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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Erbbaurecht
in 74821 Mosbach, Im Niistenbacher Grund 10

Der mit den Erbbauzinsen belastete Verkehrswert des Erbbaurechts wurde
zum Stichtag 26.02.2025 ermittelt mit rd. 155.000 €,

der unbelastete Verkehrswert mit rd. 175.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten. Das Gutachten wurde in
drei Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fiir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Erbbaurecht, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Im Nistenbacher Grund 10, 74821 Mosbach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Mosbach, Blatt 5085, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Mosbach, Flurstlick 5374/12,-Flache 314 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Erbbauberechtigten

Auftraggeber: Amtsgericht Mosbach
Vollstreckungsgericht
Hauptstralte 110, 74821 Mosbach

Auftrag vom 18.12.2024 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke-der Aufhebung der Gemein-
schaft
(Teilungsversteigerung)

Wertermittlungsstichtag: 26.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 26.02.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 26.02.2025

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefuhrt. Das Objekt konnte dabei groftenteils in Augenschein
genommen-werden. Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht zugang-
liche' Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird unter-
stellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck
auf diese Bereiche Ubertragbar ist.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-.—Vom Auftraggeber wurde zur Verfligung gestellt:
gen, Informationen:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.10.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskulnfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ unbeglaubigte Grundbuchabschrift der Bewilligungstexte zu
den Grunddienstbarkeiten in Abtlg. Il des Grundbuches (Aus-
zug)

Lageplan tber Geoportal Baden-Wirttemberg

StralBenkarten Uber Sprengnetter Datenportal

Bauakte (auszugsweise)

Berechnung der Gebaudeflachen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskiinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
Auskunft aus der Altlastenkartei

Geschaftsbericht 2023 Gutachterausschuss NOK

Auskunft aus dem Mietspiegelportal immoscout24.de

Im Nistenbacher Grund 10, Seite 3 von 43
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das nachfolgende Gutachten wird im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertverordnung erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren sollen Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches nicht
berlcksichtigt werden. Es soll belastungsfrei bewertet werden. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen
bleiben, wéaren diese in einer Wertermittlung auRerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksich-
tigen. Ausklnfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt
ausschlieBlich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers.

Im vorliegenden Fall wiirde insbesondere der zu zahlende Erbbauzins nicht berticksichtigt werden. Dies fihrt
beim Lesen der Gutachten regelmafig zu Irritationen, da bei modernen Erbbauvertragen i. d. R. Wertsiche-
rungsklauseln fir den Grundstiickseigentiimer eingepflegt sind. In Abweichung.der iblichen Verfahrensweise
(erbbauzinsfreie Bewertung) wird zunachst der erbbauzinspflichtige Verkehrswert-ermittelt.

Am Ende des Gutachtens wird zur Information des Gerichtes zusatzlich zum erbbauzinspflichtigen Verkehrs-
wert der unbelastete Verkehrswert ausgewiesen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter: vermietet

Hausverwalter: entfallt

Zwangsverwalter: nicht bestellt

Gewerbebetrieb: es.wird kein Gewerbebetrieb gefihrt
Zubehdr, Maschinen: keine

Baubehordliche Beschrankungen-oder nicht-bekannt

Beanstandungen (siehe auch Baulasten):

Energieausweis: liegt nicht-vor
Altlasten: kein Verdacht
Im Nistenbacher Grund 10, Seite 4 von 43
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroBRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage )

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und-Nutzungen'in der
Strafle und in der Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und:-Form:

Baden-Wirttemberg
Rhein-Neckar-Kreis
Mosbach (ca. 25.000 Einwohner)

nachstgelegene grélRere Stadte:
Heidelberg ca. 50 km, Heilbronn ca:-30 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart ca. 80 km

BundesstralRen:
B 37 Richtung Heidelberg, B 27 Richtung Heilbronn

Autobahnzufahrt:
A6 Heilbronn/Neckarsulm:ca. 25 km

Bahnhof:
Mosbach

Flughafen:
Stuttgart ca: 100 km

Stadtrand von‘Mosbach — Neckarelz. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum Mosbach betragt ca. 2,5 km.

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
starker (durch StralRenverkehr
(Ausfallstral3e Richtung Nistenbach))

fast eben

mittlere Breite:
ca. 12,36 m (Hausbreite)

mittlere Tiefe:
ca. 254 m

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 314 m?

Bemerkungen:
leicht trapezférmige Grundstiicksform

Im Nistenbacher Grund 10,
74821 Mosbach
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte:Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Ortsausfallstralte; StralRe mit starkerem Durchgangsverkehr;
Zugang zum Haus uber einen FuRweg

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden;

Parkmoglichkeiten ausreichend vorhanden
(6ffentliches Parkplatzgrundstiick vor den FuRwegen)

Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telekommunikation

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Nach schriftlicher Auskunft des_Landratsamtes des Neckar-
Odenwald-Kreises-(Fachdienst 2:14 Umwelt-Technik und Natur-
schutz) vom 23.12.2024 besteht kein Altlastenverdacht.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine weiteren Hinweise
auf Altlasten.-Es wurden-keine weiteren Untersuchungen vorge-
nommen:

In dieser Wertermittlung ist ' eine -lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit'berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. -Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende-vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden 'nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
16.10.2024, vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs; folgende Eintragungen:

o' Erbbauzinsreallasten tber insgesamt 735,01 €
(letzte Erhéhung von 2014)

Der summierte Barwert der Erbbauzinses betragt rd. 20.000 €.

o Vorkaufsrecht fur jeden Fall der Verduflerung des Erbbau-
rechts

¢ Insolvenzvermerk eines Miteigentumsanteils
e Zwangsversteigerungsvermerk

Die Zwangsvermerke werden nach Abschluss des Zwangsver-
steigerungsverfahrens geléscht. Sie sind nicht wertrelevant.

Es besteht ein Mietverhaltnis (Mietvertrag wurde nicht vorgelegt).
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezlglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Im Nistenbacher Grund 10,
74821 Mosbach
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Mosbach vom
14.01.2025 enthalt das Baulastenverzeichnis keine Eintragun-
gen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes-ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden:. Die:Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu-beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist-nach schriftlicher Auskunft der Stadt Mos-
bach vom:14.01.2025 in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens-durchgefihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und-der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht abschlieRend geprift. Die Inaugenscheinnahme_der eingesehenen Bauakte ergab keinen Hinweis auf
gravierende Abweichungen. Bei dieser' Wertermittlung wird die-materielle Legalitat der bewerteten baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Nach schriftlicher Mitteilung der Stadt Mosbach vom 14.01.2025
fallen keine weiteren ErschlieBungskosten an.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziiglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist vermietet (Mietvertrag wurde nicht vorgelegt).

Im Nistenbacher Grund 10, Seite 7 von 43
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdricklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben
zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben
werden.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden-Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten;-die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage:der tblichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d:h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird-empfohlen;-eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. In der nachfolgenden Wertermittlung wer-
den nur Kosten fir Arbeiten bericksichtigt, die das Bewertungsobjekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer
nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu einer-nachhaltigen: Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer fiihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.-Fur die Ermittlung des Verkehrswertes
flieRen Aufwendungen fir Instandsetzungen pp. nur in dem.MaRe ein, wie sie von den Marktteilnehmern
berlcksichtigt werden.

WertmaRig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder -Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen: Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel-dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden oder Baumangel dar..Konkrete Aussagen Uber das genaue Mal solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen. Fir einen mdglichen Erwerber ist zu be-
achten, dass sich aus den InstandhaltungsmaRnahmen gesetzliche Verpflichtungen zur energetischen Auf-
wertung ergeben kénnen:Ebenso sind bereits bestehende Nachristpflichten zu beachten. Nicht ausdricklich
genannte Aufwendungen-hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: eingeschossiges, vollunterkellertes Einfamilienhaus mit nicht
ausbaufahigem Dachgeschoss (Kriechspeicher)

Baujahr: um 1968
(gemaf Bauakte in Verbindung mit dem Erbbaurechtsvertrag)
Modernisierung: keine wesentliche
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 96,5 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 362 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmdglichkeiten: keine ersichtlich
AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen; Sockel verklinkert
Im Nistenbacher Grund 10, Seite 8 von 43
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, Wohn- und Nutzflachen

Kellergeschoss:
Kellerraume, Heizung

Erdgeschoss:

4 1/2 Zimmer, Kiche, Diele, Bad und separates WC

Dachgeschoss:
Speicher

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament
Stampfbeton

einschaliges Mauerwerk (Bimshohlblock)
ohne zusétzliche Warmedammung

Mauerwerk

Stahlbetonrippendecken

Kellertreppe:
Beton mit Eisengelander

Eingangstir-aus Holz, mit Lichtausschnitt,
2 Stufen aus Kunststein

Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten-aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton); Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech; Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein
Ausbaupotenzial)

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache, baujahrestypische Ausstattung

Gas-Zentralheizung als Pumpenheizung;
Flachheizkérper, tiw. mit Thermostatventilen

keine besonderen Liftungsanlagen (Fensterliftung)

zentral Uber Heizung

Im Nistenbacher Grund 10,
74821 Mosbach
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

schwimmender Estrich mit unterschiedlichen Belagen, wie PVC,
Laminat, Fliesen; Terrasse mit Betonverbundpflaster

Wandputz mit einfachen Tapeten, tiw. mit einfacher Holzverklei-
dung (Nut + Federbretter); Bad deckenhoch, WC partiell gefliest

Uberwiegend mit Holzvertafelungen
(Nut + Federbretter (Teakholz))

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Holz;
Fensterbanke auf3en aus Aluminium

Zimmertiren:
Turen aus Holz oder Holzwerkstoffen;
einfache Schldsser und Beschlage; Holzzargen

Bad:
eingebaute Wanne, Stand-WC, Waschbecken;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitat

WC:
Stand-WC, Waschbecken:
durchschnittliche  Ausstattung und Qualitat

zweckmalig, firdas Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 -AuBenanliagen

Eingangstreppe, Eingangstberdachung (integriert), Terrasse
keine vorhanden

gut

keine wesentlichen erkennbar

mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz

Der bauliche Zustand ist befriedigend. Es besteht ein geringfiigi-
ger Unterhaltungsstau (gewahlte Rickstellung: 125 €/m? WHl.).

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Terrasse, Garten-
anlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

Im Nistenbacher Grund 10,
74821 Mosbach
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Erbbaurecht in 74821 Mos-
bach, Im Nustenbacher Grund 10 zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 ermittelt.
Grundsticksdaten:

Erbbaugrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mosbach 5085 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache

Mosbach 5374/12 314 m?

4.2 Erbbaurecht und Erbbauzins

Laufzeit des Erbbaurechts und vereinbarter Erbbauzins
Vertragsbeginn: 15.07.1968

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau- 149,30 €/ Jahr

zins:
vereinbarte Zahlungsweise: 1 Zahlungen / Jahr (nachschissig)
letzte Anpassung vor dem Stichtag: 15.09.2014

zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbau--735,02 €/ Jahr

zins:
Laufzeit des Erbbaurechts: 99 Jahre
Zeitablauf des Erbbaurechts: 14.07.2067

Vereinbarte Wertsicherungsklausel

Art der Nutzung: Wohnen

Fallgruppe: wirksame Anpassungsvereinbarung

Ausléserindex: Verbraucherpreisindex (Dt. insg.)

Mindestanstieg des ,Auslosers®: 0,00 % (Null, wenn nicht vereinbart)

Anpassungsmalfistab: Verbraucherpreisindex (Dt. insg.)

Basis der Anpassung: zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbauzins

Umfang der Anpassung: 100,00 % (100,00 %, wenn voll anzupassen)

Kappungsgrenze: gemischter Index (AAWV) gemaR § 9a ErbbauRG

Im Nistenbacher Grund 10, Seite 11 von 43
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Basis der Kappungsgrenze: bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins
vereinbartes Mindestintervall: 3 Jahre (Null, wenn nicht vereinbart)
gesetzliches Mindestintervall: 3 Jahre gemal § 9a ErbbauRG

Gebaudeentschadigung bei Zeitablauf des Erbbaurechts
Gebaudeentschadigungsvereinbarung: gemeiner Wert / Verkehrswert (x %)

Gebaudeentschadigung: 66,60 %

4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit-des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese lblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der-Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen-sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig-als von der. Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen
Ertragswertverfahren (gem. § 28.ImmoWertV 21) ergibt sich:aus.dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahr-
lichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils. getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R.-auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21)-so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs.:2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiicken; die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs--und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache: Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und-als zutreffend beurteilt. Die-nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl beider Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Im Nistenbacher Grund 10, Seite 12 von 43
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STRUNCK & MEINZER

4.4 Bodenwertermittlung

441

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenwertermittlung fiir das unbelastete Gesamtgrundstiick

Der Bodenrichtwert betragt 140,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert;

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstuicksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

=  keine Angabe

= 26.02.2025
=  baureifes Land
= 314 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse: zum- Wertermittlungsstichtag
26.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 26.02.2025 X 1,13 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den-wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW-am Wertermittlungsstichtag = 158,20 €/m?
GFz keine Angabe X 1,00
keine Angabe 1,00
Flache (m?) keine ‘Angabe 314 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
beitragsfreier relativer Bodenwert = 158,20 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 158,20 €/m?
Flache X 314 m?
beitragsfreier Bodenwert = 49.674,80 €
rd. 50.000,00 €
4.4.2 - Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschland)
Datum Index
Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 278,60
BRW-Stichtag 01.01.2023 246,90

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,13

Im Nistenbacher Grund 10,
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4.4.3 Bodenwertermittlung fiir das (erbbauzinsfreie) Erbbaurecht

Dem Erbbauberechtigen steht das verauRerliche und vererbbare Recht zu, auf dem mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundstlick ein Bauwerk zu haben (§ 1 Abs. 1 ErbbauRG). Der Erbbauberechtigte ist damit zwar
nicht rechtlicher Eigentiimer des Grundstlicks, jedoch hat das dingliche Nutzungsrecht an dem belasteten
Grundstuck flr ihn und seine Rechtsnachfolger einen wirtschaftlichen Wert, der als ,Bodenwertanteil des Erb-
baurechts® bezeichnet wird.

Da die ggf. vereinbarte Pflicht des Erbbauberechtigten, fir die Nutzung des Grundstiicks einen Erbbauzins zu
zahlen, nicht Inhalt des Erbbaurechts sein kann sondern allenfalls dessen Belastung (z.B. dingliche Sicherung
durch die Eintragung einer sog. Erbbauzinsreallast in Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs), ist ein Erbbaurecht
zunachst grundsatzlich erbbauzinsfrei. Fir den Regelfall des zeitlich befristeten Erbbaurechts entspricht der
Bodenwertanteil des Erbbaurechts somit dem (iber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Nutzungs-
wert des unbebauten Grundstlicks (bzw. alternativ der Differenz aus dem Bodenwert des-unbebauten vom
Erbbaurecht unbelasteten Grundstlicks und dem v.g. tber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bo-
denwert).

In diesem Gutachten erfolgt die Erbbaurechtsbewertung im Modell nach-Sprengnetter/Strotkamp/Hintz (vgl.
[2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 5.5). Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird hierbei-im (ggf. fiktiv) erbbau-
zinsfreien Zustand bestimmt und entspricht somit dem Barwert des zeitlich befristeten, unentgeltlichen Nut-
zungsrechts an dem mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstick. Die vom Erwerber ggf. zukinftig zu zahlen-
den Erbbauzinsen werden im weiteren Verlauf der Bewertung getrennt Uber-die Restlaufzeit des Erbbaurechts
kapitalisiert und analog zu sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen als separater
Wertabschlag berucksichtigt.

Diese Vorgehensweise hat den Vorteil, dass aus der Bewertung die Gesamtbelastung des Erwerbers aus dem
Kaufpreis und den zukinftigen Erbbauzinszahlungen ersichtlich ist. Zudem lassen sich evil. Besonderheiten
bei der Moglichkeit der Erbbauzinsanpassung angemessen und nachvollziehbar beriicksichtigen.

Bodenwert des vom Erbbaurecht unbelasteten Grundstlicks 50:000,00 €
am Wertermittlungsstichtag

Ublicher Erbbauzinssatz z fiir vergleichbare Grundstiicke mit" % 4,00 %
der Nutzbarkeit des Erbbaurechts am Wertermittlungsstichtag

angemessener Erbbauzins Z am Wertermittlungsstichtag = 2.000,00 €

Barwertfaktor (jahrlich, nachschissig)

* Restlaufzeit des Erbbaurechts (ne =42,00 Jahre)

® angemessener Kapitalisierungszinssatz (z = 4,00 %) x 20,186

Bodenwert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts = 40.372,00 €
(nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz) rd. 40.000,00 €
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d..R:im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wiirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten. Der vorldufige Sachwert der Aulenanlagen wird; sofern-dieser nicht bereits
anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir-die Gebdude i. d. R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen -oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Auflienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den-vorlaufigen:Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der-Marktlage:(allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese/Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstulcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Yerwendung-des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der:Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem:marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berucksichtigung ggf. vorhandener besonderer.objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der-baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und-besonderen. (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionaifaktor

Der-Regionalfaktor:(Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an.das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemall nur Gebaude mit — wie der Name bereits-aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes-zu beriicksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebadude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards-miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchflihrung, behoérdliche Prifung und Genehmigungen®. definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird:i.-d.'R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die:Anzahl der Jahre, in denen-eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch:wirtschaftlich-genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher-Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings-dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt- wesentliche :ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der-Wertermittlung als-bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr-an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich'aus der Art der-baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden:(siehe nachfolgende Erldauterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unter-
haltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzu-
fhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme_beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene-bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren-ist'es, den:Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger-Sachwert“istin aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstilicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv'schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Bertiicksichtigung besonderer objektspezifischer. Grundsticksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieffend diirfen besondere objektspezifische. Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche. Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und“den ihnen-entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstlicke anders: als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit-hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

535,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 362,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 193.670,00 €
Baupreisindex (BPI) 26.02.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 357.708,49 €
am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre
e prozentual 71,25 %
o Faktor X 0,2875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 102.841,19 €
Gebaudesachwerte insgesamt 102.841,19 €
Sachwert der AuBRenanlagen + 6.170,47 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 109.011,66 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 50.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 159.011,66 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,40
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 222.616,32 €
Bodenwert des Grundstiicks - 50.000,00 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen des Erbbaurechts = 172.616,32 €
Bodenwertanteil des erbbauzinsfreien Erbbaurechts + 40.000,00 €
Anteil des Erbbaurechtsgebers am Sachwert der baulichen und sonstigen An- — 0,00 €
lagen

finanzmathematischer Sachwert des (zunachst) erbbauzinsfreien Erbbau- = 212.616,32 €
rechts mit vertragsgemafem Gebaudewertanteil

Erbbaurechtsfaktor X 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des (fiktiv) erbbauzinsfreien Erbbau- = 191.354,69 €
rechts

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.000,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Erbbaurechts = 179.354,69 €

Werteinfluss (Barwert) der Erbbauzinsen
Sachwert des Erbbaurechts nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz

rd. 179.000,00 €

- 20.104,00 €

= 159.250,69 €
rd. 159.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&audeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhauser
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [E/m>BGF]
1 480,00 0,0 0,00
2 535,00 100,0 535,00
3 615,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK'2010 = 535,00
gewogener Standard =-2,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 535,00 €/m? BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht.erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage-in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen-Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder-schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der-NHK aus dem Basisjahr-an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels-dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr:(="100). Der letzte zur Verfugung stehende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes wurde
auf den Wertermittlungsstichtag extrapoliert.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf’enanlagen werden als prozentualer Zuschlag zu den Herstellkosten
berechnet.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 6.170,47 €
(102.841,19 €)
Summe 6.170,47 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlcksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der Sachwertfaktor wurde dem Geschaftsbericht des Gutachterausschusses Mosbach entnommen.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse ist bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend beriicksichtigt. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts keine.zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks

Gemal dem ErbbauRG stehen die baulichen und sonstigen Anlagen grundsatzlich rechtlich im alleinigen Ei-
gentum des Erbbauberechtigten. Dementsprechend wird im Bewertungsmodell nach Sprengnetter zunachst
bei der Bewertung von Erbbaurechten der volle Gebdudewert und bei Erbbaugrundstiicken kein Gebaudewert
ermittelt (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 5.2.2.).

Abweichend vom rechtlichen Eigentum kann sich-bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ein Gebaudewertan-
teil fir den Erbbaurechtsgeber ergeben, wenn

o die Restlaufzeit (nE) des Erbbaurechts wesentlich kirzer als die Restnutzungsdauer (nG) der baulichen
und sonstigen Anlagen ist (d. h. nE deutlich geringer nG) und (gleichzeitig)

o die bei Ablauf des Erbbaurechts vorhandenen:Werte dieser Anlagen vom Erbbaurechtsgeber nicht voll,
sondern lediglich mit einem bestimmten Prozentsatz X zu entschadigen sind (d.h. X kleiner 100 %).

In diesen Fallen ist der bei Zeitablauf.des Erbbaurechts bestehende Wert der baulichen Anlagen hinsichtlich
des nicht zu entschadigenden Anteils dem Erbbaurechtsgeber zuzuordnen.

Hierzu wird zunachst der:Gebaudewert bei-Zeitablauf des Erbbaurechts (d.h. bezogen auf das bis zum Ver-
tragsablauf héhere Gebaudealter und die entsprechend verringerte Restnutzungsdauer) zu den allgemeinen
Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Der so bestimmte Gebaudewert bei Vertragsablauf ist
anschlielend noch'iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nE auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen
und mit dem Prozentsatz der vereinbarten Gebaudeentschadigung zu multiplizieren.

Entspricht die*Restlaufzeit (hE) des Erbbaurechts der Restnutzungsdauer (nG) der baulichen und sonstigen
Anlagen oder-tibersteigt sie diese;.dann‘ergibt sich (zumindest aus der Sicht am Wertermittlungsstichtag) bei
Vertragsablauf kein relevanter Gebaudewert mehr und somit auch kein Gebaudewertanteil fir den Erbbau-
rechtsgeber. Gleiches gilt fur den Fall, dass eine vollstandige Gebaudeentschadigung (X = 100 %) zum Zeit-
punkt-des Vertragsablaufs vereinbart ist, da hierdurch ein ggf. bei Vertragsablauf noch vorhandener Gebau-
dewert rechtlich und wirtschaftlich voll dem Erbbauberechtigten zuzuordnen ist

Erbbaurechtsfaktor

Die Anwendung des Erbbaurechtsfaktors dient gemaf § 49 ImmoWertV 21 der Anpassung des finanzmathe-
matisch errechneten vorlaufigen Werts des Erbbaurechts an die marktublich vereinbarten Kaufpreise. Da die
drtlich zustandigen Gutachterausschusse diese aufgrund einer in ihrem Zustandigkeitsbereich i.d.R. zu gerin-
ger Anzahl von geeigneten Kaufpreisen fiir Erbbaurechte nicht gesichert ableiten kénnen, wurde im Bewer-
tungsmodell nach Sprengnetter / Strotkamp / Hintz (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2) zunachst der vorlaufige Markiwert
des fiktiven Volleigentums ermittelt. In diesem vorlaufigen Marktwert ist die i.d.R. auf breiterer Datenbasis
bestimmte Marktanpassung flir das vergleichbare Volleigentum bereits enthalten. Im deduktiven Bewertungs-
modell wurden ggf. Wertabschlage fiir die befristete Grundstlicksnutzung (Ansatz eines reduzierten Boden-
werts) und eine nicht vollstandige Gebaudeentschadigung bei Zeitablauf des Erbbaurechts (Ansatz des dis-
kontierten Fehlbetrags bezlglich der Gebaudeentschadigung) berlcksichtigt. Zudem wird der Barwert der zu
zahlenden Erbbauzinsen als Wertabschlag analog zu den besonderen objektspezifischen
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Grundsticksmerkmalen bertcksichtigt. Der Erbbaurechtsfaktor berticksichtigt somit im Wesentlichen die Uber
die finanzmathematischen Betrachtungen ggf. hinaus bestehenden Vorbehalte gegeniiber dem Erbbaurecht
am ortlichen Grundsticksmarkt. Diesbezugliche Empfehlungen sind in [2], Teil 9, Kapitel 2 enthalten.

Werteinfluss der Erbbauzinsen

Bestimmung des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses
Ausgangssituation:

Es wird davon ausgegangen, dass eine Anpassung des Erbbauzinses verlangt werden kann:

e sobald der Ausldserindex sich andert,
o frihestens jedoch 3 Jahre nach der letzten Anpassung (vereinbartes bzw. gesetzliches Mindestintervall).

Die letzte Anpassung vor dem Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 erfolgte am-15.:09.2014, d.-h. 10,46 Jahre
zuvor. Die seit der letzten Anpassung eingetretene Veranderung des Ausléserindex wurde mit 38,65 % ermit-
telt.

Demnach ist von einer Anpassungsmaglichkeit des Erbbauzinses am Wertermittlungsstichtag W auszugehen.
In der Wertermittlung wird als vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins Z' der angepasste Erbbauzins
Z'w angehalten.

Berechnungsformel und Berechnungsgroéfen:
Z'w=Z'ux(1+m'wx U)

Eingangsdaten:

zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbauzins Z'L =735,02 €
Veranderung des Anpassungsmalistabes M m'LW = 38,65 %
vereinbarter Umfang der Anpassung u =100,00 %

(Zwischen-)Ergebnis:
(vorlaufig) angepasster Erbbauzins Z'w =1.019,11 €

Zusatzlich ist noch die ,Kappungsgrenze“ zu berlcksichtigen.
Berechnungsformel und Berechnungsgrofen:

Zw, o =20 x+gow]

Eingangsdaten:

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins Z'o =149,30 €
(bisherige) Veranderung der-Kappungsgrenze G g'ow =574,83 %
(Zwischen-)Ergebnis:
max. erzielbarer Erbbauzins z' =1.007,52 €
Wmax.

Der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins Z' wird mit jahrlich 1.007,52 € in Ansatz gebracht.

Barwert der Erbbauzinsen

zuldssiger Erbbauzins Z'w am Wertermittlungsstichtag 1.007,52 €
(absehbarvertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins)
Zeitrentenbarwertfaktor X 19,954

o Restlaufzeit des Erbbaurechts (ne= 42,00 Jahre)
® angemessener Kapitalisierungszinssatz (a = 4,00 %)
® Zahlungsweise: jahrlich, vorschussig

vorlaufiger Werteinfluss (Barwert) der Erbbauzinsen 20.104,05 €
Barwert der vorzeitig angesetzten Erbbauzinserhéhung - 0,00 €

Werteinfluss (Barwert) der Erbbauzinsen = 20.104,05 €
rd. 20.104,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -12.000,00 €
¢ leichter Unterhaltungsstau (pauschal 125 €/m? -12.000,00 €
Wil.)
Summe -12.000,00 €
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4.6 Ertragswertermittiung
4.7 Ertragswertermittlung

4.7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer flr die Bewirtschaftung:einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fuldt auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzin-
sung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. ' Deshalb wird der-Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick:sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer:der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlck unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird:durch Multiplikation des Bo-
denwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstilcks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen
Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.:Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der bauli-
chen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des-(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert*
und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Gdf. bestehende besondere. objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei-der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemafl zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelltinsbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 immoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene. (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind-wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer-ist fur die ‘baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist.auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit:dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).. Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzu-
folge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher-Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann.verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen-Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungenvon den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind:Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung.des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unter-
haltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzu-
fuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungs-
sachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
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Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur

Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.7.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 96,50 10,00 965,00 11.580,00
Summe 96,50 - 965,00 11.580,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 50.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 23 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks
Bodenwert des Grundstiicks

Ertragswert der baulichen und sonstigen-Anlagen des Erbbaurechts
Bodenwertanteil des erbbauzinsfreien Erbbaurechts

Anteil des Erbbaurechtsgebers am-Ertragswert der baulichen und sonstigen

Anlagen

finanzmathematischer Ertragswert des (zunachst) erbbauzinsfreien Erbbau-

rechts mit vertragsgemafRem Gebaudewertanteil

Erbbaurechtsfaktor

marktangepasster «vorlaufiger Ertragswert des: (fiktiv) erbbauzinsfreien Erb-

baurechts

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Erbbaurechts

Werteinfluss:(Barwert) der Erbbauzinsen

Ertragswert des Erbbaurechts nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz

11.580,00 €

1.941,60 €

9.638,40 €

1.000,00 €

8.638,40 €

18,292

158.013,61 €
50.000,00 €

n|+

208.013,61 €
50.000,00 €

158.013,61 €
40.000,00 €
0,00 €

198.013,61 €

0,90

178.212,25 €

12.000,00 €

166.212,25 €

20.104,00 €

146.108,25 €
146.000,00 €
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4.7.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt bzw. soweit vorhanden aus
Bauakten oder sonstigen Unterlagen Ubernommen und auf Plausibilitét Gberpruft. Sie orientieren sich an der
WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3-
gaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert.
Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstliick marktiblich-erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten-(BWK) in der Héhe anzusetzen,
wie sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung marktiiblich entstehen:.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg:)-. 96,50 m2x-14,00 €/m? 1.351,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom-Rohertrag 231,60 €
Summe 1.941,60 €

Liegenschaftszinssatz

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegenschaftszins unter Berlcksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale
(Gebaudeart, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, Groe) von 2:% angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse ist bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend beriicksich-
tigt. Aus diesem Grund-ist-zur Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts keine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu--oder Abschlédge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich-aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer iist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt.

Gebdudesachwertanteil des Erbbaugrundstiicks

Erbbaurechtsfaktor
Siehe Sachwertermittlung.

Werteinfluss der Erbbauzinsen

Bestimmung des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses
Siehe Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertermittlung.
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4.7.5 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
4.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind.-Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite=-oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfuigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen-Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.8.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Erbbaurechte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden-aus den-bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt.erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in.die Sachwertermittlung-einflieRenden Faktoren. Der
Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

4.8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 159.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 146.000 € ermittelt.

4.8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren-herangezogen-wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h.  Gewichtung) .deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit.dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verlassigkeit bestimmt. Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezug-
lich der zu bewertenden:Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0;40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend:gute Vergleichsmieten, Gberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.
Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[159.000,00 € x 1,000 + 146.000,00 € x 0,360] + 1,360 = rd. 155.000,00 €.
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4.9 Verkehrswert

Der mit dem Erbbauzins belastete Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Erbbaurecht in
74821 Mosbach, Im Nustenbacher Grund 10

Erbbaugrundbuch Blatt

Mosbach 5085

Gemarkung Flur Flurstick
Mosbach 5374/12

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

155.000 €

in Worten: einhundertfiinfundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Der unbelastete Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus' bebaute Erbbaurecht in 74821 Mosbach,
Im Nistenbacher Grund 10

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 mit rd.

175.000 €

in Worten: einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem ‘Wissen und Gewissen erstellt hat
und er an dem Ergebnis desselben in keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder-seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemes-
sen werden kann.

Weinheim, den 02. April 2025

L e e e
r. e
5 el g ‘.'I:... )
! ((orames 4 mediten
T8~ I T RS A 1

Claus-Dieter Meinzer.

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Einfamilienhausgrundstiick in Mosbach, Im Nistenbacher Grund 10
Flur Flursticksnummer 5374/12 Wertermittlungsstichtag: 26.02.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Grundstiick baureifes frei 159,24 314,00 50.000,00
Land
Summe: 159,24 314,00 50.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 362,00 96,50 1968 80 23
haus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 11.580,00 1.941,60 € 2,00 1,40
(16,77-%)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 518,13 €/m* WF/NF
relative besondere. objektspezifische Grundstliicksmerk- -124,35 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 1.606,22 €/m?2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 13,39
Verkehrswert/Reinertrag: 16,08
Ergebnisse
Ertragswert: 146.000,00 € (92 % vom Sachwert)
Sachwert: 159.000,00 €
Vergleichswert: -
Belasteter Verkehrswert (Marktwert): 155.000,00 €
Barwert der Erbbuazinsen rd. 20.000,00 €
unbelasteter Verkehrswert (Marktwert): 175.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 26.02.2025
Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz Gber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zurwohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur:Einsparung von. Energie und-zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung. — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

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

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag

[4] -Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied, Krif-
tel, Berlin

[5]1 Krdll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Ver-
lag'Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Hubert Wingen,
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Lageplan uber Geoportal Baden-Wurttemberg
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Ansicht und Schnitt (aus Bauakte)
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vermalfte Grundrisse EG und KG (aus Bauakte (Musterbauplan))
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Wohnflachenberechnung (aus Bauakte)
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Bild 1: Vorderansicht

Bild 2: Vorderansicht
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Bild 3: Rickansicht

Bild 4: Gartenansicht
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Bild 5:  Zuwegung (6ffentlicher FuRweg)

Bild 6: Nustenbacher StralRe (Haus liegt links)
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