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Datum: 25.01.2021

| Az. des Gerichts: 95 K 021/2020 |

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Markiwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im
Teileigentumsgrundbuch von Kelkheim, Blatt 3871 eingetragenen 593,510/10.000
Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem gemischt
genutzten Gebaude bebauten Grundstiicks in 65779 Kelkheim, Héchster StraBe 8,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Biiro, im Aufteilungsplan mit Nr. 28
bezeichnet nebst Keller Nr. 10

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Stichtag 10.12.2020 ermittelt mit rd.

260.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten. Es wurde in flinf Ausfertigungen erstellt, davon eine
fir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber:

593,510/10.000  Miteigentumsanteil an  dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem gemischt
genutzten  Gebdude bebauten  Grundstlcks,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Buro, im
Aufteilungsplan mit Nr. 28 bezeichnet nebst Keller
Nr. 10

65779 Kelkheim
Hoéchster StrafRe 8

Teileigentumsgrundbuch von Kelkheim
Blatt 3871
laufende Nummer 1

Gemarkung Kelkheim
Flur 8, Flurstiick 50/29
GroBe: 1.286 m?

Amtsgericht Konigstein
GerichtstraBe 2
61462 Konigstein

Auftrag vom 16.09.2020

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 10.12.2020
Tag der Ortsbesichtigung: 10.12.2020
Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn Lo
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1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1.5

1.1.6

1.1.7

Zum Auftrag

Mieter oder Pachter

Es sind Mieter vorhanden.

Verwalter

Es ist eine Hausverwaltung nach WEG vorhanden.

Gewerbe

Unter der Objektadresse ist ein Gewerbe gemeldet.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Es wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung keine Maschinen
oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Hausschwamm

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Hausschwamm festgestellt werden.

Bauauflagen oder baubehdérdliche Beschrankungen
Es wurden keine Bauauflagen oder baubehérdliche

Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

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



Verkehrswertermittiung MEA Hoéchster StraBBe 8, 65779 Kelkheim Az.: 95 K 021/20 Seite 5

1.1.8 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlichen-rechtlichen Situation

1.2

Zu dem Objekt

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt. Da
diese Angaben letztendlich nicht abschlieBend auf ihre
Richtigkeit ~ Oberprift ~werden kbénnen, muss aus
Haftungsgrinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermdgenswirksamen Disposition von der jeweils
zustandigen Stelle und von dem Eigentimer schriftliche

Bestatigungen einzuholen.

» Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den
593,51/10000 Miteigentumsanteil an dem gemein-
schaftlichen Eigentum des mit einem gemischt genutzten
Gebdaude bebauten Grundstiicks in Kelkheim.

* Mit dem Miteigentumsanteil ist das Sondereigentum an
dem Bliro Nummer 28 im Erdgeschoss sowie dem
Kellerraum Nummer 10 verbunden.

» Soweit dies bekannt wurde, ist das Gebaude im Jahr 1993
in massiver Bauweise errichtet worden. Das Wohnhaus
erstreckt sich auf ein Erdgeschoss, zwei Obergeschosse
sowie auf ein Dachgeschoss, die alle ausgebaut sind.

» Die Heizung ist Objektes ist offensichtlich neueren
Baujahres. Es handelt sich um eine Gaszentralheizung.
Weitere wesentliche Modernisierungen wurden nicht
bekannt. In dem Objekt ist ein Personenaufzug vorhanden.
Im direkten Umfeld befindet sich ein 6&ffentlicher
kostenpflichtiger =~ Parkplatz  sowie  innerstadtische
Einkaufsmaoglichkeiten.

e Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Objekt
vermietet. Der entsprechende Mietvertrag wurde durch den
Mieter ~ zur  VerflUgung  gestellt.  Beginn  des
Mietverhaltnisses war der 1. Marz 2020. Der Mietvertrag
wurde fir die Dauer von finf Jahren vereinbart, mit der
einseitigen Option, diesen zweimalig um jeweils finf Jahre
zu verlangern. Nach diesseitiger Interpretation liegt die
derzeit abgeschlossene Miete unterhalb der marktiblichen
Nettokaltmiete. Im Rahmen der vorliegenden Ermittlung
wird unterstellt, dass die einseitig vorhandenen Optionen
beide ausgelbt werden und das Mietverhéltnis
dementsprechend bis zum 28 Februar 2035 anhalten wird.
Ab dem Jahr 2024 ist eine jahrliche Anpassung des
tatsachlich vereinbarten Mietzinses um 1,75 % vereinbart
worden.
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» Stellplatze, die dem zu bewertenden Objekt zugeordnet
wurden, sind nicht bekannt geworden. Es wird daher
unterstellt, dass alle erforderlichen  Stellplatze
nachgewiesen werden kénnen bzw abgeldst wurden.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

» Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Geb&ude-
massen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtraglich
genehmigungsfahig  sind.  Abzige fir eventuell
nachtréaglich erforderliche Genehmigungsaufwendungen
sind nicht berlcksichtigt.

» Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine
Marktwertermittlung handelt. Das heif3t, es ist zu ermitteln,
was zum jeweiligen  Wertermittlungsstichtag ein
Marktteilnehmer vermutlich unter Bertcksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen ware fir ein solches
Objekt zu zahlen. Bei einer solchen Wertermittlung kommt
es im Wesentlichen darauf an, den Standard und die
besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale
(boG) zutreffend zu ermitteln. Der Standard bestimmt die
Hbéhe der Normalherstellungskosten (NHK) und die
Gesamtnutzungsdauer (GND). Dabei kommt es bei dem
Standard nicht auf die tatsédchlich vorhandenen
Ausstattungen an, sondern um vergleichbare oder
ahnliche Ausstattung. Diese wird anhand der gegeben falls
gewichteten Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

» Die ,boG" sind als Wertminderungen zu verstehen und
keinesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der
Wertermittlung in der Regel nicht darauf an einzelne
Kostenwerte detailliert zu bestimmen, zu addieren und in
Abzug zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit welchen
Abschlagen ein wirtschaftlich vernliinftiger Marktteilnehmer
auf vorhandene boG reagiert. Wird Uber Kaufpreise von
Objekten mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der
Regel ein Kaufinteressent vorab keine detaillierten
Kostenvoranschlage ein, sondern nimmt flir einen
abweichenden Objektzustand Abschldge vor. Dabei ist
sicherlich zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B.
defekte Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau / Modernisierungen zu unterscheiden.
Ohne eine funktionierende Heizung ist ein Gebaude nur
eingeschrankt nutzbar. Also wird ein Markteilnehmer eine
unabwendbare  und  sofortige = Erneuerung  der
Heizungsanlage in voller Hbhe berlcksichtigen. Eine
veraltete, aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den
Gebrauch des Objektes noch mdglich macht, wird in der
Regel mit einem Abschlag bericksichtigt und nicht mit
tatsachlich aufzuwenden Kosten (die ohnehin je nach
Standard unterschiedlich hoch sein kénnen).

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn Lo
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» Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des
Normalobjektes (ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale - boG) im Sinne eines Substi-
tutionsgebdudes mittels NHK in einem Wertermittlungs-
modell ermittelt (da nur Normalobjekte untereinander
vergleichbar sind). Das angewendete Modell bestimmt die
anzuwenden Parameter. Das Korrekturglied zwischen dem
Normalobjekt und dem jeweiligen Bewertungsobjekt sind
die boG. Daher werden diese gemal ImmoWertV auch
zwingend nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor)
berlicksichtigt. Nur so kann sich dem der Marktwert
genahert werden.

» Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert® darstellt. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von = 10 bis
15% noch immer in einem fir Wertermittlungszwecke
ausreichenden Vertrauensrahmen.

e Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die in diesem
Gutachten aufgefiihrten besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale keine tatsachlichen Aufwendungen
darstellen, sondern lediglich die = Wertminderungen
eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des
Gebaudes vermutlich vornehmen wiirde (Risikoabschlag). Es
ist vor konkreten vermégenswirksamen Dispositionen
unbedingt zu empfehlen, eine detaillierte Ursachen-
erforschung und Kostenermittlung durchfiihren zu lassen.

Es wird weiter ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass keine
Untersuchungen Uber

- die Standsicherheit der Gebaude

- die Ursachen von Baumangeln- oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlinge

- den Baugrund

- das Grundwasser

- Bergsenkungsschaden

durchgefliihrt wurden.

Gegebenenfalls sich hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem MaBe wertmindernd (nicht
tatsachlich) berticksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich vernlnftig handelnden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw
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1.4  Zu den Ausfihrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfiihrungen sowie die in
der Anlage abgelichteten Fotos ergéanzen sich und bilden
innerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiucksdaten

Ort:

StraBe und Hausnummer:
Amtsgericht:
Teileigentumsgrundbuch
von:

Katasterbezeichnung:

Wirtschaftsart:

65779 Kelkheim
Hochster StralRe 8
Kénigstein
Kelkheim

Blatt 3871

Gemarkung Kelkheim
lfd. Nr. 1 Flur 8 Flurstick 50/29 GroBe: 1.286 m?

Gebaude- und Freiflache

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Stadt Kelkheim:

Einwohnerzahl: ca. 27.500

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb der Stadt

Lage:

Entfernungen:
Verkehrslage des
Grundstucks:

Wohn- und Geschéftslage:

Nachbarschaft und
Umgebung:

Stadtkern
zur nachsten Bushaltestelle: ca. 100 m
zum Bahnhof Kelheim: ca. 1km

sehr gute Verkehrslage

gute Wohnlage, als Geschéftslage geeignet

Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn ==
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2.2.2 Lage der Stadt
Landkreis: Main-Taunus-Kreis
Regierungsbezirk: Darmstadt
Bundesland: Hessen
Entfernungen zu zentralen
Orten in der Region: zur Kreisstadt Hofheim ca. 10 km
zur Landeshauptstadt Wiesbaden ca. 20 km
nach Frankfurt am Main ca. 18 km
nach Konigstein ca. 10 km
nachste Anschliisse an
Bundesautobahnen: A 3 von Koéln nach Frankfurt
Anschluss Niedernhausen ca. 10 km
A 66 von Wiesbaden nach Frankfurt
Anschluss Frankfurt - Hochst ca. 6km
nachster Anschluss an
eine BundesstraBe: B 455 von Wiesbaden nach Kénigstein
Anschluss Fischbach ca. 2,5km
2.2.3 Infrastruktur
Alle Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs,
Verbrauchermérkte und Tankstellen sind in der Stadt

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

Kelkheim vorhanden. Die nachsten gréBeren Einkaufsorte
sind Hofheim, Frankfurt am Main sowie das Main-Taunus-

Zentrum in Sulzbach.

Kindergérten, Grundschulen, Haupt- und Realschule sowie

ein Gymnasium sind in Kelkheim vorhanden.

In der Stadt befinden sich Arzte, Zahnarzte und Apotheken.
Die nachsten Krankenh&user sind in Hofheim und Bad Soden

vorhanden.

Am Ort befinden sich Bankzweigstellen und Postfilialen.
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2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung:

M - gemischte Bauflache

2.3.2 Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB

2.3.3 Bodenordnung

Es besteht fir das Grundstiick / Gebiet kein Bebauungsplan.
Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile - Innenbereich. Die
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist geman den Bestimmungen des § 34
BauGB zu beurteilen.

,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zul&ssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.“ (§ 34
Abs. 1 BauGB)

Das zu bewertende Grundstiick ist vermutlich derzeit in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand

(Grundstiicksqualitat)
Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaB § 5 ImmoWertV:
ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes Land
voll erschlossen

Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundstickes als
erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrage oder Geblhren
anfallen kdnnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation
ausdriicklich ausgeschlossen werden.
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2.4 Grundsticksbeschaffenheit

Topografische

Grundstiickslage: eben

Grundsticksform: unregelmaBige Grundstlcksform
Hoéhenlage zur StraBe: normal

Grundstiickslage: Grundstick in StraBenreihe

2.5 ErschlieBung

StraBenart: AnliegerstraBBe

Verkehrsbelastung: ohne nennenswerten Verkehr
StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn gepflastert
StraBenbeleuchtung: vorhanden

Anschlisse an Versor

gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: Strom, Wasser und Gas aus Offentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: mehrseitige Grenzbebauung

Grundstiickseinfriedung: keine wesentliche vorhanden

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn ==
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2.7 Baugrund und Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragféhiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasser-
schaden, Hochwasserschaden oder Bergsenkungsschéaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefihrt.

2.8 Immissionen und storende nachbarliche Betriebe; Altlasten

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren geringe
Immissionen  (L&rm  durch innerstadtischen Betrieb)
feststellbar.

Altlasten: Altlasten sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit)
unterstellt.
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2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende, nicht
bewertete Eitragungen:

« Umlegungsverfahren_

« Grunddienstbarkeit (Uberbau- und Anbaurecht)
« Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)

« Grunddienstbarkeit (Zu- und Abluftleitungsrecht)
« Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bericksichtigt
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht
vorhanden. Es wurden vom Sachverstandigen diesbeziglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen.
Gegebenenfalls bestehende wertbeeinflussende
Eintragungen sind zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu
berlcksichtigen.
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

3.1 Gemischt genutztes Gebaude

Nutzung: gemischt genutzt

Gebaudestellung: einseitig angebaut

Ausbau: Das Gebaude ist komplett unterkellert.

Geschosszahl: 2

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. bis 2. Obergeschoss, 1. bis

2. Dachgeschoss

Baujahr: soweit bekannt 1993
Modernisierung: nicht bekannt
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Konstruktionsart:
Grindung:
Kellerwande:

AuBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen

Geschosstreppe:

Kellertreppe:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwasserung:

AuBenansicht:

Sockel:

nicht bekannt, vermutlich Massivbau

nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente

Material nicht bekannt, vermutlich Schwerbetonstein

Material nicht bekannt, vermutlich Mauerwerk

Warme- und Schallschutz nicht bekannt, vermutlich dem
Baujahr entsprechend

Material nicht bekannt, vermutlich Uberwiegend massiv,

teilweise Trockenbau méglich

Kellergeschoss: Material nicht bekannt, vermutlich massiv
Erdgeschoss: Material nicht bekannt, vermutlich massiv
Obergeschosse: Material nicht bekannt, vermutlich massiv

gerade Treppe aus Stahlbeton mit Zwischenpodest,
Stufenbelag Naturstein, Metallgelander und Handlauf,
Zustand der Treppe durchschnittlich

wie vor

Holzdach mit Dachaufbauten
Satteldach

Betondachsteine

nicht bekannt

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

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



Verkehrswertermittiung MEA Hoéchster StraBBe 8, 65779 Kelkheim Az.: 95 K 021/20 Seite 16

Heizung:

Brennstofflagerung:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Anmerkung:

Technische Gemein-
schaftseinrichtungen:

Zentralheizung, Brennstoff: Gas

Heizkessel: Fabrikat Viessmann
Baujahr: nicht bekannt
keine

dezentral Uber Durchlauferhitzer

durchschnittliche Ausstattung

Vorsorglich  wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektroinstallation, etc.) vorgenommen wurden.

Personenaufzug

Zustand des Sondereigentums

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumaéngel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

normal
Es besteht ein Unterhaltungsstau.

zweckmaBig

ausreichend

» keine wesentlichen feststellbar

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

keine bekannt
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Zustand des Gemeinschaftseigentums

Bau- und

Unterhaltungszustand: normal

Belichtung / Besonnung:

Es besteht kein Unterhaltungsstau.

ausreichend

Baumaéngel / Bauschaden /
Unterhaltungs- und
Modernisierungs-

besonderheiten:

Anmerkung:

Nebengebéaude:

keine feststellbar

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

keine vorhanden

3.1.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung des Sondereigentums

FuBbdden:
Keller:
Praxisraume:
Sanitar:
Kiche:

Flur:

Innenansichten:

Sanitar:
Deckenflachen:

Fenster:

Rollladen:

Innentiiren:

Beton

Fliesen
Fliesen
Fliesen

Fliesen

Uberwiegend Strukturputz
Fliesen raumhoch
abgehangt, System Odenwald, mit Halogenspots

Kunststofffenster, Baujahr 1993, mit Isolierverglasung,
teilweise mit Sprossen

aus Kunststoff

einfache, glatte Holztlren, einfache Beschlage, Holzzargen
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Beheizung:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objekts/

Gesamtbeurteilung:

Uber Universalheizkdrper mit Thermostatventilen

keine vorhanden

normal, zeitgeman

Das Objekt erfillt heutige Anforderungen an Gewerberaum.

3.1.2 Raumliste

Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen
1. Erdgeschoss
1.1 Raum 1
1.2 Bad Sanitér: Dusche, Waschbecken, WC,
kein Fenster
1.3 Raum 2 kein Fenster
1.4 Flur 1
1.5 Flur 2 kein Fenster
1.6 Kiche AuBentlre
1.7 Raum 3
1.8 Raum 4
1.9 Raum 5
1.10 Raum 6 Empfangs- und Wartebereich mit AuBBentire
1.11 Raum 7
1.12 Sanitar 1 Dusche, WC, Waschbecken, wei3e Sanitarobjekte,
normale Ausstattung, WC mit Unterhaltungsstau,
kein Fenster
1.13 Sanitar 3 WC, Waschbecken, normale Ausstattung,
Unterhaltungsstau
Anmerkung: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in dem vorstehenden

Gutachten nur diejenigen Schaden aufgefiihrt sind, die zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung flr den Sachverstandigen einsehbar waren. Evil. durch
Einrichtungsgegenstédnde, Maschinen, gelagerte Materialien oder
Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen dieses
Sachverstandigengutachtens nicht erfasst.
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4, Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 593,510/10.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem gemischt genutzten Gebaude bebauten
Grundstlcks in 65779 Kelkheim, Hochster StraBe 8, verbunden mit dem Sondereigentum an
dem Buro, im Aufteilungsplan mit Nr. 28 bezeichnet nebst Keller Nr. 10, zum
Wertermittlungsstichtag 10.12.2020 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobijekts

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kelkheim 3871 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Kelkheim 8 50/29 1.286 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fir Teileigentum (L&den, BUros u. &.) immer
dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen
vermieteten Rdumen ermittelt werden kdnnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen  Teileigentumen in  derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m?2 Wohn- oder Nutzflache) bestehen,
wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaB geschatzt werden kann und der
wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische  Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 1.150,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2020. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = |frei

Grundstucksflache = |keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 110.12.2020
Entwicklungszustand = |baureifes Land
Grundstlcksflache = [1.286 m?
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4.2.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.12.2020 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Gesamtgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabenfreien Zustand
abgabenrechtlicher Zustand = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 1.150,00 €/m2
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2020 10.12.2020 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage einfachere Lage x 0,90
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag’ = 1.035,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 1.286 X 1,00
abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.035,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.035,00 €/m?
Flache x 1.286 m?
abgabenfreier Gesamtbodenwert = 1.331.010,00 €

4.2.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME =
593,510/10.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 1.331.010,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 593,510/10.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 78.996,77 €

Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

anteiliger Bodenwert = 78.996,77 €
rd. 79.000,00 €

' Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaBstab
fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlicken in dieser Lage; die
Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch berilcksichtigten den
Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen
demzufolge Uber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor. —
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4.3 Ertragswertermittilung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell far die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden
muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und
Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

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

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstliicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsichliche
Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte
erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die flr eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Ruckstdande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte
aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem
Ertragswert des Objekis.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3
Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) 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 Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV) / Haftungsausschluss

Baumaéngel sind Fehler, die dem Geb&ude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen.

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

» nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
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Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht
Uberprtift, die ordnungsgemafe Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

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

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

Hinweis fir Interessenten:

Die hier geschatzte Wertminderung bezieht sich ausschlieBlich auf die im Gutachten
angegebene Interpretation des Bauschadens und stellt damit lediglich auf das
erkennbare auBere Schadensbild ab. Ausgehend von diesen Vorgaben wurde die
Wertminderung pauschal so geschatzt und angesetzt, wie sie auch vom gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr angenommen wird. Sie ist deshalb nicht unbedingt mit den auf dem
vermuteten Schadensbild basierenden Schadensbeseitigungskosten identisch.

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

Hinweise auf Schadstoffrisiken

Risikoeinstufun Zeitraum
1960 - 1980

hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Die Feststellung von Bauméangeln und Bauschaden gehdért nach Auffassung des OLG
Schleswig (Urteil vom 06.07.2007, 14 U 61/06) nicht zu der Sachverstandigenpflicht. Diese
sind zwar gemafi § 21 Abs. 3 der WertV zu berilcksichtigen. Bedeutung haben sie jedoch
lediglich fir die Feststellung des Verkehrswertes. Sie haben keine eigenstandige
AuBenwirkung dergestalt, dass sich der Erwerber auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der
festgestellten Bauméangel und Bauschaden und deren kostenmaBige Bewertung gerufen kann.
Dabei ist zudem zu bertcksichtigen, dass es sich bei der Verkehrswertermittlung um eine
Schéatzung handelt und auch Bauméangel und Bauschaden danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben. So wirken sich geringfligige Mangel
zum einen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Méangel auch in der
allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend enthalten. Denn ein
Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem
Marktverhalten Rulckschlisse auch bezlglich der Beurteilung von Baumangeln und
Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die H6he der
Kosten, die tatsachlich entstehen kénnen, belaufen.
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4.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache tatsachliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€
Wohn- und Buro EG 185 8,00 1.480,00| 17.760,00
Geschaftshaus
Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen 17.760,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.907,20 €
jahrlicher Reinertrag = 13.852,80 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuordnen ist;
vgl. Bodenwertermittiung) - 3.160,00 €
4,00 % von 79.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.692,80 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p = 4,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 42 Jahren Restnutzungsdauer x 20,186
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 215.844,86 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 79.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 294.844,86 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 32.400,00 €2
Ertragswert des Teileigentums = 262.444,86 €
rd. 262.000,00 €
4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Nutzflachen
Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt.
2 Es handelt sich um eine reine Schatzung um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu
ermitteln. Den Ansatzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es st vor einer

vermdgenswirksamen Disposition dringend zu empfehlen eine Kostenermittlung unter der Pramisse
der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach

geplanten MaBnahmen héher oder niedriger ausfallen.
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Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktlblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Mietangaben fir
mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke aus anderen
Mietpreisveréffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitadtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

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

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der
verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der
verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer
Gutachterausschiisse, des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze als Referenz- und Erganzungssystem, in
dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes
sowie ObjektgréBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie eigener
Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
far  die Bestimmung der NHK  gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebé&udetyp
zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Restnutzungsdauer
Als  Restnutzungsdauer ist in erster N&herung die Differenz aus "Ublicher

Gesamtnutzungsdauer" abzlglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berilcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer

etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen -32.400,00 €3
Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktiblich erzielbarer Miete und
tatsachlicher Miete fiir die Mieteinheit: Sondereigentum Nr. 28, Biiro

Miete marktublich erzielbar tatsachlich
jahrlicher Dynamiksatz der Miete So=1,2% st=1,75%
Dauer der Mietabweichung = 14,00 Jahre; Kapitalzinssatz k = 5,2

%

Zahlungsweise der Miete

unterjdhrig vorschuissig,
12 Zahlungen je Jahr

unterjdhrig vorschussig,
12 Zahlungen je Jahr

NKM/Jahr 17.760,00 € 14.280,00 €

x Barwertfaktor x 10,760983 x 11,111664

(einer dynamischen Zeitrente) (14,00 Jahre; k=5,2%,| (14,00 Jahre; k =5,2 %,
So = 1,2 %) st=1,75 %)

= Barwert = 191.115,06 € = 158.674,56 €
Barwertdifferenz (tatsachlich - marktiiblich erzielbar) = -32.400,00 €
3 Siehe FuBnote 2 auf Seite 26
/\‘H\"‘\-‘
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4.4 Sachwertermittilung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahrenistin den §§ 21 — 23 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf
dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen)
sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) und ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter
Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
(Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der Sachwert der AuBBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung
mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von gewdhnlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen (vgl. § 21 Abs. 3
ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuBenanlagen ergibt
den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem Ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur
Beriicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert erforderlich.
Diese sog. ,Marktanpassungs-Zu- oder -abschlage” sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,Marktanpassung® des
vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem oértlichen Grundstiicksmarkt fhrt im Ergebnis erst
zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
AuBenanlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl.
§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).
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4.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich,
da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,£€/m? Bruttogrundflache®
oder ,€/m?2 Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Geb&udeteile nicht erfasst. Das Geb&ude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der
Grundflachenberechnung  nicht erfassten  Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fir das Normgeb&ude ermittelten
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlicksichtigen definitionsgeman nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie
der Name bereits aussagt — normalen, d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende
besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene
Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die
in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Gebaudestandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchflhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die
Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Gblicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstdndig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der
vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich
langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der
vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngeb&uden auf 60 bis
80 Jahre begrenzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der markttblich erzielbaren Miete). Zu
deren Bericksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

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

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

Siehe Erlauterungen unter Punkt 4.3.1 der Ertragswertermittiung.
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AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur
Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel
nicht mit hierfliir gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
Lvorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstliicks) an den Markt, d. h. an die far
vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 14 Abs. 2 Ziffer 1 InmoWertV erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien
Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunadchst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorldufigen
marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modellireue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienwohnhausgrundstiicke
anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hoéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte
abgeleiteten  Marktanpassungsfakiors ist das  Sachwertverfahren  ein  echtes
Vergleichspreisverfahren.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Wohn- und Geschéftshaus

Basis des anteiligen Gebaudewerts

anteilige Flachen

Berechnungsbasis
« Brutto-Grundflache (BGF)

310 m2

Baupreisindex (BPI) 10.12.2020 (2010 = 100)

128,4

Normalherstellungskosten
« NHK im Basisjahr (2010)

« NHK am Wertermittlungsstichtag

824,00 €/m?2 BGF
1.058,02 €/m? BGF

Herstellungskosten

« Normgebaude 327.986,20 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 327.986,20 €
Alterswertminderung
« Modell linear
« Gesamtnutzungsdauer (GND) 69 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre
 prozentual 39,13 %
 Betrag 128.341,00 €
Zeitwert (inkl. BNK)
« Gebaudewert 199.645,20 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 199.645,20 €
anteilig mit 100 %
anteiliger Gebaudewert 199.645,20 €
anteiliger Gebaudesachwert des Teileigentums insgesamt 199.645,20 €
anteiliger Sachwert der AuBenanlagen + 7.985,81 €
anteiliger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 207.631,01 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 79.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 286.631,01 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des|= 286.631,01 €
Teileigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 32.400,00 €*
(marktangepasster) Sachwert des Teileigentums = 254.231,01 €
rd. 254.000,00 €
4 Siehe FuBnote 2 auf Seite 26 und Aufstellung auf Seite 28
/\“““'ﬁ-‘
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4.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF))
wurde von mir mittels Umrechnungskoeffizienten durchgefihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei
NHK 2000 bis 102. Ergdnzung) enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Wohn- und Geschéftshaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuB3entlren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% [23,0%(77,0% | 0,0% | 0,0 %
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Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

AuBenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;
Standardstufe 2 |verputzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer
Wéarmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und

Standardstufe 3 | 1542 chziegel, Folienabdichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBBentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit

Standardstufe 3 zeitgemaBem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tlren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit

Standardstufe 3 Dammmaterial geflllte StAnderkonstruktionen; schwere Tiren
Deckenkonstruktion
Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
einfacher Putz
FuBbdden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und

Ausfliihrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtunge

5

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und

Standardstufe 3 Bodenfliesen, raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-

oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab

Standardstute 3 ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohn- und Geschaftshaus

Nutzungsgruppe: Wohnh&user mit Mischnutzung
Gebaudetyp: Wohnhé&user mit Mischnutzung (25% gewerblicher Anteil)
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer

NHK 2010 Gebéaudestandardanteil NHK 2010-Anteil

[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]

2 705,00 23,0 162,15

3 860,00 77.0 662,20

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 824,35

gewogener Standard = 2,8

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fur die Geb&udestandards
1 und 2 erganzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 824,35 €/m? BGF

rd. 824,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus
Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein
amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei élteren und/oder
schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschdtzung unter Berucksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen anteiliger Sachwert

(inkl. BNK)
prozentuale Schéatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. 7.985,81 €
(199.645,20 €)
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
far  die Bestimmung der NHK  gewahlten Gebé&udeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebé&udetyp
zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher
Gesamtnutzungsdauer" abzlglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgeflihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfigbaren
Angaben des 6rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der verfligbaren
Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle, des in [1],
Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h.
Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie eigener Marktbeobachtungen des
Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen  Anpassung der v.g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder des lage- und objektwertabh&ngigen
Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen (siehe Berechnungen auf Seite 28) -32.400,00 €°

5 Siehe FuBnote 2 auf Seite 26
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4.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrindung fiur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare
Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind.
Alle Verfahren fuhren deshalb gleichermaB3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

» von der Verflgbarkeit und Zuverlédssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden auf dem Grundstucksmarkt Ublicherweise
durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme
Sachwertermittiung  (Sachwertfaktor, = Bodenwert und  Normalherstellungskosten)
erforderlichen Daten zur Verfliigung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur
Ergebniskontrolle angewendet.

4.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 262.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 254.000,00 € ermittelt.
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4.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit
abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussageféhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den flr die zu bewertende Objektart im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen
Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert
das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das
Sachwertverfahren in guter Qualitéat (genauer Bodenwert, Uberértlicher Sachwertfaktor) und
fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten,
Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b)
beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (@) x 0,90 (b) =0,900und

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) =0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [254.000,00 € x 0,360 + 262.000,00 € x 0,900] + 1,260 = rd. 260.000,00 €.
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4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht
in allen wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Gber dem Standard liegen,
in erhdhtem MaBe zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bericksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben
unberucksichtigt.

Der Verkehrswert fir den 593,510/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem gemischt
genutzten Gebaude bebauten Grundstiick in 65779 Kelkheim, Hochster StraBe 8,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Biiro, im Aufteilungsplan mit Nr. 28
bezeichnet nebst Keller Nr. 10

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kelkheim 3871 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Kelkheim 8 50/29

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2020 mit rd.

260.000,00 €

in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro

geschatzt.

Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die
Weltgesundheitsorganisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erklart wurde, hat die globalen
Finanzmarkte stark beeinflusst. Reisebeschrankungen werden durch eine zunehmende
Anzahl von Staaten eingefiihrt, die Okonomie ist in einer Vielzahl von Sektoren betroffen.
Durch die COVID-19-Pandemie bestehen zum Wertermittlungsstichtag Einschrankungen
wichtiger Lebensbereiche mit Auswirkungen auf die Wertermittlung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind
hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen
auf dem Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschlieBend
bestimmbar. Trotz der COVID-19-Pandemie ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum
Bewertungsstichtag weiterhin moglich. Die momentanen Einschatzungen Uber die aktuellen
Wertverhaltnisse missen auf dem Grundstlicksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen
MaBnahmen als Reaktionen auf COVID-19 getroffen werden. Die Einschatzungen unterliegen
daher einer erhdhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell véllig unklaren Einflusses, den COVID-19 auf die regionalen
Immobilienmaérkte hat, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine
regelmaBige Uberprifung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit
den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen abgeleitet. Spekulative
Elemente wurden hier nicht berlcksichtigt.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer
Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem
Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des
Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdérigen des Auftragnehmers fir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder lbermittelt werden, ist auf
die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die
Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwuirdigkeit
beigemessen werden kann.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 25.01.2021

Dipl.-Kfm. Steffen Léw

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass ich einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen
Zwecken als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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5. Rechtsgrundlagen verwendete Wertermittlungsliteratur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken -
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli
2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Mé&rz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015
(BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Méarz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kélteerzeugung in Geb&uden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI.
| S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)
DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951
(BGBI. | S. 175, 209), zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 6 des Gesetzes vom 5. Oktober 2014 (BGBI. | S. 1962)
ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 11l 310-14), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 30.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten

Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (September 2020) erstellt.
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6. Verzeichnis der Anlagen

1. Lage im Raum

2. Lage in der Stadt

3. Auszug aus der Liegenschaftskarte
4, Bauzeichnungen

5. Berechnungen

6. Fotoanhang
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Anlage 1) Lage im Raum

Postieitzahl: 65779

Ort: . Kelkheim
Strafie: Hochster Strafie
Hausnummes: &

www.sprengnetter.de
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Anlage 2) Lage in der Stadt

Postleitzahl; 65779

Drt: 2 Kelkhaim
Stralbe: Héchster Stralie
Halsnummes 8

www.sprengnetter.de
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Anlage 3) Auszug aus der Liegenschaftskarte
HESSEN _— — Auszug aus dem
3 = ﬂﬂﬂhl'll'l'lmlgﬂ'l'lﬂl'l urg @, d. 1} ®
E Bt Liegenschafiskataster
65562 Limburg 8. d, Lahn Lisgenschafiskart= 1 : 1000
Hessan
R Erstnlll am 00.10.2020
l;zrr:m:k. g{u:ﬂ Er:?:mdr nim:nrﬂlmunl Antrage 20072277114
G kit Kbl Regisrngsbesik Damstac a0

Mufisint 1 1000 E:nm.u‘":" Mwdnr

WarsTARUNG i arsschy, sl s YerdsT ah P K wem di0 SriginBEURgE0eT o

karar
§10 Abe I dos Hasslinne '-'HMI\;& il Dnll'llll—lllumnm wm Sep‘m-l:criun:l' |GBL § 8. Seba |, dulital il doert:
Gimealx wam X3 Jurr 2020 {GYHEL B 430

© Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
http://www.geo.hessen.de
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Anlage 4) Bauzeichnungen (Auszug)

Hinweis: Die Plane kdnnen im Detail von der Ortlichkeit abweichen.

Teilgrundriss Erdgeschoss mit Kennzeichnung Sondereigentum Nr. 28
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Teilgrundriss Kellergeschoss mit Kennzeichnung Keller 10
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Anlage 5) Berechnung der Gewerbeflachen
Gewerbeflachen Sondereigentum Nr. 28
geman Aufmaf
Erdgeschoss
Eingangsbereich 4,28 mx 3,47 m = 14,85 m2

+ 0,72mx 1,16 m = _0,84m? = 1569 m?
Flur 1 8,19mx 1,00 m = 8,19 m2
Raum 1 4,95 m x 3,53 m = 17,47 m?
Raum 2 3,22mx3,59m = 11,56 m?
Raum 3 3,52mx 3,48 m = 12,25 m2?

- 0,70mx0,19m =- _0,13m? = 12,12m?
Empfang / 3,48 m x 3,08 m = 10,54 m?
Besprechungsraum - 0,49 m x 0,86 m =- 0,42m?

+ 528mx291m = 15,37 m?

+ 2,32mx2,06m = 4,78 m?

+ 4,90 m x 5,07 m = 24,84 m2

- 3,00mx230m/2 =- 3,45m?2

- 3,00mx1,90m/2 =- 2,85m2

- 0,43mx0,28m =- _0,12m? = 48,69 m?
Raum 4 3,67mx4,98m = 18,28 m2

+ 1,72mx0,18 m = 0,31 m? = 18,59 m?
Sanitar 1 265mx1,81m = 4,80 m2
Sanitar 2 1,96 m x 1,88 m = 3,69 m2
Flur 2 1,94mx1,15m = 2,23 m2
Raum 5 3,60mx4,94m = 17,78 m2

+ 3,67mx1,13m = 4,15m?

+ 1,06 mx 0,98 m = 1,04 m2

+ 249 mx248 m = _6,18m? = 29,15 m?
Sanitar 3 2,12mx 2,07 m = 4,39 m?
Raum 6 3,66 mx2,66m = 9,74 m2

- 1,35mx0,71m =-_094m2 = 8,80 m?
Gewerbeflache Sondereigentum Nr. 28 insgesamt = 185,37 m? rd. 185 m?

/\‘H\"‘\-‘
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Anlage 6) Fotoanhang
Fotoliste
A) ErschlieBungssituation / Umfeld
Bild A1: ErschlieBungssituation / Umfeld
B) AuBenansichten
Bilder B1 bis B5: Exemplarische AuBenansichten
C) Innenansichten
Bild C1: Treppenhaus
Bild C2: Keller
D) Haustechnik
Bilder D1 bis D6: Beispiele Haustechnik
/\‘H\"‘\-‘
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A) ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1: ErschlieBungssituation / Umfeld
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B) AuBenansichten

Bild B1: exemplarische AuBenansicht

Bild B2: exemplarische AuBenansicht
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Bild B3: exemplarische AuBBenansicht

Bild B4: exemplarische AuBBenansicht
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Bild B5: exemplarische AuBBenansicht
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C) Innenansichten

Bild C1: Treppenhaus

Bild C2: Kaeller
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D) Haustechnik

Bild D1: Beispiel Haustechnik

Bild D2: Beispiel Haustechnik
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Bild D3: Beispiel Haustechnik
Bild D4: Beispiel Haustechnik
/""*—-..__‘_‘
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Bild D5: Beispiel Haustechnik

Bild D6: Beispiel Haustechnik
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