























Zudem wurden durch die zustandige Hausverwaltung keine diesbezlglichen Informationen erteilt. Die Haus-
verwaltung wurde zweimal angeschrieben; es erfolgte keine Rlickmeldung.

Nach Informationen aus einem Altgutachten (2022) wurden im Jahr 2015 Schallschutzfenster eingebaut. Des
Weiteren wurden neue Plattenheizkérper mit Thermostatventilen installiert und die Elektrik Uberarbeitet. Zu-
dem wurden Malerarbeiten an Wanden und Decken ausgefihrt und der Sanitarbereich (Bad) modernisiert.

Es konnte abschlieend nicht geklart werden, ob das Objekt zum Bewertungsstichtag durch die Schuldnerin
genutzt wird oder ob das Wohnungseigentum vermietet ist. Am Klingeltableau (Haupteingang) als auch an
der Wohnungseingangstir waren diesbezigliche Informationen nicht erkennbar. Namensschilder an der
Haustir sind nicht vorhanden; ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht Gbermittelt.





















nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefahrt.

Insbesondere konnte nicht gepruft werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden miissen.


















5.2.1.1 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstucksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moéglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moéglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h.
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Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MafR
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).



Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (geman §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
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Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher Grund-
stiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
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(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstick unbebaut ware.
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Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.
In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.
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Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des
Auftraanehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassiakeit verursachte Schaden.

Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten tber bauliche Méngel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, Aullenwande, Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als (bliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o0.a.
entstanden sein kénnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Méngel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen ibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinweisen
wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Geb&udes erfolgten ausschlieilich im Rah-
men der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
beztiglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das Geb&ude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden konnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-



dene Aitlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten wére nur Uber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebaude durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrége, Gebihren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, &ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw. zum Wertermittiungsstichtag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht beriicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Geb&udes erfolgten ausschlieftlich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach ist auf dem Flurstiick eine Baulast einge-
tragen. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung tibt die eingetragene Abstandsflichenbaulast keine Wertbeeinflus-
sung bzgl. des Wohnungseigentums aus.

Allgemein: Es bleibt jedem Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den Sachverstandigen
dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Ma&ngeln / Modernisierungs-
aufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Besonderheiten dem
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