
orenheim - in der Regel nur bedingt drittverwendungsfahig.

Eine geringe Drittverwendungsfahigkeit ist mit Risiken verbunden, die (bei ertragsorientierten Immobi-
lien) aus Sicht eines Investors hohere Anforderungen an die Rendite begrinden.

Einsch&tzung der Drittverwendungsféhigkeit des Bewertungsobjekts

Die Wohneinheit liegt im 15. Obergeschoss eines Mehrfamilienwohnhauses mit insgesamt 19 Etagen
und 152 Wohneinheiten. Die Wohneinheit verfUgt Uber 2 Zimmer, hat eine Wohnfldche von rd. 61,70
m2 und ist gemdaB den vorliegenden Planunterlagen normal geschnitten. An AuBensitzfldchen sind
eine Loggia vorhanden. Die Wohneinheit ist fur Singles oder Paare geeignet. Zur Wohneinheit gehort
ein Kellerraum. Die Drittverwendungsféhigkeit wird als normal eingeschatzt.
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5.5 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittiung wird auf der Grundlage des fUr die Lage des Bewertungsgrundstucks verof-

fentlichten amtlichen Bodenrichtwerts durchgefthrt.

5.5.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betrégt laut Bodenrichtwertauskunft des zustdndigen Gutachterausschusses fir
die Lage des Bewertungsgrundsticks 410,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nufzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Geschossflachenzahl (GFZ) =
Grundstucksflache (f) =

5.5.2 Beschreibung des Gesamtgrundsticks

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nufzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Geschossflachenzahl (GFZ) =
Grundstucksflache (f) =

baureifes Land

W (Wohnbaufladche)
frei

1,2

keine Angabe

20.11.2023
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

1.8

8.883 m?
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5.5.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag 20.11.2023 und die wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmale des Gesamtgrundsticks ange-
passt.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 410,00 €/m?

(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor ErlGuterung
stock stOck
Stichtag 01.01.2022 20.11.2023 X 1,15 EOT

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen W (Wohn- W (Wohn- x 1,00
Nutzung bauflache) bauflache)
lageangepasster beitragsfreier = 471,50 €/m?
BRW am Wertermittlungsstichtag
GFz 1,2 1.8 x 1,23 EO2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster = 579,95 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 579,95 €/m?
Flache x 8.883 m?
beitragsfreier Bodenwert = 5.151.69585€
rd. 5.150.000.00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betrégt
zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 insgesamt 5.150.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwick-
lung aus der Vergangenheit.

Im Bodenrichtwertbereich 400 €/m2 bis 499 €/m?2 betrug die Steigerung im Zeitraum 2018 bis 2020 (je-
weils zum 01.01.) + 22,5 %, d.h. pro Jahrrd. 11,3 %, im Zeitraum 2020 bis 2022 (jeweils zum 01.01.) + 25,0
%, d.n. pro Jahrrd. 12,5 %.

Unter BerUcksichtigung der generell erkennbaren Bodenwertsteigerungen Uber alle Gemarkungen
hinweg erfolgt die BerUcksichtigung der zeitlichen Entwicklung fUr den Zeitraum 01.01.2022 bis zum
Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 mit einem Zuschlag von +15 %.

E02
Die Umrechnung von der GFZ des BRW-GrundstUcks auf die GFZ des Bewertungsgrundsticks erfolgt
unter Verwendung der ortlich mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.
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5.5.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 524/100.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann
dieser Bodenwertanteil fUr die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts ErlGuterung
Gesamtbodenwert 5.150.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 5.150.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 524/100.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 26.986,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 26.986,00 €

rd.  27.000.00 €

Der anteilige Bodenwert betréagt
zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 27.000,00 €.
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5.6 Vergleichswertermittlung

5.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fUr die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation ei-
nes an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entspre-
chenden BezugsgroBe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende GrundstUcksmerkmale (z. B. Lage, Entwick-
lungszustand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechilicher Zustand, Gebdudeart,
baulicher Zustand, WohnflGche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher
N&he zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundsticksmerk-
male eines Vergleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichs-
grundstuck hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmale keine, nur unerhebliche
oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise
durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlédge berUcksichtigt werden k&nnen. Eine hinrei-
chende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn
der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungs-
stichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhdltnisse in sachgerechter Weise, insbe-
sondere durch Indexreihen, berucksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte for
Grundstucke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden FiGchen-
oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erziel-
baren jGhrlichen Ertrégen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt.
Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abwei-
chungen der GrundstUcksmerkmale und der allgemeinen Wertverhdltnisse mittels Umrechnungskoef-
fizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsob-
jektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
lGufigen Vergleichswerts nicht berUcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus
dem marktangepassten vorlédufigen Vergleichswerts sachgemaB zu berucksichtigen.

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

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachver-
stndigen aus dem o&rtlichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e)) for
Wohnungseigentum ermittelt.

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert €] | = -——- 117.500,00 85.000,00 345.174,00 165.083,00
Wohnfldche [m?] 61,70 61,00 42,50 99,60 99,60
rel. Vergleichswert [€/m?] | -——- 1.926,23 2.000,00 3.465,60 1.657,46
nicht enthaltene | = —— 0,00 0,00 0,00 0,00

Beitrdge [€/m?]

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 20.11.2023

Kaufdatum/Stichtag 20.11.2023 28.07.2023 28.04.2023 25.04.2023 31.01.2023
zeitliche Anpassung x 1,03 x 1,05 x 1,05 x 1,07
Vergleichskaufpreis am 1.984,02 2.100,00 3.638,88 1.773,48

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

L. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnfldche [m?] 61,70 61,00 42,50 99,60 99.60
Anpassungsfaktor x 1,04 x 1,00 x 1,03 x 1,03
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 15. 0G 3.0G 4. 0G 8.0G 8.0G
Anpassungsfaktor x 1,04 x 1,03 x 1,00 x 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt mittel mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
RND/GND [Jahre] 28 / 68 28/68 28/68 28/68 28/68
(Restwert)

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster 2.145,91 2.163,00 3.748,05 1.826,69
rel. Vergleichskaufpreis [€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster 2.145,91 2.163,00 3.748,05 1.826,69

rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht [€/m?]

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer
Quelle: schriffiche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.12.2023

E159 / E259 / E359 / E459
Lage: 68623 Lampertheim, Carl-Lepper-StraBe 10
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evil. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 (A) 8
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert [€] | - 95.000,00 199.800,00 192.000,00 275.000,00
Wohnfldche [m?] 61,70 42,50 71,40 49,00 99,80
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 2.235,29 2.798,32 3.918,37 2.755,51
nicht enthaltene | - 0,00 0,00 0.00 0.00
Beitréige [€/m?]

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 20.11.2023
Kaufdatum/Stichtag 20.11.2023 17.11.2022 08.04.2022 14.12.2021 17.05.2021
zeitliche Anpassung x 1,09 x 1,15 x 1,18 x 1,27
Vergleichskaufpreis am 2.436,47 3.218,07 4.623,68 3.499,50
Wertermittlungsstichtag [€/m?]

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnfldche [m?] 61,70 42,50 71,40 49,00 99,80
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,03
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 15.0G EG 17.0G 11.0G 17. 0OG
Anpassungsfaktor x 1,10 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt mittel mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
RND/GND [Jahre] 28/ 68 29/68 29/68 30/68 30/68
(Restwert)

Anpassungsfaktor x 0,97 x 0,97 x 0,93 x 0,93
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster 2.599.71 3.121,53 4.300,02 3.352,17
rel. Vergleichskaufpreis [€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster 2.599,71 3.121,53 4.300,02 3.352,17

rel. Vergleichskaufpreis x Gew

icht [€/m?]

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

Quelle: schriftiche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.12.2023

E159 / E259 / E359 / E459

Lage: 68623 Lampertheim, Carl-Lepper-StraBe 10
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evil. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

Beitréige [€/m?]

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 11 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359
Vergleichswert €] | = -——- 180.000,00 220.000,00 105.000,00
Wohnfldche [m?] 61,70 61,70 91,50 61,60
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 2.917,34 2.404,37 1.704,55
nicht enthaltene | = ——- 0,00 0,00 0,00

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 20.11.2023

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 20.11.2023 27.11.2020 19.11.2020 03.11.2020
zeitliche Anpassung x 1,31 x 1,31 x 1,32
Vergleichskaufpreis am 3.821,72 3.149,72 2.250,01

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

rel. Vergleichskaufpreis x Gew

icht [€/m?]

Wohnfldche [m?] 61,70 61,70 91,50 61,60
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,02 x 1,00
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 15.0G 5.0G 2.0G 9.0G
Anpassungsfaktor x 1,02 x 1,05 x 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
RND/GND [Jahre] 28/ 68 31/68 31/68 31/68
(Restwert)

Anpassungsfaktor x 0,90 x 0,90 x 0,90
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster 3.508,33 3.036,02 2.025,01
rel. Vergleichskaufpreis [€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00
angepasster 3.508,33 3.036,02 2.025,01

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

Quelle: schriftiche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.12.2023

E159 / E259 / E359

Lage: 68623 Lampertheim, Carl-Lepper-StraBe 10
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5.6.3 Ausschluss von evil. Vergleichskaufpreisen mit
nicht ersichtlichen Besonderheiten

Aus der Summe aller angepassten und fUr diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zundchst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von
Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten £30,00% als Ausschlusskriterium gewdahlt; die Aus-

schlussgrenzen befragen demnach 2.025,32 €/m? - 3.761,31 €/m?2.

3 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Uberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden
deshalb aus der abschlieBenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle

der Vergleichsobjekte mit ,,(A)" gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

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

23.674,72 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausrei3er)

8.00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

2.959.34 €/m?

rd. 2.959,00 €/m?
5.6.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.959,00 €/m?

Zu-/Abschlage relativ 0.00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.959,00 €/m?

Wohnflache X 61,70 m?

vorlaufiger Vergleichswert = 182.570,30 €

MarktUbliche Zu- oder Abschléage - 27.385,54 €

(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 155.184,76 €

besondere objekispezifischen Grundstucksmerkmale -7.860,00 €
Vergleichswert = 147.324,76 €

147.000,00 €
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5.6.5 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Mehrere Vergleiche

FUr die Vergleichswertermittlung kbnnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. abso-
lute) geeignete Vergleichspreise fur Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fir die Ver-
gleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m? WF/NF) an die allge-
meinen Wertverhdlinisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts an-
gepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder
Richtwerten ergebende vorldufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des
Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des
Wohnungs- oder Teileigentums berUcksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen
abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorl&u-
figen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorldufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen
Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfanrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau)
auf dem Grundsticksmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hin-
reichend berUcksichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispiels-
weise (kurzfristige) Marktverdnderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichs-
preise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemdaBe
Marktanpassung nach MaBgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu bericksichtigen.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhdltnisse lassen sich bei Verwendung der Vergleichskaufpreise auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berUcksich-
figen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zu-
sGtzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
Die Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus- -27.983,25 €
ses beruhen auf dem Untersuchungszeitraum 2020 bis 2022, d.h. Wer-
teinflisse wie gestiegene Energiekosten, Inflation, héheres Zinsni-
veau, geplantes Heizungsgesetz (GEG), geplante EU-Gebdude-
richtlinie (Sanierungspflicht) sind nicht abgebildet.

Die beiden letzten Punkte betrifft insbesondere dltere Immobilien mit
Baujahren um 1980 und davor. Die Heizungspldne der Bundesregie-
rung und die geplante EU-Gebduderichilinie lassen die Preise sanie-
rungsbedurftiger Immobilien sinken. Die Preise sind gemdaB Auswer-
tungen der Maklerverbdnde und des statistischen Bundesamtes je
nach Lage seit Anfang 2022 um 10 und 30 Prozent gefallen.

Beim Bewertungsobjekt wurde bis auf das Flachdach im Jahr 2016
keine energetischen Modernisierungen durchgefthrt, die Heizungs-
anlage stammt aus dem Jahr 2015. Die weitere Unsicherheit in Bezug
auf die obigen Ausfuhrungen sowie die aktuelle Marktlage wird mit
einem Abschlag von pauschal 15 % gewUrdigt.

prozentuale Schétzung: -15,00 % von 182.570,30 € (vorl. VW)

Summe -27.983,25 €
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumdangel und Bauschdden,
oder Abweichungen von der marktUblich erzielbaren Miete). Zu deren BerUcksichtigung vgl. die Aus-
fOhrungen im Vorabschnitt.

Hier werden die wertmd@Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwert-
verfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berUcksichtigt,
wie sie offensichitlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefUhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis er-
forderlicher Aufwendungen insbesondere fUr die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fUr diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst,
d. h. der hierdurch (ggf. zus&tzlich 'gedé@mpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrei-
bungsmdbglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale, anteilige

das Gemeinschafiseigentum betreffend Wertbeeinflussung insg.
Modernisierungsbesonderheiten

e Sanierung AuBenfassade -7.860,00 €

Kostensch&tzung gem. Protokolle
der EigentUmerversammlungen ca. 1.500.000 €

Summe -7.860,00 €

Baumdngel und Bauschdden

Baumadangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-

gelhafte AusfGhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel

durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bausch&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkun-

gen oder auf Folgen von Baumdéngeln zurGckzufUhren.

FUr behebbare Schédden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschdatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schdtzung kann durch pau-

schale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen er-

folgen.

Der Bewertungssachverstdndige kanni. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schdtzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsdaizlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverst@ndigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funk-

tionsprifungen, Vorplanung und Kostensch&tzung angesetzt sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefUhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis er-

forderlicher Aufwendungen insbesondere fUr die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen

(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden

nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fUr diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst,

d.h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "geddmpft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrei-

bungsmdbglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Sch&tzung des Wertein-

flusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel

durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten er-

reicht werden. Die Kostenschd&tzung fir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe

von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immo-
bilienbewertungssachverstdndigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

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

Da hierfUr allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Er-
mittlung néherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetterin [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

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

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fUhrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu marktkon-
formen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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5.7 Ertragswertermittlung

5.7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fUr die Ermittlung des Erfragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktUblich erzielbaren jéhrlichen Ertrégen (insbeson-
dere Mieten und Pachten) aus dem GrundstUck. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeich-
net. MaBgeblich fUr den vorldufigen (Ertrags)Wert des GrundstUcks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der EigentUmer fUr die Bewirt-
schaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaffungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahl-
ten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinerfrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fUr ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fUr die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
s@tzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist gefrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Rein-
ertrag des GrundstUcks" abziglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorl@ufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwert-
berechnung) des (Rein)Ertfragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
(objektsperzifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert sefzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert" und ,,vorlGufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen" zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
IGufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertfragswerts aus dem
marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemdaB zu berUcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellf insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktUblich
erzielbaren GrundstUcksreinertrages dar.
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5.7.2 Ertragswertberechnung

Gebdude- Mieteinheit Flache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
monatlich j@hrlich

(m2) (€/m?) (€) (€)
Wohnungseigentum Wohnungseigentum- 61,70 555,30 6.663,60
(Mehrfamilienwohn- Nr. 1158
haus) 15. OG 5. rechts
Summe 61,70 555,30 6.663,60

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielboaren Nettokaltmiete durch-

gefGhrt (vgl. § 27 Abs. 1T ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktUblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,50% Liegenschaftszinssatz
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer

kapitalisierter jahrlicher Reinertrag

abgezinster Bodenwert
(0,659 x 27.000,00 €)

vorlaufiger Erfragswert des Wohnungseigentums

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

6.663,60 €

1.365,88 €

5.297,72 €

22,727

120.401,28 €
17.793,00 €

138.194,28 €
0,00 €

138.194,28 €
7.860,00 €

130.334,28 €
130.000,00 €
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5.7.3 Erlauterungen zu den Begriffen/Wertansatzen in der Erfragswertberechnung

Allgemeine Hinweise

Am 01.01.2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 21) in Kraft getre-
fen und hat die bisherige ImmoWertV 2010 abgeldst. GemaB § 53 Absatz 1 der Verordnung ist Ver-
kehrswertgutachten, die nach dem 01.01.2022 erstellt werden - unabhdngig vom Wertermittlungsstich-
tag - die ImmoWertV 21 anzuwenden.

Absatz 2 regelt die Ubergangsregelungen. Danach kann bis zum 31.12.2024 bei der Ermittlung der
sonstigen fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssétze) noch mit von der Im-
moWertV 21 abweichenden Modellansdtzen fir die Gesamt- und Restnutzungsdauern gearbeitet
werden. Dies ist im Besonderen darin begrindet, dass die GutachterausschUsse nicht verpflichtet sind,
ab dem 01.01.2022 bereits Daten nach den verbindlichen Modellvorgaben der ImmoWertV 21 zu er-
mitteln und zu veroffentlichen, sondern erst mit dem ndchsten Ableitungszyklus. Beim Ansatz der Daten
ist dann weiterhin abweichend von den Regelungen der ImmoWertV 21 in den ,,alten” Modellen zu.

Wohnflache
Die Wohnflache wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen (Teilungserkldarung).

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zul@ssiger Nutzung marktUblich
erzielbaren Ertrge aus dem GrundstUck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemd&glichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszuge-
hen. Als marktiblich erzielbare Ertrége kdnnen auch die tatséchlichen Ertrdge zugrunde gelegt wer-
den, wenn diese marktUblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder GrundstUcksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsm&glichkeiten ab und/oder werden fUr die tatsdchliche Nutzung von
GrundstUcken oder GrundstUcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermitt-
lung des Rohertrags zundchst die fUr eine Ubliche Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrége zugrunde
ZU legen.

Die Basis fur die Ermittflung des Rohertrags ist die aus dem GrundstUck marktUblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktUblich erzieloare Miete wird der MietpreisUbersicht des értlichen GrundstUcksmarkts entnom-
men. Dabei werden wesentliche Qualitédtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der miet-
wertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Die zum Bewertungsstichtag ermittelte marktublich erzielbare Nettokaltmiete, die als nachhaltig an-
zusehen ist, kann fUr sGmiliche in Zukunft anfallenden Reinertrdge zundchst in gleicher Hohe ange-
nommen werden.

Die allgemeine konjunkturelle Entwicklung hinsichtlich Verdnderung der Miethéhen in der Zukunft so-
wie inflationsbedingte Anderungen der Wertverhdltnisse wird durch Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
berUcksichtigt, der aus dem Marktgeschehen unter BerUcksichtigung einer nachhaltigen Ertragsfahig-
keit abgeleitet worden ist.

Durch Anwendung des Liegenschaftszinssatzes wird

e im 1. Schritt
die aus der Vergangenheit abgeleitete marktUblich erzielbare Nettokaltmiete in Form der nachhal-
tigen Miete zundchst in die Zukunft durch gleichbleibende Ertrdge Uber die Restnutzungsdauer der
Immobilie Ubertragen

e im 2. Schritt
die marktUblich erzielbare Nettokaltmiete durch den Liegenschaftszinssatz dynamisch betfrachtet,
indem die zukUnftige Ertragsfahigkeit der Immobilie marktgerecht einbezogen wird.

FUr den ortlichen GrundstGcksmarkt steht eine MietwertUbersicht zur VerfUgung. FUr die Objektart des
Bewertungsobjekts, Lage (Bodenwertniveau), Baujahr, GréBe (Wohnfldche) und Ausstattung des Be-
wertungsobijekts liegt die durchschnittlichen Wohnraummiete beird. 9,00 €/mz2.
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktUblich entstehende Aufwendungen, die fUr eine ordnungsge-
mdaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der Gebdude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaffungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erfragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rGbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder RGumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz
1 und 21l. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom EigentUmer zu fragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktana-
lysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch
auf €/m2 Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaf-
tungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt.

GemdaB § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzuset-
zen, wie sie bei gewdhnlicher Bewirtschaftung marktiblich entstehen. Dementsprechend sind Bewirt-
schaftungskosten in Ublicher (d. h. durchschnittlicher) und marktGblicher (d. h. zukUnftig im langjahri-
gen Durchschnitt anfallender) GréBenordnung fur vergleichbare Objekte anzusetzen (vgl. Sprengnet-
terin [2], Teil 6, Kapitel 2, Abschnitt 2.2).

Die tats@chlichen Bewirtschaftungskosten kdnnen entweder Uberdurchschnittlich hoch sein, z. B.

e bei Nachholung zuvor versGumter InstandsetzungsmaBnahmen im Betrachtungszeitraum oder

e bei Ubermd@Big hohen (d. h. unUblichen und ggf. auch unwirtschaftlichen) Instand- und Unterhal-

tungsaufwendungen des Eigentimers,

bzw. unterdurchschnittlich hoch, z. B. bei Vernachldssigung der Instandhaltung in den letzten Jahren.
Durch das ZurUckgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungssatze wird verhindert, dass in der Werter-
mittlung auf unUbliche - z. B. in der Person des derzeitigen Eigentumers begrindete - BWK abgestellt
wird.

Zudem ist die Bestimmung der BWK fUr das Bewertungsobjekt grundsdtzlich schon deshalo mit den
angesetzten durchschnittlichen Bewirtschaffungskosten vorzunehmen, weil in dem gleichen Modell
auch der verwendete Liegenschaftszinssatz abgeleitet wurde (vgl. § 10 ImmoWertV 21). FUr marktkon-
forme Wertermittlungen ist es zwingend erforderlich, dass bei der Datenableitung und der Bewertung
hinsichtlich der wesentlich wertbestimmenden Daten das gleiche Bewertungsmodell angewendet
wird (vgl. [2], Teil 2, Kapitel 2, Forderung 1). Ans&tze fUr die Bewirtschaftungskosten sind in [1], Kapitel
3.05, verdffentlicht.

e fUr die Mieteinheit Wohnungseigentum-Nr. 1158 15. OG 5. rechts:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m?2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 412,00
Instandhaltungskosten - 13,30 820,61
Mietausfallwagnis 2,00 - 133,27
Summe 1.365,88
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge fur mit dem Bewertungsgrundstuck
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (markt-
konformen) Liegenschaftszinssatzes fUr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.
Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem GrundstUcksmarkt erfasst, soweit diese nicht
auf andere Weise berUcksichtigt sind.

Der angesetzte objekispezifische Liegenschaftszinssatz wird unter Hinzuziehung des am Wertermitt-
lungsstichtag aktuellen ortlichen Immobilienmarktberichts bestimmt, in dem die Liegenschaftszinssétze
gegliedert nach Objektart und Bodenwertniveau angegeben sind.

Mit der Wahl des Liegenschaftszinssatzes kommt die Auffassung des Sachversténdigen zum Ausdruck,
wie er das Bewertungsobjekt hinsichtlich seiner zukUnftigen Entwicklung (Verwertbarkeit/Verwertungs-
risiken) einschatzt.

Dabei gilt: niedriger Liegenschaftszinssatz = geringes Risikopotential wegen positiver Beurteilung zu-
kunftiger Marktentwicklung, hoher Liegenschaftszinssatz = hdheres bis Gberdurchschnittliches Risikopo-
tential bei zukunftsorientierter Einschatzung aufgrund ungUnstiger Beurteilung z.B. der Objektlage, Ent-
wicklung und Nachhaltigkeit der Ertrége, Drittverwendungsmaoglichkeiten (Nutzungsvielfalt).

FOr den é&rtlichen GrundstUcksmarkt liegen Liegenschaftszinssdtze fUr Eigentumswohnungen in Mehr-
familienh&usern im Geschosswohnungsbau ab 11 Wohneinheiten vor; die Modellparameter der Aus-
wertung stimmen mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Uberein.

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
@ Bodenrichtwert angepasst ;. 525€/m? rd. 580 €/m?
@ Miete 1 9.25€/m? (7,15 €/m2- 13,80 €/m2) 9,00 €/m?2
@ Restnutzungsdauer . 31 Jahre 28 Jahre
@ Wohnflache 1 75m2 rd. 61,70 m2

Der Liegenschaftszinssatz im Bodenrichtwertbereich 400 €/m2 bis 599,00 €/m2 wird mit 1,2 % (Stan-
dardabweichung +/- 1,3) angegeben. Somit ergibt sich eine Bandbreite von 0,6 % bis 3,2 % fUr den
Liegenschaftszinssatz. Weichen die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts von der Re-
ferenzimmobilie ab und ist dies nicht bereits unmittelbar im Bewertungsverfahren berUcksichtigt, sind
sach- und marktgerechte Zu- und Abschldge anzusetzen.

Als Kriterien fUr eine Anpassung des Liegenschaftszinssatzes benennt der drtliche Gutachterausschuss
sowie die einschlagige Literatur im Einzelnen wie folgt. Den lageabh&ngigen Kriterien sind i.d.R. das
hochste Gewicht beizumessen. In der Regel liegen die Anpassungen in Summe bei+ 0,5 % bis + 1,0 %).

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz: zutreffend beim Bewertungsobjekt / Anmerkungen
» gute Wohnlage / hohe Nachfrage M
» Orits- bis Zentrumsndhe (stadtisches Gebiet) M (bedingt)

= wenige Wohneinheiten im Haus

» aufwendige Ausstattung

» variable Nutzungsmaoglichkeiten

= (wesentlich) kleinere Wohn-/Nutzfldche 4]
» Eigennutzung oder bezugsfrei

= (wesentlich) kUrzere Restnutzungsdauer
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Zuschlag auf Liegenschaftszinssatz: zutreffend beim Bewertungsobjekt / Anmerkungen
» mdaBige Wohnlage / geringe Nachfrage

» Rand- bis Umlandlage (lGndliches Gebiet)

= viele Wohneinheiten im Haus M (bereits im Zinssatz bertcksichtigt)

= (gréBerer) Modernisierungsbedarf

» sehrindividuelle AusfUhrung

= (wesentlich) groBere Wohn-/Nutzfldche

» Nufzung als Kapitalanlage (vermietet) M (bereits im Zinssatz bericksichtigt)

= (wesentlich) lGngere Restnutzungsdauer

Unter BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag, der Situation
auf dem é&rtlichen GrundstUcksmarkt, der eingeschdtzten Marktgdngigkeit/Nachfragesituation sowie
Drittverwendungsfahigkeit, der Lage, der wertbestimmenden Merkmale sowie Zustand und sonstigen
Besonderheiten des Bewertungsobjekts halt der Sachverst@ndige einen objektartenspezifischen Lie-
genschaftszinnsatz von 1,50 % fur marktgerecht.

Gesaminutzungsdaver

Die Gesaminutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaffung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nufzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdao-
fen zugrunde liegenden Modell.

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist des-
halb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 ent-
nommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fUr die gewdhlte Gebdudeart
und den Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard
von 3,0 betrédgt demnach rd. 70 Jahre.

Restnutzungsdaver

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemadBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungs-
daver ist in erster N&herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatséchli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert
(d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaB-
nahmen durchgefUhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden.

Als Restnutzungsdauer ist in erster NGherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abzU-
glich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verl@ngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Wertermittlungsansadtzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefUhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter BerUcksichtigung von durchgefiUhrien
oder zeitnah durchzufGhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebdaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das 1973 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
ndchst in ein Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte |  Unterstelite
MaBnahmen | MaBnahmen

Begrindung

Dacherneuerung inklusive

4 4,0 0,0
Verbesserung der Warmeddmmung
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Summe 6,0 0.0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,teilweise
modernisiert* zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,,vorlaufigen rechnerischen") Gebdudealter (2023 — 1973 = 50 Jahre) ergibft sich eine (vor-
lGufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 50 Jahre =) 20 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,teilweise modernisiert” ergibt sich fir das Gebdude ge-
mag der Punkirastermethode ,Sachwertrichtlinie" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28
Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (28
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebd&udealter von (70 Jahre — 28 Jahre =) 42 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebdudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 42 Jahren =) 1981.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebdude ,,Mehrfamilienwohn-
haus" in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 28 Jahren und

e ein fiktives Baujahr 1981

zugrunde gelegt.

Ertragswert / Rentenbarwert

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhdlinisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wdhrend seiner Nutzungsdauer erzieloaren (Rein)Ertrége ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller wdhrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmdaBig
gleichzusetzen mit dem Erfragswert des Objekfs.

Als Nutzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
anzusetzen, fUr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektsperzifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumdngel und Bauschéaden,
oder Abweichungen von der marktGblich erzielbaren Miete). Zu deren BerUcksichtigung vgl. die Aus-
fOhrungen im Vorabschnitt.
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Hier werden die wertmdaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwert-
verfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berucksichtigt.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Sch&tzung des Wertein-
flusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten er-
reicht werden. Die Kostenschatzung fUr solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immo-
bilienbewertungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

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

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Er-
mittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetterin [2] Kapitel 2/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fUr SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verflgbaren Modelle, die
in einheitlicher Weise gleichermaBen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsob-
jekte sowie modernisierungsbedUrftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fUhrt in allen vorgenannten Anwendungsfdllen zu marktkon-
formen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale, anteilige

das Gemeinschafiseigentum betreffend Wertbeeinflussung insg.
Modernisierungsbesonderheiten

e Sanierung AuBenfassade -7.860,00 €

Kostensch&tzung gem. Protokolle
der EigentUmerversammlungen ca. 1.500.000 €

Summe -7.860,00 €

Baumdngel und Bauschdden

Baumadangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch man-

gelhafte AusfGhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel

durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bausch&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkun-

gen oder auf Folgen von Baumdéngeln zurGckzufUhren.

FUr behebbare Schédden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschdatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schdtzung kann durch pau-

schale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen er-

folgen.

Der Bewertungssachverstandige kanni. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schdtzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsdaizlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverst@ndigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funk-

tionsprifungen, Vorplanung und Kostensch&tzung angesetzt sind.
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Die in der Gebdudebeschreibung aufgefUhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis er-
forderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansaizen als schon durchgefthrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fUr diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst,
d.h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "geddmpft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrei-
bungsmdbglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Sch&tzung des Wertein-
flusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fUr die Investitions- bzw. Beseitigungskosten er-
reicht werden. Die Kostenschd&tzung fir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immo-
bilienbewertungssachverstdndigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

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

Da hierfUr allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Er-
mittlung néherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetterin [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fUr SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verflgbaren Modelle, die
in einheitlicher Weise gleichermaBen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsob-
jekte sowie modernisierungsbedUrftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fUhrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu marktkon-
formen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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5.8 Verkehrswert

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 147.000,00 € ermittelt.
Der zur StUtzung ermittelfe Ertragswert betrdgt rd. 130.000,00 €.

Der Verkehrswert fUr den 524/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus
bebauten Grundstick in 68623 Lampertheim, Carl-Lepper-StraBe 10

Wohnungsgrundbuch Blatt Lfd.-Nr.
Lampertheim 9128 1
Gemarkung Flur FlurstGck
Lampertheim 3 276/3

verbunden mit dem

Sondereigentum

an der Wohneinheit im 15. Obergeschoss, 5. rechts
und dem Kellerraum

- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1158 -

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2023 mit rd.

145.000,00 €

A 7.250,00 € (5.00 %, fehlende Besichtigung)
137.750,00 €

rd. 138.000,00 €

in Worten: einhundertachtunddreiBigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulGssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Heppenheim, 11.01.2024

Dipl.- Ing. Reinhigrd Biriz = 5nz |7 |

|&
e

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung B\ tucken /S
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auffra@qeber undderr ange-
gebenen Iweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte istnur rmf sehriftlicher
Genehmigung gestattet. Insbesondere die enthaltenen Karten sind urheberrecﬁﬂ'th’geschu'rz’r und
durfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefohrt werden.
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6 Rechisgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVvO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
BUrgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

IVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsdatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:
Wohnfl&chen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blaft 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohlim Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Befriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kdalteerzeugung in Gebduden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Markitdaten

[0] Gutachterausschuss fur Immobilienwerte: Immobilienmarktbericht 2023
(Daten des Immobilienmarktes SUdhessen)

[1]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilien-
wertermifttlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010
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[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Kleiber: Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Bundesanzeiger-Verlag, 7. Auflage 2012
[7]1 Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Bundesanzeiger-Verlag, 9. Auflage 2020

[8] Kleiber: Kleiber-digital, Online-Version des Printwerks (Verkehrswertermittiung von GrundstU-
cken), Bundesanzeiger-Verlag, Tagesakfuell mittels Online-Update
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte (M. ca. 1 : 250.000)

Quelle: StraBenkarte, Bundesamt fir Kartographie und Geoddsie
(lizenziert Uber Sprengnetter Verlag und Sofftware GmbH)
Stand: 18.12.2023
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan (M. ca. 1 : 20.000) mit Kennzeichnung
der Lage des Bewertungsobjekts
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Quelle: StraBenkarte, Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie
(lizenziert Uber Sprengnetter Verlag und Software GmbH)
Stand: 18.12.2023
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (M. ca. 1 :2.000) mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Quelle: ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden
(lizenziert Uber Sprengnetter Verlag und Soffware GmbH)
Stand: 18.12.2023
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Anlage 4:

Bodenrichtwertauskunft

HESSEN Gutachterausschuss - Immobilienwerte (Bereich
Landkreise Bergstrae, Darmstadt-Dieburg, Grof-
Gerau, Offenbach und Odenwaldkreis)

Bodenrichtwert-
auskunft

Erstellt am: 18.12.2023
Antrag: 202378519-1
AZ:

Bodenrichtwertauskunft fiir das Flurstiick

Gemeinde: Lampertheim
Gemarkung: Lampertheim
Lagebezeichnung: Carl-Lepper-Strale 10
Flur: 3

Flurstiick: 276/3

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2022

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

(Details zum zonalen Bodenrichtwert entnehmen Sie bitte der folgenden Seite sowie der Anlage)

MafRstab 1:2000

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt,

Seite 1 von 2
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HESSEN Gutachterausschuss - Immobilienwerte (Bereich i
Landkreise Bergstrale, Darmstadt-Dieburg, GroB- Badwnriciiwnert
- Gerau, Offenbach und Odenwaldkreis) auskunft
el
E Erstellt am: 18.12.2023
= Antrag: 202378519-1
AZ:

Beschreibung der Bodenrichtwertzone

Das Flurstick in Lampertheim, Carl-Lepper-StraBe 10 (genaue Beschreibung siehe Seite 1)
liegt in der nachfolgend beschriebenen Bodenrichtwertzone:

Gemeinde: Lampertheim

Gemarkung: Lampertheim

Zonaler Bodenrichtwert: 410 €/m?

Nummer der Bodenrichtwertzone: 15

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2022

Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz

Nutzungsart: Wohnbauflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl: 12

Weitere Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten und Umrechnungskoeffizienten entnehmen Sie bitte der Anlage.

Seite 2 von 2
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Anlage 5: Grundrisse (ohne MaBstab)

Grundriss Standardgeschoss (mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts)
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Grundriss Wohnung
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Anlage 6: Fotoaufnahmen

Bild 1:  StraBenansicht der Gesamtanlage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekits

Bild 2:  StraBenansicht der Gesamtanlage
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Bild 3:  StraBenansicht der Gesamtanlage

Bild 4: RUckansicht der Gesamtanlage
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Bild 5: Hauseingang der Gesamtanlage

Bild 6: Hauseingang der Gesamtanlage



