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Sachverstandigenbiiro fiir
Immobilienbewertung

Jan Kriiger
Dipl.-Betriebswirt
Dipl.-Wirtschaftsingenieur
Immobilienfachwirt (IHK)
Schkeuditzer Strale 64
06231 Bad Diirrenberg

Telefon: 03462 86 400
Fax: 03462 84 600
E-Mail: info@krueger-immobilienbewertung.de

Exposé zum Gutachten

tiber die Verkehrswerte

(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch sowie des § 74a
Absatz 5 und § 85a Absatz 2 Satz 1 Zwangs-
versteigerungsgesetz (ZVG)) in dem Verfahren
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

betreffend den 31,97/1.000 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 1 im Obergeschoss mit Abstell-
raum im Kellergeschoss

betreffend den 18,44/1.000 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 7 im Obergeschoss mit Abstell-
raum im Kellergeschoss

betreffend den 18,61/1.000 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 9 im Obergeschoss mit Abstell-
raum im Obergeschoss

betreffend den 17,38/1.000 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 17 im Dachgeschoss mit Abstell-
raum im Dachgeschoss

betreffend den 16,20/1.000 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum an der =
Wohnung Nr. 18 im Dachgeschoss mit Abstell- [=
raum im Kellergeschoss

alle an dem Grundstiick in
06217 Merseburg,
GoethestraBe 26, 26A und 26B

zum Stichtag 13.06.2025

Zwangsversteigerungssache
Geschiaftsnummer: 16 K 8/25
Gericht: Amtsgericht Merseburg
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Allgemeine Angaben

Vorbemerkung

Dieses Exposé ist in Anlehnung an das Gutachten ber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch und
§ 74 a Absatz 5 und § 85 a Abs. 2 Satz 1 Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)) in dem Zwangsversteige-
rungsverfahren des Amtsgerichts Merseburg, Aktenzeichen 16 K 8/25 sowie an die Hinweise der Rechts-
pflegerinnen des Amtsgerichts Merseburg fiir die Veroéffentlichung im Internetportal angefertigt worden. Alle
wertrelevanten Ausfuhrungen stimmen mit dem Verkehrswertgutachten Gberein. Haftungsanspriche aus
diesem Exposé sind ausgeschlossen. Ich versichere, dass bei der Erstellung des Exposés die Urheber- und
Personlichkeitsrechte beachtet wurden. Der Sachversténdige erteilt die Genehmigung zur Veréffentlichung
des Exposés im Internet.

Verfasser des Exposés
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung Jan Krlger, Dipl.-Betriebswirt (FH), Dipl.-Wirtschaftsingenieur (FH),
Immobilienfachwirt (IHK), 06231 Bad Diirrenberg, Schkeuditzer Stralle 64

Ortsbesichtigung mit Fotoaufnahmen

Der Sachverstandige hat die Antragsstellerin und die Antragsgegner im Zwangsversteigerungsverfahren zu
den Ortsterminen am 11.06.2025 mit Besichtigung des Grundstiicks und des Gemeinschaftseigentums
sowie des Sondereigentums (Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 7) und am 13.06.2025 mit Besichtigung des
Sondereigentums (Wohnung Nr. 9, Wohnung Nr. 17 und Wohnung Nr. 18) geladen.

Zum Ortstermin am 11.06.2025 waren der Antragsgegner und die Bevollmachtigte des weiteren Antrags-
gegner sowie der unterzeichnende Sachverstandige anwesend. Die Antragstellerin ist dem Ortstermin ent-
schuldigt ferngeblieben. Der Sachverstandige konnte das Grundstlick und die Eigentumsanlage von aul3en
sowie tlw. die Gemeinschaftsraume in der Eigentumsanlage von innen besichtigen. Zum Ortstermin am
13.06.2025 war der unterzeichnende Sachverstandige anwesend. Die die Antragstellerin und die Antrags-
gegner sind dem Ortstermin entschuldigt ferngeblieben. Der Sachverstandige konnte lediglich das Grund-
stlick und die Eigentumsanlage von auf3en besichtigen. Eine Besichtigung der Wohnung Nr. 1, Wohnung Nr.
7, Wohnung Nr. 9, Wohnung Nr. 17 und Wohnung Nr. 19 wurde dem Sachverstandigen zu den angesetzten
Ortsterminen nicht ermoglicht.

Lagebeschreibung

Innerértliche Lage Das Bewertungsgrundstuck befindet sich im nérdlichen Bereich von Merseburg

als westlicher Anlieger der Goethestralte 26 / 26A und 26/B.

Art der Bebauung

und Nutzung in der
Lage des Bewertungs-
objekts

Wohn- und
Geschiftslage

Infrastruktur

Verkehrsimmissionen
Sonstige Immissionen
StraBenart

StraRenausbau

In der Lage des Bewertungsareals befinden sich ein- bis dreigeschossige
Gebéaude in offener und geschlossener Bebauung mit wohnbaulicher und
tiw. gewerblicher Nutzung.

Die Wohnlage wird als mittel eingeschatzt.
Eine Geschéaftslage ist nicht gegeben.

Behoérden, Amter, medizinische Einrichtungen, Schulen, Kindertagesstatten,
Geschafte mit Waren zur Deckung des taglichen Bedarfs, Einkaufsmarkte,
Gaststatten und Sportanlagen sowie andere Einrichtungen der Infrastruktur
befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsgrundstiick und im Stadt-
gebiet von Merseburg.

Es bestehen Immissionen durch Stralenverkehr.

Sonstige Immissionen sind nicht bekannt.

Die Goethestrale ist eine Gemeindestralle.

Die Fahrbahn der Goethestralle ist mit Asphalt befestigt. Beiderseits der Fahrbahn

sind befestigte Gehwege angelegt. Stralkenbeleuchtung ist vorhanden. Parkmog-
lichkeiten flr Kfz im 6ffentlichen Strallenraum sind eingeschrankt gegeben.
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Anschliisse an Ver-
und Entsorgungs-
leitungen

Grundstiicksgestalt
und -form

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten

Baugrund, Grund-

wasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich)

Oberflache
Aufwuchs
Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen
Bodenordnungs-

verfahren

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten

Altlasten/Bodenverun-
reinigungen

Es bestehen Ver- und Entsorgungsanschlisse fir Strom, Trinkwasser,
Abwasser, Gas, Telefon und Sat-Fernsehen.

Das Bewertungsgrundstiick mit einer Gesamtgrofie von 3.304 m? weist eine
regelmafige, fast rechteckige Gestalt auf.

Augenscheinlich besteht an der 6stlichen und der sidlichen Grundstiicksseite
Grenzbebauung durch das Bewertungsgrundstiick oder durch die anliegenden
Nachbargrundstticke.

Dem Sachverstandigen stand fir die Verkehrswertermittlung kein Baugrund-
gutachten zur Verfiigung. Dem Vernehmen nach steht normal tragfahiger Bau-
grund an. Der Grundwasserstand ist nicht bekannt. In dieser Wertermittlung ist
eine lageubliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in den Boden-
richtwert eingeflossen ist. Daruberhinausgehende Untersuchungen und Recher-
chen wurden nicht angestellt.

Die Oberflache des Grundsticksareals ist augenscheinlich eben.

Auf dem Grundstlick besteht Gras-, Strauch- und Baumbewuchs.

In Abt. Il der Grundblcher der Bewertungsobijekte ist die Anordnung zur
Zwangsversteigerung eingetragen.

Das Bewertungsareal ist in keine Bodenordnungsverfahren (z.B. stadtebauliches
Umlegungsverfahren, Flurbereinigungsverfahren, stddtebauliches Sanierungs-
verfahren oder stadtebauliche Entwicklungsmalinahme) einbezogen.

Weitere sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind dem Sachversténdigen nach
Recherchen nicht bekannt geworden.

Gemal Auskunft des Landkreises Saalekreis, Dezernat Ill, Umweltamt/SG Abfall
und Bodenschutz ist das Bewertungsgrundstuck nicht in der aktuellen Datei schad-
licher Bodenveranderungen und Altlasten des Landkreises als Altlastverdachts-

flache erfasst. Nach Auskunft der Stadt Merseburg sind Grundstlicke im Stadtgebiet von Merseburg im All-
gemeinen als Kampfmittelverdachtsflachen ausgewiesen. Dem Sachverstandigen sind bei der Ortsbesichti-
gung keine Umstande bekannt geworden, die auf Bodenverunreinigungen hindeuten. Feststellungen Gber
physikalische oder chemische Verhaltensweisen des Bodens kdnnen im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens nicht getroffen werden. Die Beurteilung von Altlasten ist nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.

Baulasten

Denkmalschutz

Naturschutz

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan

Festsetzungen im
Bebauungsplan

Im Baulastenverzeichnis bestehen fiir das Bewertungsareal auf dem Baulasten-
blatt 261 eine Eintragung (Abstandsflachen).

Nach Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde ist das Bewertungsareal
nicht von Belangen des Denkmalschutzes betroffen.

Das Bewertungsareal liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet (§ 20 NatSchG
LSA), flachenhaften Naturdenkmal (§ 22 NatSchG LSA), geschiitzten Land-
schaftsbestandteil (§ 23 NatSchG LSA) und geschitzten Park.

Nach Auskunft der Stadt Merseburg ist das Bewertungsareal im Entwurf des
Flachennutzungsplans (Stand Februar 2015) als Wohnbauflache dargestellit.

Das Bewertungsareal liegt im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 51 ,Bebauungs-
plan zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt
Merseburg®, rechtskraftig seit 11.11.2011. Dieser gemeindeweite B-Plan regelt

ausschlieBlich die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen in den nach § 34 BauGB zu beurteilenden
Gebieten. Einzelhandelseinrichtungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind als
Laden in einer Grofle von max. 200 m? zulassig. Bis auf die v.g. Einschrankungen wird das Bewertungsareal
planungsrechtlich nach § 34 BauGB beurteilt.
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Sanierungssatzung

Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung

Verfugungs- und
Veranderungssperre

Bauordnungsrecht

Beitrags- und
Abgabenzustand

Entwicklungszustand/
Grundstiicksqualitat
(§ 4, 5 und 6 Immo-
WertV)

Derzeitige Nutzungs-
und Vermietungs-
situation

Hinweise zu den durch-

gefiihrten Erhebungen

Das Bewertungsareal liegt in keinem Sanierungsgebiet.

Das Bewertungsareal liegt in keinem Geltungsbereich einer Klarstellungs-
(§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB), Entwicklungs- (§ 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB) oder
Erganzungssatzung (§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB).

Das Bewertungsareal liegt in keinem Geltungsbereich einer Erhaltungs- oder
Gestaltungssatzung.

Das Bewertungsareal unterliegt keiner Verfiigungs- oder Veranderungssperre
nach § 14 /§ 51 BauGB.

Die Ubereinstimmung der baulichen Ausfiihrung des Geb&udes und der baulichen
Anlagen mit einer Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbind-
lichen Bauleitplanung konnte nicht gepriift werden. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle Legalitat der restlichen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Nach Auskunft der Stadt Merseburg werden Beitrdge nach BauGB nicht erhoben
und sind nicht offen. Abgaben nach KAG stehen nicht aus.

Bebaute Grundstiicke sind dem Entwicklungsstand ,baureifes Land“ zuzuordnen
(unter Beachtung der Gegebenheiten des Einzelfalls in Hinsicht auf dauernde oder
voribergehende Nutzung zum Wertermittlungsstichtag - Bestandschutz - Nutzungs-
anderung). Nach den gegebenen Umstanden ist das Grundstiick in die Bauland-
qualitat bebautes Land = baureifes Land zu beurteilen.

Nach Auskunft eines Miteigentiimers (gleichzeitig Antragsgegner im Zwangsver-
steigerungsverfahren ist das Erdgeschoss (Gewerberdume) tlw. vermietet und
wird als Mébelhandel genutzt.

Die zu bewertenden Wohnungen Nr. 1, Nr. 7, Nr. 9, Nr. 17 und Nr. 18 sind nach
Auskunft der Antragstellerin und eines Antragsgegners (beide gleichzeitig Mit-
eigentimer) zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

Dem Sachverstandigen lagen die Mietvertrage fur die Wohnungen Nr. 1, Nr. 7,
Nr. 17 und Nr. 18 zur Einsicht vor.

Die weiteren Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss sind dem Vernehmen
nach ebenfalls vermietet.

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation
wurden sofern nicht anders angegeben miindlich und telefonisch eingeholt.
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Beschreibung des Gebaudes und der baulichen AuBBen- und sonstigen Anlagen
im gemeinschaftlichen Eigentum

Vorbemerkung Grundlage fur die Beschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-

besichtigungen, Auskiinfte der Teilnehmer bei der Ortsbesichtigung sowie die
Erkenntnisse aus den Recherchen des Sachverstandigen. Die Gebaudebeschreibungen und die Beschrei-
bungen der baulichen Au3en- und sonstigen Anlagen erfolgen nur insoweit, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Recherchen des
Sachverstandigen, auf Schlussfolgerungen aus den Erkenntnissen der Ortstermine bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, bei differenzierter Notwendig-
keit ggf. eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenommen. Untersuchungen
bezlglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} (in
Kupferleitungen) wurden nicht durchgefiihrt. Das Gebaude wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustof-
fen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) und der Boden nicht nach evtl. Verunreinigun-
gen (Altlasten) untersucht.

Art des Gebaudes Eigentumsanlage (Wohn- und Geschéaftshaus) mit insgesamt 22 Wohnungen
(WE 1 bis WE 22) im Ober- und Dachgeschoss sowie 4 Gewerbeteilen
(G 1 bis G 4) im Erdgeschoss It. Abgeschlossenheitsbescheinigung und
Teilungserklarung.

Baujahr Das Gebaude wurde 1994 errichtet und in Sonder- und Teileigentume aufgeteilt.

AuBenansichten Putz mit Farbanstrich, Sockel abgesetzt

AuRenansicht des Gebaudes

Ansicht
etwa NO
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AuRenansichten des Gebaudes

Ansicht
etwa NW

Ansicht
etwa W

Konstruktionsart
Fundamente
AuBenwiénde
Innenwénde
Geschossdecken

Hauseingangs-
bereiche

Treppen/Treppenhaus

Massivbau

Beton
Mauerwerk (Kalksandstein- und Ziegelmauerwerk)
Mauerwerk

Stahlbeton

Hauseingangstiirelemente aus Leichtmetall mit Glaseinsatz sowie Stahlblechtir

2 Treppenhauser; Geschosstreppen massiv; Zugange zu den Rdumen zum
Kehlbalkendach (Spitzbdden) in den Wohnungseigentumen als Holzstiegen;
Zugang zum Spitzboden im Treppenhaus-Zugang 26B als Holzklappstiege;
Treppenhauser mit Bodenplatten und Kunststoffbelag als FuBbodenoberbelage;
Wénde und Decken mit Putz und Anstrich
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Treppenhaus-
tiiren

Wohnungs-
eingangstiiren

Fenster

Elektroinstallation
Sanitarinstallation

Heizung

Warmwasserbereitung

Keller

Zwischentiren als Holztliren mit Lichtausschnitt

Holztiren

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und tlw. Rollladen, im Erdgeschoss
tiw. mit Vergitterung; Dachflachenfenster aus Holz

normale Ausstattung, ausreichende Anzahl von Steckdosen und Lichtausldssen
Die Sanitarausstattungen weisen eine mittlere Qualitat auf.

Gasheizung mit Plattenheizkdrper
Hinweis: Die Heizungsanlage konnte nicht besichtigt werden.

Uber Heizung

Das Gebaude ist an der Ostseite tlw. unterkellert.

Bodenbelage: Beton

Wandbekleidung: Farbanstrich

Deckenbekleidung: Farbanstrich

Tiren: Stahlblechtiren sowie Holzrahmentliren mit Maschen-

draht zu den Kellerverschlagen

Hinweis: Der Hausanschlussraum, Heizungsraum sowie der Fahrradraum It. Teilungserklarung konnten nicht
besichtigt werden. Der Grundriss des Kellers It. Teilungserklarung stimmt augenscheinlich nicht mit den tat-
sachlichen Gegebenheiten und Aufteilungen Uberein. Ein Fahrradraum ist offensichtlich nicht vorhanden, die
Lage und Anzahl der den Wohnungseigentumen zugeordneten Kellerverschlage It. Teilungserklarung stimmt
nicht mit der tatséchlichen Lage und Anzahl Gberein.

Dach

Dachkonstruktion: Holz; sudlicher und westlicher Bereich vermutlich massiv

Dachform: Satteldach; stidlicher und westlicher Bereich als Flach-
dach

Dacheindeckung: Ziegeleindeckung; sudlicher und westlicher Bereich mit
Bekiesung

Dachrinne und

Regenfallrohr: Zinkblech

Kamine: uber Dach

Hinweis: Die Dachkonstruktion konnte nicht besichtigt werden.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen/technische Gemeinschaftsanlagen sowie Gemein-
schaftsrdaume im gemeinschaftlichen Eigentum

besondere Bauteile
besondere Einrich-
tungen/technische
Gemeinschaftsanlagen

Gemeinschaftsraume

Zwerchhauser, Loggien, Uberdachungen, Kellerlichtschachte

Briefkastenanlage, Blitzschutzanlage, Klingel-/Turéffnungsanlage,
Rundfunk-Sat-Anlage

It. Aufteilungsplan: Treppenhauser 1 und 2, Kellergang; Fahrrad-, Heizungs-
und Hausanschlussraum im Kellergeschoss sowie Flure 1 und 2 im Ober-
und Dachgeschoss

Zustand des Gebdudekomplexes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und
Besonnung

gut
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Bauschaden und
Baumaingel im ge-
meinschaftlichen
Eigentum

Energetischer Zustand

Allgemeinbeurteilung
des Gebaudes

Nebengebaude u.a.

Fassade (AuRenputz) mit tlw. Putz- und Malerschaden sowie Verschmutzungen,
Feuchteschaden erkennbar; Auentiiren schlielen tlw. nicht richtig und weisen
tiw. Beschadigungen und Verschmutzungen auf; Bodenbelage im Treppenhaus
sowie Treppenstufen tlw. mit Beschadigungen (Abplatzungen); Keller tlw. mit
leichten Schaden an FuRboden und Wanden, Tir vom Treppenhaus zum Keller
mit Beschadigungen; Zwischentlren von den Treppenhausern zu den Fluren
schlief3en tlw. nicht richtig

Ein Energieausweis lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums wird augenscheinlich

(soweit bei den Ortsbesichtigungen erkennbar) als gut bis tlw. geringfligig
mangelhaft eingeschatzt.

Nebengebdude sind auf dem Bewertungsgrundstiick nicht vorhanden.

Bauliche AuBen- und sonstige Anlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

- Versorgungs- und Entsorgungsanlagen bis an die Netze der Ver- und Entsorgungstrager

- Oberflachenbefestigung mit Betonverbundsteinpflaster, Betonplatten und Betonrasengitterplatten
- Metallmattenzaun als Millcontainereinfriedung und Grundstlicksbegrenzung

- Fahrradstander und Einkaufswagensammelplatz

- Schrankenanlage am Grundstlickszugang

- Gras-, Strauch- und Baumbewuchs als sonstige Anlagen

Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrecht
den zu bewertenden
Sondereigentumen
zugeordnet

Sondernutzungsrechte
fremdem Sondereigen-
tum zugeordnet

Abweichungen zwischen
dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen
Eigentum und der relati-
ven Wertigkeit des zu
bewertenden Sonderei-
gentums sowie von dem
Miteigentumsanteil ab-
weichende Regelungen
fir den Anteil der zu
tragenden Lasten und
Kosten

Fir die zu bewertenden Sondereigentume (Wohnung Nr. 1, Nr. 7, Nr. 9,
Nr. 17 und Nr. 18) bestehen keine Sondernutzungsrechte

Fremden Sondereigentumen sind keine Sondernutzungsrechte zugeordnet.

Grundlage fur die Ermittlung der Miteigentumsanteile waren wahrscheinlich die
Wohnflachen und Nutzflachen aller Wohnungen und Gewerbeeinheiten. Der Sach-
verstandige prifte die Ableitung der Miteigentumsermittiung an Hand der vorgele-
genen Unterlagen (Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen, Teilungserkla-
rung/Aufteilungsplan aus der Grundakte). In einer friheren Bewertung anderer
Wohnungen in der Eigentumsanlage konnte der Sachverstandige die Wohnung
Nr. 15 besichtigen und die Wohnflache aufmessen. Das Ergebnis der Priifung und
das Aufmal der Wohnung Nr. 15 stellt sich so dar, dass eine nachvollziehbare Ab-
leitung der Miteigentumsanteile aus der Gesamtwohn- und -nutzflache nicht mog-
lich ist. Konkret ist die Wohnflache der Wohnung Nr. 15 in der Abgeschlossen-
heitsbescheinigung mit Anlagen mit 42,03 m? angegeben. Tatsachlich betrug die
Wohnflache jedoch nur 32,44 m2. Der Grundriss der Wohnung Nr. 15 stimmte in
Teilen nicht mit der Darstellung der Abgeschlossenheitsbescheinigung (Anlagen)
Uberein. Weitere Wohnungseigentume konnte der Sachverstandige nicht aufmes-
sen um die Angaben der Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen mit den
tatséchlichen Gegebenheiten in der Ortlichkeit zu priifen. Ein Zugang zu den wei-
teren zu bewertenden Wohnungen wurde dem Sachverstandigen nicht ermoglicht.
Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass bei anderen Sondereigentumen
ebenfalls Abweichungen vorhanden sind.



* Sachverstandigenbiiro fiir Inmobilienbewertung *

* Dipl.-Betriebswirt Jan Kriiger - Schkeuditzer Stralle 64 - 06231 Bad Diirrenberg - Telefon 03462/86400 - E-Mail: info@krueger-immobilienbewertung.de *

Fir die zu bewertenden 5 Miteigentumsanteile an dem Grundstlick verbunden mit dem Sondereigentum an
den Wohnungen Nr. 1, Nr. 7, Nr. 9, Nr. 17 und Nr. 18 verwendet der Sachverstandige im Weiteren fiir die
Wertfindung und Rohertragsermittlung die Wohnflachenangaben aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung

mit Anlagen.

Wohnflachenangaben aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen:
Wohnung Nr. 1 > 57,46 m?
Wohnung Nr. 7 2> 33,15m?
Wohnung Nr.9 > 33,45m?
Wohnung Nr. 17 > 31,24 m?
Wohnung Nr. 18 > 29,12 m?

Ertrage aus gemein-
schaftlichem Eigentum

Angaben der
Wohnungsverwaltung

(Z.B. fur Hausmeisterwohnung, Garagen, Werbung u.a.) konnten nicht fest-
gestellt werden.

Dem Sachverstandigen wurde vom Wohnungsverwalter keinerlei Unterlagen
(z.B. Wirtschaftsplan, Hausgeldabrechung 0.4.) zur Verfligung gestellt.

Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 1

Hinweis: Der Sachverstandige konnte die Bewertungswohnung nicht von innen besichtigen. Die nachfolgen-
den Beschreibungen erfolgen daher auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen (Abgeschlossenheits-
bescheinigung mit Anlagen, Teilungserklarung mit Baubeschreibung), Auskinfte der Teilnehmer bei der
Ortsbesichtigung am 11.06.2025 und auf Recherchen des Sachverstandigen.

Lage der Wohnung im
Gebaude

Die abgeschlossene Wohnung Nr. 1 (mit Abstellraum im Kellergeschoss)
liegt im Obergeschoss des Geb&dudes GoethestralRe 26. y¢ Sie ist (iber das
nordlich gelegene Treppenhaus 1 des Gebaudes Goethestralle 26A zu
erreichen.

AuRenansicht des Gebaudes (Goethestralie 26) mit Lage der Bewertungswohnung Nr. 1 DA

Ansicht
etwa O

Wohnflache

Blick von der Goethestralle aus

Die Wohnflache betragt It. Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen

57,46 m?,

Hinweis: Der Sachverstandige konnte die Bewertungswohnung nicht von innen
besichtigen. Ein Aufmal} der Wohnflache konnte daher nicht erfolgen. Der Sach-
verstandige verwendet im Weiteren fur die Wertfindung und Rohertragsermittlung
die Wohnflache von 57,46 m? It. Angaben der Abgeschlossenheitsbescheinigung
mit Anlagen.
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* Dipl.-Betriebswirt Jan Kriiger - Schkeuditzer Stralle 64 - 06231 Bad Diirrenberg - Telefon 03462/86400 - E-Mail: info@krueger-immobilienbewertung.de *

Grundrissgestaltung ZweckmaRig, kaum veranderungsfahig; der Raum Schlafen ist ein ,gefangener”
und Raumaufteilung Raum. Hinweis: ,Gefangene“ Raume sind nicht vom Flur aus, sondern nur iber
einen anderen Raum begehbar.

Die Wohnung hat It. Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen folgende
Raume:

1 Flur,

1 Bad/WC (innenliegend),

1 Raum Kiche/Essen/Wohnen und

1 Raum Schlafen

Grundriss der zu bewertenden Wohnung mit Abstellraum Nr. 1 (rot umrandet) geman
Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24
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Besonnung und
Belichtung maRig
Bodenbelédge, Wand- Bodenbelage: vermutlich Laminat und Bodenplatten

und Deckenbekleidung Wandbekleidung:  vermutlich Tapete und/oder Fliesen
Deckenbekleidung: vermutlich Tapete

Innentiiren vermutlich einfliigelige Holztiren ohne Lichtausschnitt
Elektroinstallation vermutlich normale Ausstattung

Sanitérinstallation vermutlich mittlere Ausstattung

Heizung Gasheizung vermutlich mit Plattenheizkérpern

Warmwasserbereitung Uber Heizung
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* Dipl.-Betriebswirt Jan Kriiger - Schkeuditzer Stralle 64 - 06231 Bad Diirrenberg - Telefon 03462/86400 - E-Mail: info@krueger-immobilienbewertung.de *

Kiichenausstattung
Mobiliar

Besondere Bauteile
und besondere Ein-
richtungen im Sonder-
eigentum

Zubehor

Nicht bekannt und nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.

Nicht bekannt und nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Baumangel/Bauschaden, wirtschaftliche Wertminderung etc. am Sondereigentum

Baumangel und Bau-
schaden:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung kénnen vom Sach-
verstandigen keine Aussagen zu Baumangel und Bauschaden getroffen werden.

Nicht bekannt.

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung kdnnen vom Sach-
verstandigen keine Aussagen zum Allgemeinzustand der Wohnung getroffen
werden.

Zur Wohnung gehort der Abstellraum Nr. 1 im Kellergeschoss.

Nach Angabe in der Teilungserklarung sollte sich der Abstellraum 1 hinter der Wand befinden. Ein Zugang
ist nicht erkennbar. sl

11



* Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung *
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Grundriss des Kellergeschosses mit Lage des Abstellraumes Nr. 1 (rot umrandet¥) gemafR
Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24

Hinweis: Der Grundriss des Kellergeschosses mit Anordnung und Lage der einzelnen Kellerrdume geman
Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24 stimmt zum Grofteil
nicht mit den tatsachlichen Gegebenheiten tberein.
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Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 7

Hinweis: Der Sachverstandige konnte die Bewertungswohnung nicht von innen besichtigen. Die nachfolgen-
den Beschreibungen erfolgen daher auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen (Abgeschlossenheits-
bescheinigung mit Anlagen, Teilungserklarung mit Baubeschreibung), Ausklnfte der Teilnehmer bei der
Ortsbesichtigung am 11.06.2025 und auf Recherchen des Sachverstandigen.

Lage der Wohnung im  Die abgeschlossene Wohnung Nr. 7 liegt im Obergeschoss des Gebaudes

Gebaude Goethestrale 26A/26B. Yy Sie ist liber das nérdlich gelegene Treppenhaus 2
des Gebaudes Goethestralle 26B zu erreichen. Zur Wohnung gehort der
Abstellraum Nr. 7 im Kellergeschoss.

AuBenansichten des Gebaudes (GoethestralRe 26B) mit Lage der Bewertungswohnung Nr. 7 %

Ansicht
etwa NO

Ansicht
etwa N
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* Sachverstandigenbiiro fiir Inmobilienbewertung *
* Dipl.-Betriebswirt Jan Kriiger - Schkeuditzer Stralle 64 - 06231 Bad Diirrenberg - Telefon 03462/86400 - E-Mail: info@krueger-immobilienbewertung.de *

Wohnflache Die Wohnflache betragt It. Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen

33,15 m2.

Hinweis: Der Sachverstandige konnte die Bewertungswohnung nicht von innen
besichtigen. Ein Aufmal} der Wohnflache konnte daher nicht erfolgen. Der Sach-
verstandige verwendet im Weiteren fir die Wertfindung und Rohertragsermittlung
die Wohnflache von 33,15 m? It. Angaben der Abgeschlossenheitsbescheinigung

mit Anlagen.

Grundrissgestaltung
und Raumaufteilung

Zweckmalig, kaum veranderungsfahig; der Raum Schlafen ist ein ,gefangener®
Raum. Hinweis: ,Gefangene® Rdume sind nicht vom Flur aus, sondern nur Gber
einen anderen Raum begehbar.

Die Wohnung hat It. Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen folgende
R&ume:

1 Flur,

1 Bad/WC (innenliegend),

1 Raum Kiche/Essen/Wohnen und

1 Raum Schlafen

Grundriss der zu bewertenden Wohnung Nr. 7 (rot umrandet) gemaf
Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24
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Besonnung und

Belichtung gut

Bodenbelédge, Wand-
und Deckenbekleidung

Innentiiren

Bodenbelage:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

vermutlich Laminat und Bodenplatten
vermutlich Tapete und/oder Fliesen
vermutlich Tapete

vermutlich einfliigelige Holztlren ohne Lichtausschnitt
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* Sachverstandigenbiiro fiir Inmobilienbewertung *

* Dipl.-Betriebswirt Jan Kriiger - Schkeuditzer Stralle 64 - 06231 Bad Diirrenberg - Telefon 03462/86400 - E-Mail: info@krueger-immobilienbewertung.de *

Elektroinstallation
Sanitéarinstallation
Heizung
Warmwasserbereitung
Kiichenausstattung
Mobiliar

Besondere Bauteile
und besondere Ein-
richtungen im Sonder-

eigentum

Zubehor

vermutlich normale Ausstattung

vermutlich mittlere Ausstattung

Gasheizung vermutlich mit Plattenheizkdrpern

Uber Heizung

Nicht bekannt und nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.

Nicht bekannt und nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Baumangel/Bauschaden, wirtschaftliche Wertminderung etc. am Sondereigentum

Baumangel und Bau-
schaden:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung kénnen vom Sach-
verstandigen keine Aussagen zu Baumangel und Bauschaden getroffen werden.

Nicht bekannt.

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung kénnen vom Sach-
verstandigen keine Aussagen zum Allgemeinzustand der Wohnung getroffen
werden.

Zur Wohnung gehort der Abstellraum Nr. 7 im Kellergeschoss.

Nach Angabe in der Teilungserklarung sollte sich der Abstellraum Nr. 7 hinter der mit einem roten Pfeil

markierten Ttr befinden.

Hinweis: Die Tlr weist im oberen rechten Bereich des Tirblattes eine kleine Beschriftung ,Heizung* auf.

15



* Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung *
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Grundriss des Kellergeschosses mit Lage des Abstellraumes Nr. 7 (rot umrandetYy) gemaf
Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24

AL - 1 T - e -~ —

Hinweis: Der Grundriss des Kellergeschosses mit Anordnung und Lage der einzelnen Kellerrdume geman
Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24 stimmt zum Grofteil
nicht mit den tatsachlichen Gegebenheiten tberein.
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Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 9

Hinweis: Der Sachverstandige konnte die Bewertungswohnung nicht von innen besichtigen. Die nachfolgen-
den Beschreibungen erfolgen daher auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen (Abgeschlossenheits-
bescheinigung mit Anlagen, Teilungserklarung mit Baubeschreibung), Ausklnfte der Teilnehmer bei der
Ortsbesichtigung am 11.06.2025 und auf Recherchen des Sachverstandigen.

Lage der Wohnung im  Die abgeschlossene Wohnung Nr. 9 liegt im Obergeschoss des Geb&udes

Gebaude Goethestrale 26 B.5% Sie ist liber das nérdlich gelegene Treppenhaus 2
des Gebaudes Goethestralle 26B zu erreichen. Zur Wohnung gehort der
Abstellraum Nr. 9 im Obergeschoss.

AuBenansicht des Gebaudes (Goethestrake 26B) mit Lage der Bewertungswohnung Nr. 9 v

Blicke vom stidlich gelegenen 6&ffentlichen Weg

Ansicht
etwa S
Wohnflache Die Wohnflache betragt It. Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen
33,45 m2.
Hinweis: Der Sachverstandige konnte die Bewertungswohnung nicht von innen
besichtigen. Ein Aufmal der Wohnflache konnte daher nicht erfolgen. Der Sach-
verstandige verwendet im Weiteren fur die Wertfindung und Rohertragsermittlung
die Wohnflache von 33,45 m? It. Angaben der Abgeschlossenheitsbescheinigung
mit Anlagen.
Grundrissgestaltung ZweckmaRig, kaum veranderungsfahig; es sind keine ,gefangenen“ Raume
und Raumaufteilung vorhanden. Hinweis: ,Gefangene“ Raume sind nicht vom Flur aus, sondern nur

Uber einen anderen Raum begehbar.

Die Wohnung hat It. Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen folgende
Raume:

1 Raum Essen/Wohnen/Schlafen und

1 Bad/WC (innenliegend)

Zur Wohnung gehdrt der Abstellraum Nr. 9 im Obergeschoss.
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* Sachverstandigenbiiro fiir Inmobilienbewertung *

Grundriss der zu bewertenden Wohnung Nr. 9 und Abstellraum Nr. 9 (rot umrandet) gemafn

Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24

Besonnung und
Belichtung

Bodenbelédge, Wand-
und Deckenbekleidung
Innentiiren
Elektroinstallation
Sanitarinstallation
Heizung
Warmwasserbereitung
Kiichenausstattung
Mobiliar

Besondere Bauteile
und besondere Ein-
richtungen im Sonder-

eigentum

Zubehor
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+ i

PN o
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unmalfdstablich

gut

Bodenbelage: vermutlich Laminat und Bodenplatten
Wandbekleidung:  vermutlich Tapete und/oder Fliesen
Deckenbekleidung: vermutlich Tapete

vermutlich einfliigelige Holztlren ohne Lichtausschnitt
vermutlich normale Ausstattung

vermutlich mittlere Ausstattung

Gasheizung vermutlich mit Plattenheizkorpern

Uber Heizung

Nicht bekannt und nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.

Nicht bekannt und nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.
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Baumangel/Bauschaden, wirtschaftliche Wertminderung etc. am Sondereigentum

Baumangel und Bau- Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung kénnen vom Sach-
schaden: verstandigen keine Aussagen zu Baumangel und Bauschaden getroffen werden.

Wirtschaftliche
Wertminderung: Nicht bekannt.

Allgemeinbeurteilung Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung kénnen vom Sach-
verstandigen keine Aussagen zum Allgemeinzustand der Wohnung getroffen
werden.

Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 17

Hinweis: Der Sachverstandige konnte die Bewertungswohnung nicht von innen besichtigen. Die nachfolgen-
den Beschreibungen erfolgen daher auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen (Abgeschlossenheits-
bescheinigung mit Anlagen, Teilungserklarung mit Baubeschreibung), Auskinfte der Teilnehmer bei der
Ortsbesichtigung am 11.06.2025 und auf Recherchen des Sachverstandigen.

Lage der Wohnung im  Die abgeschlossene Wohnung Nr. 17 mit Abstellraum Nr. 17 liegt im Dach-
Gebaude geschoss des Gebaudes Goethestrale 26A. Y Sie ist iber das nérdlich
gelegene Treppenhaus 1 des Gebaudes Goethestralle 26A zu erreichen.

AuRenansichten des Gebzudes (GoethestralRe 26 / 26A / 26B) mit Lage der Bewertungswohnung Nr. 17 vk

Ansicht
etwa NO

Ansicht
etwa N
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Wohnflache

Grundrissgestaltung
und Raumaufteilung

Die Wohnflache betragt It. Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen

31,24 m2,

Hinweis: Der Sachverstandige konnte die Bewertungswohnung nicht von innen
besichtigen. Ein Aufmaf der Wohnflache konnte daher nicht erfolgen. Der Sach-
verstandige verwendet im Weiteren fir die Wertfindung und Rohertragsermittiung
die Wohnflache von 31,24 m? It. Angaben der Abgeschlossenheitsbescheinigung
mit Anlagen.

Zweckmalig, kaum veranderungsfahig; der Raum Schlafen ist ein ,gefangener®
Raum. Hinweis: ,Gefangene® Rdume sind nicht vom Flur aus, sondern nur Gber
einen anderen Raum begehbar.

Die Wohnung hat It. Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen folgende
Raume:

1 Flur,

1 Bad/WC (innenliegend),

1 Raum Kiche/Essen/Wohnen und

1 Raum Schlafen

Zur Wohnung gehért der Abstellraum Nr. 17 im Dachgeschoss.

Grundriss der zu bewertenden Wohnung mit Abstellraum Nr. 17 im Dachgeschoss (rot umrandet)

gemal Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24

T

Besonnung und
Belichtung

Bodenbelédge, Wand-
und Deckenbekleidung
Innentiiren

Elektroinstallation

T T Ry : T N

unmalfstablich

gut

Bodenbelage: vermutlich Laminat und Bodenplatten
Wandbekleidung:  vermutlich Tapete und/oder Fliesen
Deckenbekleidung: vermutlich Tapete

vermutlich einfliigelige Holztliren ohne Lichtausschnitt

vermutlich normale Ausstattung
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Sanitarinstallation vermutlich mittlere Ausstattung

Heizung Gasheizung vermutlich mit Plattenheizkdrpern
Warmwasserbereitung Uber Heizung

Kiichenausstattung Nicht bekannt und nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.
Mobiliar Nicht bekannt und nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.

Besondere Bauteile

und besondere Ein-

richtungen im Sonder-

eigentum Nicht bekannt.

Zubehor Nicht bekannt.
Baumaingel/Bauschaden, wirtschaftliche Wertminderung etc. am Sondereigentum

Baumangel und Bau- Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung kénnen vom Sach-
schaden: verstandigen keine Aussagen zu Baumangel und Bauschaden getroffen werden.

Wirtschaftliche
Wertminderung: Nicht bekannt.

Allgemeinbeurteilung Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung kénnen vom Sach-
verstandigen keine Aussagen zum Allgemeinzustand der Wohnung getroffen
werden.

Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 18

Hinweis: Der Sachverstandige konnte die Bewertungswohnung nicht von innen besichtigen. Die nachfolgen-
den Beschreibungen erfolgen daher auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen (Abgeschlossenheits-
bescheinigung mit Anlagen, Teilungserklarung mit Baubeschreibung), Auskinfte der Teilnehmer bei der
Ortsbesichtigung am 11.06.2025 und auf Recherchen des Sachverstandigen.

Lage der Wohnung im  Die abgeschlossene Wohnung Nr. 18 liegt im Dachgeschoss des Gebaudes

Gebaude Goethestrale 26B. Y Sie ist (iber das nérdlich gelegene Treppenhaus 2
des Gebaudes Goethestralle 26B zu erreichen. Zur Wohnung gehdrt der
Abstellraum Nr. 18 im Kellergeschoss.

AuRenansicht des Gebaudes (GoethestralRe 26 / 26A / 26B) mit Lage der Bewertungswohnung Nr. 18 ¥

Ansicht
etwa NO
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AuRenansicht des Gebaudes (Goethestralle 26 / 26A / 26B) mit Lage der Bewertungswohnung Nr. 18 %

Ansicht
etwa N

Wohnflache

Grundrissgestaltung
und Raumaufteilung

Die Wohnflache betragt It. Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen

29,12 m2,

Hinweis: Der Sachverstandige konnte die Bewertungswohnung nicht von innen
besichtigen. Ein Aufmaf der Wohnflache konnte daher nicht erfolgen. Der Sach-
verstandige verwendet im Weiteren fur die Wertfindung und Rohertragsermittiung
die Wohnflache von 29,12 m? It. Angaben der Abgeschlossenheitsbescheinigung
mit Anlagen.

ZweckmaRig, kaum veranderungsfahig; der Raum Schlafen ist ein ,gefangener”
Raum. Hinweis: ,Gefangene® Rdume sind nicht vom Flur aus, sondern nur Gber
einen anderen Raum begehbar.

Die Wohnung hat It. Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Anlagen folgende
Raume:

1 Flur,

1 Bad/WC (innenliegend),

1 Raum Kiche/Essen/Wohnen und

1 Raum Schlafen

Grundriss der zu bewertenden Wohnung mit Abstellraum Nr. 18 im Dachgeschoss (rot umrandet)

%

gemal Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24
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Besonnung und
Belichtung

Bodenbelédge, Wand-
und Deckenbekleidung
Innentiiren
Elektroinstallation
Sanitarinstallation
Heizung
Warmwasserbereitung
Kiichenausstattung
Mobiliar

Besondere Bauteile
und besondere Ein-
richtungen im Sonder-

eigentum

Zubehor

gut

Bodenbelage: vermutlich Laminat und Bodenplatten
Wandbekleidung:  vermutlich Tapete und/oder Fliesen
Deckenbekleidung: vermutlich Tapete

vermutlich einfliigelige Holztlren ohne Lichtausschnitt
vermutlich normale Ausstattung

vermutlich mittlere Ausstattung

Gasheizung vermutlich mit Plattenheizkérpern

Uber Heizung

Nicht bekannt und nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.

Nicht bekannt und nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Baumaingel/Bauschaden, wirtschaftliche Wertminderung etc. am Sondereigentum

Baumangel und Bau-
schaden:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung kénnen vom Sach-
verstandigen keine Aussagen zu Baumangel und Bauschaden getroffen werden.

Nicht bekannt.

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung kénnen vom Sach-
verstandigen keine Aussagen zum Allgemeinzustand der Wohnung getroffen
werden.

Zur Wohnung gehort der Abstellraum Nr. 18 im Kellergeschoss.

Hinweis: Der Grundriss des Kellergeschosses mit Anordnung und Lage der einzelnen Kellerrdume gemaf
Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24 stimmt zum Grol}teil
nicht mit den tatsachlichen Gegebenheiten tiberein. Der Keller Nr. 18 konnte vom Sachverstandigen in der
Ortlichkeit nicht identifiziert werden. Nachfolgend die bildliche Darstellung des Kellerganges mit Kellerver-
schlagen sowie auf der nachfolgenden Seite der Grundriss des Kellergeschosses mit Lage des Abstellrau-
mes Nr. 18 (rot umrandet) geman Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung,

Az.: 0260-94-24
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Grundriss des Kellergeschosses mit Lage des Abstellraumes Nr. 18 (rot umrandet, 5 ) geman
Aufteilungsplan als Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung, Az.: 0260-94-24
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Zusammenstellung wesentlicher Daten des Verkehrswertgutachtens

WE Nr. 1 im Obergeschoss — 31,97/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Bewertungsobjekt

31,97/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung Nr. 1 im
Obergeschoss und Abstellraum im Keller-
geschoss laut Aufteilungsplan.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

13.06.2025

Ortsbesichtigung der Eigentumsanlage

11.06.2025 und 13.06.2025

Baujahr des Gebaudes

1994

Anzahl der Gewerbeeinheiten in der Eigentumsanlage

It. Teilungserklarung 4 GE

Anzahl der Wohneinheiten in der Eigentumsanlage

It. Teilungserklarung 22 WE

GrolRe der zu bewertenden Wohnung

It. Teilungserklarung 57,46 m?

gegenwartige Mietsituation vermietet
Bodenwert (3.304 m? x 60 €/m?) 198.240 €
Miteigentumsanteil 31,97/1.000
Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil 6.338 €
Mietansatz Wohnung 6,50 €/m? WF/Monat
Rohertrag 4.482 €/a
Bewirtschaftungskosten 22%
Liegenschaftszinssatz 3,6 %
Restnutzungsdauer 49 Jahre
vorlaufiger Ertragswert 81.063 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -8.106 €
Ertragswert 72.957 €
Verkehrswert auf 2 signifikante Ziffern gerundet 73.000 €
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WE Nr. 7 im Obergeschoss — 18,44/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Bewertungsobjekt

18,44/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung Nr. 7 im
Obergeschoss und Abstellraum im Keller-
geschoss laut Aufteilungsplan.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

13.06.2025

Ortsbesichtigung der Eigentumsanlage

11.06.2025 und 13.06.2025

Baujahr des Gebaudes

1994

Anzahl der Gewerbeeinheiten in der Eigentumsanlage

It. Teilungserklarung 4 GE

Anzahl der Wohneinheiten in der Eigentumsanlage

It. Teilungserklarung 22 WE

GroRe der zu bewertenden Wohnung

It. Teilungserklarung 33,15 m?

gegenwartige Mietsituation vermietet
Bodenwert (3.304 m2 x 60 €/m?) 198.240 €
Miteigentumsanteil 18,44/1.000
Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil 3.656 €
Mietansatz Wohnung 6,60 €/m? WF/Monat
Rohertrag 2.625 €/a
Bewirtschaftungskosten 27%
Liegenschaftszinssatz 3,6 %
Restnutzungsdauer 49 Jahre
vorlaufiger Ertragswert 44 475 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -4.447 €
Ertragswert 40.027 €
Verkehrswert auf 2 signifikante Ziffern gerundet 40.000 €
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WE Nr. 9 im Obergeschoss — 18,61/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Bewertungsobjekt

18,61/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung Nr. 9 im Ober-
geschoss und Abstellraum im Oberge-
schoss laut Aufteilungsplan.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

13.06.2025

Ortsbesichtigung der Eigentumsanlage

11.06.2025 und 13.06.2025

Baujahr des Gebaudes

1994

Anzahl der Gewerbeeinheiten in der Eigentumsanlage

It. Teilungserklarung 4 GE

Anzahl der Wohneinheiten in der Eigentumsanlage

It. Teilungserklarung 22 WE

GroRe der zu bewertenden Wohnung

It. Teilungserklarung 33,45 m?

gegenwartige Mietsituation vermietet
Bodenwert (3.304 m2 x 60 €/m?) 198.240 €
Miteigentumsanteil 18,61/1.000
Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil 3.689 €
Mietansatz Wohnung 6,60 €/m? WF/Monat
Rohertrag 2.649 €/a
Bewirtschaftungskosten 27%
Liegenschaftszinssatz 3,6 %
Restnutzungsdauer 49 Jahre
vorlaufiger Ertragswert 44 877 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -4.488 €
Ertragswert 40.390 €
Verkehrswert auf 2 signifikante Ziffern gerundet 40.000 €
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WE Nr. 17 im Dachgeschoss — 17,38/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Bewertungsobjekt

17,38/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung Nr. 17 im
Dachgeschoss und Abstellraum im Dach-
geschoss laut Aufteilungsplan.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

13.06.2025

Ortsbesichtigung der Eigentumsanlage

11.06.2025 und 13.06.2025

Baujahr des Gebaudes

1994

Anzahl der Gewerbeeinheiten in der Eigentumsanlage

It. Teilungserklarung 4 GE

Anzahl der Wohneinheiten in der Eigentumsanlage

It. Teilungserklarung 22 WE

GroRe der zu bewertenden Wohnung

It. Teilungserklarung 31,24 m?

gegenwartige Mietsituation vermietet
Bodenwert (3.304 m2 x 60 €/m?) 198.240 €
Miteigentumsanteil 17,38/1.000
Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil 3.445 €
Mietansatz Wohnung 6,50 €/m? WF/Monat
Rohertrag 2.437 €/a
Bewirtschaftungskosten 28%
Liegenschaftszinssatz 3,6 %
Restnutzungsdauer 49 Jahre
vorlaufiger Ertragswert 40.729 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -4.073 €
Ertragswert 36.656 €
Verkehrswert auf 2 signifikante Ziffern gerundet 37.000 €
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WE Nr. 18 im Dachgeschoss — 16,20/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

16,20/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sonder-

Bewertungsobjekt eigentum an der Wohnung Nr. 18 im
Dachgeschoss sowie Abstellraum im
Kellergeschoss laut Aufteilungsplan.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 13.06.2025

Ortsbesichtigung der Eigentumsanlage 11.06.2025 und 13.06.2025

Baujahr des Gebaudes 1994

Anzahl der Gewerbeeinheiten in der Eigentumsanlage It. Teilungserklarung 4 GE

Anzahl der Wohneinheiten in der Eigentumsanlage It. Teilungserklarung 22 WE

GroRe der zu bewertenden Wohnung It. Teilungserklarung 29,12 m?

gegenwartige Mietsituation vermietet

Bodenwert (3.304 m2 x 60 €/m?) 198.240 €

Miteigentumsanteil 16,20/1.000

Bodenwertanteil nach Miteigentumsanteil 3.211 €

Mietansatz Wohnung 6,50 €/m? WF/Monat

Rohertrag 2.271 €/a

Bewirtschaftungskosten 28%

Liegenschaftszinssatz 3,6 %

Restnutzungsdauer 49 Jahre

vorlaufiger Ertragswert 37.965 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -3.797 €

Ertragswert 34.169 €

Verkehrswert auf 2 signifikante Ziffern gerundet 34.000 €

Gesamtverkehrswert

Der Gesamtverkehrswert ergibt sich aus der Summe der Einzelverkehrswerte der 5 Miteigentumsan-
teile verbunden mit den Sondereigentumen an den Wohnungen Nr.1, Nr. 7, Nr. 9, Nr. 17 und Nr. 18 mit

224.000 €
(in Worten: zweihundertvierundzwanzigtausend Euro)

Bad Durrenberg, 23.06.2025
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