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A i " Dipl.-Sachverstandige (DIA) fir die Be-
SaChverstandlgenburo wertung von bebauten und unbebauten
Katja Gétz

G K Grundstiicken, fir Mieten und Pachten.

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Baugesetzbuch
flr das Grundstick Gemarkung Reichenbuch, Flurstlick Nr. 1547

Im Wiesengrund 2, 74821 Mosbach
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Fertiggarage

Amtsgericht Mosbach,
Geschafts-Nr. 2 K 30/24
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Kurzbeschreibung:

eigengenutztes Wohnhaus; Baujahr ca. 1978; ca. 79,20 m? Wohnflache Einliegerwohnung UG;
ca. 116,43 m2 Wohnflache EG; ca. 34,16 m2 Nutzflache UG; UG: Flur, Heizraum, Tankraum,
Hauswirtschaftsraum, Einliegerwohnung als 3-Zimmer-Wohnung mit Fluren, Kiiche, Bad, Ab-
stellraum; EG:Windfang, WC, Diele, Flur, Essbereich, Kiche, Wohnen, 2 Kinderzimmer, Bad,
Schlafzimmer, Kammer, Terrasse; DG: nicht ausgebaut; Olheizung (Baujahr 2000); Fertiggara-
ge: Baujahr ca. 1987, ca. 15,82 m? Nutzflache; Instandsetzungs-/Modernisierungsstau (Kosten
sind bereits im Verkehrswert berlcksichtigt); Grundstiicksflache: 791 m2

Wertermittlungsstichtag: 10. Dezember 2024

Verkehrswert (Marktwert) 440.000,00 €

Biroanschrift: Metzer Str. 34- 74074 Heilbronn - Tel.07131/797 7674 - Fax07131/79776 75
www.katja-goetz-immo.de -eMail: katjagoetz.immo@gmx.de
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes: Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
ca. 1978 erbautes Einfamilienwohnhaus mit Einlieger-
wohnung im Untergeschoss. Dieses wurde 1-geschossig,
unterkellert mit nicht ausgebautem Dachgeschoss errich-
tet. Ca.1987 erfolgte die Erstellung einer Fertiggarage.

Objektadresse: Im Wiesengrund 2
74821 Mosbach

Grundbuchangaben: Grundbuch von Reichenbuch
Blatt 208, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Reichenbuch; Flurstick 1547,
zu bewertende Flache 791 m?

Wohn-/Nutzflache: Erdgeschoss ca. 79,20 m?2 Wohnflache (ELW)
Dachgeschoss ca. 116,43 m? Wohnflache
Gesamt ca. 195,63 m2 Wohnflache
WUntergeschoss ca.’ 34,16 m? Nutzflache

ca. 34,16 m2 Nutzflache

Garage ca. 15,82 m2 Nutzflache
ca. 15,82 m2 Nutzflache

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Amtsgericht Mosbach, gem. Beschluss vom 24.09.2024
Geschafts-Nr. 2 K 30/24

Wertermittlungsstichtag: 10.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 10.12.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Uber den Ortstermin am 10.12.2024 wurden die Beteilig-

ten durch Schreiben vom 18.11.2024 informiert.

Anmerkung: Anlasslich des Ortstermins war der Sachverstandigen
eine vollstdndige Inaugenscheinnahme aller zum Bewer-
tungsobjekt gehérenden Raumlichkeiten moglich. Es kdn-
nen daher aufgrund der bei der Besichtigung gesammel-
ten Erkenntnisse und der getétigten Aussagen relativ si-
chere Feststellungen, bzw. Annahmen, tber die Beschaf-
fenheit des Bewertungsobjektes getroffen werden.
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Die folgende Wertermittlung basiert auf den, in den tat-
séchlich besichtigten Bereichen gemachten, Feststellun-
gen, den Angaben des Grundbuches, der Stadt Mosbach,
der Eigentimer, den der Bauakte enthommenen Unterla-
gen sowie der gegebenen rechtlichen und wirtschaftlichen

Situation.

Teilnehmer am Ortstermin: Es nahmen die unterzeichnende Sachverstéandiges sowie
die Miteigentiimerin an der Orts--und Objektbesichtigung
teil.

Eigentiimer: siehe separates Begleitschreiben
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Standort und Lage

2.1.1 Aligemeine Lagekriterien (Makrolage)

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Hoéhe:

Einwohner:
Flache:
Einwohnerdichte:

Lage:

Stadtgliederung:

Nachbargemeinden:

Kommunale Kosten:

Autobahnanschliisse:

Individualverkehr:

Baden-Wrttemberg
Karlsruhe
Neckar-Odenwald-Kreis

156 m 0. NHN

23.484 (31. Dezember-2022)
62,23 km?

377 Einwohner/km?

Mosbach ist eine Stadt im Norden Baden-Wirttembergs,
etwa 34 km ndérdlich'von Heilbronn und 58 km &stlich von
Heidelberg. Sie-ist die Kreisstadt und groBte Stadt des
Neckar-Odenwald-Kreises sowie ein Mittelzentrum fir die
umliegenden Gemeinden.

Das Stadtgebiet Mosbachs besteht aus der Kernstadt und
den. Stadtteilen: Diedesheim, Lohrbach, Neckarelz,
Reichenbuch-und Sattelbach.

Folgende, alle zum Neckar-Odenwald-Kreis gehérenden
Stadte und Gemeinden grenzen an die Stadt Mosbach:
Limbach, Fahrenbach, Elztal, Billigheim, Neckarzimmern,
HaBmersheim, Obrigheim, Binau, Neckargerach und
Waldbrunn. Mit den Gemeinden Elztal, Neckarzimmern
und Obrigheim hat die Stadt Mosbach eine Verwaltungs-
gemeinschaft vereinbart.

Hebesatze:

Grundsteuer A 370 %
Grundsteuer B 430 %
Gewerbesteuer 420 %

Uber einen direkten Autobahnanschluss verfiigt Mosbach
nicht. Im Abstand von jeweils ungefahr 30 Minuten Fahr-
zeit sind die nachsten Autobahnen Uber die AS Sinsheim
und Heilbronn/Neckarsulm die A 6 (Mannheim — Heil-
bronn) und Uber die AS Osterburken die A 81 (Heilbronn
— Wirzburg) zu erreichen. Durch das Stadtgebiet flihren
die BundesstraBen 27, 37 und 292.

Die Stadt Mosbach verflgt Gber drei Bahnhéfe, Mosbach-
Neckarelz im Stadtteil Neckarelz, Mosbach West im West-
teil der Stadt und Mosbach (Baden) in unmittelbarer Nahe
der Altstadt.
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2.1.2 Wohnlage (Mikrolage)

Lage ortlich:

Offentliche Verkehrsmittel:

Erreichbarkeit der Einrichtung flr den
taglichen Bedarf:
Kindertagesstatten:

Schulen:

Lagebeurteilung:

Der Bahnhof Mosbach-Neckarelz liegt am Abzweig der -
Bahnstrecke NeckarelzOsterburken von der Neckartal-
bahn Heidelberg-Eberbach-Heilbronn und wird durch Re-
gionalExpress-Zige und die S-Bahn RheinNeckar be-
dient.

Dabei beginnt die Linie S 1 in Osterburken und endet in
Homburg und die Linie S 2 verstarkt hiervon die Teilstre-
cke Bahnhof Mosbach (Baden) — Eberbach — Heidelberg
— Mannheim — Ludwigshafen-am Rhein.— Neustadt an der
WeinstraBBe — Kaiserslautern:

In Gegenrichtung nach Osterburken werden alle drei Hal-
tepunkte stindlich-bedient, dort- besteht Anschluss nach
Wirzburg.

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Mosbacher
Stadtteil Reichenbuch, ca; 6,0 km Luftlinie vom Ortskern
entfernt.

Die Haltestelle “Reichenbuch (Baden), Reichenbuch,
KirchenstralRe” befindet sich ca. 7 Gehminuten vom Be-
wertungsobjekt entfernt.

Einkaufméglichkeiten und Arzte befinden sich ca. 2 km
entfernt in Neckargerach.

Katholischer Kindergarten
Schulstr. 20 (Reichenbuch)

Grund- und Grund-/Werkrealschulen:
Mosbacher StraBe (Mosbach-Neckarelz)
In der Heinrichsburg (Mosbach-Neckarelz)
Sattelbacher StraBe (Mosbach-Lohrbach)
Alte Schefflenzer Steige (Mosbach)
NUstenbacher StrafBe (Mosbach)
Habichtweg (Mosbach)
Pfalzgraf-Otto-StraBe (Mosbach)

Realschulen (Mosbach):
Jean de la Fontaine-StraRRe

Allgemeinbildende Gymnasien (Mosbach):
Heidelberger Stral3e
Jean de la Fontaine-StraRe

Die Wohnlage ist vorwiegend durch Wohn- und Garagen-
gebdude gekennzeichnet und kann als mittel eingestuft
werden.
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Gerauschbelastungen:

Zum Besichtigungstermin wurden keine erhdéhten Ge-
rauschbelastungen durch StraBenverkehr wahrgenom-
men.

2.2 Grundsticksgestaltung und Form sowie Zuwegung

Grundstlcksgestaltung und Form:

Zuwegung:

Das Eckgrundstiick ist anndhernd rechteckig geschnitten.
Es hat eine Strallenfront von. ca. 22,5 m zur Stralle “Im
Wiesengrund” und von ca. 31 m zur BirkenwaldstraB3e.

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt sowie zur Garage
auf dem Flst. Nr. 1547 erfolgt von:Norden Uber die StraBe
“Im Wiesengrund”.

(Der genaue Zuschnitt des Grundstlckes ergibt sich aus dem
beigefligten Auszug des Liegenschaftskatasters.)

2.3 ErschlieBung, Baugrund, Altlasten

StraBenart:

StraBenausbau:

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

Die Friedrich-Hélderlin-StraBe gestaltet sich als Anlieger-
straBBe mit maBigem: Verkehr. Sie ist in beide Richtungen
befahrbar:

Bei.der Stralle-“Im Wiesengrund” handelt es sich um eine
voll ausgebaute, asphaltierte StraBe mit zweiseitigen
Gehwegen_sowie einseitiger StraBenbeleuchtung. Pkw-
Abstellplatze sind im 6ffentlichen StraBenraum begrenzt
vorhanden.

Laut Auskunft der Stadt Mosbach sind die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen fir Wasser, Strom, Schmutz- und Re-
genwasser im StraBenkdrper verlegt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglte, Eignung als
Baugrund) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutach-
tens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen
kénnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen wer-
den. Aufgrund der Tatsache, dass bei Inaugenschein-
nahme keine auBergewdhnlichen Setzrisse am Geb&ude
festgestellt wurden, kénnen normale Grindungsverhalt-
nisse unterstellt werden. Es wird ein tragféahiger Unter-
grund von ortsublicher Beschaffenheit unterstellt.

Laut schrifticher Auskunft des Landratsamtes Neckar-
Odenwald-Kreis, vertreten durch Frau ist geman
den derzeit bei der Unteren Bodenschutz- und Altlasten-
behérde vorliegenden Unterlagen und Planen auf dem
angefragten Grundstick Im Wiesengrund 2 (Flst.-Nr.
1574) in 74821 Mosbach-Reichenbuch keine Altlast
bzw. altlastverdachtige Flache im Bodenschutz- und
Altlastenkataster erfasst.
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Anmerkung:

2.4 Kampfmittel

Kampfmittel:

2.5 Privatrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchliche Angaben

Anmerkung:

Amtsgericht:
Grundbuch:
Gemarkung/Blatt:

Flurstiick/Beschrieb/GrofRe:

Eigentimer:

Lasten Abteilung Il

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartiber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Informationen zum Thema Kampfmittelbeseitigung bzw.
Gefahren durch bisher nicht beseitigte Kampfmittel lagen
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht vor. Bei der
weiteren Wertermittlung wird unterstellt, dass sich fur das
Bewertungsgrundstick inkl. Aufbauten keine Einschran-
kungen oder weiterfuhrende: Risiken aus ggf. vorhande-
nen Kampfmitteln ergeben.

Die Angaben Uber den Inhalt des Grundbuches beziehen
sich-auf den Tag,-an dem die Grundbuchkopie angefertigt
wurde. Die Gutachterin weist ausdriicklich darauf hin,
dass Rechte in Abt. Il und/oder Il des Grundbuches im
Zwangsversteigerungsverfahren erléschen kénnen. Inso-
fern haben die diesbezliglichen Aussagen in diesem Gut-
achten nur eine informative Aufgabe. Ob oder welche
Rechte erléschen, ist im jeweiligen Zwangsversteige-
rungstermin in Erfahrung zu bringen.

Tauberbischofsheim

Reichenbuch
Reichenbuch Blatt 208
Fist. Nr. 1547 791 m2

Im Wiesengrund 2
Gebaude- und Freiflache

siehe separates Begleitschreiben
Lfd. Nr. 1: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit auf Dul-
dung einer Wasserpumpenleitung zu Gunsten der Stadt

Mosbach. Bezug: Bewilligung vom 28. September 1972.
Eingetragen am 28. November 1972.
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Lasten Abteilung lll: Lfd. Nr. 2: Bezliglich des 1/2 Anteils Abt. | Ziffer 2.1 des
ﬁ Das Insolvenzverfahren ist eréff-
net. Bezug: Ersuchen des Amtsgerichtes Mosbach vom

14.02.2023 (1 IK 25/23). Eingetragen am 20.02.2023.

Lfd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Bezug: Er-
suchen des Amtsgerichtes Mosbach vom 27.06.2024 (2 K
30/24). Eingetragen (TBB003/290/2024) am 01.07.2024.

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (bli-
cherweise beim Verkauf geldscht oder durch die Reduzie-
rung des Kaufpreises-ausgeglichen, bzw. bei der Belei-
hung berticksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Bar-
preis und nicht den-Verkehrswert und bleiben daher bei
dieser Wertermittlung unbeachtet.

Grundbuchauszug vom: 01.07.2024

2.5.2 Abgeschlossenheitsbescheinigung/Teilungserklarung

Abgeschlossenheitsbescheinigung/ Das Bewertungsobjekt ist nicht in Wohnungs- oder Teilei-
Teilungserklarung: gentum aufgeteilt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grund-
stiickseigentiimers zur Erflllung von Voraussetzungen fir
die rechtméaBige Durchfiinrung eines in der Regel nach-
barlichen Bauvorhabens. Die Ubernahme erfolgt durch
schriftliche Erklarung gegentiber der Bauaufsichtsbehdrde
und Eintragung im Baulastenverzeichnis. Sie hat fir jeden
Rechtsnachfolger Giltigkeit. Die Léschung ist nur durch
die beteiligen Grundstiickseigentimer und gleichzeitigem
Verzicht der Bauaufsichtsbehérde mdglich. Die Baulast
kann, muss aber nicht, wertrelevant fir ein Grundstlick
sein

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der
Sachverstandigen bei der Stadt Mosbach, vertreten durch
Frau schriftlich erfragt. Das Baulastenverzeichnis
enthalt keine Eintragung.

Denkmalschutz: Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zulas-

sige offentlich-rechtliche Beschrankung des Grundeigen-
tums dar.
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2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.6.3 Sanierungsverfahren

Sanierungsverfahren:

Diese Beschrankung zahlt zu den faktischen Eigenschaf-
ten und rechtlichen Gegebenheiten von Grundstiicken,
die den Verkehrswert geman § 194 BauGB und § 3 WertV
beeinflussen kénnen.

Besonders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und
Instandhaltungsgebot sowie ein Abbruchverbot wesentlich
beeinflusst. Der Denkmalschutz-kann-sich insbesondere
auf den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen und
den Wert der sonstigen Anlagen auswirken:

Laut schriftlicher Auskunft.-der StadtMosbach, vertreten
durch Frau besteht kein Denkmalschutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan-als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Laut-schriftlicher-Auskunft. der: Stadt Mosbach, vertreten
durch Frau besteht fiir das Gebiet der rechtskrafti-
ge Bebauungsplan - “Rote Acker, Nr. 5.01” vom
19.08.1969. Es bestehen folgende Festsetzungen:

Art der'baulichen:Nutzung: Allg. Wohngebiet (WA)*
Zahl der Vollgeschosse: Il

Grundflachenzahl (GRZ): 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,6
Bauweise: offen

*Allgemeine Wohngebiete (WA), § 4 BauNVO, dienen vorwie-
gend dem Wohnen. Zulassig sind 1. Wohngebéaude, 2. die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, 3.
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fir Verwaltung, 4. Garten-
bau, 5. Tankstellen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich, laut Auskunft der
Stadt Mosbach, vertreten durch Frau in keinem
Sanierungsgebiet.
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2.6.4 Baugenehmigung

Baugenehmigung: Die Bauakte beim Baurechtsamt der Stadt Mosbach wur-
de eingesehen. Es wurden die genehmigten Grundrisse
aus dem Jahr 1978 bezlglich des Neubaus des Einfamili-
enwohnhauses mit Einliegerwohnung vorgefunden. Fer-
ner waren die genehmigten Grundrisse aus dem Jahr
1987 betreffend die Erstellung einer.Fertiggarage vorhan-
den.

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen wird bei der weiteren Wertermittlung unterstellt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticks-  baureifes Land (vgl. § 3-Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  Fir.den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist

stand: die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezo-
genen Beitrdgen maf3gebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.

Nach Auskunft-der Stadt Mosbach, vertreten durch Frau

sind~nach dem derzeitigen Rechts- und Erschlie-
Bungszustand keine ErschlieBungs- und Abwasserbeitra-
ge mehr_zu entrichten. Mithin geht die Sachverstandige
von'einem vollerschlossenen, erschlieBungsbeitragsfreien
Zustand aus.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders. angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmanigen
Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen
Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Auf dem zu bewertenden Grundstlick befinden sich ein ca. 1978 erbautes, 1-geschossiges, unter-
kellertes Einfamilienwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss, Einliegerwohnung im Un-
tergeschoss sowie eine ca. 1987 erbaute Fertiggarage.
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Das zu bewertende Objekt wird von den Eigentimern genutzt. Die Einliegerwohnung wird, laut
Aussage der Miteigentimerin, von den Eltern des Miteigentiimers mietfrei genutzt.

2.10 Brandschutz

Brandschutz:

2.11 Wohnpreisbindung

Wohnpreisbindung:

2.12 Wohngebaudeversicherung

Wohngeb&udeversicherung:

Eine Uberpriifung des Brandschutzes ist nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Ebenso ist die Funktionsfa-
higkeit, Anzahl und Position:von Brandmeldern nicht Be-
standteil dieser Wertermittlung. Hierzu wird auf die Zu-
standigkeit des Brandschutzsachversténdigen und der
Baubehdrde verwiesen.

Laut Auskunft der: Stadt Mosbach, vertreten durch Frau

besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17
WoBinG. Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen-und Untersuchungen angestellt.

Aussagen Uber bestehende Versicherungen kdnnen nicht
getroffen werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie-es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.-Angaben {ber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen' Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind- die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
gof. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefuhrt. Ein Verdacht auf' Hausschwamm liegt nicht vor.

3.2 Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

3.2.1 Gebaudeart und Baujahr etc.

Gebéaudeart: Auf dem-zu bewertenden Grundstiick befindet sich ein 1-
geschossiges, unterkellertes, freistehendes Einfamilien-
wohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss, Einlie-
gerwohnung im Untergeschoss sowie Fertiggarage.

Baujahr: ca. 1978

Bauzustand und Modernisierung: Das Gebaude wurde ca. 1978 erbaut und macht optisch
einen gepflegten Eindruck. Es erfolgten augenscheinlich
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen. Die
Heizung stammt aus dem Jahr 2000. Es besteht Instand-
haltungs-/ Modernisierungsstau.

Barrierefreiheit: Aufgrund der 6értlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berlcksichtigt werden muss.
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3.2.2 Energieausweis

Energieausweis: Der Energieausweis ist eine Art Pass/Ausweis fir ein Ge-
baude. Er dokumentiert alle wichtigen Kenndaten, die
Einflisse auf den Energieverbrauch haben. Modernisie-
rungsempfehlungen zeigen im Energieausweis zugleich
an, wo das Gebéaude verbessert werden kann.

Fir das zu bewertende Wohngebaude wurde kein Ener-
gieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG (Ge-
baudeenergiegesetz) vorgelegt.

3.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, Heizraum, Tankraum, Hauswirtschaftsraum, Einliegerwohnung als 3-Zimmer-Wohnung mit
Fluren, Kiche, Bad, Abstellraum

Erdgeschoss:
Windfang, WC, Diele, Flur, Essbereich, Kiche, Wohnen, 2 Kinderzimmer, Bad, Schlafzimmer,

Kammer, Terrasse

Dachgeschoss:
nicht ausgebaut

(Der genaue Zuschnitt und die Lage 'der Raume-des Wohnhauses ist den im Anhang beigefiigten Planen zu
entnehmen.)

3.2.4 Flachen und MaBe

Flachen und:Male: Die Flachen-, MaB- und Nutzungsangaben wurden aus
den Grundrissen bzw. der Bauakte entnommen und von
der Sachverstandigen bei dieser Wertermittlung gleichlau-
tend Gbernommen. Anhand einiger vor Ort genommenen
KontrollmaBe wurden die Unterlagen auf Plausibilitat hin
Uberpruft. Es wurden Abweichungen festgestellt. Diese
wurden in den anliegenden Grundrissen rot kenntlich ge-
macht. Es handelt sich um ca.-Maf3e.

Von der Sachverstandigen wird ausdrlcklich keine Haf-
tung flr die Richtigkeit der zur Verflgung gestellten Fla-
chen-, MaB- und Nutzungsangaben Ubernommen. Alle
ermittelten GréBen sind nur fir diese Wertermittlung zu
verwenden.

(Die Berechnung der Wohn- und Nutzflache ist in den Anlagen
beigefligt.)
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3.2.5 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau
Streifenfundament

Untergeschoss:
HBL 50

Erdgeschoss:
HBL 25

Untergeschoss:
HBL 50

Erdgeschoss:
HBL 25

Hohlkérperrippendecke

Geschosstreppen:
Stahlbeton

zum Dachgeschoss:
Einschubtreppe

Dachkonstruktion:
Pfetten aus Holz

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Frankfurter Pfanne

Dachentwésserung:
vorgehangte, halbrunde Dachrinnen und Regenfallrohre

3.2.6 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Die Elektroinstallationen verlaufen unter Putz. Lichtaus-
ldsse und Steckdosen sind, soweit ersichtlich, in ausrei-
chender Anzahl vorhanden. Bei der Bewertung wird vo-
rausgesetzt, dass die Elektroinstallation funktionsféahig ist
und den Vorschriften des VDE (Verband deutscher Elekt-
riker) entspricht.
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Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

Auf dem Dach ist eine Photovoltaikanlage zum Einspei-
sen von Strom vorhanden. Im Heizungsraum im Kellerge-
schoss befindet sich ein Photovoltaik-Heimspeicher. Laut
Auskunft des Miteigentiimers ist dieser mit einer Laufzeit
von 20 Jahren bis 08/2043 mit einer monatlichen Miete
von 300,00 € gemietet. Die Stromeinspeisung dient dem
Eigenverbrauch, kann aber auch abgegeben werden. Ak-
tuell sei jedoch der Speicher stillgelegt: Unterlagen konn-
ten nicht zur Verfigung gestellt werden.

Heizung mit flissigen Brennstoffen (Ol),-Baujahr 2000;
Brenner 28 kW (Nennwarmeleistung), Baujahr 2000; Ab-
gasverlustwert: 10 %; Kunststofftank im Geb&aude, Tank-
gréBe ca. 8000 Liter; zuséatzlicher Kaminanschluss; letzte
Uberprifung im Januar 2023 ohne Mangel

keine besonderen Liftungsanlagen (herkbmmliche Fens-
terlGftung)

zentral Uber Heizung

3.2.7 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.7.1 Wohnhaus

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

Laminat, Fliesen, Korkbelag
einfache Tapeten, Fliesen, verputzt, weil3 gestrichen

Deckenputz, Deckenpaneele, teilweise eingelassene
Lichtspots

Einliegerwohnung Untergeschoss Bad:
Badewanne, Dusche mit Duschkabine, Stand-WC, 2
Waschbecken

Erdgeschoss WC:
Stand-WC mit Spilkasten Uber Putz, Handwaschbecken

Erdgeschoss Bad:
Badewanne, Dusche mit Duschkabine, wandhangendes
WC mit Spullkasten unter Putz, 2 Waschbecken, Urinal

Kamin im Erdgeschoss

zweckmanig
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3.2.8 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Eingangsiberdachung, Uberdachte Terrasse, Kellerau-

Bentreppe, Kellerlichtschachte

keine vorhanden

Untergeschoss:

Flur innenliegend
Hauswirtschaftsraum Ostausrichtung
Tankraum Ostausrichtung
Heizungsraum Sudausrichtung
Einliegerwohnung

Flure innenliegend
Kiche Westausrichtung
Bad Westausrichtung
Wohnen Westausrichtung
Esszimmer Nordausrichtung
Schlafzimmer Nordausrichtung
Abstellraum Nordausrichtung
Erdgeschoss:

Windfang Nordausrichtung
Diele innenliegend
Flur innenliegend
WC Nordausrichtung
Bad Westausrichtung
Kuche Ostausrichtung
Kind 1 Nordausrichtung
Kind 2 Westausrichtung
Wohnen Ost- und Stdausrichtung
Essen Nordausrichtung
Kiiche Ostausrichtung
Terrasse Sddausrichtung

Die innenliegenden R&umlichkeiten mussen zuséatzlich
kinstlich belichtet werden. Eine genigende Beliftung,
auch Querlaftung, ist méglich.

Das Gebaude befindet sich in einem guten Zustand. Es
besteht ein Instandhaltungs-/Modernisierungsstau. An der
Eingangsiberdachung sind vereinzelt Rostbildungen und
Farbabplatzungen sichtbar. Das Dach ist nicht isoliert. Im
Heizungsraum im Untergeschoss sind einige Fliesen ge-
sprungen und die Tur klemmt. Ferner sind Ubliche Reno-
vierungs- und NeugestaltungsmaBnahmen, die im Rah-
men eines Eigentimerwechsels anfallen (z.B. Tapezier-
und Malerarbeiten, Kleinstreparaturen, etc.), vorzuneh-
men.

Weitere Schaden sind der Sachverstéandigen nicht be-
kannt. Aufgrund der vorhandenen Mdoblierung kénnen
weitere, nicht sichtbare, Schaden nicht ausgeschlossen
werden.
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wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.2.9 Zubehor

Zubehor:

Es erfolgt eine Wertminderung fur die Behebung des
Instandhaltungs-/Modernisierungsstaus.

Die obigen Aufz&hlungen sind nicht abschlieBend und nur
beispielhaft und stitzen sich nur auf die augenscheinlich
sichtbaren Zustande. Es wurden keine Bauteile 6ffnenden
Untersuchungen oder Abnahme von Verkleidungen etc.
vorgenommen. Es erfolgte keine: .Funktionsiberprifung
der haustechnischen Anlagen (z.B.. Elekirik, Wasser und
Abwasser). Es wird vorausgesetzt, dass-das Gebaude
nach den uUblichen Regeln des Bauhandwerks errichtet
wurde.

keine

Der bauliche Zustand ist gut. Es besteht ein Unterhal-
tungsstau und allgemeiner-Renovierungsbedarf.

Das Zubehér einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB
insbesondere aus beweglichen Sachen, die, ohne Be-
standteil-der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen in einem die-
ser. Bestimmung._entsprechenden raumlichen Verhaltnis
zur-Hauptsache: Als Zubehor werden beispielsweise Ma-
schinen oder Einrichtungsgegensténde verstanden.

Eine Einbaukliche kann wesentlicher Bestandteil (BGB §
93).einer Sache (Urteil BGH DB 71, 656) sein, wenn sie
fest ‘eingebaut wurde, jedoch auch als Zubehér gelten,
solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist (Urteil BGH
NJW-RR 90). Es bestehen jedoch regional unterschiedli-
che Verkehrsauffassungen.

Im Bewertungsobjekt wurde im Untergeschoss und im
Erdgeschoss je eine Kiche vorgefunden. Die Kiche im
Untergeschoss befindet sich im Eigentum der Eltern des
Miteigentiimers. Die Kliche im Erdgeschoss steht im Ei-
gentum der Eigentimer.

Diese ist mit einem Herd mit Backofen und Cerankochfeld
(Fa. einer Dunstabzugshaube, einer Spiile, einer
Spullmaschine (Fa. einem Kihlschrank (Fa.

einer Mikrowelle, einem Gefrierschrank sowie Hange- und
Unterschranken ausgestattet. Laut Auskunft der Miteigen-
timerin hat die Kiche ein Alter von ca. 20 Jahren. Der
Kaufpreis ist nicht bekannt. Die Kiiche stellt nach sach-
verstandigem Ermessen aufgrund des Alters keinen Wert
mehr da.
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3.3 Garage

Einzelgarage;

Baujahr: 1987;

Bauart: Stahlbeton-Fertiggarage;
AuBenansicht: verputzt;
Dachform: Flachdach;

Tor: Stahlschwingtor, elektrisch;
Fenster: Kunststoff

3.3.1 Flachen und MaBe

Flachen und MafR3e:

3.4 AuBenanlagen

Hinweis: Die freie Schatzung des Wertes fiir das Zubehor
orientiert sich pauschal an den visuellen Eindriicken aus
der Ortsbesichtigung. Auch wenn diese freie Schatzung
nach bestem Wissen und Gewissen durchgefiihrt worden
ist, kann dieser Wert nur als grober Anhalt fir das
Zwangsversteigerungsverfahren dienen.

Die Flachen-,"Maf3- und-Nutzungsangabe wurde aus dem
Grundrissen der Bauakte enthommen und von der Sach-
verstandigen bei dieser Wertermittiung gleichlautend
Ubernommen. Anhand einiger vor Ort genommenen Kon-
trollmalBe wurden die Unterlagen auf Plausibilitdt hin
Uberpruft. Es-wurden keine nennenswerten Abweichun-
gen festgestellt. Es handelt sich dabei um ca.-Maf3e.

Von der Sachverstandigen wird ausdriicklich keine Haf-
tung. fir die Richtigkeit der zur Verfigung gestellte Fl&-
chen-, MaB3- und Nutzungsangabe Ubernommen. Alle er-
mittelten GréBen sind nur fir diese Wertermittlung zu
verwenden.

(Die Berechnung der Nutzflache ist in den Anlagen beigeflgt.)

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt sowie die Zufahrt zur Garage auf dem Flst. Nr. 1547 erfolgt
von Norden Uber die Strafl’e “Im Wiesengrund”. Die Zuwegungen sind mit Pflastersteinen, die Zu-
fahrt zur Fertiggarage mit Rasengittersteinen befestigt. StraBenseitig sowie stdlich ist das Grund-
stlick Uberwiegend mit einer Hecke, 6stlich mittels eines Maschendrahtzauns und Bambusmatten
von den angrenzenden Grundstiicken abgetrennt. Im riickwartigen Gartenbereich befinden sich
zwei Gartenhauser, ein Teich sowie ein Pool. Die AuBenanlagen sind unter anderem mit Baumen,
Buschen, Bodendeckern, Palmen und Rasenflache versehen. Auf dem Grundstick liegen die Ver-
und Entsorgungsanschlisse fir Wasser, Strom, Regen- und Abwasser.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen, incl. der inneren ErschlieBung des Grundstiickes, wird
im Sachwertverfahren pauschal mit 4 % bertcksichtigt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwoh-
nung bebaute Grundstlck in 74821 Mosbach, Im Wiesengrund 2 zum Wertermittlungsstichtag
10.12.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Reichenbuch 208 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Reichenbuch 1547 791 m2

Das (Teil-)Grundstick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungs-
teilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt; es sich um Grundsticksteile,
die nicht vom Ubrigen Grundstlcksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig
verwertet (z. B. verduBert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohnhaus Einfamilienwohnhaus mit Einlieger- 764,38 m?

Garage wohnung 26,62 m?2
Garage

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 791 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. §
6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV-21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil
diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder zweckge-
bundenen)-Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem.:§§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks)
wird ‘als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich: wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstltzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unab-
héngige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21)
ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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
wlrde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.
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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung heran-
gezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Boden-
richtwert wurde bezlglich seiner absoluten H6he auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MalR3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstliickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgeman zu
bericksichtigen. Dazu zé&hlen insbesondere:

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

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréfBe,-insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-
wertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus*

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Neckar-Odenwald-Kreis in Mosbach hat zum Stichtag
01.01.2023 fur den Ortsteil: Reichenbuch-eine Bodenrichtwertkarte herausgegeben. Die Sach-
verstandige hat von einer stichtagsbezogenen Anpassung des Bodenrichtwertes abgesehen, da
It. Gutachterausschuss keine erwahnenswerten Preisunterschiede zum Wertermittlungsstichtag
zu verzeichnen sind.

Der Bodenrichtwert wurde unabhangig vom Maf3 der baulichen Nutzung ermittelt. Somit ist eine
Anpassung an.das Maf-der-baulichen Nutzung nicht erforderlich. Auch ist eine Anpassung des
Bewertungsgrundstiickes: hinsichtlich besonderer Einflisse, die das Grundstlick negativ beein-
trachtigen; wie extreme Hanglage, Baugrundprobleme, schlechter Grundstiickszuschnitt, Uber-
schwemmungsgefahr usw. nicht-notwendig.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 115,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 800 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 10.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstticksflache (f) = Gesamtgrundstlick = 791 m?

Bewertungsteilbereich = 764,38 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
teilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 115,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | cAnpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 10.12.2024 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 115,00 €/m?
GFz keine Angabe X 1,00

keine Angabe x 1,00
Flache (m?2) 800 791 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- | = 115,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?
Flache x 764,38 m?
beitragsfreier Bodenwert = 87.903,70€
rd. 87.904

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2024 insgesamt
87.904,00 €.

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus*

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21-beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBBenanla-
gen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifi-
schen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
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Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebdaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachver-
stéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt.den vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem 6rtlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. Zur-Berlcksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung- mittels Sachwertfaktor erforder-
lich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Ver-
gleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Sub-
stanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
oOrtlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermitt-
lung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert.der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichti-
gung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer -Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV.21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m2).des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir ver-
gleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu-veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
b&ude mit annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard ('Normobjekt'). Sie werden flr
die-Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstel-
lungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohn-
flache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,=Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behordliche Priufung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6&rtliche Baukostenniveau angepasst werden.
Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwert-
faktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaft-
lich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
(u.a. Ausbauzuschlag). kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind. auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen . (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspe-
zifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhaus-
grundstlicke anders als fir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzli-
che Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand; eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumaéngel und. Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder. Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschéaden (§ 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
Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards-oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf-unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

FlOr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen 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.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o-nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus mit Einlie-
gerwohnung
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 681,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 491,37 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 15.040,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 349.662,97 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.12.2024 (2010 = 100) 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 643.379,86 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 643.379,86 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
e prozentual 48,75 %
e Faktor 0,5125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 329.732,18 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenaniagen) 329.732,18 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 13.189,29 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 342.921,47 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 87.904,00 €
vorlaufiger Sachwert = 430.825,47 €
Sachwertfaktor x 1,15
Marktanpassung-durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 495.449,29 €
,Wohnhaus*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 62.800,00 €
Sachwert fiir. den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus* = 432.649,29 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde den Bauunterlagen
entnommen. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeztglichen Vorschrift (DIN 277)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und
17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichispunkte fir die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermitt-
lungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher-Bauweisen ergeben wirden.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der 'Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezo-
gen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 —-NHK 2010). Diese sind mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage:zu multiplizieren. Der An-
satz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1-entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir
das Gebaude: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Flr das zu bewertende Wohnhaus (Typ 1.02) wurde-gemai NHK 2010 die Gebaudestandard-
stufe 2,8 mit Normalherstellungskosten in Hohe:von 680,74 €/m? BGF (gewogener Kosten-
kennwert) inkl. 17 % Baunebenkosten ermittelt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 far das Gebaude:
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Ein-und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 26,0 157,30
3 695,00 67,7 470,52
4 840,00 6,3 52,92
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 680,74
gewogener Standard = 2,8
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 680,74 €/m2 BGF
rd. 681,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der. Hohe geschatzt, wie dies
dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung un-
ter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe mit Uberdachung 1.985,00 €
AuBentreppen 3.410,00 €
Kellerlichtschéchte 3.420,00 €
Uberdachte Terrasse 2.800,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
offener Kamin 3.425,00 €
Summe 15.040,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittli-
che Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wer-
termittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statisti-
schen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilige Art
der baulichen Anlage. zutreffende “Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist die-
ser auf-das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt ver6f-
fentlichten als ‘auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchflhrung, be-
hérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits ent-
halten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBBenanla-
gen kdénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaf-
ten AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg: 13.189,29 €
(329.732,18 €)
Summe 13.189,29 €
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 Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche:Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Resthutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchge-
fihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in
[1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebéude: Einfamilienwohnhaus mit Ein-
liegerwohnung

Das 1978 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Flr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachstin ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Ausgehend von den 7
Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Modernisie-
rungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2024 — 1978 = 46 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 46 Jahre =) 34 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich flr das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 41 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1985.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermitt-
lungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Sprengnetter-Sachwertfaktor wurde von Sprengnetter im Sprengnetter-Sachwertfaktor-
Gesamt- und Referenzsystem [1] in Abhangigkeit von Objektart, Bodenwertniveau, Region und
vorlaufigem Sachwert adress- und stichtagsbezogen ermittelt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter, Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sach-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht-in-den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren:oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen-insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch(ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverzuglich-notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet. Fir die
Wertermittlung wird-eine Wertminderung fiur die Behebung des Instandhaltungs-
/Modernisierungsstaus fir angemessen erachtet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in
aller Regel durch-die-Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw. Besei-
tigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MaBnahmen erfolgt
in der Regel:mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder
Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstel-
lung. einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investi-
tionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder
Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschatzungen flr das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gut-
achtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
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Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt
die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 darge-
stellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Model-
le, die in einheitlicher Weise gleichermaBen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte
Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder
Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -62.800,00 €

e Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung -62.800,00 €

Summe -62.800,00 €

4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus*

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell far die Ermittlung des Ertragswerts ist.in den §§.27 — 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert-auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen,
die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus -dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daftr 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 Verzin-
sung fir den Grund und Boden als auch firr die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertrags-
anteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlcks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
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Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der-Ableitung des Ertrags-
werts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abge-
leiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage
des marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktUblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Beider Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich. erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen
Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich-sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von-Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (tblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder-werden flr die tatsachliche Nutzung
von Grundsticken oder Grundstlcksteilen.vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur
die Ermittlung des Rohertrags zunachst die-fur eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemanRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich-sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis 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:voribergehenden 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 Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erziel-
baren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wah-
rend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekts.
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Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.-§ 21 Abs. 2 Im-
moWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit.sicher, dass-das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf.dem Grundstlcks-
markt erfasst.

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 ausrei-
chend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch-marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den-besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B..Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche du3ere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufthren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen 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 berschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme;.technischen, chemi-
schen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stk.)
Einfamilienwohnhaus Einliegerwoh- 79,20 9,21 729,43 8.753,16
mit Einliegerwohnung nung  Unterge-
schoss
Hauptwohnung 116,43 9,21 1.072,32 12.867,84
Erdgeschoss
Summe 195,63 - 1.801,75 21.621,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen:Nettokalt- 21.621,00 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.834,11 €
jahrlicher Reinertrag = 17.786,89 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,18 % von 87.904,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.795,35 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.991,54 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,18 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer x 22,734
vorlaufiger Ertragswert der baulichen-und sonstigen' Anlagen = 340.817,67 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 87.904,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den-Bewertungsteilbereich',,Wohnhaus* = 428.721,67 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschiage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 428.721,67 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 62.800,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus* = 365.921,67 €

rd. 366.000,00 €

Seite 37




<5 Dipl.-SV K. Gétz (DIA)  G.-Nr.: 2 K 30/24, EFH mit ELW, Garage, Im Wiesengrund 2, Mosbach

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Flachen-, MaB- und Nutzungsangaben wurden aus der Bauakte entnommen und von der
Sachverstandigen bei dieser Wertermittlung gleichlautend tGbernommen. Anhand einiger vor Ort
genommenen KontrollmaBe wurden die Unterlagen auf Plausibilitdt hin GOberprift. Es wurden
Abweichungen festgestellt. Diese wurden in den anliegenden Grundrissen rot kenntlich ge-
macht. Von der Sachverstédndigen wird ausdriicklich keine Haftung fir die Richtigkeit der zur
Verfiigung gestellten Flachen-, MaB- und Nutzungsangaben Gbernommen. ‘Alle ermittelten Gré-
Ben sind nur fur diese Wertermittlung zu verwenden.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zu-
satzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein drtlicher Mietspiegel exis-
tiert nicht.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verflgbaren Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzie Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden-und/oder
e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Quali-
tatsunterschiede des Bewertungsobjektes. hinsichtlich-der mietwertbeeinflussenden Eigenschaf-
ten durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter-Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Roh-
ertrag, oder auch auf-€/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroéffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten:zugrunde gelegt.' Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2Whg. x 351,00 € 702,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 195,63 m2 x 13,80 €/m? 2.699,69 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 432,42 €
Summe 3.834,11 €
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Liegenschaftszinssatz

Da fur die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder von
dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschiissen benachbarter
Landkreise) herausgegeben wurde, wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. ver-
kehrswertnahen) Ergebnisses benbtigte Liegenschaftszinssatz insbesondere auf der Grundlage
des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem [1] in Abhangigkeit von
der Objektart, Bauweise sowie der Gesamt- und Restnutzungsdauer bestimmt und angesetzt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 2,79 %
Einflussfaktor ,,ObjektgroRe” X 1,14
Einflussfaktor ,Lage* X 1,00
Einflussfaktor ,Anbauart” X 1,00
Einflussfaktor ,Region” X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 3;18 %

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei' Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt-sich aus der-Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt. Die GND.ist-aus [1], Kapitel 3.01.1.entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist.in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich ‘tatsachlichem-Lebensalter-am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h..das Gebaude fiktiv verjliingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen- unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung-in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchge-
fUhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in
[1];-Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt
worden sind. Fir die Wertermittlung wird eine Wertminderung fiir die Behebung des In-
standhaltungs-/Modernisierungsstaus flir angemessen erachtet.
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Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in
aller Regel durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Besei-
tigungskosten erreicht werden. Die Kostenschéatzung fir solche baulichen MaBnahmen erfolgt
in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder
Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstel-
lung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird. von diesem auch
nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investi-
tionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder
Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschatzungen flr das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes. des beauftragten Gut-
achtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes:

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle ‘bisher nicht vorhanden sind, erfolgt
die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von.Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 darge-
stellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlge fir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Model-
le, die in einheitlicher Weise gleichermafen anwendbar sind (auf-eigen- oder fremdgenutzte
Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder
Neubauten. Die korrekte Anwendung dieser Modelle flhrt in allen vorgenannten Anwendungs-
fallen zu marktkonformen Ergebnissen und:ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -62.800,00 €

e Einfamilienwohnrhaus mit Einliegerwohnung -62.800,00 €

Summe -62.800,00 €

4.6 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Garage“
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 115,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist:wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 800 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 10.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstticksflache (f) = Gesamtgrundstlick = 791 m?

Bewertungsteilbereich = 26,62 m?2
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
teilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 115,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | cAnpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 10.12.2024 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 115,00 €/m?
GFz keine Angabe X 1,00
keine Angabe x 1,00
Flache (m?2) 800 791 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- | = 115,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?
Flache x 26,62 m2
beitragsfreier Bodenwert = 3.061,30 €
rd. 3.061,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2024 insgesamt
3.061,00 €.

4.7 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage*“

4.7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.7.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Normalherstellungskosten
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baukostenregionalfaktor
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AuBenanlagen
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 iImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Marktiibliche Zu--oder,Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen.zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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4.7.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

245,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 17,11 m2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 4.191,95 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.12.2024 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 7.713,19 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| - = 7.713,19 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre
e prozentual 61,67 %
e Faktor X 0,3833
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 2.956,47 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen (ohne AuBenanlagen) 2.956,47 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 118,26 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 3.074,73 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.061,00 €
vorlaufiger Sachwert = 6.135,73 €
Sachwertfaktor x 1,15
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ga- = 7.056,09 €
rage“
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage“ = 7.056,09 €
rd. 7.100,00 €

4.7.4 . Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Herstellungskosten
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Fir die zu bewertende Garage (Typ 14.1) wurde gemai NHK 2010 die Gebaudestandardstufe
3,0 mit Normalherstellungskosten in Hohe von 245,00 €/m? BGF (gewogener Kostenkennwert)
inkl. 12 % Baunebenkosten ermittelt.

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 far das Gebaude:
Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene; standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK:2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m2 BGF
rd. 245,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baupreisindex
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baunebenkosten
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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AuBenanlagen
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 118,26 €
(2.956,47 €)
Summe 118,26 €
Gesamtnutzungsdauer

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Restnutzungsdauer
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Garage
Das 1987 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60-Jahre)und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1987 = 37 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 37 Jahre =) 23 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads. "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude
geman der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 23 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1987.

Alterswertminderung
Vgl. Erlauterungen zum-ersten Bewertungsteilbereich.

Sachwertfaktor
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vgl :Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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4.8 Ertragswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Garage*

4.8.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.8.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV.21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs.-5 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV.21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum.ersten Bewertungsteilbereich

Baumaéangel-und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlduterungen-zum ersten Bewertungsteilbereich
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4.8.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stk.)

Garage Garage 1,00 50,00 50,00 600,00

Summe - 1,00 50,00 600,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 600,00 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) < 162,00 €

jahrlicher Reinertrag = 438,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,18 % von 3.061,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 97,34 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 340,66 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV-21)

bei LZ = 3,18 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer x 16,140

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.498,25 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.061,00 €

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage” = 8.559,25 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 8.559,25 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage“ = 8.559,25 €
rd. 8.600,00 €
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4.8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Rohertrag
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bewirtschaftungskosten
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €
Instandhaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar.%x104,00€ 104,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 12,00 €
Summe 162,00 €

Liegenschaftszinssatz
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vgl. Erlauterungen-zum ersten Bewertungsteilbereich.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Restnutzungsdauer
Vgl. Erlduterungen'zum ersten Bewertungsteilbereich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl.-Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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4.9 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Wohnhaus 366.000,00 € 433.000,00 €
Garage 8.600,00 € 7.100,00 €
Summe e 374:600,00 € 440.100,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden-tblicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 440.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 375.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit- Einliegerwohnung bebaute
Grundstick in 74821 Mosbach, Im Wiesengrund 2

Grundbuch Blatt Ifd.Nr:
Reichenbuch 208 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Reichenbuch 1547

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2024 mit rd.
440.000 €

in Worten: vierhundertvierzigtausend Euro
geschatzt.

Hinweise zum Verkehrswert

Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die Weltge-
sundheitsorganisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erklart wurde, hat die globalen Finanz-
markte stark beeinflusst. Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im
Allgemeinen:sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuel-
len Auswirkungen auf dem Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht
abschlieBend bestimmbar. Trotz der COVID-19-Pandemie ist die Ermittlung von Verkehrswer-
ten-zum Bewertungsstichtag weiterhin méglich. Die momentanen Einschatzungen Uber die ak-
tuellen- Wertverhaltnisse missen auf dem Grundsticksmarkt vor dem Hintergrund von einzigar-
tigen MaBnahmen als Reaktionen auf COVID-19 getroffen werden. Die Einschatzungen unter-
liegen daher einer erhdhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell véllig unklaren Einflusses, den COVID-19 auf die regionalen Immobilien-
mérkte hat, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelméaBige
Uberprifung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnis-
sen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden
hier nicht berlcksichtigt.
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4.10 Fazit

Positive Gesichtspunkte Negative Gesichtspunkte
e ruhige Wohnlage o Kosten fur Beseitigung des Instandsetzungs-
e gepflegtes Erscheinungsbild /Modernisierungsstaus

e Garagenstellplatz

4.11 Versicherung

Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Be-
weiszeuge oder Sachversténdiger nicht zul&ssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaub-
wirdigkeit beigemessen werden kann.

Heilbronn, den 03. Januar 2025

Katja Gotz
Dipl.-Sachversténdige (DIA)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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 gestattet. Au3erdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten
enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheber-
rechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefuhrt. werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem da-
rauf hingewiesen; dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-
text-von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der.Grundstlicke

in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)
Landesbauordnung far Baden-Wirttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien for die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstlicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

Die obige Listung stellt nur einen Auszug dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde verzich-
tet.
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht —Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 —Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[7] Marktdatenableitungen des 6rtlich zustéandigen Sprengnetter Expertengremiums flr Immobi-
lienwerte

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neue-
nahr

[9] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft-aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad
Neuenahr

[10] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Liegenschafts-
zinssatz, Bad Neuenahr

[11] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft-aus dem Marktdatenshop — regionalisierter Sachwertfaktor,
Bad Neuenahr

Die obige Auflistung stellt nur einen Auszug aus den wesentlichen Werken der Bewertungslitera-
tur dar. Auf eine’'umfangreichere Auflistung wurde verzichtet.

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad _Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
22.12.2024) erstellt.
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Berechnung der Nutzflache

Gebiude: Einfamiienwohnbaus mit Eirlingerachnung, Im Wissengrund 2, 74821 Masbach
Mistsinhesit: Abstellen ez, Unterpuschoss
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i \
W\ N\

L\ “"
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Geblude: Enfamilerachnhzas it Einfegarvohinung, Im Weseagurd 2, T4E21 Meesach
Mistelnhelt: - Enliegenvohnung Uniergeschoss:
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Berechnung der Wohnflache

Gabiiude: Eintamienwohnhaus mit Einllegarachnung, Im Wiesangruad 2, 74821 Moebsch
Mistainhgit: Hsuptwonnung Erdgaschoss

I, | differenzecie Raum- | Grund- | Cewidee- | 'Wobme Wobrr Eridu .
Nr. |Raumbezekdvung  Wr Mdche faklor Niiche Nidcha xzmg
(Wotnwerl; | Rouresl | Raum -
= ) | gmg | gma, [
1 [ sls 1 353 1.00 3.5 554 "’&01
2 | Fhr 2 557 1.00 587 552 1-W02
3 | ircfarmg 3 3,54 100 3,58 ST WOl |-
PR 4 1,25 101 v2n] ((o<a2n] wog s
8 !Ensen B 554 1an S840 B4 | WnE 3
&_|Kiche 6| 972|100 | @7a] )N 972 [Sems.
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Erlauterung ":' 7 .‘_‘.‘:
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L \ ] )
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l

\
v

\

ot Berechnung der Nutzﬂache

) '“Gcbaude‘ Gar_aqe;-lmengmnoz 74321 Mosbach
mmm;_t: Garage
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Auszug aus dem Stadtplan
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Auszug aus der Umgebungskarte
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A AL o AT

Blick von Norden auf das zu bewertende Einfamilienwohnhaus mit Fertiggara-
ge (links).

Ansicht des Wohnhauses von Nordwesten. Auf dem Dach befindet sich eine
Photovoltaikanlage.
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Sicht auf die ehemalige Zufahrt zur Garage im Untergeschoss. Der gelbe Pfeil
zeigt auf den separaten Zugang.zum Einliegerwohnung im Untergeschoss.

Ansicht des Wohnhauses mit Hauseingang.
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Ruckansicht der Fertiggarage von Stden.

Blick in die Fertiggarage.
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Rackansicht des Bewertungsobjektes von Stidosten.

Blick auf die riickwartigen Freiflachen mit Pool und Gartenhauschen.
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Blick auf die Gberdachte Terrasse im Erdgeschoss.

Untergeschoss:

Blick in den Flur (ehemals Teil der Garage) im Untergeschoss. Der gelbe Pfeil
zeigt auf den separaten Zugang zur Einliegerwohnung. Der rote Pfeil zeigt auf
den Zugang zur Waschkiche.
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,‘\‘\El' (@ PN l,{\‘
Blick in die.;\(\va"s‘chmcheﬁ'm_.u ‘
: gg\‘f\ h {¢ o)

— ;\ =)
ntergeschoss. -

Die Olheizung stammt aus dem Jahr 2000.
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Im Heizungsraum sind mehrere Risse in den Bodenfliesen.
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Blick:in den Flur-Richtung Kiche.

Blick in die Kiiche der Einliegerwohnung. Diese befindet sich im Fremdeigen-
tum.
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Blick in das Bad. Dieses ist:mit giner Dusche zwei Waschbecken und einem
Stand-WC und einer Badewanne ausgestattet ‘

Blick in den zweiten Flur. Uber den Eingang links ist das Esszimmer zugéng-
lich.
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Blick in das Wohnzimmer. Dieses hat einen-Zugang zu den riickwartigen Frei-
flachen.

Das Schlafzimmer befindet sich in einem ehemaligen Kellerraum.
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Erdgeschoss:

B\chk,i'n den Windféng mit H‘auseingang.

Blick in das WC mit Stand-WC und Waschbecken.
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Blick eines der Kinderzimmer.

Blick in die Abstellkammer.
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Das Bad ist mit einer Badewanne, einer Dusche, einem Pissoir, einem Hange-
WC und zwei Waschbecken ausgestattet.
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Die vorgefundene Kiche stellt nach sachverstandigem Ermessen aufgrund
des einfachen Erscheinungsbilds und des Alters keinen Wert mehr dar.
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Blick vom Esszimmer Richtung Flur-und Wohnzimmer (links).

Blick vom Wohnzimmer Richtung Esszimmer (links).
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Vom Wohnzimmer gelangt-man zu den riickwértigen Freiflachen.

Blick in den Flur mit Treppe zum Untergeschoss (links) und Elternschlafzim-
mer (geradeaus). Der gelbe Pfeil zeigt auf den Zugang zum Dachgeschoss.
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Dachgeschoss:

-H< b . >
- - 3
‘. -
45

4

4

/ _}

Blick in das Dachgeschoss. Dieses ist Uber eine ausklappbare Bodentreppe
zuganglich. Das Dach ist nicht gedammt.



