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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im Wohnungs-
grundbuch von Ransbach, Blatt 1900, eingetragenen 69/10.000 Miteigentumsanteils an
dem gemeinschaftlichen Eigentum des mit zwei Mehrfamilienhdusern bebauten
Grundstiicks in 56235 Ransbach-Baumbach, Am Seeufer 8, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 239 im 11. Obergeschoss und einem Kellerraum

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Wertermittlungsstichtag
25.07.2025 ermittelt mit rd.

120.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 49 Seiten. Es wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon
eine fur meine Unterlagen.

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



Verkehrswertermittlung MEA 56235 Ransbach-Baumbach Am Seeufer 8 Az.: 14 K 13/25 Seite 2

Inhaitsverzeichnis Seite
1. Allgemeing ANGabeN ..o e e e 3
1.1 ZUIM AUFITEG ..ottt ettt e et e b ettt b b b e b e b ettt e nbe b sab e e nne s e e s s eas e 4
1.1.1 Verkehrs- und GesSChEfSIAgE ..........oovviiiic e 4
1.1.2 BauliCher ZUStand ..ot s 4
1.1.3 Baubehordliche Beschrénkungen oder Beanstandungen ... 4
11.4 HAUSSCRWAMIML.....oiiiiiiiiicc ettt e re s sb b abb e s s erb e s enr b 4
1.1.5 OKOIOGISCE AIMASTEN..........ovcvieieiiceieiet ettt 4
1.1.6 VBIWAIET .......oiiiiiiie ettt e e b see e es s s b e s b e s s 4
1.1.7 Y 1= G R O TP TP PO PR PR 4
1.1.8 WONNPreiShiNAUNG .......oooviiii it e 4
1.1.9 GBWEIDE.......oie ittt sttt ekt e e e e b e e s sar et e e r et e e n e et e st e 4
1.1.10  Maschinen oder BetriebseinrichtUngen ...........cc.cccoiciii i, 5
1111 ENEIQIBAUSWEIS .....c.veeiiviee ittt ettt st s e s saa e be s 5
1.1.12  Zu der privatrechtlichen und 6ffentlichen-rechtlichen Situation ......................cooii 5
1.2 ZUM ODJEKLE. ..ot et e e 5
1.3 Zu den Ausflihrungen in diesem Gutachten ............ccoooe i, 6
1.4 Allgemeing Malgaben ............ocoiiiiiiiii e 6
2. GrundstlicksbesChreilbDUNG .......c.cooviiiv i 9
2.1 GruNAStUCKSAALEN .......eeieiiiee sttt e s e e e s e a b 9
2.2 Tatsdchliche Eigenschaften ... 9
2.2.1 Lage des Grundsticks innerhalb der Stadt ...........cocco i 9
222 Lage der Verbandsgemeinde.............oooeeiniiii e 10
2.2.3 Y= (V] (] S TS O TP PR O PP UPTTROTOP 10
2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten............ccocvvriiii 10
2.3.1 FIAChennUIZUNGSPIAN .......c.eviiiir et e 10
2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan ,Erlenhofsee” vom 09.12.1971.............ccccviiiiin 11
2.3.3 BOAENOIANUNG........eviiiiiiiiiiie ettt s bbb e s e e e oo s sbs e b s e sb e s srassaneans 11
234 Entwicklungsstufe und Erschlielungszustand..............c.ccccci, 11
2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten .............c.covviiiii 11
2.4 Grundstiicksbeschaffenheit ...............ooo i 12
2.5 ErsChlIEUNG .....ocviiiiiei e et et 12
2.6 Grenzverhaitnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten ...............ccccccvivivininincc 12
2.7 Baugrund, GrUNAWEASSET .........ooviiiiiiiiireteit ettt sb st sre e r et ebeaassanes 12
2.8 IMMISSIONEN, ARIESEEN ......o.eiiiiieei e 13
29 Rechtliche Gegebenheiten...........ccooiiiiiiin e 13
3. Exemplarische Beschreibung des Gebd&udes, in dem sich das Sondereigentum befindet........... 14
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung...........cccocviiiccii 14
3.2 MehrfamilINRAUS...........ccvi e e 14
3.21 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung der Wohnung Nr. 239 ... 18
3.22 Raumliste Wohnung NI 239 . ...t 19
4,  Ermittlung des VerkehrSWEMS ..........ccooiiiiiiiii e s 20
4.1 Verfahrenswah! mit Begrindung...........occcvviimriir e 20
42 BodenwertermMittlUNg ..........oo.viiiiiiicce e s 20
4.2.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks ...........coccccoieniiiii 21
422 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums..................ccoiinnns 21
4.3 Ertragswertermittiung ..ot 22
4,31 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe .................. 23
4.3.2 ErtragswentbereChniUng............occiiiiiiiiiiiie e 26
433 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung ............................. 27
4.4 VEITKENISWETL ... ..ot et br e e e a e e s ra e e ren s s rbb e iab e enns 33
5. Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software...............c.coooiiniiiiinn 35
6.  VerzeiChnis der ANIAQEN ..........c.oiviii it s 36
P

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



Verkehrswertermittiung MEA 56235 Ransbach-Baumbach Am Seeufer 8 Az.: 14 K13/25 Seite 3

1. Aligemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 69/10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit zwei Mehrfamilienhdusern bebauten
Grundstlicks, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 239 im 11. Obergeschoss und einem
Kellerraum

Objektadresse: 56235 Ransbach-Baumbach
Am Seeufer 8

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch Blatt laufende Nummer
Ransbach 1900 1

Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiick GroRe
Ransbach 37 69 16.176 m?

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Montabaur
Bahnhofstralle 47

56410 Montabaur

Auftrag vom 26.06.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 25.07.2025

Tag der Ortsbesichtigung:  25.07.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn ju, 18
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1.1
1.1.1

1.1.2

11.3

114

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

Zum Auftrag
Verkehrs- und Geschéftslage

siehe Punkt 2.2.1 des Gutachtens

Baulicher Zustand

siehe Punkt 3.2 des Gutachtens

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Es wurden keine baubehérdlichen Beschrankungen oder
Beanstandungen bekannt.

Hausschwamm

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

Okologische Altlasten

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
6kologische Altlasten festgestellt werden.

Verwalter

Es ist eine WEG-Verwaltung vorhanden.

Mieter

Das Objekt ist vermietet.

Wohnpreisbindung

Es wurde keine Wohnpreisbindung bekannt.

Gewerbe

Es ist kein Gewerbe gemeldet.

/\
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1.1.10 Maschinen oder Betriebseinrichtungen

1.1.11 Energieausweis

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Maschinen
oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

1.1.12 Zu der privatrechtlichen und offentlichen-rechtlichen Situation

1.2 Zum Objekt

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-
rechtlichen Situation wurden teilweise mundlich eingeholt. Da
diese Angaben letztendlich nicht abschlieBend auf ihre
Richtigkeit  Uberprift werden koénnen, muss aus
Haftungsgrinden die Empfehlung ausgesprochen werden,
vor einer vermogenswirksamen Disposition von der jeweils
zustandigen Stelle und vom Eigentumer schriftliche
Bestédtigungen einzuholen.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den
69/10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum des mit zwei Mehrfamilienhdusern bebauten
Grundstiicks in Stadtrandlage von Ransbach-Baumbach.

Mit dem Miteigentumsanteil ist das Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 239 im 11. Obergeschoss und einem
Kellerraum verbunden.

Das Mehrfamilienhaus wurde um das Jahr 1972 in massiver
Bauweise errichtet und ist komplett unterkellert. Daruber
erstreckt sich das Gebé&ude auf ein Erdgeschoss sowie elf
Obergeschosse.

Die im Sondereigentum stehende Wohnung bietet einen
Fernblick Gber den benachbarten Erlenhofsee.

Insgesamt wurden seit dem Baujahr nur wenige wesentliche
Modernisierungen am Gesamtobjekt durchgefiihrt.

Im Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums wurden die
Aufziige in den Jahren 2006 und 2007 umgebaut. Die
Fassaden wurden um das Jahr 2018 im Anstrich erneuert.

Fur das Sondereigentum wurde die teilweise Erneuerung von
Fenstern um das Jahr 2004 bekannt.

/\
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1.3 Zu den Ausfiihrungen

1.4 Allgemeine MaBBgaben

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem
technisch und energetisch veralteten Zustand. Es besteht ein
Unterhaltungsstau.

Im Bereich des Sondereigentums sind die Fenster
erneuerungsbedirftig. Die Haustechnik ist als veraltet zu
bezeichnen. Der Innenausbau inklusive Sanitar ist
modernisierungsbedurftig.

Im gemeinschaftlichen Eigentum ist die Dacheindeckung als
alter zu bezeichnen. Die Haustechnik ist als veraitet zu
bezeichnen. Die Heizung ist in absehbarer Zeit erneuerungs-

bedurftig.

Die vorliegende Verkehrswertermittiung erfolgt unter einer
zustandsnahen Betrachtung und bertcksichtigt keine Ansatze
fur besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aufgrund méglicher zukinftiger Modernisierungen.

Belange des Brandschutzes sind nicht Gegenstand der
Wertermittlung.

Von Seiten der Hausverwaltung wurden keine Beschluss-
fassungen bekannt, die eine Sonderumlage nach sich ziehen.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war die zu bewertende
Wohnung vermietet. Der angegebene Mietzins liegt hierbei
deutlich unterhalb der marktiiblichen Vergleichsmiete,
wodurch sich ein sogenannter Underrent ergibt. Dieser wird
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale mit einem Abschlag berlicksichtigt.

in diesem Gutachten

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

e Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebéaude-
massen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtréglich
genehmigungsfahig sind.  Abzige flr eventuell
nachtraglich erforderliche Genehmigungsaufwendungen
sind nicht bericksichtigt.

e Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich bei
einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine Markt-
wertermittiung handeilt. Das heif’t, es ist zu ermitteln, was
zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein  Markt-
teiinehmer vermutlich unter Bericksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen wére fur ein solches
Objekt zu zahlen.

T
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Bei der Wertermittlung kommt es im Wesentlichen darauf
an, den Standard und die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale (boG) zutreffend zu ermitteln. Der
Standard bestimmt die Hbéhe der
Normalherstellungskosten (NHK) und die Gesamt-
nutzungsdauer (GND). Dabei kommt es bei dem Standard
nicht auf die tatsachlich vorhandenen Ausstattungen an,
sondern um vergleichbare oder &hnliche Ausstattung.
Diese wird anhand der (gegebenenfalls gewichteten)
Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

e 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 wirtschatftlich verntinftiger Marktteiinehmer
auf vorhandene boG reagiert. Wird Gber Kaufpreise von
Objekten mit vorhandenen boG verhandelt, so holt in der
Regel ein Kaufinteressent vorab keine detaillierten Kosten-
voranschléage ein, sondern nimmt fur einen abweichenden
Objektzustand Abschlage vor. Dabei ist zwischen
unabwendbaren Reparaturen (z.B. defekte Heizung, un-
dichtes Dach), Restbauarbeiten und Unterhaltungsstau /
Modernisierungen zu unterscheiden. Ohne eine
funktionierende Heizung ist ein Gebdude nur
eingeschrankt nutzbar. Daher wird ein Markteilnehmer eine
unabwendbare und sofortige Erneuerung der Heizungs-
anlage eher in voller Hohe berlicksichtigen, eine veraltete,
aber noch nutzbare Ausstattung, die aber den Gebrauch
des Objektes noch maéglich macht, mit einem Abschlag
berticksichtigen und nicht mit tatséchlich aufzuwendenden
Investitionen (die ohnehin je nach Standard
unterschiedlich hoch sein kénnen).

e Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des
Normalobjektes (ohne besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale - boG) im Sinne eines Substi-
tutionsgebaudes 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 gemaft ImmoWertV auch
zwingend nach der Marktanpassung (Sachwertfaktor)
berticksichtigt. Nur so kann sich dem Marktwert genéahert
werden.

T
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e Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert” darstelit. Vielmehr ist
hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrscheinlichsten
Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite. So liegen
Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen von + 10 %
noch immer in einem fur Wertermittlungszwecke
ausreichenden Vertrauensrahmen.

o Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

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

Es wird weiter ausdriicklich darauf hmgewiesen, dass keine
Untersuchungen ber ‘

- die Standsncherhelt der Gebdude

- die Ursachen von Baumangelin- oder Bauschéaden
- die Bauwerksabdichtung

- die Bauphysik

- eventuell vorhandene Umweltgifte

- tierische und pflanzliche Schadlmge

- den Baugrund

- das Grundwasser

-  Bergsenkungsschaden

durchgefuhrt wurden

Gegebenenfa"s szch hieraus ergebende Auswirkungen sind
im Verkehrswert nur in dem MaRe wertmindernd (nicht
tatsdchlich) beruicksichtigt, wie sie sich offensichtlich auf die
Preisfindung eines wirtschaftlich vernunftig handeinden
Marktteilnehmers auswirken wirden.

T

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn ju, 1N



Verkehrswertermittiung MEA 56235 Ransbach-Baumbach Am Seeufer 8 Az.. 14 K 13/25 Seite 9

2, Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten
Ort: 56235 Ransbach-Baumbach

Strafe und Hausnummer: Am Seeufer 8

Amtsgericht: Montabaur
Wohnungsgrundbuch von: Ransbach

Blatt 1900
Katasterbezeichnung: Gemarkung Ransbach

Ifd. Nr. 1 Flur 37 Flurstiick 69

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache - Wohnen

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

Verbandsgemeinde
Ransbach-Baumbach: Einwohnerzahl:

Stadt Ransbhach-Baumbach: Einwohnerzahl:

2.2.1 Lage des Grundstiicks innerhalb der Stadt
Lage: Stadtrandlage
Entfernungen: Entfernung zum Stadtzentrum:

Entfernung zu einer Hauptstral3e:
Entfernung zum Bahnhof Siershahn:

Verkehrslage des
Grundstiicks: gute Verkehrslage

Grofe: 15.176 m?

ca. 16.000

ca. 8.000

ca. 1km
ca. 1km
ca. 6km

Wohn- und Geschiftslage: gute Wohnlage, als Geschéftslage nicht geeignet

Nachbarschaft und

Umgebung: Wohnen, Auenbereich, Erlenhofsee

/\
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2.2.2 Lage der Verbandsgemeinde

Landkreis:

Bundesland:

Entfernungen:

nachste Anschliisse

an Bundesautobahnen:

2.2.3 Infrastruktur

Westerwaldkreis

Rheinland-Pfalz

zur Kreisstadt Montabaur ca. 10km
zur Landeshauptstadt Mainz ca. 96 km
nach Koblenz ca. 28 km
nach Neuwied ca. 26 km
nach Limburg ca. 35km
nach Koéin ca. 90 km
nach Frankfurt ca. 107 km

A 3 von KéIn nach Frankfurt
Anschluss Ransbach-Baumbach ca. 3km

A 48 von Daun nach Dernbach
Anschluss Hohr-Grenzhausen ca. 8km

Geschiafte mit Waren des taglichen Bedarfs sowie
Verbrauchermarkte und Tankstellen befinden sich am Ort. Die
nachsten Einkaufsorte sind Montabaur, Limburg und Koblenz.

Kindergdarten, eine Grundschule sowie eine Realschule plus
befinden sich am Ort. Gymnasien sind in Héhr-Grenzhausen
und Montabaur vorhanden.

Arzte, Zahnarzte und Apotheken befinden sich am Ort.
Krankenhdauser sind in Dernbach und Montabaur vorhanden.

Bankzweigstellen sowie Postfilialen befinden sich am Ort.

2.3  Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Flachennutzungsplan

Darstellung:

M - gemischte Bauflache

/\
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2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan , Erlenhofsee” vom 09.12.1971
Art der baulichen Nutzung: MK - Kerngebiet

MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl GRZ 1,0
Geschossflachenzahl GFZ 2,4
Zahl der Voligeschosse Xl

Bauweise: geschlossen

Anmerkung: Beziglich  weiterer, evtl. verkehrswertbeeinflussender
Festsetzungen ist der rechtsgtiltige Bebauungsplan bei der
Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach einzusehen.

2.3.3 Bodenordnung

Das zu bewertende Grundstiick ist gemafR Grundbuchauszug
vom 04.06.2025 in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufe und ErschlieBungszustand
(Grundstiicksqualitit)

Zustand und Entwicklung
von Grund und Boden
gemiR § 3 ImmoWertV 21:  baureifes Land

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

ErschlieBungsbeitrag: Soweit hier bekannt, ist der Zustand des Grundstiicks als
erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrage oder Gebuhren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation aus-
driicklich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

/\
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2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische

Grundstiickslage: eben

Grundstiicksform: fast regelméaRige Grundstiicksform
Hohenlage zur StraBe: normal

Grundstiickslage: Grundstick in Strallenreihe

2.5 ErschlieBung

Strafenart: Anliegerstralie

Verkehrsbelastung: kein nennenswerter Verkehr

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, Uberwiegend einseitig
Gehweg

StraBenbeleuchtung: einseitig vorhanden

Anschliisse an Ver

sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung: Strom, Wasser und Gas aus 6ffentlicher Versorgung, Kanal-

anschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten
Grenzbebauung: einseitige Grenzbebauung der Garagen

Grundstiickseinfriedung: komplett zum Bewertungsgrundstiick gehérend

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

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

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

/\
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2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten: Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestorte, kontaminierungs-
freie Bodenverhéltnisse (Altlastenfreiheit) unterstelit.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuchs besteht folgende Eintragung:
Insolvenzvermerk
Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung llI

verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt
werden.

Nicht eingetragene

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

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragung.

/\
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3. Exemplarische Beschreibung des Gebéudes, in dem sich das

Sondereigentum befindet und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der

Wertermittlung  notwendig

Hierbei werden

die

offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen

Abweichungen auftreten,

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 Ausflihrung

im Baujahr.

Die

Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird

die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schéden 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 berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu

lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
Schéadlinge sowie tber

3.2 Mehrfamilienhaus

tierische

gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Nutzung: Wohnnutzung

Gebéudestellung: freistehend

Ausbau: Das Gebaude ist komplett unterkellert.

Vollgeschosszahl: 12

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss und 1. bis 11. Obergeschoss
Baujahr: soweit bekannt, um 1972

Modernisierungen: » 2004 teilweise Fenster erneuert

+ 2006 Umbau Aufzug

« 2018 Fassade im Anstrich erneuert
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Konstruktionsart:
Griindung:
Kellerwidnde:

AuBenwinde:

Wirmeddammung:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen

Geschosstreppe:

Kellertreppe:

Dach

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Wirmeddmmung:

Dachentwéasserung:

AuBenansicht:

Heizung':

Warmwasserversorgung:

Massivbau

nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente

Material nicht bekannt, vermutlich Schwerbeton

Material nicht bekannt, vermutlich Stahlbeton

nicht bekannt, Warme- und Schallschutz vermutlich dem
Baujahr entsprechend

Mauerwerk, Material nicht bekannt

Kellergeschoss:  nicht bekannt, vermutlich massiv

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

einlaufige Treppe aus Stahlbeton mit Stufenbelag aus
Naturstein, Metallgeldnder mit gummiertem Handlauf,
Zustand: durchschnittlich

Treppe aus Beton

nicht bekannt
nicht bekannt, da nicht einsehbar

Dach mit einfacher Warmedammung, dem Baujahr ent-
sprechend

nicht bekannt

gestrichen

Zentralheizung, Brennstoff: Gas

zentral Gber die Heizung

1 Heizungsraum konnte im Ortstermin nicht eingesehen werden.

/\
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Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch tUberaltert

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.)
vorgenommen wurden.

Besondere Bauteile
(im Sondereigentum): * Balkon
* Loggia

Besondere Bauteile (im
Gemeinschaftseigentum): Eingangsliberdachung

Besondere Einrichtungen (im
Gemeinschaftseigentum): Personenaufzug

Besondere Ausstattungen

bei Wohnobjekten, die
nicht mitgeschitzt werden: Es sind keine besonderen Ausstattungen vorhanden.

Zustand des Sondereigentums

Bau- und
Unterhaltungszustand: normal
Es besteht ein Unterhaltungsstau.
Grundrissgestaltung: zweckmaRig
Belichtung / Besonnung: gut

Baumingel / Bauschédden /
Unterhaltungs- und
Modernisierungs-
besonderheiten: « Fenster erneuerungsbedurftig
» veraltete Haustechnik
 Innenausbau inkl. Sanitar modernisierungsbedrftig

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

Wirtschaftliche
Wertminderung: keine bekannt

/\
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Zustand des Gemeinschaftseigentums

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumiingel / Bauschédden /
Unterhaitungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Nebengebiude
(Gemeinschaftseigentum):

Aufenanlagen
(Gemeinschaftseigentum):

normal
Es besteht ein Unterhaltungsstau.

zweckmanig

gut

o 3ltere Dacheindeckung
Heizung in absehbarer Zeit erneuerungsbedurftig
veraltete Haustechnik

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

keine bekannt

Garagen

e Versorgungs- und Entwasserungsanlagen bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
(nicht bekannt).

» AuRenanlagen sind in ortstiblichem Umfang vorhanden.

» \Wegebefestigung aus Betonverbundpflaster

* Gartenanlagen und Pflanzungen

/\
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3.2.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung der Wohnung Nr. 239

im 11. Obergeschoss

FuBRboden

Keller:

Wohn- und Schlafraume:

Bad 1:
Bad 2:
Kiiche:
Flur:
Balkon:

Loggia:

Innenansichten:

Bad 1:
Bad 2:
Deckenfldchen:

Fenster:

Rollladen:

Tiiren:

Wohnungseingangstiir:

Sanitéire Installation

Bad 1:

Bad 2:
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Estrich
Teppichboden
Fliesen
Fliesen
Fliesen
Fliesen
Betonplatten

Betonplatten

Raufasertapeten
Fliesen raumhoch
Fliesen raumhoch
Raufaser

tiberwiegend Fenster aus Holz mit Isolierverglasung, teilweise
Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

keine Rollladen vorhanden

einfache bis normale Holztiiren, teilweise mit Lichtausschnitt,
einfache Beschldge, Holzzargen

Tur aus Holz mit Spion

Wanne, WC, Waschbecken, einfache Ausstattung und
Qualitat, weille Sanitarobjekte

bodengleiche Dusche, WC, Waschbecken, einfache Aus-
stattung und Qualitat, weile Sanitérobjekte




