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- Allgemeine Angaben
1. Auftraggeber
2. Auftrag vom

Aktenzeichen des Auftraggebers
Bewertungsgegenstand

o

Flurstiick Nummer

StralRe / Haus Nr.

PLZ, Ort

Eigentiimer

. Wertermittlungsstichtag

10. Tag der (letzten) Ortsbesichtigung

11. Mieter / Pé&chter

©®~No® o,

Angaben zur Nutzung des Ob-
jektes

12. Hausverwalter
13. Hausmeister
14. Zwangsverwezlter

15. Objektform

Angaben zu den baulichen Anla-
gen

16. Baukonstruktion

17. Dachform

18. Anzahl aller Geb&ude

19. Anzahl und Art der Nebengebaude

20. Méangel und Schaden sowie Restfer-
tigstellungskosten (§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV)

21. Kontaminationen

of build % estate

Zusammenfassung

Information

_Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Hei-

delberg

- Donnerstag, 25. Mai 2023
"(2) 1K 87/14
_Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienwohnhaus und

Garage

* 363041

* Schwalbenweg 104
+69123 Heidelberg
-vgl. Beweisbeschluss
- Freitag, 7. Juli 2023
*Freitag, 7. Juli 2023

_Das Objekt ist teilweise vermietet die Mieter z.T. nament-
lich am Klingelschild benanrt e

* nicht bekannt
* nicht bekannt
*vgl. Auftraggeber

_einseitig angebautes Wohngebaude mit Keller-, Erd - und

Dachgeschoss

- massiv gebauter Baukorper mit P.tzfassade
+ Satteldach (Wohngeb&ude) mit D=chgauben
=2

* Garage, massiv errichtet

Am Objekt befinden sich verschiedene ha-

_den; die Beseitigungskosten betregen rd. 61.000 EUR;

diese werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV bei der Werter-
mittlung berticksichtigt.
dieses Gutachten wird unter der Annahme erstattet, dass

_auf dem Grundstiick weder Altiasien noch sonstige Kon-

taminationen wirken - &ulere Anzeichen lagen nicht vor
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22.

23.

24,

25.

26.
27.

28.

Immissionen

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Durchschnittliche wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer

Wohnflachen / Nutzflachen
Wohneinheit 1

Wohneinheit 2

Tatsachlicher Mietertrag

nachhaltig erzielbare Miete bei Bei-
behaltung der derzeitigen Nutzung
oder Anderung in eine zuldssige an-
dere Nutzung (im Durchschnitt fur
alle Nutzungsarten auf dem Grund-
stiick)

Belastungen in Abt. Il, die auf das
Bauwerk wirken

- Angaben zum Grund und Boden

29.

30.
3.
32.

33.

34.

35.
36.

37.
38.
39.
40.

Bebauungsvorschriften

zustandiges Baurechtsamt
zustandiges Grundbuchamt
Belastungen in Abt.|l, die-auf den
Grund und Boden wirken
Automatisierter Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom
Automatisierter Auszug aus dem
Liegenschaftsbuch vom
Grundbuch Nr.
GrundstiicksgroéRe (wirtschaftliche
Sachgemeinschaft)

Angaben zu den ermittelten
Werten

Sachwert

Ertragswert
Verkehrswert
Verkehrswert in Worten

of build & estate

 Immissionen waren nicht zu erheben
-40
_i.d.R. 60 bis 80 Jahre bei reinen Wohngebauden

* nicht bekannt
7,42 EUR/m?#Monat

_keine Eintragungen bekannt ,

Gesamtplan Pfaffengrund vom 13.8.1952 mit Anderung
*im Jahre 2000

- Stadt Heidelberg
- Stadt Heidelberg
_keine Eintragungen bekannt

_Montag, 7. August 2023
_Montag, 7. August 2023

-31698
638,00 m?

404.420,44 EUR
412.484,95 EUR

410.000 EUR

vier hundert zehn teusend
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5. Auftraggeber des Gutachten
Amtsgericht Heidelberg
Kurfirstenanlage 15
69115 Heidelberg
6. Zweck des Gutachtens
Fir die ,Verkehrswertermitilung nach § 194 BauGB zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung” ist gemaR Auft-ag des Auftraggebers die Wertermittlung des Objek-
tes Flurstick-Nummer 363041 Schwalbenweg 104 in 69123 Heidelberg OT Pfaf-
fengrund zum Stichtag 7.Juli 2023 durchzufihren.
N Grundlagen des Gutachtens
= der dem Sachversténdigen durch den Auftraggeber am 24.Mai 2023 erteilten
Auftrag.
= die vom Sachverstandiger am gleichen Tag durchgefiihrte Ortsbesichtigung
= die vom Sachverstandiger im Rahmen der Besichtigung und der Gutachtenfer-
tigung ausgefiihrten Ermitflungen der Flachen.
= die vom Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadti-
schen Verzeichnissen wererhin erhaltenen Unterlagen, im Gutachten néher de-
finiert
= die vom Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die
Infrastruktur und konjunkturellen Entwicklungen betreffend, im Belegenheitsge-
biet
= die vom Sachverstandigen bei verschiedenen Quellen durchgefiihrten Markter-
hebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart des Objektes betreffend.
Dartliber hinaus standen folgeade Unterlagen zur Verfugung:
= Auszug aus dem Automalisierten Liegenschaftsbuch (ALB) vom 7. August 2023
= Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) vom 7. August 2023
» Bauakten des Grundstiicks, eingesehen im Bauamt der Stadt Heidelberg
= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Heidelberg
= Weitere Verzeichnisse, im Gutachten genannt
8. Literaturverweis
Soweit Fremdliteratur Verwendung fand, ist diese in FuBnoten im Gutachten ex-
tern erwahnt. Wissenschatftliche Inhalte, bei denen eine kontroverse Diskussion
in der Fachwelt vorherrscht, sind besonders behandelt.
DS 375414/0823
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Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Die tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grundstiicks
wurden ausschlieRlich durch eine Ortsbesichtigung, die Einsichtnahme in vor-
gelegte Unterlagen und die Nutzung von gemeindeeigenen Verzeichnissen er-
mittelt. Die Uberpriifung von &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmi-
gungen, Auflagen oder Verfiigungen beziglich des Bestands und der Nutzung
der baulichen Anlagen erfolgte nur, wenn dies fir die Wertermittlung relevant
war. Es fanden keine Baustoff- oder Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen
oder Funktionspriifungen von haustechnischen oder sonstigen Anlagen statt.
Die Feststellungen basieren auf visuellen Untersuchungen und Informationen
aus vorliegenden Unterlagen oder mindlichen Auskinften. Angaben zu nicht
sichtbaren Bauteilen oder Baustoffen beruhen auf Vermutungen oder erhalte-
nen Informationen. Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchge-
fuhrt.

Einladungen, Ortsbesichtigung

Am 7.Juli 2023 fand durch den Unterzeichner und einer Hilfskraft ein Ortstermin
statt. Zu diesem Ortstermin hatte der Unterzeichner mit Anschreiben vom 4.Juni
2023 eingeladen; dem Eigentiimer wurde dieses Anschreiben durch die Ge-
richtsvolizieherin des Amtsgerichts Heidelberg am 13.Juni 2023 zugestellt.

Am Ortstermin selbst fand sich der Unterzeichner an der angekiindigten Stelle
auf der offentlichen StraRenfliche plnktlich ein. Mehrere Personen waren an
den EG- Fenstern zur StrafRe zu erkennen, jedoch fand ein personlicher Kontakt

nicht statt. Das Objekt konnte n r Strale aus besichtigt werden.

Daten und Fakten

Allgemeine Wertverhéltnisse

Grundlage einer fundierten Wertermittiung ist eine hinreichend genaue Qualifi-
zierung sowohl des Zustands des zu bewertenden Grundstiicks als auch der
zum Vergleich heranzuziehenden Grundstiicke. Die allgemeinen Wertverhalt-
nisse eines Grundstiicks bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr fur Angebot und Nachfrage maRRgebenden Umsténde. Dazu zah-
len Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklungen am Ort, Zinserwartung,
Bevélkerungsdichte und Bevélkerungsstruktur. Es handelt sich bei den allge-
meinen Wertverhéltnissen um eine Vielzahl von Umstéanden, die zum Teil ganz
allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundstucksteilmérkten fiir be-
stimmte Grundstiicksarten relevant sind. Auf die Nennung der stédtebaulichen
Verhaltnisse wird hier bewusst verzichtet, weil durch hypothetische Uberlegun-
gen das Marktgeschehen uberlagert werden kénnte.
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Dies wiirde im Einzelfall beim gegebenen Objekt zu falschen Verkehrswerten
und bei der Datenermittiung zu Daten fiihren, die den Marktverhaltnissen nicht
entsprechen.’

11.2 Mikro- und Makrolage des Objektes
11.2.1 Postanschrift
Schwalbenweg 104
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund
11.2.2 Grundbuchamt
Amtsgericht Heidelberg
11.2.3 Eigentiimer
Der Eigenttimer ist im Grundbuch benannt.
11.2.4 Beurteilung der Wohn- und Geschéftslage (Mikrolage)
11.2.41 Vorstellung der Kommune
Heidelberg ist eine Stadt in Deutschland, die am Ufer des Flusses Neckar liegt.
Sie ist bekannt fiir ihre historische Bedeutung, ihre architektonische Besonder-
heiten und ihre renommierte Universitat. Hier sind einige objektive Merkmale
von Heidelberg: '
11.2.4.1.1  Geschichte:
Heidelberg hat eine lange Geschichte. die bis zur rémischen Zeit zurlickreicht.
Die Stadt spielte eine wichtige Rolle wahrend der Renaissance und der Refor-
mation. Ihre historische Bedeutung ist in den gut erhaltenen Geb&auden und
Denkmalern sichtbar, darunter das Heidelberger Schloss, eine der bekanntes-
ten Ruinen in Deutschland.
11.2.4.1.2  Architektur:
Das Heidelberger Stadtbild zeichnet sich durch eine Mischung aus verschiede-
nen architektonischen Stilen aus. Neben dem Heidelberger Schloss préagen
auch die Alte Briicke, das Rathaus und die Heiliggeistkirche das Stadtbild. Die
Altstadt mit ihren engen Gassen und historischen Gebduden ist ein charakteris-
tisches Merkmal der Stadt.
! Siehe auch: GuG 1999, 152 Der Grundsticksmarkt im Kontext der Gemeinde- und Regionalentwicklung,
Dipl.-Ing. Michael Schwarz
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Tourismus:

Heidelberg ist ein beliebtes Reiseziel fur Touristen. Die Kombination aus Land-
schaft, historischen Sehenswiirdigkeiten und kultureller Vielfalt macht die Stadt
attraktiv fur Besucher.

Kultur:

Die Stadt bietet eine reiche kulturelle Szene mit Theatern, Museen und Galerien.
Das Heidelberger Schloss beherbergt das Deutsche Apothekenmuseum und
das Kurpfélzische Museum. Zudem finden regelmaRig kulturelle Veranstaltun-
gen, Konzerte und Festivals statt.

Wissenschaft und Forschung:

Neben der Universitét beherbergt Heidelberg auch verschiedene Forschungsin-
stitute und Unternehmen, die sich mit Bereichen wie Medizin, Biowissenschaften
und Technologie befassen.

Lage:
Die Stadt liegt am Ufer des Neckars und ist von bewaldeten Hugeln umgeben.
Diese landschaftliche Besonderheit tragt zur Attraktivitat Heidelbergs bei.

Verkehrsanbindung:

Heidelberg ist gut an das Verkehrsnetz angebunden, sowohl innerhalb Deutsch-
lands als auch international. Der Hauptbahnhof und die Autobahnverbindungen
erleichtern die Erreichbarkeit der Stadt.

Verkehr

StralRenverkehr

Heidelberg ist durch mehrere Autobahnen und Bundesstrafien gut mit dem Stra-
Rennetz verbunden. Die Autobahn A5 verlauft westlich der Stadt und ermdglicht
Verbindungen nach Norden (Frankfurt) und Stiden (Karlsruhe). Die Autobahn
A6 verladuft dstlich von Heidelberg und bietet Anschliisse nach Norden (Mann-
heim) und Stiden (Heilbronn). Die Bundesstral3en B3, B37 und B45 durchqueren
ebenfalls die Stadt und erleichtern den innerstadtischen sowie regionalen Ver-
kehr.

Offentlicher Nahverkehr

Der offentliche Nahverkehr in Heidelberg wird von der Rhein-Neckar-Verkehr
GmbH (RNV) betrieben. Das Netz umfasst StraRenbahnen, Busse und S-Bah-
nen, die innerhalb der Stadt sowie in die umliegenden Gemeinden fahren. Die
StraRenbahnen sind bei der Bevolkerung ein beliebtes Verkehrsmittel in Heidel-
berg und bieten eine bequeme Mdglichkeit, sich innerhalb der Stadt
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fortzubewegen. Die Busse ergdnzen das Verkehrsangebot und bedienen auch
entlegenere Gebiete.

Bahnverkehr

Der Hauptbahnhof Heidelberg ist ein wichtiger Knotenpunkt im deutschen Bahn-
verkehr. Hier halten Regionalziige sowie Fernverkehrsziige wie Intercity-Ex-
press (ICE) und Intercity (IC). Der Hauptbahnhof verbindet Heidelberg mit zahl-
reichen Stadten im In- und Ausland. Auch weitere Bahnhofe in Heidelberg, wie
der Haltepunkt Heidelberg-Weststadt/Stidstadt, bieten regionale Anbindungen.

Fahrradverkehr

Heidelberg ist eine fahrradfreundliche Stadt mit einem gut ausgebauten Netz an
Radwegen und Fahrradspuren. Viele Einwohner nutzen das Fahrrad als alltag-
liches Verkehrsmittel. Es gibt Fahrradverleihstationen fiir Touristen und Einhei-
mische, die die Stadt mit dem Fahrrad erkunden méchten.

FuBgangerverkehr

Die Altstadt von Heidelberg ist aufgrund ihrer engen Gassen und historischen
Architektur fur den FuRgéngerverkehr besonders geeignet. Viele Sehenswiirdig-
keiten, Geschafte und Restaurants sind zu FuR leicht erreichbar.

Individualverkehr

Obwohl der Individualverkehr in Heidelberg vorhanden ist, wird er durch be-
grenzte Parkmoglichkeiten in der Innenstadt und durch Umweltinitiativen zur
Férderung nachhaltiger Mobilitét eingeschrankt. In der Altstadt sind viele Stra-
Ren fiir den Autoverkehr gesperrt oder auf Anwohner beschrénkt.

Luftverkehr

Der nachstgelegene Flughafen ist der Flughafen Frankfurt am Main, einer der
groBten Flughafen Europas. Er liegt etwa 90 Kilometer nérdlich von Heidelberg
und bietet internationale Flugverbindungen. Fiir die Geschaftsluftfahrt steht der
Flughafen Mannheim in ca. 15 km Entfernung zur Verfigung.

Wirtschaft

Die Wirtschaft von Heidelberg ist vielféltig und geprégt von einer Mischung aus
Bildungseinrichtungen, Forschungseinrichtungen, Tourismus, Technologieun-
ternehmen und dem Dienstleistungssektor. Hier sind einige Merkmale der Wirt-
schaft von Heidelberg:

Bildung und Forschung
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Die Ruprecht-Karls-Universitat Heidelberg, gegriindet im Jahr 1386, ist eine der
altesten Universitaten Europas und ein bedeutendes Element der Heidelberger
Wirtschaft. Sie zieht Studierende aus der ganzen Welt an und tragt zur Wissens-
vermittlung und Forschung bei. Die Universitat beherbergt zahlreiche Institute
und Forschungseinrichtungen, die zur wissenschaftlichen und technologischen
Entwicklung der Stadt beitragen.

Forschung und Technologie

Neben der Universitat beherbergt Heidelberg verschiedene Forschungsinstitute
und Technologieunternehmen, insbesondere im Bereich der Biowissenschaften,
Medizin, Pharma und Informationstechnologie. Das Technologiepark Heidel-
berg ist ein bedeutendes Zentrum fir Start-ups, innovative Unternehmen und
Forschungseinrichtungen.

Tourismus

Der Tourismus spielt eine wichtige Rolle in der Wirtschaft von Heidelberg. Die
malerische Altstadt, das Heidelberger Schloss, die historischen Gebaude und
die landschaftlich reizvolle Umgebung ziehen jahrlich viele Besucher an. Die
Tourismusbranche trégt zur Schaffung von Arbeitsplatzen im Gastgewerbe, im
Einzelhandel und im kulturellen Sektor bei.

Dienstleistungssektor

Der Dienstleistungssektor ist in Heidelberg stark vertreten. Hierzu gehdren Fi-
nanzdienstleistungen, Gesundheitswesen, Bildungseinrichtungen, Einzelhan-
del, Gastronomie und mehr. Die Stadt bietet eine breite Palette von Dienstleis-
tungen, die den Bedirfnissen der Einwohner, Studenten und Touristen gerecht
werden.

Kultur und Kreativwirtschaft

Heidelberg hat eine lebendige Kulturszene mit Theatern, Galerien, Museen und
kulturellen Veranstaltungen. Die Kreativwirtschaft umfasst Kunsthandwerk, De-
sign, Film, Musik und andere kiinstlerische Bereiche, die zur kulturellen Vielfalt
der Stadt beitragen.

Gesundheitswesen

Heidelberg ist ein Zentrum fiir medizinische Forschung und Gesundheitsversor-
gung. Das Universitatsklinikum Heidelberg ist eine renommierte medizinische
Einrichtung, die hochspezialisierte medizinische Dienstleistungen anbietet und
zur medizinischen Forschung beitragt.

Die Wirtschaft von Heidelberg profitiert von einer gut ausgebildeten Bevdélke-
rung, Forschungsaktivitaten, dem Bildungssektor und der kulturellen Vielfalt. Die
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Mischung aus Tradition und Innovation macht Heidelberg zu einem wichtigen
wirtschaftlichen und kulturellen Zentrum in Deutschland.

Mikrolage / Makrolage

Die Lage einer Immobilie wird als entscheidender Faktor bei der Beurteilung an-
gesehen. Dabei spielen je nach Art des Objekts unterschiedliche Lagekriterien
eine Rolle. Bei Wohnobjekten zum Beispiel sind andere Lagefaktoren wichtiger
als bei Gewerbeimmobilien. Immer werden jedoch die ortlichen Verhaltnisse, die
Umgebung und die Verkehrsanbindung in die Analyse einbezogen.

Die Lage kann in Makrolage und Mikrolage unterteilt werden. Die Makrolage
bezieht sich auf die Region, Gemeinde oder den Stadtteil, wahrend die Mikro-
lage die ndhere Umgebung, wie z.B. Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel
und Taktzeiten, StraRenanbindung, Larmbelastung, Ausrichtung der Immobilie,
zukiinftige Entwicklung der Lage und weitere Faktoren beschreibt.

Der Stadtteil Pfaffengrund ist ein Stadtteil von Heidelberg und liegt im nordwest-
lichen Teil der Stadt. Hier ist eine Beschreibung der Mikrolage von Heidelberg,
Stadtteil Pfaffengrund:

Lage:

Der Stadtteil Pfaffengrund liegt nordwestlich des Stadtzentrums von Heidelberg.
Er wird im Norden durch den Neckar begrenzt und grenzt im Westen an den
Stadtteil Wieblingen. Im Siiden bildet die Bahnstrecke Mannheim-Heidelberg die
Grenze zum Stadtteil Handschuhsheim.

Wohngebiet:

Pfaffengrund ist hauptséchlich ein Wohngebiet und zeichnet sich durch eine Mi-
schung aus Wohnhausern, Wohnblécken und Apartments aus. Es ist ein vielfal-
tiger Stadtteil, der eine breite Palette von Wohnméglichkeiten fir Familien, Stu-
dierende und Berufstatige bietet.

Infrastruktur:

Der Stadtteil verfiigt iber eine gute Infrastruktur mit Einkaufsméglichkeiten, Su-
permérkten, Restaurants, Schulen und Kindergérten. Es gibt auch verschiedene
Freizeiteinrichtungen wie Sportvereine, Parks und Griinflachen.

Verkehrsanbindung:

Die Verkehrsanbindung im Pfaffengrund ist gut. Der Stadtteil wird von mehreren
Buslinien der Rhein-Neckar-Verkehr GmbH (RNV) bedient, die eine Anbindung
an das Stadtzentrum und andere Stadtteile ermdglichen. Die Autobahn A5

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 1 5

Datum: 28.08.2023



Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngeb&ude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104

-~ ]
Verkehrswertermittlung fiir das Amtsgericht Heidelberg the SClel'Ice
of build & estate

verlauft in der Nahe des Pfaffengrunds und bietet ein= schnelle Verbindung zu
anderen Stédten in der Region.

11.24.45  Bildungseinrichtungen:

Der Pfaffengrund verfiigt tiber mehrere Schulen, darunter Grundschulen und
weiterfiihrende Schulen. Die Lage nahe der Ruprecht-Karls-Universitat Heidel-
berg macht den Stadtteil auch fiir Studenten attraktiv.

11.24.46 Wirtscﬁaft:

Der Pfaffengrund beherbergt einige Geschafte, Dienstleistungsunternehmen
und Gastronomiebetriebe, die den Einwohnern des Staditteils zur Verfiigung ste-
hen. Viele Bewohner arbeiten jedoch in anderen Stadttzilen von Heidelberg oder
in umliegenden Stadten.

11.24.47  Naherholung:

Der Stadtteil bietet auch Méglichkeiten zur Naherhclung, wie zum Beispiel den
Pfaffengrunder Terrassenpark, der einen schonen Blick auf den Neckar und die
umliegende Landschaft bietet.

@ 2008, Talz Atlas 1LV Taks
| Lage des Mikromarktes | Gemeinde Heidelberg

Abbildung 1 Lage des Mikromarkts
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Abbildung 2 Wohnlage

11.2.5 Lage innerhalb oder auBerhalb der geschlossenen Ortsbereiche

Das Objekt liegt innerhalb des geschlossenen Umfelds von Pfaffengmnd in ei-
nem allgemeinen Wohngebiet.

11.2.6 Topographie und Zuschnitt

Bei dem Objekt, welches einen regelm&Rigen Zuschnitt aufweist, handelt es sich
um ein Grundstiick, welches in seinen Grenzen bekannt und in seinen Abmalen
belegt ist. Gemarkung ist Pfaffengrund. Das bebaute Grundstiick ist 638 m? gro®
und ist in der Flurkarte des Vermessungsamtes Heidelberg verzeicanet. Der
Baugrund ist nicht bekannt.
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Auszug aus dem ALB:

Flurstiick 3630/41, Gemarkung Heidelberg

Angaben zum Flurstiick

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Heidelberg
Kreis Stadtkreis Heidelberg
Regierungsbezirk Karlsruhe

Lage: Schwalbenweg 104

Flache: 638 m*

Tatsachliche Nutzung 638 m* Wohnbauflache

Gebaude: Wohnhaus, Schwalbenweg 104
Garage

Abbildung 3 Auszug aus dem Liegenschaftsbuch

Abbildung 4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster 1
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Abbildung 5 Auszug aus dem Liegenschaftskataster 2

112.7 AusmaR der Beeintrichtigung durch StraRen oder Eisenbahn, bzw. Flug-
verkehr i

Beeintrachtigung durch Flugverkehr kann ausgeschlossen werden. Der Stra-
Renverkehr wirkt stérend. Bahnverkehr ist in der Ndhe nicht vorhanden.
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11.2.8 Offentliche Erschliefung

Das Grundstiick ist 6ffentlich erschlossen (Abwasser, Zuwasser). D|e privat-
rechtliche ErschlieRBung ist nicht bekannt.

Es wird angenommen, dass keine ErschlieBungskosten mehr zu entrichten sind;
gegenteiliges wurde bei den Erhebungen bei der Stadtverwaltung nicht bekannt.

11.2.9 Immissionen

Vor Ort fander sich Hinweise auf Immissionen. Das Objekt ist in der Larmschutz-
kartierung der Stadt Heidelberg aus 2022 als kontaminiert bezeichnet:

Abbildung 6 Larmschutzkartierung der Stadt Heidelberg (Auszug)
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Abbildung 7 Legende Larmschutzkartierung
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11.2.10 Kontaminationen

Das Grundstiick ist nicht mit Kampfmittel kontaminiert. In der Starkregenanalyse
ist das Grundstiick als ,Anféllig® markiert:

.I: ‘, ‘.‘ ‘ [N 3 'w‘w
i* “

™

Fint o ‘t

Abbildung 8 Starkregenanalyse

11.2.11 Ausbau-Zustand, bauliche Ausnutzungsmdéglichkeiten

11.2.111 Ausbauzustand
Annahme: die baulichen Anlagen sind vollstandig ausgebaut.
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11.211.2 Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes

Nr. Hoheitliche Einfluf3- ortliche Gegebenheit
nahmen
1.  Flachennutzungs- Der aktuelle Flachennutzungsplan besteht aus dem 2006 be-
plan nach § 5 schlossenen Planwerk fir das gesamte Verbandsgebiet, der 2020
BauGB abgeschlossenen Gesamtfortschreibung sowie einer Reihe von
punktuellen Anderungen. Das Grundstiick liegt in einem Bereich
der Wohnbebauung.

Abbildung 9 Flachennutzungsplan

Auszug aus dem Flachennutzungsplan; das Objekt befindet sich in
Bildmitte
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2. Bebauungsplan nach Gesamtplan Pfaffengrund vom 13.8.1952 mit Anderung im Jahre
§ 30 BauGB 2000
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% STADTTEILRAHMENPLAN
Praffengrund - Teil 2
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— [ Bebauungsplan Gesamiplan Pfaffengrund @ Larmschutz Autobahn BAB AS und
A Genossenschaftsbau 20er Jahre (1) Militarflugplatz
B Genossensch. Zeilenbau S0er Jahre (Ill) @ Pistze im Plaffengrund
C Einzel- u. Doppelhduser ab 1920 (I+l) - Markipiatz
D Einzel- u. Doppelhduser ab 1980 (I+11) - Kranichweg
[0 Gewerbegebiet Pfaffengrund - Kuckucksplatz
Bebauung sidlich der Eppelheimer Stralle =% Entwicklungskorridor
[AJ Wellengewann, Astemmweg, Tulpenweg #= Wegsbeziehungsen
Bl Oreieck Henkel-Teroson-Str. / Eppelheimer Str.
EE3 Méglicher Stadtpark Pfaffengrund-Ost == Staditeiigrenze

Abbildung 10 Auszug Bebauungsplan

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz ; 24

Datum: 28.08.2023



Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngeb&dude (2 WE) und Garage

69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104
Verkehrswertermittlung fiir das Amtsgericht Heidelberg

the science’

of build % estate

3. Vorhaben- und Er- das Objekt liegt nicht in einem Vorhaben- oder ErschlieBungsplan
schliefungsplan
. pach 812 BauGB > . - . . £ R IS el A wiieq
|
4. Innenortslage Das Objekt liegt in Innerortslage (§ 34 BauGB)
5. AuBerortslage . Das Obijekt liegt nicht in AuBenortslage (§ 35 BauGB)
6. Veranderungssperre  Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, firr welches eine Verande-
nach § 14 BauGB rungssperre erlassen wurde
| 7. Umlegungsgebiet Das Objekt liegt nicht in einem Umlegungs—gebiet
i nach §§ 45 - 79
| BauGB
8. vereinfachte Umle-  Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, firr welches eine verein-
gung nach §§ 80 - - fachte Umlegung geplant ist oder durchgefithrt wird
| 84 BauGB T
9.  Stadtebauliche Sa- Das Objekt liegt nicht in einem stadtebaulichen Sanierungsgebiet
| nierung nach §§ 136
' ff BauGB i
|
10. Stadtebauliche "ver-  Das Objekt liegt nicht in einem stadtebaulichen Sanierungsgebiet,
einfachte” Sanierung | das nach vereinfachten Regeln durchgefiihrt wird
nach §§ 152 - 156a
BauGB et
|
11.  Vorkaufsrecht nach Nach hiesiger Kenntnis unterliegt das Grundstiick nicht der Vor-
§ 24 BauGB kaufsvorschrift des § 24 BauGB
~12.  Verwaltungsvor- Es ist keine gelt_éﬁaé Verwaltungsvorschrift bekannt, die auf das 3
schrift nach§2 a zu bewertende Grundstiick greifen wirde
und § 4 Abs. 2 a
BauGB-MaRnah-
menG gL
Gemeindliche Ein- %
i fluRnahmen 28 o Nt S
13.  Gemeindliche Sat- " Das Ortsrecht der Stadt Heidelberg im OT Pfaffengrund sind unter

zungen

* men.html abrufbar.

https://www.heidelberg.de/hd/HD/Rathaus/Ortsrecht+nach+The-

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 28.08.2023



Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngebaude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104 - A
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Ausstattungen des
Grundstiicks

14. Entsorgung

Die Entsorgung von Abwassern erfolgt tiber das gemeindliche Ka-
nalnetz; das Grundstiick ist daran angeschlossen. Die Entsorgung
von Miill geschieht im Rahmen privatrechtlicher Ver- und Entsor-
gungsvertrage mit den Nutzern des Grundstiicks

15. = Versorgung (6ffent-
lich- rechtlich)

Eine offentlich - rechtliche Versorgung durch Energietrager erfolgt
nicht,

16. Versorgung (privat-
rechtlich)

Es erfolgt eine privatrechtliche Versorgung mit
Wasser und Strom; ob Gasanschlu® besteht, ist
nicht bekannt.

17. ErschlieBungsbei-
trége

ErschlieBungsbeitrdge sind nach Kenntnis des Unterzeichners fiir
das zu bewertende Grundstick nicht / nicht mehr zu entrichten

18. sanierungsbedingte
Wertausgleichsbe-
trage

~ Sanierungsbedingte Ausgleichsbeitrage sind nach Kenntnis des

Unterzeichners fir das zu bewertende Grundstiick nicht / nicht
mehr zu entrichten

19. AnliegerstraRe

Gemeindestralle

20. Schutzbereiche

nicht bekannt

21.  Flurbereinigung

DSchG)

~ - Das Grundstiick liegt nicht in einer Flurbereinigung

22. Denkmalschutz (§2

Das Objekt ist nicht denkmalgeschiitzt
——

23. Ensembleschutz
Denkmal

Das Objekt ist nicht Teil eines Ensembles, welches durch denk-
malpflegerische Verordnungen geschitzt ist

24. Naturschutz

Es bestehen keine naturschutzrechtliche_kB_ehsfi-rtrﬁdr‘@en, gegen
die das Objekt verstoRt; das Objekt liegt nicht in einem Natur-
schutzgebiet

| 25. Landschaftsschutz

Es bestehen keine landschaftsschutzrechtliche Bestimmungen,
gegen die das Objekt verstolt; das Objekt liegt nicht in einem
Landschaftsschutzgebiet

26. Altlasten

Es sind keine Altlasten bekannt

27. Kampfmittel Das Objekt liegt in einer Kampfmittelverdachtsflache. {

e —

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 28.08.2023
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Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngebaude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104 < 3
Verkehrswertermittiung fir das Amisgericht Heidelberg the science

of build 2 estate

28. Baulasten Es sind keine Baulasten bekannt zu Lasten des zu bewertenden
Objektes; ob zu Gumsten des zu bewertenden Objektes Baulasten
* vorhanden sind, war nicht zu erfahren
!
29. Mietspiegel Es existiert ein qualifizierter Mietspiegel.
30. Starkregenanalyse Das Objekt ist in der Starkregenanalyse der Stadt Heidelberg als
leicht beeintrachtigt gekennzeichnet
 31. Larmkartierung Das Objekt ist in der Larmkartierung der Stadt Heidelberg als be-
; eintrachtigt gekennzeichnet.
 32.  [mmissionen Das Objekt liegt nahe der Autobahn AS5. e
11.2.11.3 Grundrisse / Schnitte
Die nachfolgenden Zeichnungen sind durch den Unterzeichner bereits im Jahr
2015 erstellt worden. Sie lehnen sich an Zeichnungen, die in der Bauakte zur
Genehmigung der baulichen Anlage gefiihrt haben. Aus rechtlichen Griinden
konnten diese Zeichnungen keine Verwendung finden. Da ein 6rtliches Aufmal}
nicht méglich war, verstehen sich die nachfolgenden Skizzen als "Annahmen”
unter Zugrundelegung der duReren MaRe des Objektes, die auch durch das Ver-
messungsamt verifiziert werden konnten. Gleiches gilt fur die VermaBung von
Innenrdumen, Tlren oder Fenstern - auch hier wurden Annahmen getroffen.
DS 375414/0823

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz

Daturr: 28.08.2023
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Objekt: Wohngrundstiick mit Wol ngebdude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104
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11.2.11.3.1 Kellergeschoss
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11.2.11.3.2 Erdgeschoss
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Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngeb&ude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104
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11.2.11.3.3 Dachgeschoss
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Abbildung 13 Grundriss Dachgeschaoss
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Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngeb&ude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg

11.2.11.3.4 Schnitt

Abbildung 14 Schnitt

11.2.12 Grundbuchinhalte

14.2.121 Beastandsverzeichnis

the science’
of build & estate

! Bestandsverzeichnis
Amtsgericht Gemeinde .  Grundbuchvon  Nummer s
Manaheim Heidelberg Heidelberg 31698 1
T SSseiSrG e Grundsiake Tnd da7 il dem Elgentum verbundanan Rechie Grota

O S 7 __c)Wirtschafisart und Lage NLEE

; : . hatsa
4586/3 | 3630/41 |Gebaude- und Freiflache 6 | a8

Schwalbenweg 104

Abbild ung 15 Bestandsverzeichnis Grundbuch

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 28.08.2023



Objzkt: Wohngrundstiick mit Wohngebaude (2 WE) und Garage
69123 Heidelkerg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104 s
Verkshrswertermit lung fir das Amtsgericht Heidelberg w‘

il — 0 ol asate

112422 Abt. |
Aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt

11.2123 Abt. Il

Antsgericht Gemeinde _  'Grundbuchvon  Nummer Zweito Abteilung
Einlegeblatt
Manteim Heidelberg Heidelberg 31698 1
[TH M. TIa.Nr. oer
Jer belastelen
Entra- Srundst. im Lastan und Beschrinkungen
== e . . v 3
;i 3 Erbbaurecht fiir
1 .geb. _1953: Heidelberg
2, .geb, .geb. _1956;
2 1 Beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit (Baubeschrinkung) fir die
Stadt Heidelberg.
Hat Rang vor Abteilung Il Nr. 1.
Bezug: Bewilligung vom 7. April 1997 (Notariat Heidelberg, 5 UR 375/97).
Eingetragen (AS 37) am 16. Juni 1997.
3 X
4 1 Der Eigentiimerin ist durch einstweilige Verfligung des
Landgerichts Heidelberg vom 30.M&rz 2000 - 7 0 96/2000 - verboten, das
Grundstiick zum Nachteil der Bezirkssparkasse Neckargemiind-Schénau zu
verdulern oder zu belasten. Eingetragen am 3.April 2000.
AS.115
Nr. 1-4 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 19. November 2003.
Groll
£ b |
€ b |
23.05.2023 13:30:05 Seite 7 von 14
DS 375414/C823
Ersieller: Klaus Bernhard Gablenz 3 2

Detum: 28.08.2023



Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngebaude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104

Verkehrsweriermttiung fir das Amtsgericht Heidelberg the SCIEI’ICG'
S i of build & estate

' Amtsgericht Gemeinde y Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Mannheim Heidelberg Heidelberg 31698 2
der belasteian
Eintra- Grundst. im
¥ AL 2
X 1
8 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 27.06.2014 (1 K 87/14).
Eingetragen (AS 301) am 02.07.2014.
Sepetavc

Abbildung 16 Abt. |l des Grundbuchs

11.2.12.4 Abt. Il

Die Daten der dritten Abteilung wurden nicht erhoben; sie sind fiir die Verkehrs-
wertermittlung ohne Bedeutung. :

DS 375414/0823

Ersteller: Klaus Barnhard Gablenz 3 3
Datum: 28.08.2023




Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngebaude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104

Verkehrswertermittlung fiir das Amtsgericht Heidelberg the SCIQI‘\CG'
of build & estate

11.2.12.5 = Rechte und Belastungen in Abt. Il - die Ableitung von Ersatzwerten

11.212.6 Lfd.Nr. 1
Das Erbbaurecht ist zwischenzeitlich durch Zeitablauf erloschen, mit der Folge
der §§27 Abs.1 , 29 ErbbauRG. Ein Ersatzwert ist daher fir diese Belastung
nicht abzuleiten.

11.2.12.7 Lfd.Nr. 2

11.2.12.7.1  Auszug aus der Eintragur gsbewilligung vom 7.April 1997:

§6

Der Kaufer verpfiichtet sich, die im teiliegenden Plan (Anlage 1, der Bestansiteil d.leses
Vertrages ist) kariert gekennzeichnete nérdliche Teilflache des Kaufgrundsticks (in
einer Entfernung vom 19,90 m von cer sidlichen Grundsticksgrenze entfernt) auf
Dauer unbebaut zu lassen. _
Ausgenommen hiervon sind Bauwerke fur untergeordnete Nebena_lnlagen. die _
ausschlieBlich der Nutzung des verkauften Grundstiicks dienen wis z.B. (der pe;erts ;
vorhandene) Gerateschuppen, Garegen, Car-Ports, Fahfradabstell_p!atze, Freisitze,
Gartenhauschen, Anlagen fir die Tiarhaltung (Stélle), sonstige kleinere Lagerstatten.
Die Anlage wurde zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt.

Der Kaufer bewilligt, die Stadt Heidelberg beantragt die Eintragung einer ;

' entsprechenden beschrankten persanlichen Dienstbarkeit (Baubeschrénkung) im
Grundbuch zugunsten der Stadt Heidelberg zu Lasten des Grundstlcks Flst.Nr.
3630/41 und zu Lasten des Erbbaurechts hieran.

Eine Léschung der Dienstbarkeit kann nur erfolgen, wenn fur die 300 m? Ubersteigende
restliche Grundstiicksflache ein Aufpreis in Hhe der Differenz zwischen DM 45,00/m’
und dem dann in diesem Bereich der Stadtteile Wieblingen und Pfaffengrund durchl die
Stadt Heidelberg tblicherweise verlangten Kaufpreis fur Baugrundstucke gezahlt wird.

Die Flache, fur die die Baubeschrarkung gilt, kann durch Zahl_ung eines Aufpreises ip
Hé6he der Differenz, die gemé&R Abs. 3 zu berechnen ist, reduz_lert werden. Flachen, fur
die zwischenzeitlich ein Aufpreis gezahit wurde, werden auf die Fl&che gemaf Abs. 3

angerechnet.
Abbildung 17 Auszug aus der Eintragungsbewilligung vom 7.April 1997

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 34

Datum: 28.08.2023
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Abbildung 18 Auszug aus der Eintragungsbewilligung vom 7.April 1997 (Lageplan)

DS 375414/0823
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11.2.12.7.2 Bewertung

Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich der Gegenwert der Dienstbarkeit wie
folgt:

Um die Dienstbarkeit zur Léschung zu bringen, bedarf es der Zahlung eines Be-
trages, der sich als Differenz zwischen dem derzeitigen Bodenrichtwert und DM
45/m? ergibt.

Der Bodenrichtwert betragt derzeit 45 EUR/m? fur Gartenland; abz. 23 EUR/m?
ergibt sich ein Bemessungsbetrag von 22 EUR/m?

Das Grundstiick ist 638 m? groR3; abziiglich 300 m? ergibt sich die Bezugsflache
von 338 m?2.

Der Ersatzwert leitet sich somit ab wie folgt:

338 m? x 22 EUR/m? = 7.436 EUR.

—_

Der vorstehende Betrag stellt den Gegenwert der Dienstbarkeit zugunsten der
Stadt Heidelberg dar.

11.2.12.8 Ifd. Nr. 4

11.2.12.8.1 Auszug aus der Eintragungsbewilligung

1 Im Grundbuch von Heidelberg Nr. 31698, Gebaude- und Freiflache, 638 m2,
Schwalbenweg 104, wird zu Lasten des Eigentums der Antragsgegnerin und zugun-
sten der Antragstellerin ein VerduRerungs- und Verfugungsverbot zur Sicherung des
Anspruchs auf Duldung der Zwangsvollstreckung in Héhe von DM 1.173,187,70 ein-
getragen zwecks Befriedigung aus dem Teil des Versteigerungserldses, der der An-
tragstellerin ohne die Eigentumsibertragung des halftigen Miteigentumsanteils an

1o

die Antragsgegnerin gemaR notarieller Urkunde vom 18.02.1998 des Notars Holger
Lutz, Heppenheim, Urkundennummer 97/98 zugestanden hétte.

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 3 6

Datum: 28.08.2023
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11.2.12.8.2 Bewertung

Mit dem VerduRerungs- und Belastungsverbot wird ein Schuldverhéltnis zu-
gunsten der Bezirksparkasse Neckargemiind- Schénau gesichert. Ob dieses
noch besteht, ist nicht bekannt. Aus diesem Grunde kann eine rechnerische Ab-
leitung des Ersatzwertes in diesem Gutachten nicht erfolgen.

11.213 StraBenplan
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Abbildung 19 StraBenplan
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12. Verkehrswertermittlung

121

Bodenwert

Als Wert des Grund und Bodens versteht man den anteiligen Betrag in einer
Gesamtwertbetrachtung, der ausschlieBlich fir Grund und Boden der zu bewer-
tenden Immobilie zugrunde zu legen ist. Jedes normierte Wertermittiungsver-
fahren weist den Bodenwert als eine gesonderte Einheit auf. Als solche wére
also bei entsprechend normgerechter Anwendung der Verfahren der Bodenwert
auch zu ermitteln. '

Hier allerdings ist zu beriicksichtigen, dass der Anteil des Grund und Bodens mit
steigender Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen gegen eine zu vernach-
lassigende GroRe tendiert. Dies liegt darin begriindet, dass bei langen Restnut-
zungsdauern der baulichen Anlage (n > 40 Jahre) der diskontierte Bodenwert in
der vorzunehmenden Bewertung in Hinblick auf die allgemeine Schétzgenauig-
keit nur noch eine marginale GréRe darstellt. Wenn der Bodenwert also in der
Variation keine bedeutende Rolle spielt, so kann insbesondere bei Objekten, die
mit dem Ertragswertverfahren bewertet werden und eine langere Restnutzungs-
dauer als 40 Jahre aufweisen alleine durch die Kapitalisierung des nachhaltigen
Reinertrags der Ertragswert ermittelt werden. Diese Vorgehensweise entspricht
§ 17 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV.

Um allerdings diese Tendenz, dass der Bodenwert tatsachlich keine Rolle spielt,
aufzeigen zu kénnen, bedarf es einer Sensitivitatsanalyse im Gutachten; dies ist
an spaterer Stelle aufgezeigt. Mit Hilfe der Sensitivitatsanalyse wird nachgewie-
sen, dass groRe Varianzen im Wert des Grunds und Bodens letztendlich nur
sehr geringe Varianzen im ermittelten Ertragswert ergeben.

Der Gutachterausschuss weist folgende Bodenrichtwerte aus:

pfaffengrund

Pgo1 800  |Pg01- Mitte (EFH) 650

Pgo1 803  |Pg01- Mitte (MFH) 580

Pgo2 801 |Pg02- Ost (EFH) 600

Pg02 804 Pg02 - Ost (MFH) 530

Pg03 802  |Pg03-Sid 610

Abbildung 21 Darstellung Richtwertzone

Pgo4 810 Pg04 - entlang der Autobahn 400

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 3 9
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Abbildung 22 Auszug Bodenrichtwertkarte 2022
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Es ergibt sich folgende Bewertung:

of build & estate

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert (EUR/M?)
| gultig zum Datum 31.12.2022
Stadt Heidelberg OT Pfaf-
fengrund entlang der Auto-
betrégt in der bahn
= 400,00 EUR/m?
L —

| Bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ) = 0,60
' durch-

Lage im Baugebiet = schnittlich
i Wohnfl&-
' Bauflche / Baugebiet = che
l ErschlieBungsbeitrags- und

“abgabenrechtlicher Zustand = frei

GrundstiicksgroRe - 700 m?

z.B. recht-

Grundstiicksform L = eckig

Grundstickstiefe = 0 m

Der Bodenwert des Bewertung_ sobjekts ist wie folgt definiert:

Bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ) = 07362 N

durch-

_Lage im Baugebiet = schnittlich 7
. Mischbau-

| Bauflache / Baugebiet ) = flache

ErschlieBungsbeitrags- und bl
' abgabenrechtlicher Zustand = frei

GrundstiicksgroRe = 638 m?

 Grundstiicksform e = rechteckig R |
Grundstiickstiefe = m
i. e 7
' Unter Bezug auf den Bodenrichtwert, giiltig zum Datum 31.12.2022

wird die Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem
Richtwertgrundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundsticks,

wie folgt berticksichtigt:

GFZ-Umrechnung

41,56 EUR/m?

mittels Anwendung der Durchschnitts-Koeffizienten:

[Bodenrichtwert * ((kw : kv) -1)]

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 28.08.2023
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| K (Koeffizient Wertermittlungsobjekt) 0,85

kv (Koeffizient Vergleichsobjekt) 0,77

| Zu- / Abschlag fir die Lage im Baugebiet

'i durchschnittlich 0% 0,00 EUR/m?
Zu- | Abschlag fir erschlieBungsbeitrags-
und abgabenrechtlicher Zustand 0,00 EUR/m?
Zu- / Abschlag fir GrundstiicksgroRe 0% 0,00 EUR/m?
’Z— / Abschlag fir Grundstiicksform 0% 0,00 EUR/m?*
Zu- / Abschlag fiir Grundstickstiefe 0% 0,00 EUR/m?
Bodenwert EUR/m? giiltig zum Datum 31.12.2022 441,56 EUR/m? .}
| Beriicksichtigung der Zeit bis zum 34
| Wertermittlungsstichtag (Auf/Abzinsung) 07.07.2023 8,40 EUR/m?
Mo-
! Zeitdifferenz 6 nate
Zins 3,8%
Bodenwert EUR/m? zum Wertermittlungsstichtag 449,96 EUR/m?
i (gerundet) 450,00 EUR/m?
| T 5
| ErschlieBungsbeitrags- 3y I
 freies, baureifes Land / 7l =
77338 mt [ 450,00 EUR/m?= 152.100,00 EUR
Gartenland ( i
~ 300 m?* 45,00 EUR/M? = 13.500,00 EUR
Bodenwert des Bewertungsobjekts = 152.100,00 EUR/
zum Wertermittlungsstichtag 07.07.2023 C A
“h
GrundstiicksgroRe: 638 m? Bodenwert:
(gerundet) 152.100,00 EUR

Der Bodenwert betrégt rd. 152.000 EUR. In dieser Bewertung ist der Umstand
der Teilbebaubarkeit ausreichend und fachgerecht gewiirdigt — u.a. tber die An-

passung durch die GFZ Umrechnungskoeffizienten.
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Baubeschreibung

Baujahr

Wann die baulichen Anlagen urspriinglich errichtet wurden, ist nicht bekannt;
der Bauakte fehlt es an einem entsprechenden Schluflabnahmeschein. Fir die
vorhandenen baulichen Anlagen - ohne Uberdachung von Terrassen und Zu-
géngen - findet sich eine Planung, die mit Datum vom 5.Mai 1997 genehmigt
wurde (AZ 5/00315/PFA/97/NW). Es ist anzunehmen, dass das Bauwerk nach
diesem Datum errichtet wurde. Fiir die Bewertung ist das tatséchliche Baujahr
ohne Bedeutung, wie die weiteren Ausfiihrungen zeigen werden.

Baubeschreibung

Der Unterzeichner hat eine grobe Zusammenstellung der wichtigsten Baustoffe
und Baukonstruktionen vorgenommen, soweit er dies vor Ort visuell erkennen
konnte. Dabei ist zu beachten, dass diese Zusammenstellung lediglich eine
grobe Beschreibung darstellt und nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewer-
teten Objekts gilt. Es konnten keine Deckenaufbauten, Wandkonstruktionen, un-
terirdischen Bauteile, Fundierungen, Warmedammungen und sonstigen bau-
technischen Einrichtungen eingesehen werden, fiir die Annahmen im Gutachten
gemacht wurden. Diese Beschreibung dient nicht dem Zweck eines Bauscha-
densgutachtens, da nur sichtbare Méngel und Schaden erhoben wurden.

Es wurden keine Untersuchungen beziiglich pflanzlicher und tierischer Schéd-
linge sowie gesundheitsschadlicher Baumaterialien durchgefiihrt. Visuell wur-
den keine Hinweise darauf festgestellt, dass solche Baumaterialien vorhanden
sind.

Zudem wurden keine Funktionstiberpriifungen der haustechnischen Einrichtun-
gen wie Heizung, Wasserversorgung und Elektro durchgefiihrt. Es wird ange-
nommen, dass diese technischen Anlagen sich in funktionsféahigem Zustand be-
finden oder mit lediglich geringen Mitteln aus der Instandhaltungsriicklage in
funktionsfahigen Zustand versetzt werden kénnen, es sei denn, es wurden fir
den Bereich Mangel und Schaden hierzu gesondert Werte festgesetzt.

Datum: 28 08.2023
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12.2.3 Detailbeschreibung Wohngebdude
' Rohbau / Bautenschutz
1 | AuRenmauerwerk Massiv errichtet
2 | AuRenputz o Putzsystem, farblich behandelt
; ! ) g augenscheinlich unzureichend funktionsféhig vor-
3 | Abdichtung im erdberiihrten Bereich handen, Putzschaden erkennbar
Abdichtung von Balkon- und Terrassen- ;
4 belagen nicht vorhanden |
. 5 | Dachkonstruktion, Deckung L Satteldach, Dachdeckung Betondachsteine
' 6 | Dachentwasserung < auBenliegend '
| 7 | Holzschutz im Aufenbereich vorhanden
' 8 | konstruktiver Bautenschutz vorhanden
' Im Bereich des Hauszugangs und der Garage;
9 | Pflasterflachen Lageveranderungen und 6lhaltige Verschmutzun-
; ‘ gen sichtbar
i Fliesen / Bodenbelagsflachen im Au- ; il .
! 10 RaRbaraich im AuRenbereich im Hof und im Zugang
| 11 | Gelandebearbeitung nicht bekannt )
12 | Einfriedigungen nicht bekannt
'Haustechnik % F i E
? 13| Heizungsanlagen / Installationen fk\;'l::thme: Zentralheizung, Heizmedium: nicht be-
- Sanitérinstallationen, Sanitare Einrich- S s .
. et Annahme: durchschnittliche Sanitérinstallation
‘14 | tungen, Fehlfunktionen; Schaden an R '
. Einrichtungen Gebrauchsspuren emtchlhch
' p : ; . Annahme: durchschnittliche Elektroinstallation
' Elektroinstallationen sowie elektrische / 1 SR o
15 Elektronische Einrichtungen Eﬁgrauchsspuren, durchschnittliche Elektrovertei-
' | Brandschutzanlagen / brandschutztech-
| 16 | nische Einrichtungen sowie Mechanis- nicht bekannt
~ |men
17 | Blitzschutzanlagen ‘_ L nicht ersichtlich 14 »
18 | Niederspannungsanlagen ~ Telefonanlage / Klingelanlage
| X _ e -
| Ausbaubereich
19 | Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung #
20 | Bodenbelage 2 ~ nicht bekannt
| |Wandbeldge ~ nicht bekannt S ]
. | Deckenbelage ~ nicht bekannt : Ak
| 21 | Treppen . 0 ~ AuRen: Treppen aus Beton; innen: nicht bekannt
' 22| Dammungen (Feuchte, Warmeschutz) nicht bekannt
| 23 | Sonstige Einrichtungen . nicht i}_gkannt § |
DS 375414/0823

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 28.08.2023



Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngeb&ude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104 " %
Verkehrswerte-mittlung fir das Amtsgericht Heidelberg the science

e of build & estate

sonst. Beurteilung

| 24 | GrundriBgestaltung ~ zweckmaRig e
25 | Belichtung / Besonnung ausreichend
' 26 | Bauschaden / Baumangel s. Detailaufstellung B

27 | unterlassene Instandhaltung

vorhanden; Status der Bewertung: siehe
Bauschaden

Kontaminationen, Immissionsbetrach-

s. gesonderte Aufstellung

tung__ ) Tl
12.2.31 Mangel, Schaden
Die Méngel und Schéden sowie deren Beseitigung sind wie folgt aufgelistet; die
Kosten verstehen sich als grobe Schéatzung; sie werden nach § 8 Abs. 3 Im-
moWertV beriicksichtigt. '
Mangel / Schaden T gesch. Kostenaufwand Summe
fehlende vertikale Abdichtung
(kein Abdichtungsanschluss am 18.000,00€  61.400,00 €
- Sockel erkennbar) )
| Drange- keine Spiilrohre sicht- " 450000 €
| bar T
Putzschaden AUl 4.500,00 €
Bemoosung / Bewuchs der Fas-
| sade 5.000,00 €
'Beschadigte horizontale Belage
(Abdeckungen Betonstein, 18.000,00 €
E'Pﬂaster) il Rl |
| Beschadigte Hauseingangstir 3.000,00 €
' Schéden an Glastiberdachung 6.000,00 € =|
Unterhaltungssriickstau Holz- !
| bauteile im AuBenbereich 240000€ ]
12.2.4 Restnutzungsdauer
Was bedeutet der Begriff "wirtschaftliche Restnutzungsdauer"? Die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage gibt an, wie viele Jahre die An-
lage voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, vorausgesetzt, sie
wird ordnungsgeméR instand gehalten. Dies unterscheidet sich wesentlich von
der technischen Lebensdauer einer baulichen Anlage. Selbst wenn eine Anlage
technisch einwandfrei ist, kann ihre wirtschaftliche Nutzungsmaéglichkeit einge-
schrankt oder nicht mehr gegeben sein.
Bei der Wertermittlung, sei es durch das Ertragswertverfahren oder das Sach-
wertverfahren, wird ausschlieBlich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer be-
riicksichtigt. Wenn die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- oder Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der auf dem
DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 4 5
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betroffenen Grundstiick lebenden und arbeitenden Menschen entsprechen, ist
dies gemaR § 6 Abs. 6 ImmoWertV zu beriicksichtigen. Das bedeutet, dass die
Restnutzungsdauer reduziert wird.

Die Schatzung der Restnutzungsdauer erfordert in der Regel eine Prognose,
auch wenn die bauliche Anlage unter Denkmalschutz steht. Bei dieser Schat-
zung ist jedoch ausschlieBlich der Blick in die Zukunft entscheidend, da die In-
standsetzungs- oder Modernisierungsmafnahmen, die in der Vergangenheit
durchgefiihrt wurden, bereits im Bestand beriicksichtigt wurden, den der Bewer-
tungsexperte bei der Ortsbesichtigung einsehen konnte.

Wohngebdude 60-100 Jahre

Die hier vorhandene Restnutzungsdauer wird im gegebenen Fall fur alle Ge-
baude mit 40 Jahren geschétzt. Dies beriicksichtigt die vorhandenen ,alten”
Bauteile und deren Mangelhaftigkeit, die mit wirtschaftlichen Mitteln nicht zu be-
seitigen sind. Dabei ist die Frage, ob die Restnutzungsdauer stattdessen 70
Jahre korrekt ware, ohne werthaltige Bedeutung, wie die nachstehende Grafik
zeigt:

Abhingigkeit des Vervielféltigers von der RND
und dem L-Zins

100,00
| [—e—0,02
—=—0,025

0,03
—3¢—0,035
—%—0,04
3 —e—0,045
& |——0,05
- — 0,055
1,00 L ——0,06

i E583% ¢ B8BBBRRIBBSB D
0,07
0,075 |

|
l
‘ —-008 |

10,00 -+

Vervielfaltiger

0,10
RND

Tabelle 1 Abhdngigkeit des Ertragsvervielféltigers von der RND

Mit zunehmender Restnutzungsdauer verdndert sich der Vervielféltiger nicht
mehr. Die in Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer beriicksichtigt auch, dass
verschiedentlich Mangel und Schaden vorhanden sein kénnen, die mit wirt-
schaftlich vertretbarem Aufwand nicht beseitigt werden kénnen.

DS 375414/0823
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Wahl des Bewertungsverfahrens

Man unterscheidet bei bebauten Grundstiicken zwischen dem Ertragswertver-
fahren und dem normierten Sachwertverfahren. Kriterien bei der Wahl kénnten
sein:

e Stehen bei dem zur Bewertung stehenden Grundstiick Renditeaspekte
im Vordergrund oder die Kosten der Immobilien und deren Herstellungs-
wert (fiktive Reproduktion)?

e |asst sich der Marktteilnehmer eher von seiner Emotion leiten oder eher
von seiner Vernunft?

In Heidelberg-Pfaffengrund werden Objekte dieser Nutzungsart nur in den sel-
tensten Fallen aus dem Gesichtspunkt der Erzielung historischer Gestehungs-
kosten angeboten und verkauft. Wenn doch, gilt dies nach der Erfahrung des
Unterzeichners nur fir sehr individuell hergestellte und anndhernd zu Kunstob-
jekten mutierenden Objekten.

Zu einem iiberwiegenden Teil sind standardisiert gestaltete Geb&ude in Heidel-
berg-Pfaffengrund als typische Renditeobjekte zu werten. Lediglich in beson-
ders bedeutenden Lagen lassen sich subjektiv eingefarbte Kaufpreisvorstellun-
gen jenseits jeglicher wirtschaftlichen Betrachtungsweisen auch fur nicht indivi-
duell hergestellte Geb&ude oder Teilen davon verwirklichen — typisch fiir Kunst.
Dass dariiber hinaus solche Gebaude als typische Renditeobjekte zu betrachten
sind (und teils beachtliche Renditen erreicht werden), ist u.a. daran zu erkennen,
dass ausreichende Marktdaten zur Vermietung solcher Objekte vorliegen und
auch der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Lage ist, Liegen-
schaftszinssatze fiir solche Immobilien auszuweisen.

Die ,Bausubstanz* ist beim Sachwertverfahren abzubilden — durch den Ansatz
der Normalherstellungskosten, die nicht nur eine Bestimmung des Ausstattungs-
standards, sondern auch daraus eine Ableitung eines fiktiven Baujahres zwin-
gend notwendig machen. Das Objekt konnte nur im Sondereigentum besichtigt
werden. Dies bedeutet: fiir die Art und Weise der Haustechnik, der Boden-,
Wand- und Deckenbelége, fiir die Art und Weise der Gibrigen Baukonstruktionen
wéren zunachst vom Unterzeichner Annahmen zu treffen gewesen. Mangels
geeigneter Detaildaten zu den Baukonstruktionen hétte der Unterzeichner dann
im Hinblick auf die fiktiven technischen Herstellungskosten eine Marktanpas-
sung frei schatzen miissen. Diese Vorgehensweise widerspricht den Regeln ei-
nes Sachverstandigengutachtens, wonach grundsétzlich alle Eingangsdaten
begriindet sein missen.

Die vorgenannte freie Schatzung lieRe sich nur mit der Anwendung des § 287
ZPO begriinden; im gegebenen Falle hat der Unterzeichner diese Vorgehens-
weise als nicht sachgerecht angesehen, obwohl sie im Hinblick auf die Bewer-
tungsanweisung ,nach dulRerem Anschein* zunédchst méglich gewesen ware.
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Ohne die vom Gesetz geforderten Marktanpassungsfaktoren lassen sich eine
sachgerechte Bewertung nach Sachwertgesichtspunkten allerdings nicht an-
satzweise vornehmen.

Im Rahmen der Anwendung des Ertragswertverfahrens lassen sich im gegebe-
nen Fall auf dem Grundstiicksmarkt etliche Vergleichsdaten ableiten, mit denen
eine sachgerechte Bewertung moglich ist. Dies bezieht nicht nur Mieten, son-
dern auch Liegenschaftszinssétze mit ein. Der Unterzeichner sammelt diese
Vergleichsdaten u.a. in Heidelberg-Pfaffengrund und wertet diese statistisch
aus. Im Gutachten ist eine Zusammenfassung der statistischen Einzeldaten auf-
gelistet. Es ist hier nachgewiesen, dass es vor Ort durchaus fiir die Anmietung
solcher Geb#ude nicht nur entsprechende Nachfrage, sondern dariiber hinaus
auch die Angebote dazu gibt.

Aus diesem objektiven Sachzusammenhang ist es gerechtfertigt sachlich anzu-
nehmen, dass der gewodhnliche Geschéftsverkehr (dem in einer Verkehrswer-
termittiung grundsétzlich wirtschaftliches Verhalten zu unterstellen ist) sich
ebenfalls an dieser Konstellation von Angebot und Nachfrage orientiert. Dieser
am Grundstiicksmarkt vorhandene Mechanismus l&sst sich auch an dem Lie-
genschaftszins beobachten, den z.B. der Gutachterausschu8 Heidelberg-Pfaf-
fengrund fiir solche Objekte empfiehlt. Die niedrige Hohe dieses Indikators
spricht fiir eine sichere, nachhaltige und wirtschaftlich stabile Geldanlage bei
Einfamilienwohngeb&dude. Die Nachhaltigkeit lasst sich aber bei Immobilienbe-
wertungen nur durch die Kapitalisierung von Ertragen auf eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer abbilden, nicht durch die Anwendung einer linearen Alters-
wertminderung (wie beim Sachwertverfahren). Der Liegenschaftszinssatz, der
das wirtschaftliche Risiko im Zusammenhang mit einer Immobilie abbildet, findet
nur im Ertragswertverfahren Verwendung.

Folgende Umsténde sprachen beim Bewertungsobjekt — zusammengefasst und
tabellarisch aufbereitet — fiir das Ertragswertverfahren und nicht fur das Sach-
wertverfahren:

» Die in Ziff. 3.1.3. der Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006 genannte
MaRgabe, wonach das hier vorhandene Objekt ,i.d.R." durch das Sachwertver-
fahren zu bewerten wiére, gilt nur, wenn deren Anwendung verbindlich angeord-
net sind (Nr. 1 Ziff. 1 WertR), was ausweislich des Auftrags nicht der Fall ist.
Doch selbst wenn die WertR hier einschlagig zur Anwendung kdme, weist diese
in 3.1.3. u.a. auch aus, dass das Sachwertverfahren nur bei solchen Objekten
zur Anwendung kommt, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht
in erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind. Dies ist vor Ort nur bei sehr
individuell gestalteten und damit zu Kunstobjekten mutierenden Wohngebauden
der Fall - fur das zu bewertende Obijekt gilt dies jedoch nicht. Hier ist eine solche
Individualisierung nicht festzustellen.

« Es existiert ein Mietmarkt fiir solche Geb&aude. Der Mietmarkt ist nicht nur qua-
litativ, sondern auch quantitativ zu bestimmen, wie sich aus dem Gutachten und
den hier aufgefiithrten Informationen ergibt.

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 4 8

Datum: 28.08.2023



Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngebdude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104
Verkehrewertermittiung fiir das Amtsgericht Heidelberg

the science’
— of build & estate

» Neben den vorgenannten Umsténden ist eine méglicherweise noch zu disku-
tierende Eigennutzung fachlich zu kommentieren. Das Kriterium der Eigennut-
zung wird in der juristischen Fachwelt teilweise missverstanden und folglich
Uiberstrapaziert. Kleiber (Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 5.Auflage
2007, S. 1034 Rnd Nr. 82) schreibt hierzu bereits im Jahre 2007: ,Die traditio-
nelle aber heute weitgehend aufzugebende Auffassung, den Verkehrswert ... im
Wege des Sachwertverfahrens zu ermitteln, wurde u.a. damit begriindet, dass
es sich dabei zumeist um eigengenutzte Grundstiicke handele und diese ...
quasi naturgesetzlich im Sachwertverfahren zu bewerten seien...” Das Eigen-
nutzungsprinzip stammt aus der sog. ,Preis-Stopp-Regelung” vom 6.4.1942 —
diese Regelung ist I&ngst nicht mehr anzuwenden, denn mit der Einfihrung des
Baugesetzbuches wurde diese Regelung aufgehoben. Selbst wenn man zur Er-
kenntnis kdme, dass die Eigennutzung ein noch zu beachtendes Kriterium bei
der Verkehrswertermittlung darstellt, verbleibt deren ,Nutzungsverbot* aufgrund
der Vorschrift des § 194 BauGB, nachdem u.a. persénliche Verhéltnisse nicht
zu beriicksichtigen sind.

» Es gilt, dass dasjenige Bewertungsverfahren sachgerecht ist, welches den Me-
chanismen der Preisbildung des ortlichen Ublichen Geschéftsverkehrs ent-
spricht. Verfahren, die zundchst zu Ergebnissen filthren, aus denen der Ver-
kehrswert nur Uber frei geschétzte Zu- oder Abschlage in einer zum Ergebnis
erheblichen GréBenordnung abgeleitet werden muss, sind fast nur noch als
Nachweis ihrer Ungeeignetheit zu werten. Zu solchen Verfahren gehért fur das
hier zu bewertende Objekt das Sachwertverfahren.

« Es wird nochmals folgender Umstand zum ,korrekten Wertermittlungsverfah-
ren beim gegebenen Objekt* explizit erwédhnt: § 194 BauGB (Definition Ver-
kehrswert) setzt in der Terminologie der Grundstiickswertermittiung zwingend
voraus, dass ein gewohnlicher Geschaftsverkehr zugrunde zu legen ist, in dem
weder personliche noch ungewdhnliche Umstéande zu beriicksichtigen sind. In
einem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr fiir Objekte wie das hier zu bewertende
handeln die Marktteilnehmer wirtschaftlich — nach dem sog. ,Minimalprinzip®
oder ,Maximalprinzip“. Kriterien fiir den gewdhnlichen Geschéaftsverkehr sind of-
fene Méarkte (keine Vorschriften oder Eingriffe behindern den Marktzugang),
Freiheit aller Marktteilnehmer (niemand steht unter zeitlichem oder wirtschaftli-
chen Druck, oder rechtlichem Zwang bei seiner Entscheidung) und totale Infor-
mationsfreiheit (alle Medien stehen jedem Marktteilnehmer offen).

Die Theorie des Verkehrswertes richtet sich also zunachst an der — ebenfalls
theoretisch unterstellten - wirtschaftlichen Handlungsweise der unterstellten
Marktteilnehmer. Man unterstellt diesen Marktteilnehmern wirtschaftliches Han-
deln. In der Regel geht der wirtschaftlich kalkulierende Marktteilnehmer bei der
Bemessung seines Kaufpreisangebots vom wirtschaftlichen Nutzen aus (Rein-
ertrag, Wertzuwachs, steuerliche Entlastung, wahrungsunabhéngige Geldan-
lage), den er von dem Objekt erwartet. Durch Kapitalisierung des Reinertrags
findet er im Allgemeinen seine Wertvorstellung. Historische Herstellungskosten,
wie sie beim Sachwert zur Anwendung kommen, sind fiir den wirtschaftlich han-
delnden Marktteilnehmer im gegebenen Fall nicht von Bedeutung, weil das Ob-
jekt kein individualisiertes und damit annahernd zum Kunstwerk stilisiertes Ge-
biude beinhaltet, sondern lediglich ein Objekt ,iblicher Gestaltung® — jedenfalls,
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soweit dies der Unterzeichner vor Ort von der Strae aus dies erkennen konnte.
Das anzuwendende Wertermittlungsverfahren bildet den gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr ab. Daraus ergibt sich zwingend, dass das Ertragswertverfahren
im gegebenen Fall primares Wertermittiungsverfahren sein muss.

Wie dem auch sei: Die einzige Begriindung zur Verfahrenswahl ist die tiber die
Motivation, das Objekt zu nutzen — ertragsorientiert oder nicht.

Genau genommen haben es Zimmermann/Heller in ,Grundstiicksbewertung,
Priifung von Verkehrswertgutachten in der gerichtlichen und auergerichtlichen
Praxis®, Seite 208, auf den Punkt gebracht: ,Der Gutachter... muss ausdriicklich
begriinden, warum er im Einzelfall das Ertragswertverfahren nicht anwendet."

Auch bei dem hier vorliegenden Objekt missen vorrangig wirtschaftliche Ge-
sichtspunkte beachtet werden, da ein zuknftiger Erwerber Uberwiegend auf
eine magliche Ertragsfahigkeit abzielen wirden.

So gesehen ist die Ertragsfahigkeit zu berticksichtigen. Im Hinblick auf einen
gewohnlichen, ortsiiblichen Geschéftsverkehr wie ihn § 194 Baugesetzbuch vor-
schreibt, spricht man hier von einem (iblichen Renditeobjekt. Diesem Umstand
tragt auch das Gericht damit Rechnung, dass der Ertragswert vorrangig anzu-
wenden ist. Der Ertragswert ist somit das bindende Instrument zur Herleitung
eines Verkehrswertes am Objekt; dass es fir solche Objekte tatsachlich auch
einen Mietmarkt vor Ort gibt, zeigen die folgenden Ausfiihrungen.

12.4 Ermittlung des Ertragswertes

12.4.1 Vermietbarkeit des Objektes
Der Zustand des Objektes und seiner Gebaude ergibt sich aus der Bilddoku-
mentation und der Zustandsbeschreibung.
Die weiteren Ausfilhrungen zur ortsiiblichen Vergleichsmiete gehen von einer
,mangel- und schadensfreien®, im Ubrigen ,fertiggestellten” Konstruktion aus.

12.4.2 Erhaltungszustand, Ausbaustufe
Es wird ordnungsgeméafer und nutzbarer Erhaltungszustand angenommen, so
wie er nach der Mangel- und Schadensbeseitigung anzunehmen ist. Die Mal-
nahmen, deren Kosten nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV / § 19 WertV evtl. in Ansatz
gebracht werden, sind berticksichtigt.

124.3 Anzusetzende Mieten

12431 Datenquellen
Die Daten, die vom Unterzeichner beriicksichtigt werden, stammen aus ver-
schiedenen Quellen. Hierzu zahlen Daten, die er als Mietgutachter in gerichtli-
chen oder privaten Auftragen erhalt, Mieterlisten von Renditeobjekten, regelma-
Riges Studium von Tageszeitungen, Datenerhebungen wie Mietspiegel und
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Informationen von anderen Immobilienfirmen sowie Gesprache mit Maklern,
Hausverwaltern, Vermietern und Mietern. Aufgrund seiner langjahrigen Tatigkeit
auf dem Immobilienmarkt verfiigt der Unterzeichner tiber ein besonders repra-
sentatives Datenmaterial, das einen guten Querschnitt vergleichbarer Objekte
darstellt. Die laufenden Marktbeobachtungen bestatigen die Zutreffendheit des
Datenmaterials. Der Unterzeichner achtet bei der Auswahl der Objekte darauf,
dass sie angemessen verteilt sind und sich Ober die letzten vier Jahre erstre-
cken. Die herangezogenen Werte sollten auch mt anderen Vergleichsdaten
ibereinstimmen. Zudem wird ein geeignetes Verhalinis von Bestands- und Neu-
mieten anhand eines auf Erfahrungswerten basierenden Verteilungsschliissels
ausgewahlt. Dies stellt eine Garantie fiir einen reprasentativen Querschnitt dar.
Die Rechtsprechung wird hier ebenfalls beachtet.’.

* BayOLG vom 23.7.31/37 RE-Miet 2/87: °

.Die den Sachverstandigen auszeichnende besondere Sachkunde auf 2inem bestimmten Gebiet erwirbt sich
dieser einmal durch eine entsprechende Ausbildung und zum anderen durch Serufserfahrung. Bei der Ermitt-
lung der ortsiblichen Vergieichsmiete im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 5 (versunden mit dem Sondernutzungsrecht
an der Teileinheit Nr. 4 nebst drei Siellpldtzen und farbig markierter Freifldche) MHG, kommt der Berufserfah-
rung des Sachversténdigen besondere Bedeutung zu. Im Vordergrund steht namlich die Verarbeitung von Er-
fahrungswerten. Der Sachversténdige muss beziglich der in Frage steienden Mietentgelte der betreffenden
Gemeinde (iber einen Erfahrungsschatz aus einer Vielzahl von Féllen verfigen. Diesen Erfahrungsschatz wird
der Sachversténdige in erster Linie im Rahmen seiner beruflichen Tétigfeit ansammeln.”
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124.3.2 Marktiiberblick
Fur den Bewertungsstichtag lagen ausreichende Objekte zur Beurteilung vor:

12.4.3.2.1 Wohnmieten

N = F
: \ Be
% ‘%; st 2.
: .
2 b

'\.-,\\\ I /

"~

Abbildung 23 Vergleichsdaten grafisch

Vergleichsangebote sortiert nach max. Ubereinstimmung der [Vergleich:sangebule sortiert nach Objekinahe (sh. dazu auch die
Okbjelktmerkmale (sh. dazu auch die Detailansichten auf den Detailansichten auf den Folgeseiten).
Foigeseiten).

Treffer Wohnfliche Angebotspreis/m? Treffer Wohnfliche Angebotspreis/m?
o i 70 m? 10,29 € 9 & 94 1033 €
9 e 90 m* 9,78€ 9 * 94 m* 4 10,82 €
9 N 72 m? 11,75€ 9 * 109 me 10,56 €
9 Hrdrdr 67 m? 11,19€ @ Y 67 m? 10,90 €
9 Aot 127 m? 10,25 € @ # 75 m# 1098 €
@ A 71 m? 972€ @ i 97 m# 11,34 €
9 Fek 127 m? 11,28 @ & 66 m* 9,09 €
? Ak 60m 033¢ | P o 83 m2 9,64°€

Abbildung 24 Vergleichsdaten tabellarisch
In den Vergleichsdaten sind Mangel der Mietsachen nicht berlicksichtigt.
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Abbildung 25 Angebotspreisentwicklung

12.4.3.3

124331

124.3.32

Herleitung der Miete

Einleitung

Es ist hier auf die ortsiiblichen Vergleichsmieten abzustellen. Unter der ortstb-
lichen Vergleichsmiete ist hier das Entgelt fir die Gebrauchs- bzw. Nutzungs-
tuiberlassung eines Objektes ohne Betriebskosten zu verstehen (Nettokaltmiete).
Zur Heranziehung von Vergleichswerten sind grundsétzlich die Vergleichsmie-
ten solcher Einheiten geeignet, die nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind. Objekte vergleich-
barer angenommener Art, angenommener GroRe, angenommener Beschaffen-
heit und Lage (hierunter sind auch Objekte zu verstehen, die nicht in der glei-
chen Gemeinde, jedoch in dhnlich gelagerten Gemeinden belegen sind) sind
dem Unterzeichner aus seiner beruflichen Tatigkeit in entsprechender Zahl be-
kannt.

Mietspiegel der Stadt Heidelberg

Im folgenden werden die Ableitungen fir die beiden Mietwohnungen aus dem
Mietspiegel dargestellt. Dabei zu beachten ist, dass aufgrund der fehlenden In-
nenbesichtigung fiir die Ausstattungen Annahmen zu treffen waren.
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12.4.3.3.2.1 Wohneinheit 1 Kellergeschoss

Wohnungsadresse: Schwalbenweg 104
Baujahr: 1980 Wohnfliiche: 69m? Basismiete pro m”: 6,69 €

the science’
of build & estate

Lage

Zone 9 Pfaffengru nd (+8%~ [+8%)]
Schwalbenweg
Zu- und Abschlage in Prozent F57 3, L4 L AT
Bau;ahr vor 1880 und es wurden nach 2001 keinerlei oroféue [-3%
Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt
weder Balkon, Loggia oder Terrasse [-4%]
Souterrain-Wohnung [-8%G]
nachtragliche Warmedammung und energetische Verbesserungen 0%
keine nachtrigliche Warmedammung oder energetische {0%]
Verbesserungen
- Dammung der Kellerdecke: 1 Punkt,
- Fenstermodernisierung/-erneuerung vor 2002: 1 Punkt;
Vergleichsmietenberechnung
Basismietpreis 6,69 €/m?
Summe der Zu- und Abschldge in %: -T%
Summe der Zu- und Abschlage in EUR: -0,47 €
Ortsuibliche Vergleichsmiete: 6,22 €/m?
Ortstibliche Vergleichsmiete (Netto-Miete in Euro pro Monat): 429,18 €

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
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12.43.3.2.2 Wohneinheit 2 Erd- und Dachgeschoss

Wohnungsadresse: Schwalbenweg 104
Baujahr: 1980 Wohnfldche: 160m? Basismiete pro m*: 7,34 €

T AR A o E A e (5. S T RIS IR L Y
Zone 9 Pfaffengrund (+8%) [+8%)]
Schwalbenweg

Zu-undAbschligeinProzent oo 2%
Wohnung liegt im ErdgeschoB (auch Hochparterre) (-2%)]

nachtragliche Warmedammung und energetische Verbesserungen 0%
keine nachtragliche Warmedammung oder energetische (=0%]
Verbesserungen
- Fenstermodernisierung/-erneuerung vor 2002: 1 Punkt;

Vergleichsmietenberechnung goo i

Basismietpreis 7,34 €/m?

Summe der Zu- und Abschlage in %: +6%

Summe der Zu- und Abschlage in EUR: 0,44 €

Ortsiibliche Vergleichsmiete: 7,78 €/m?

Ortsiibliche Vergleichsmiete (Netto-Miete in Euro pro Monat): 1.244,80 €

Der Mietspiegel reicht nur bis 160 m? max Wohnfldche heran; der Unterzeichner
geht davon aus, dass der vorstehende Ansatz auch fiir die Gréf3e der Wohnung
einschlagig ist.

12.4.3.3.3  Angaben von Maklern

Nach Erhebung bei ortskundigen Maklern sind insbescndere folgende Ver-

gleichsmieten fir Wohnflachen anzusetzen: Normalilbliche Mieten im freien

Handel bei Gebrauchtimmobilien dieser Art mit durchschnittlichem Nutzwert zwi-

schen 6,50 EUR/m? bis zu 10,50 EUR/m?; fiir Lagerflachen bis zu 2,00 EUR/m?,

fiir Produktionsflachen bis 6.- EUR/m?, fir Blirofléchen bis 8.- EUR/m?. Garagen
. werden mit 15.- bis 45.- EUR/Stellplatz je Monat vermietel :
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124334 Wohnflachen

Das Aufmal erfolgte aus der vorliegenden gefertigien Flanung und dort ange-
gebenen MaRen. Die Flachenberechnungen in der Bauakte sind nach der DIN
283 erstellt und aufgrund des Umstands, dass diese DIN bereits im August 1983

ersatzlos zuriickgezogen wurde, nicht verwertbar.

Heizung 0,00
Flur ' 0,00
Keller / Heizung 0,00
Bad 6,58
2,4002,827 -3 %

Zimmer 15,40
4,113*3,114 + Vix4 113°0,866 + ¥%x2,915%0,830 + %x2,791*0,012 + 0,058*0,885 - 3 %

Flur 4. 96

1,828*2,726 + 0,150*0,885-3 %

Wohnen / Kiiche 25,59
2.093*2.515 + 2,603*3,103 + %x3 991*2,831 + %x2,603*0,051 + (4,893 + 1,690)/2*1.360 +
1x1,867*0,005 + 0,057*0,885 + 0 120*0,885 + 0,057*0,885 -3 %

Zimmer 2 16,68
2,898%5,934 -3 %

Wohnung im Kellergeschoss gesamt 69,22

of build & estate

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2
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Kiche : - 27,26 m2
5,560"4,378 + 0,726*4,596 + ¥:x1,199*0,608 + ¥%x0,757*0,029 + 0,057*0,885 - 3 %

Wohnen 64,79 m2
9,757*6,787 + 0,023*4,433 + ¥%x1,777*0,988 + ¥%x1,2600,015 — 0,058*2,000 + 2,150*5,500 -
(0,862*1.000 + 0,50*1,000%1,000) - 3 %

WC 449 m2
© 1,810*2,530 + 0,057*0,885 - 3 %

Terrasse anteilig 5,00 m2
Diele 12,45 m2

4,539"1,903 + (4,539 + 3,500)/2*1,032 + 0,057*0,885 - 3 %

(2,529 + 2,528)/2*2,615 + 0,057*0,885-3 %

Raum 2 26,03 m2

-

5,578*3,500 + 4,510"0,403 + (5,578 + 4,510)/2*1,078 + 0,058*0,885 - 3 %

Raum 3 18,14 m2

3,936%4,751-3%

Flur 16,47 m2

2,735%3,547 + (2,642 + 0,218)/2*1,127 + 4%2,735"1,078 + (1,233 + 0,356)/2"3,806 +
14%2,672%1,798 + 14x3,811*0,011 + ¥4x3,601*0,115 + 0,058"0,885 + 0,057*0,88E -
(1,000*1,064 + 0,50%1,000*1,000) - 3 %

Raum 4 23,55 m2
5,135%3,445 + 1,447*3,972 + ¥%x1,850°0,909 + %x1,163%0,009 + %x0,003*0,004 - 3 %

Raum 1 20,45 m2
(4,513 + 4,510)/2*4,663 + 0,058"0,864 - 3 %

Bad 8,70 m2
2,608*3,421 + 0,057*0,885 -3 %

Wohneinheit im Erdgeschoss und Dachgeschoss 233,79 m2

Tabelle 2 Flachenermittlung
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Zusammenfassung

Die Anpassung an die gesetzlichen Vergleichsmerkmale Art, GroRe, Ausstat-
tung, Beschaffenheitund Lage gemaR § 558 (2) BGB erfolgte auf der Grundlage
der aus dem 6rtlichen bzw. Uberértlichen Mietmarkt statistisch bzw. empirisch
abgeleiteten Mietwertrelationen. Beziglich der Art und der Ausstattung wurden
— soweit méglich - vergleichbare Objekte ausgewahlt und die entsprechende
Immissionslage gewirdigt.

Fur die weitere Berechnung geht der Unterzeichner von folgenden Mietansétzen
aus:

Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Mete
Wohneinheit 1 69,22 m* 6,22 EUR/m?
Wohneinheit 2 233,79 m? 7,78 EUR/m?

Summe | 303,01 mj
Stellplatze und Garagen

Garagenstellplatz 1 Miete je St. / Monat 40,00 EUR
Tabelle 3 Ubersicht Mietansitze

Mehr als die vorgenannten Betrdge dirften in Anbetracht der Lage, des Miet-
marktes und der Infrasiruktur am Objekt iiber die gesamte restliche wirtschaft-
liche Nutzungsdauer hinweg nachhaltig nicht erzielbar sei. Der bauliche Zu-
stand sowie die Lage sind in den vorgenannten Mietanséatzen ausreichend be-
riicksichtigt.

Bewirtschaftungskcsten

Von den vorgenannten Betrdgen missen, um den Reinertrag ermitteln zu kén-
nen, Bewirtschaftungskosten abgezogen werden. Bewirtschaftungskosten sind
regelm&Rig und nacthaltig anfallende Ausgaben des Eigentlimers. Zinsen fur
Hypothekendarlehen und Grundschulden sind oder sonstige Zahlungen fir auf
dem Grundstiick lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirt-
schaftungskosten nicat zu beriicksichtigen. Die Bewirtschaftungskosten setzen
sich zusammen aus:

Abschreibung

Der Ansatz eines besonderen Betrages entféllt, da die Abschreibung im sog.
Ertragsvervielfaltiger erfasst ist, der sich nach folgender Formel ergibt:
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Eingangsdaten

Restnutzungsdauer 40,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,84 %
r
B o D 1
Vv = q-1 * q" oder q-1 = 20,2678239
TR

Abbildung 26 Ableitung Eﬁragsvewielfﬁltiger

12.4.4.2 Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die
Kosten fiir die Priifungen des Jahresabschlusses oder der Geschéftsfiihrung
des Eigentiimers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentiimer die Verwaltung
selbst durchfiihrt.

Die Verwaltungskosten kénnen 3-5 v.H. des Rohertrags betragen. Dies richtet
sich nach den ortlichen Verhéaltnissen, die sehr unterschiedlich sein kénnen. Die
Satze nach § 26 der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV) kénnen als Anhalt
dienen. Im gegebenen Fall durften sie 3 v.H. nicht tiberschreiten.

12.4.4.3 Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder
durch den bestimmungsgeméafRen Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner bau-
lichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen (§ 19 Abs. 2 ImmoWertV, § 27
Abs. 2 der II. BV). Sie kommen nur dann zum Ansatz, wenn sie nicht auf die
Miete umgelegt werden kénnen. Im gegebenen wird angenommen, dass flr
den Vermieter keine Betriebskosten anfallen. Tatsachliche Vereinbarungen wur-
den nicht bekannt.

12444 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witte-
rung zur Erhaltung des bestimmungsgeméRen Gebrauchs der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden missen. Die Instand-
haltungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die
fur die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende Kosten. Schén-
heitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen Nutzern getragen.

Die Instandhaltungsriicklage istim § 21 Abs. 5 Nr. 4 Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) geregelt. Danach handelt es sich um die vorgeschriebene Ansammiung
einer angemessenen Geldsumme, aus der notwendige Instandsetzung und In-
standhaltung, gegebenenfalls auch die modernisierende Instandsetzung, am
gemeinschaftlichen Eigentum zukiinftig finanziert werden.
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Die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriicklage gehort zu einer
ordnungsgemafen Verwaltung.

Eine Abschéatzung der gesamten zu erwartenden Instandhaltungskosten fiir das
Eigentum kann mittels der petersschen Formel vorgenommen werden; dies
wurde auch hier vom Unterzeichner praktiziert.

Die peterssche Formel wird zur Abschétzung der Héhe d=r notwendigen, jahrli-
chen Instandhaltungsriicklage (auch Instandhaltungsriickstellung genannt) ge-
nutzt. Sie wurde empirisch ermittelt und beruht auf der Auswertung von statisti-
schen Daten iiber die Instandhaltungskosten von Gebauden und ist damit ein
relativ zuverlassiges Instrument um die laufenden Koster fiir den Werterhalt ei-
nes Gebaudes zu ermitteln.

Nach dieser Methode miissen die reinen Herstellungskosten (ohne Grund-
stiicks- oder ErschlieBungskosten) mit dem Faktor 1,5 multipliziert und dann
durch 80 Jahre dividiert werden. Grundlage dieser Kalkulation ist es, dass inner-
halb von 80 Jahren der 1,5-fache Wert der Herstellungskosten fiir die Instand-
haltung des Gebaudes anfallt. Aus dieser Methode hat der Unterzeichner bereits
vor Jahren in einer Fortschreibung folgende Beziehung statistisch abgeleitet:
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Faktorenableitung e \\lDhNhaus s Mischnutzung

m— e gewerbl

3,5

Faktor peterssche Formel

0,5

0 T r r . : . :
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Zeit

Abbildung 27 Faktorenableitung zur Ermittlung der Instandhaltungsriicklage

Die urspriinglichen Baukosten und damit die Instandhaltungsriickstellungen kén-
nen grob geschétzt wie folgt ermittelt werden:

Sachwert der baulichen Anl. = 262.720,44 €
Faktor = 1,25
ergibt Instandhaltungsriicklage p.a.= 4.105,01 €

Tabelle 4 Ermittlung der Instandhaltungsriicklage

Es ergibt sich bei der gegebenen Wohnnutzung eine Instandhaltungsriicklage
von rd. 4.105.- EUR p.a..
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Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis deckt das ,unternehmerische” Risiko ab, welches ent-
steht, wenn Wohn- und Gewerberaum frei wird und nicht sofort wieder zu ver-
mieten ist. In diesem Falle bildet sich eine Ertragsliicke, die mit dem Mietaus-
fallwagnis aufgefiillt werden soll. Kleiber definiert das Mietausfallwagnis als: ...
das Risiko einer Ertragsminderung, die durch Mietminderung, uneinbringliche
Zahlungsriickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt
ist, entsteht...*

Auch hier richten sich die Ansétze nach der Marktlage, des Zustandes und der
Art des Grundstiickes sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten.

Die besondere Schwierigkeit der Bewirtschaftungskosten liegt in ihnrem konkre-
ten Ansatz. Wahrend die Verwaltungskosten noch aus dem Markt abzuleiten
sind (schlieBlich gibt es ausreichend Vergleichspreise von Hausverwaltungen)
stellen die Instandhaltungsriicklagen und das Mietausfallwagnis fiktive Annah-
men dar, die der Sachversténdige aus dem Objekt und seinen Kenntnissen aus
der Objektbesichtigung ableitet.

Dass es grundsétzlich keine allgemein giiltigen Empfehlungen zu Bewirtschaf-
tungskosten geben kann, wird unter anderem daran deutlich, dass die noch in
der WertR 96 vorhandenen Pauschalsatze fiir Mietwohngrundstiicke in der
WertR 2002 ersatzlos gestrichen wurden. Die WertR 2006 beinhalten ebenfalls
keine Anséatze.

Allgemeine Regeln zur Bemessung von Bewirtschaftungskosten ergeben sich
aus dem ublichen Handeln:

....Das Mietausfallwagnis ist an dem Risiko des Mietertrags und des Zeitauf-
wands zur Neuvermietung zu bemessen...."

Nach § 29 I1.BV ist das Mietausfallwagnis ... das \Wagnis einer Ertragsminde-
rung, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten, Vergltungen
und Zuschlégen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt
ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung oder Rdumung...“ Die WertR 2002.5.2.5 empfiehlt zwischen 2
und 4% der Nettokaltmiete bei Wohn — und Geschéftsgrundstiicken. Kleiber
empfiehlt im Werk ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken® 2. Auflage 2002
auf S. 1.3235 unter Rnd 33 bis 4% bei Wohnnutzung und bis 8% bei reiner Ge-
werbenutzung. Kéme es tatséchlich zu einem Mietausfall und misste dieser
rechtlich verfolgt werden, so ist allgemein bekannt, wie teuer einem Eigentimer
alleine der (eigene) Rechtsanwalt kommt.

* Kleiber a.a.0., § 18 Rnd 61
® Gablenz, Grundstiickswertermittlung leicht verstandlich, 2.Auflage 2005; Kleiber, Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, bereits in der 4.Auflage 2002
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Der Unterzeichner lehnt sich hier an den Vorgaben der WertR an und verwendet
einen Ansatz von 3% des Rohertrags fir das Mietausfallwagnis. Dieser Ansatz
berticksichtigt die Marktfahigkeit sowie die Lage des Objektes und die entspre-
chende Nachfrage am értlichen Teilmarkt nach solchen Immobilienarten.

Liegenschaftszins®

Der Liegenschaftszinssatz hat mehrere Aufgaben im Rahmen des Ertragswert-
verfahrens. Zum einen wird er verwendet, um die Abschreibung zu ermitteln,
zusammen mit der Restnutzungsdauer. Dariiber hinaus stellt der Liegenschafts-
zinssatz die Verbindung zwischen der Gebaudewertverzinsung und dem Gebéu-
dewert sowie zwischen dem Bodenwert und der Bodenwertverzinsung her. Der
Liegenschaftszinssatz ist somit eine zentrale Rechengréf3e, um den Ertragswert
zu bestimmen.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz lassen sich in wirtschaftliche
und politische Faktoren, marktbezogene Faktoren und objektbezogene Faktoren
unterteilen. Zu den wirtschaftlichen und politischen Faktoren zdhlen beispiels-
weise die Konditionen fiir Baugeld und die Besteuerung von Kapital und Grund-
besitz. Marktbezogene Faktoren sind beispielsweise das Angebot und die Nach-
frage nach Wohnungen, wahrend objektbezogene Faktoren die Art des Grund-
stiicks betreffen.

Fur die konkrete Objektbewertung stehen keine Liegenschaftszinssétze zur Ver-
fiigung, da der Gutachterausschuss keine Zinsséatze erhebt. Der Unterzeichner
bedient sich jedoch der Fachliteratur, in der bundesweit Liegenschaftszinssatze
aus Kaufpreisen riickgerechnet und in verschiedenen Bandbreiten ausgedriickt
werden. Mit verschiedenen Einflussfaktoren kénnen die Liegenschaftszinssatze
innerhalb dieser Bandbreiten angepasst werden.

Es ergibt sich folgende marktgerechte Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Saus § 14 Abs. 3 der ImmoWertV
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Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
in g an It GuG 32006 5. 138 f (Quelle cer A
Ausgangsbandbreiten: Min Bandbreite | Max
2wetfamili hnhaus, Reihenhaus
Wohnungsgréfenanp.: Lber 60m* \Wiohnung 0,50 324413 770
Anzahl der Wohneinheiten: bis zu 5 Wohneinheiten Einfamilienwohnhaus 0,70 226-385 | 460
ILage maiige Lage Zweifamilienwohnhaus, Reihenhaus 2,50 365595 | 454
Restnutzungsdauer lange Restnutzungsdauer Dreifamiienwohnhaus 2,50 3,03-4 .42 8,30
Met - und Kaufpreisrelation hohes Mietniveau |Mehrfamilierwohnhaus 2,50 471-565 | 8,00
Zulunftserwartungen niedriges Investitionsrisiko | |Gemischt genutztes Gebaude 3,00 469613 | 800
Wohn / Gewerbeanteil Gberwiegender Wohnanteil Geschifts- und Birogebdude 4,40 5,60-6,51 8,00
Berechnung: Spanneneinteilung reines Gewerbeobijekt 6,00 6,30-7,10 8,00
von 3,65
bis 5,95 Weitera Begriindung / Plausibilisierung, soweit notwendig:
Korrekturfakioren (Auswahl) bewirkt
\Wohnungsgréienanp. (B17) obere Héllte der Bandbreite
/Anzahl der Wohneinheiten (B18)
Lage (B19) oberes Drittel der Bandbreite
Restnutzungsdauer (B20) obere Halfte der Bandbreite
Met - und Kaufpreisrelation (B21) obere Hélfte der Bandbreite
Zukunftserwartungen (B22) untere Hafte der Bandbreile
Wohn / Gewerbeanteil (B23) untere Héfte der Bandbreite
Grafische Ableitung L-Zins von bis
Start 3,85 595
B17 5,95 4,80
7,00 B18 3,65 4,80
6,00 B19 3,65 403
B20 4,03 3,84
5,00 B21 3,84 394
4,00 1 : \ : B22 3,84 3,89
g 3,00 == - big
200 Ergabnis: Dar Lisgenschafiszins
: bewegt sich 1ach darvorgenannten
1,00 [Ableitung in einer Spanne rwischen
0,00 : i ; : : =5 3,84 und 3,89
Stat B17 Bi18 B19 B20 B21 B22 Ausgewahit 3,84
EinfluBfaktoren (Bezeichnung s.oben)
£2008-23 Gablenz Klaus

Abbildung 28 Ableitung Liegenschaftszinssatz

Somit kann ein Liegenschaftszinssatz aufgrund der vorgenannten Einflussfakto-
ren von etwa 3,8% als realistisch angesehen werden. Dies deckt sich mit eigenen
empirischen Untersuchungen.
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Sichtet man die einschlagige Fachliteratur, so ergeben sich folgende Ergebnisse:

Ifd. | Autor Wohnungs- | Ein- bzw. Mehrfam.- Geschafts- und
Nr- eigentum | Zweifam. Haéuser / Miet- | Biirogrundstii-
Hauser wohngrundsti- | cke
cke / Mischnut-
zung
Simon/
1 2,0-40 4,0-5,0 6,0-6,5
Kleiber’
2 Vogels® 25-35 3545 6,5-7.0
3 Pohnert® 4,0-5,0 5,5-6,5 6,0-7,5
4 Sommer'® 25-45 4,0-55 6,0-7.0
5 Ross'' 25-35 40-45 5,0-6,0
6 Wert R 76/96 5,0 6,5-8,0
Kleiber/:
7 Simon/ 20-40 40-5,0 6,0-6,5
Weyers'?
8 Sturm'?
9 Sprf;ﬂ"% 2.75-4,00 | 200-325 | 3,00-4,00 5,50 -6,50
- e 4,50-5,50 5,50 -6,50
Troll'®
Kleiber, Si- ] .
1 i 35 2,0 bis 4,0 4,0 bis 5,0 6,0 bis 9,0
mon

Tabelle 5 Liegenschaftszinssétze in der Fachliteratur

Man erkennt zwangslaufig, dass der Liegenschaftszinssatz um so héher ist, je
unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstiicksertrdge sind. Dies ist im
gegebenen nicht der Fall. Hier besteht eine durchschnittliche Sicherheit der Er-
tragserzielung und ein geringes Risiko der Vermarktung. Es iberwiegt die Wohn-
nutzung.

7 Simon / Kleiber Schéatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 7 Auflage, 5.211 4.85 Luchterhand
8\/ogels, Grundstiicks-und Gebdudebewertung markigerecht, 5.Auflage, 5.165

? Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, 4.Auflage, 5.129

1 Goetz Sommer; was ist mein Haus heute Wert, Rentrop Immobilien S. 59

" Ross / Brachmann: Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und des Verkehrswertes von Grundstiicken,
27 Aufl. Oppermann Verlag 8. 317

2 Kleiber / Simon/ Weyers; Die Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 3.Aufl. 1998, Bundesanzeiger § 11
WertV Rnd. 48 ff

'3 Sturm; Die neue Wertermittiung, Weka Verlag Lose Blatt einschl.4.Ergédnzungslieferung Juni 1998

14 gprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Band Il einschl. 36.Ergénzungslieferung
1998, Lose Blatt

'8 Simon, Cors, Troll: Handbuch der Grundstiickswertermittiung, 3.Auflage, Vahlen Minchen 1993

18 Kleiber/Simon. WertV98, 5.Auflage 1999 Bundesanzeiger Verlag Kéin
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Da die vorab ermittelten Ansétze sich mit den eigenen Erhebungen und der

filhrenden Fachliteratur weitestgehend decken, wird dieser Faktor als Lie-

genschaftszinssatz verwendet (in mathematisch korrekter GroRe).

Ermittiung des Ertragswertes

Im Ertragswertverfahren werden die nachhaltig erzielbaren Reinertrdge unter
Beriicksichtigung der Bodenwertverzinsung kapitalisiert und mit dem Bodenwert
addiert. Dies ergibt den Ertragswert des Grundstticks. Die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) sieht vor, dass bei Anwendung des Verfahrens
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt durch Beriicksichtigung der Ertragsverhait-
nisse, des Liegenschaftszinssatzes, der Bewirtschaftungskosten und anderer
wertbeeinflussender Faktoren angemessen beriicksichtigt wird.

Das Verfahren wird als vergleichendes Verfahren bezeichnet, da die GroRen
aus den grundstiicksbezogenen Daten vergleichbarer Grundstiicke "marktorien-
tiert" in die Wertermittlung einbezogen werden mussen. Bei Verwendung markt-
gerechter Eingangsdaten ist in der Regel keine weitere Marktanpassung erfor-
derlich.
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cGablenz 2004

ant. Grundstiicksfache 638,00 m? Mitsigentumsant. 1.000,00 /1000
Bodenwert je m* ant. Boden: 238,40 EUR/m?
Bodenwert 152.100,00 EUR
Ertragswertberechnung
Ermittlung Rohertrag:
Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete Jahresmiete
Wohneinheit 1 69,22 m* 6,22 EUR/m? 5.166,58 EUR
Wohneinheit 2 233,79 m? 7,78 EUR/m? 21.826,63 EUR
Summe | 303,01 m?3 | 26.993,22 EUR] /
Stellplatze und Garagen S
Garagensteliplatz _ 1 Mieteje St./Monat 40,00 EUR 480,00 EUR
jahrlicher Rohertrag 27.473,22 EUR /
< ——
Bewirtschaftungskosten Z
Verwaltungskosten (in % des Rohertrags) 3,00 % 824,20 EUR /
Betriebskosten (in tatsdchlicher Héhe, in EUR) 0,00 EUR 0,00 EUR
Instandhaltung (in % des Roherirags) aus Ableitung 15,21 % 4.105,01 EUR
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrags) 3,00 % 824,20 EUR
jahrliche Bewirtschaftungskosten 5.753,40 EUR
jahrlicher Reinertrag 21.719,82 EUR
Bodenwertverzinsung
Liegenschafiszinssatz 384 %
Bodenwert 152100,00 EUR
jahrliche Bodenwertverzinsung 5.843,18 EUR /
jahrlicher Ertrag 1587664 EUR /
Ertragswert der baulichen Anlage : N
Liegenschaftszinssatz 3,84%
Restnutzungsdauer 40,00 Jahre
Vervielfaltiger 20,268
Ertragswert der baulichen Anlagen 7 _321.784,95 EUR
Bodenwert + [ 152400,00 EUR)
Mangelbeseitigung -61.400,00 EUR
Ertragswert des Grundstiicks gerundet = 412.485 EUR L

Tabelle 6 Ermittlung Ertragswert

. [

Es ergibt sich nach vorstehender Berechnung ein anteiliger Ertragswert in Hohe

von rd. 412.000.- EUR.
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Es ergeben sich dabei folgende statistischen GréRen:

Statistische Kennzahlen

Ertragswert nech der Faktor 300 Methode: 481.595,38 EUR
Verhéltnis Ertragswert / verm. Flache 1.361,29 EUR/m*
\erhiltnis Ertragswert / Gmdst[]cks‘ﬂache 646,53 EUR/m*
Durchschnittliche Mete bez ogen auf Gesamt 7.42 EUR/Im?
Bodenwertanteil am Ertragswert 36,87%
Gebéudewertanteil am Ertragswert 78,01%
Reinertragsanieil am Roherrag 79,06%
Verhdltnis Ertragswert/Rohertrag p.a. 15,01 fach
Anteil von Belastungen am Ertragswert 14,89%

Tabelle 7 Statistische Kennzahlen
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12.4.6.2 Sensitivitdtsanalyse und Plausibilititskontrolle am Beispiel Bodenwert
und Restnutzungsdauer

Wie die nachstehende Sensitivitdtsanalyse aufzeigt, ist der Bodenwert hinsicht-
lich des Ergebnisses des Ertragswertes entscheidungsirrelevant. Die Variation
ist im Hinblick der allgemeinen Schatzungenauigkeit fir die Prognose des Ver-
kehrswertes unbedeutsnd, wie die Rechtsprechung schon recht frih fest-

stellte.”

Sensitivititsanalyse des Bodenwerts

Der hier in Ansatz gebrachte Bocenwert wird nachstehend um

20 % variiert. Das Ergebnis ist tabellarisch
und grafisch dargestellt; es ist festzustellen, dass eine Varianz des Bodenwerts ohne Bedeutung fur den

Ertragswert bleibt.

Bodenwert je m* %-Veranderung Ertragswert
Varianz 1 190,72 EUR/m? 638,00 m? 1,633 ¢ 405.750,64 EUR
Urspruing 238,40 EUR/m? 638,00 m* 0,000 ¢ 412.484,95 EUR
Varianz 2 286,08 EUR/m? 638,00 m? 1,633 ¢ 419.219,26 EUR

450000

Varianzdarstellung Bodenwert/Ertragswert

Ertragswert

400000 -
350000
300000
250000 1
200000
150000
100000
50000
0 T T

-50000

190,72 ELR/m*

238,40 EUR/m*

286,08 EUR/M?

Bodenwert je m*

Abbildung 29 Sensitivitdtsanalyse des Bodenwertes

'7 ygl. z.B. BGH Urtei vom 8.11.131/3, Ill ZR 86/81 BGH Urteil vom 30.5.1963 Ill ZR 230/61; BGH Urteil vom 28.6.1966 [V ZR
287/64; BGH Urteil vem 26.4.1991 V ZR 61/90; VGH Miinchen Urteil vom 13.6.1990 M 9 K 89.21957; OLG Frankfurt Main Urteil
vom 19.9.1974 6 U 4/75; BGH Urteil vom 1.4.31/37 — lva ZR 78/68; OLG Nimberg, Urteil vom 1.4.31/37; LG Hamburg Urteil vom
31.10.1960 — 10 O 30/60; LG Berlin, Urteil vom 22.11.1955 4 - 338/54; VG Miinster, Urteil vom 18.2.31/38 — 3 K 226/85 usw.
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Auch die Restnutzungsdauer ist entscheidungsirrelevant:
Sensitivitdtsanalyse der Restnutzungsdauer

Die in der Ertragswertberechnung in Ansatz gebrachie Restnutzungsdauer wird um 20% variiert.
Auch hier zeigt sich, dass eine Varianz in vorgenannter Héhe fir die Bemess .ng des Ertragswertes

ohna Bedeutung bleibt.

Restnutzungsdauer %-Verdndarung Ertragswert
Varianz 1 32 Jahre -7,81 % 380.281,52 EUR
Ursprurg 40 Jahre 0,00 % 412.484,95 EUR
Varianz2 48 Jahre 5,77 % 436.304,25 EUR

Varianzdarstellung Restnutzungsdauer / Erfragswert

500000 -
450000 : .
400000
350000

§ 300000

© 250000

E 200000
150000
100000
50000

' 0 ’ .
Restnutzungsdauer von .. bis ..
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Stabilititstest des Ertragswertes anhand der ,,Monte Carlo“ Simulation

Einleitung

Der Entscheidungsprozess fiir Eingangsdaten einer Immobilienbewertung be-
zieht komplexe, dynamische und unsichere Komponenten mit ein. Modelle zur
Unterstiitzung der Entscheidungsfindung sollten diese drei Dimensionen bein-
halten, damit optimal Gber die Vor- oder Nachteilhaftigkeit einer Bewertung ent-
schieden werden kann. Dabei sind das AusmaR an Unsicherheit, die Dynamik
und die Komplexitat der Verfahren die Dimensionen des Bewertungsdiagramms.
Das AusmaR an Unsicherheit kann von einer deterministischen Situation, in der
alle Variablen bekannt sind, bis zu einer probabilistischen Situation in der kaum
Informationen tber die Variablen vorhanden sind, reichen. Die Zeitdimension
reicht von statisch, auf einen Zeitpunkt ausgerichtet bis dynamisch, bei der nach
den Perioden der Zahlungsstréme differenziert wird. Die Anzahl der Variablen
bestimmt die Komplexitat des angewandten Verfahrens.

Konventionelle, ertragsorientierte Bewertungsverfahren sind deterministisch ori-
entiert, d.h. die Variablen gehen mit nur einem Wert in die Berechnung ein und
das Ergebnis besteht ebenfalls aus nur einem Wert. Dabei ist es plausibel an-
zunehmen, das die unterschiedlichen Variablen mit alternierenden Werten in die
Berechnung eingehen, was zu deutlich abweichenden Ergebnissen fiihrt.

Bei deterministischen Methoden kann nur eine Kombination der Variablen fest-
gelegt werden, wobei andere, ebenfalls mégliche Varianten ausgekernt werden.

Das zur Anwendung kommende Verfahren muss die_Entwicklungsfahig-
keit, der derzeitige Entwicklungszustand und die Mé&glichkeiten des
Grundstiicks in der Zukunft ausreichend beriicksichtigen. Hierzu eignet
sich im gegebenen das Discounted — Cash Flow Verfahren, das Residual-
wertverfahren (welche beide aufgrund der erheblichen Fehleranfélligkeit
der i.d.R. statischen Eingangsdaten ausscheiden miissen) und das MCE -~
Verfahren (Monte Carlo Ertragswert).

Im Hinblick auf die Immobilienbewertungsverordnung (ImmoWertV) ist das MCE
Verfahren im gegebenen Fall das einzige Verfahren, welches im Rahmen einer
Plausibilisierung die Entwicklung des Grundstiicks in einem statistisch abgesi- -
cherten Bereich abzuleiten vermag.

Verfahrensbegriindung

Die Risikoabschatzung, wie sich bestimmte Verhaltensweisen — marktspezifi-
sche Verhaltensweisen, genau genannt — in der zukiinftigen Betrachtungsweise
variieren werden und wie dabei bestimmte Determinanten wie variable Immissi-
onseinflisse Einfluss nehmen, ist die Grundlage fiir die weitere Uberlegung
nach einer geeigneten Ableitung einer plausiblen Betrachtung.

Hierunter fallen sog. ,Stochastische Methoden® zur Analyse; diese beziehen die
Dimension der Wahrscheinlichkeit mit ein. Da die Werte vieler Variablen einer
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Bewertung nicht mit Sicherheit bestimmt werden kénnen, werden bei stochasti-
schen Verfahren diese Variablen als Bandbreite mit ihren individuellen Wahr-
scheinlichkeitsverteilungen dargestelit.

Die hier angewandte Monte-Carlo-Ertragswert Analyse ist ein auf der Wahr-
scheinlichkeitsrechnung basierendes Berechnungsverfahren, das — wie im ge-
gebenen Fall — verschiedene ,wahrscheinliche” Eingangsdaten — dargestellt in
Spannen - zum wahrscheinlichsten Ertragswert zusammenfiigt. Damit verhalt
sich das Verfahren analog der Verfahrensstrukturen von bekannteren Verfahren
wie dem Zielbaumverfahren, der Erwartungswertanalyse etc..

Der wesentliche Unterschied zum statischen Ertragswertmodell liegt in der Ein-
bindung von Spannen als Eingangsdaten (statt festen Eingangsgréfien) und der
Einbindung von Wahrscheinlichkeiten des Eintritts von Spannenbereichen.

Die vorgenannte Art der Messung der Wahrscheinlichkeiten ist regelméRig star-
ker Kritik ausgesetzt. Es wird argumentiert, eine heute aufgestelite Wahrschein-
lichkeitsverteilung kénne morgen schon anders aussehen. Eine Méglichkeit, die-
ser Kritik auszuweichen, sind Algorithmen, welche die Verteilung der Wahr-
scheinlichkeiten fiir den Anwender tibernehmen. Diese Algorithmen fanden durch
die Verwendung von Spannen als Eingangsdaten anstatt fest fixierter Daten Be-
riicksichtigung, und zwar unter Anwendung der sog. Schlaifer-Raiffa-Methode.

Bei Verwendung des hier vorhandenen Algorithmus benétigt der Anwender ledig-
lich drei Zahlen, um eine Wahrscheinlichkeitsverteilung zu erhalten. Dies sind der
wahrscheinlichste Wert sowie der Minimal- und Maximalwert, den eine Variable
nach Einschatzung des Bewerters annehmen kann. Dem Algorithmus ist ein Zu-
fallsgenerator inharent, der zuféllig einen Wert aus der Bandbreite ermittelt. Bei
einer entsprechend groRen Anzahl von Berechnungen erhalt man schlieflich die
Verteilung.

Da dieses Verfahren mit statistischen Wahrscheinlichkeiten arbeitet, kann auch
die Unsicherheit aus der Kontaminationsbetrachtung in diese Uberlegungen mit
implementiert werden und bietet damit die bestmdglichste Spiegelung der Markt-
tiberlegungen von Investoren.

Ableitung des MCE Wertes :

Die Zahlenwerte, die bei jedem Lauf benutzt werden, werden gemaR einer Zu-
fallsverteilung von einem beliebigen Punkt innerhalb der Bandbreite, jedoch ent-
sprechend der Form der beiden Halften der resultierenden Normalverteilungen
gewahlt. Die jeweiligen Eingangsdaten werden gegentiber dem dichtesten Wert
in Abh&ngigkeit vom Grad der Variabilitat innerhalb der Unter- und Obergrenzen
gewichtet. Die Standardabweichung fir jede Hélfte der Verteilungskurve wird
separat berechnet, d.h. eine symmetrische Verteilung ist nicht notwendig. Diese
Methode ist nicht nur eine bessere Darstellung der tatsdchlichen Ergebnisse, sie
vermeidet auch, dass nicht vertraute Entscheidungen beziglich der Wahr-
scheinlichkeit bei den Eingangsdaten getroffen wird.
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Wenn eine Simulation aus insgesamt neunzehn variablen EingangsgréfRen be-
steht und jede mit fiinf wahrscheinlichen Werten versehen wurde, so ergibt dies
59 = 1,907348633"® mdégliche Ergebnisse. Bei der angewandten Monte-Carlo-
Simulation wurden nicht alle méglichen Ergebnisse errechnet, sondern es wur-
den Stichproben ermittelt und in einer Verteilung dargestellt, die reprasentativ
fur die Gesamtheit aller Ergebnisse ist. Dabei wird, wie schon erwéhnt fiir jede
variable EingangsgroRe zufallig ein Wert aus der Bandbreite aller méglichen
Werte definiert. Dabei wurde eine Gewichtung der ausgewahlten Eingangsgro-
Ren vorgenommen, um sicher zu stellen, dass jeder Wert auch tatsachlich vor-
kommt. Die so erhaltenen variablen EingangsgréRen wurden mit den festen Ein-
gangsgréBen unter Vorgabe der ausgewdhliten Zielfunktion in Zusammenhang
gebracht und das Ergebnis wurde errechnet. Der beschriebene Prozess wird
nun sehr oft wiederholt (i.d.R. bis zu 10.000 mal). Dadurch erhait man die ge-
wiinschte Bandbreite méglicher Ergebnisse, die nun mit Hilfe weiterer Verfahren
analysiert werden kénnen.

Die Ergebnisse, die durch die Simulation erzeugt wurden, stellen eine Auswahl
jener Ergebnisse dar, die tatséchlich eintreten kénnen unter Zugrundelegung
solcher Eingangsdaten, die personlich erhoben wurden oder bereits bekannt
sind. Es ergibt sich in der Ubersicht:

EingangsgréRen:

Minimum Maximum Mittelwert Anzahl d. Klassen

Bodenwert: 76.050,00 € 228.150,00€|  152.100,00 € 8
Jahresrohertrag: 13.736,61 € 41.209,82 € 27.473,22 € 8
Bewirtschaftungskosten: 2.876,70 € 8.630,10 € 5.753,40 € 8
Liegenschaftszinssatz: 2,00 6,50 4,25 6
Restnutzungsdauer: 20 60 40 6
Ergebnisse: %-Abweichung

zu Monte-Carlo
Ertragswert: minimal: 77.848,86 € -83,56 | Abweichung zu

maximal: 1.402.029 41 € 196,16 | tatsachlicher EW:

arith. Mittel aus obigen Werten: 739.939,14 € 56,30 473.884,95 €
Ertragswert aus mittl. Eingangswerten:: 44313461 € -6.39 | (ohne Méangel)
Ertragswert (Median) nach Monte-Carlo: 473.403,38 € -0,10%

Tabelle 8 Ableitung MCE- Wert
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Haufigkeitsverteilung (Ertragswert)
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Abbildung 30 Haufigkeitsverteilung MICE Wert

Dabei zeigt sich, dass der armittelte Ertragswert (ohne Beriicksichtigung § 19
WertV) lediglich rd. 0.1% ven dem durch die ,Spannen- Simulation” ermittelten
wahrscheinlichsten Ertragswert abweicht, wobei besonderen Wert auf die Varia-
tion der beiden ,Fisikoeingangsdaten” Liegenschaftszins und Restnutzungs-
dauer eingeganger wurde — damit ertibrigt sich im Hinblick auf die allgemeine
Schatzgenauigkeit samilicher obergutachterlicher Streit tiber die Korrektheit bzw.
Auswirkung bestimmter E ngangsdaten.
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13. Plausibilitatskontrolle iiber den Sachwert

13.1.1 Einfiihrung

Der Sachwert berechnet sich wie folgt (Basis: Sachwertverfahren nach Im-
moWertV; ein Modell des Gutachterausschusses liegt nicht vor)

13.1.2 Ableitung NHK

£ r
Brutto-Grundfidche (BGF) gemdR DIN 277 Ausgabe 1987 {mz) 469,67 m
# W —
(Siehe Anlage; zu beachten ist, dass nur die Bereiche a und b in die Berechnungen einbezogen werden)

NHK (2000) Gebaudetyp Bezeichnung: | Wohngebéuce |
Gebiudetyp Lfd. Nr.: Filaast . |
Ausstattungsstandard:
mittel (Ermittlung s.Datenblatt in Anlage)

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre /

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittiungsstichtag:

r

40 Jahre
Baujahr / Baujahr (fiktiv): 1990

Gebadudebaujahrsklasse:

[ J1o46-1959 [ J1960-1969 [ _]1970- 1984 [ x |1985- 1999

Brutto-Grundfiachenpreis (€ / m’ Brutto-Grundfliche) laut NHK 2000:

wn| 805  |bis| 725 le st

Ermittelter Wert (€ / rnz} unter Bertlicksichtigung des Baujahrs und der Ausstatturg:

(ink.Abzug der MwSt): 620.00 €/
Ableitung des Brutto- Grundflichenpreises:
sachwerstandig ausgewahiter Wert aus der Spanne: B1C,00 EUR/mM?
Komekt. Fldchenanteilen ausgebaut / nicht ausgebaut 1,00
Korrekturfaktor Land 1,02
Korrekturfaktor Ort 0,95
Komekturfakior Konjunkturschwankungen 0,98
Komekturfaktor Geschofhdhe geschatzter Durchscan. 290m 0,96075153€
H nach Normalherstellungskosten 2,85 m 0,966736097
Reachn: 810,00 x 1,0000000 2 1,0200000 x 0,950C000 = 784,8900
784,8900000 x 0,9800000 x 2936095 = T764,4305

Abbildung 31 Ableitung NHK
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13.1.3 BGF
Es ergibt sich folgende Zusammenstellung:
Wohnflachen 303,01 m?
Summe = 469,67 n?

Berechnet wurde mit einem Kapitalisierungsfaktor von 1,55.

13.1.4 Sachwertverfahren
Bautal Bruttogrundfidche Geschosse BGF Kosten
GebzLde " 4e96Tm* 1 469,67m* 620,00 EUR/m?

p— —

Herstellungswert der Baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag
Baunebenkosten 16,00%
Herstellungswert incl Baunebenkosten

Wertmincerung nach eigener Berechnung vom Herstellungswert  22,22%

Geseminutzungsdauer 60 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 40 Jahre
X Tt s | ‘_,_._—-'-'
Gebadudewert

ohre Berlicks chtigung der besondersn und sonstigen infl den Umsstand,

Wert der Aussenanlagen

Bezeichnung Anzusetzender Wert
Erschlielfung 6000 00 EUR
Garage 25000 00 EUR
Aultenanlage 20000 00 EUR
Bodenwert des bebauten Grundstiicks
Sachwert des bebauten Grundstiicks

ohre Berlicks chtigung derbesonderen und sonstigen beemnfl 1L andi
Basiswertanpassung nach drtlichem Marktbericht 1,00
Korrekturfaktor nach 3rtlichem Marktbericht (Baujahr) 1,00

marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks
Ricaadont] R

und sonstigen i

ohre Berickschiigung derbest

Wertminderung wegen Bauméngel/-schiden und wirtschaftliche Wertminderungen

Bezeichnung Anzusetzender Wert
Mangelbeseitigung ¥ 61400 00 EUR
i 000 EUR

Sachwert des bebauten Grundstiicks (gerundet)

Der Sachwert betragt rd. 404.000 EUR.

Gesamtkosten

291192,61 EUR

291192,61 EUR

46590,82 EUR
33778343 EUR
-75062,98 EUR

26272044 EUR

51000,00 EUR

152100,00 EUR

465820,44 EUR

465820,44 EUR

-61400,00 EUR

404.420 EUR

DS 375414/(823
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Ergebnis des Gutachtens

Wertansatze

Die Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstiicksmarkt
entfallt.

Nach der Definition des Gesetzes ' wird der Verkehrswert von dem Preis be-
stimmt, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Objektes ohne Riicksicht auf gewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen wére.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten
zu erzielende Preis, wenn dem Verkédufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne
zur Vermarktung zur Verfiigung stand. Der Verkehrswert ist der Preis, den wirt-
schaftlich vemiinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung aller wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen Wertverhélt-
nissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden (Wert
fiir jedermann). Vorausgesetzt ist dabei, dass den Parteien ein durchschnittli-
cher, d.h. wie in den Vergleichskaufféllen benétigter, Vermarktungs- bzw. Ver-
handlungszeitraum zur Verfiigung steht. Diese Definition von Sprengnetter be-
darf allerdings einer Erlauterung, denn nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert
durch den Preis bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der Preis eines
Grundstiicks entspricht eben nicht dessen Wert; vielmehr ist der Preis der in bar
zu zahlende Ausgleich einer Eigentumsiibertragung, der Wert hingegen eine fik-
tive Prognose dessen, wie der gewdhnliche oder simulierte Geschéaftsverkehr in
seinem Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstiick reagieren wiirde.

Kleiber schreibt hierzu:"®

Da es sich bei den (auch im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) auf dem Grund-
stiicksmarkt erzielten Entgelten um intersubjektive Preise handelt, sind die ko-
difizierten Vorgaben einer verobjektivierenden Wertlehre folgend darauf gerich-
tet, als Verkehrswert einen frei von subjektiver Betrachtungsweise allein an den
objektiven Merkmalen eines Grundstiicks orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittlungstechnisch)
als ein statistischer Wert zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf der Grund-
lage des ausgewogenen Mittels den zum Vergleich herangezogenen Daten
ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabhangig; zum einen unterliegt der Zu-
stand des betreffenden Grundstiicks stetigen Anderungen, zum anderen kann
sich auch die Wirschaftslage, die allgemeinen  rechtlichen

' § 194 BauGB
¥ Kleiber a.a.0., 5. 250, Rnd. 2

DS 375414/0823
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 7 7

Datum: 28.08.2023



Objekt: Wohngrundstiick mit Wohngebédude (2 WE) und Garage
69123 Heidelberg OT Pfaffengrund, Schwalbenweg 104 g 3
Verkenrswertermitilung fir das Amtsgericht Heidelberg the SC|ence

14.1.2

14.1.3

- - of build % estate

Rahmenbedingungen, die allgemeinen Verhéltnisse in der jeweiligen Belegen-
heitsgemeinde sowie weitere Rahmenbedingungen andern.

Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemaf einem
gewissen Ermessungsspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so
weit wie maéglich einzugrenzen. Dies beginnt beispielsweise schon bei der Her-
leitung der Mieten: So wurden hier 6rtliche Vergleichswerte herangezogen und
diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Es wurde dann bei der Wahl
des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Geb&udes orientiert, was
auch die ImmoWertV zu Recht fordert, durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

Ergebnisse

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbetracht
dessen, dass davon ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheitlich
aus Ertragsgesichtspunkten das zu bewertende Objekt betrachten wird, orien-
tiere ich mich am ermittelten Ertragswert. Unter Berlicksichtigung aller wert- und
marktbeeinflussender Umsténde, die hier bekannt sein konnten, der Nutzungs-
art der Immobilie und deren Nutzungsmdoglichkeiten, orientiert sich der Unter-
zeichner an den ermittelten Werten und halt, auch um keine Exaktheit vorzutau-
schen, gerundet folgende Werte fiir die Bewertung zum Stichtag, dem 7.Juli
2023 fur korrekt angemessen:

Verkehrswert des Grundstiicks Flurstiick-Nummer 363041 Gebdude- und
Freifliche Schwalbenweg 104, 69123 Heidelberg OT Pfaffengrund

410.000.- €

(in Worten: vierhundertzehntausend Euro)
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18. Anlagen

15.1 Fotos

Hinweis: Bilder, die personliche Lebensbereiche der Nutzer zeigen und geeig-
net wiren, deren Personlichkeitsrechte zu beein-réchtigen, wurden hier nur
dann dargestellt, wenn gleichzeitig wichtige bautechnische Details ersichtlich
sind und von den Personen Einverstandnis bestand. Die Raumbezeichnungen
sind kompatibel zur beiliegenden Bestandsplanung.
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16. Schlusserkldarung

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in sein=r Verantwortung
nach sestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne persanli-
ches Interesse am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm
keine der Ablzhnungsgriinde entgegenstehen, aus denen emand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. - -
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