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GUTACHTENW

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fir das miteiner = -
Doppelhaushalfte bebaute Grundstuck
in 74731 WaIIdurn Laurentlusstr 12b

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
27.02.2026 ermittelt mit rd.

490.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fiir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einer Doppelhaushalfte

Objektadresse: Laurentiusstr. 12b
74731 Walldiirn

Grundbuchangaben: Grundbuch von Walldirn, Blatt 8475, Ifd. Nr. 5

Katasterangaben: Gemarkung Walldirn, Flurstick 12167, Flache 420 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Mosbach
Vollstreckungsgericht
Hauptstr. 110
74821 Mosbach

Auftrag vom 29.12.2025 (Datum.des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 27.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 27.02.2026 (entspricht-dem Wertermittlungsstichtag)

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

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

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-.--Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung fol-
gen, Informationen: gende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

e beglaubigter Grundbuchauszug vom 21.11.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bauakte (auszugsweise)

Berechnung der Gebaudeflachen

Bodenrichtwertauskunft

Auskiinfte aus Flachennutzungs-/Bebauungsplanen
Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Grundsticksmarktbericht 2024 des Neckar-Odenwald-Kreises
Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025

Auskiinfte der Stadt Walldiirn

Auskiinfte zu Vergleichsmieten

Auskiinfte/Karten aus dem Sprengnetter Marktdatenportal
Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters
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STRUNCK & MEINZER

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das nachfolgende Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittiungs-

verordnung 2021 (ImmoWertV21) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte und Lasten bestehen, wa-

ren diese in einer Wertermittlung auRerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksichtigen. Aus-
kinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “Privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit moglich-wird eine wertmafige

Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichts

Mieter oder Péachter:
Hausverwalter:

Gewerbebetrieb:
Maschinen/Betriebseinrichtungen:
Verdacht auf Hausschwamm:

Baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Energieausweis:

Altlasten:

Wohnpreisbindung gem, § 17 WoBindG:

Objekt ist leerstehend
ist nicht bestellt

wird nicht geflihrt
keine

besteht nicht

bestehen nach Aktenlage nicht

liegt als Bedarfsausweis vor
bestehen nicht

besteht nicht

Laurentiusstr. 12b, 74731 Walldiirn
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie;

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
Neckar-Odenwald-Kreis

Walldirn (ca. 11.700 Einwohner)
nachstgelegene groRere Stadte:
Aschaffenburg (ca. 60 km entfernt)

Wirzburg (ca. 62 km entfernt)
Heilbronn (ca. 75 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Stuttgart (ca. 115 km entfernt)

Bundesstralten:
B 27 und B 47 vor Ort

Autobahnzufahrt:
A 81 Wirzburg-Heilbronn AS Ahorn.(ca.:20 km entfernt)

Bahnhof:
Regionalbahnhof-Walldirn (ca. 2 km entfernt)
Hauptbahnhof Aschaffenburg (ca. 60 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt:am Main (ca.~100 km entfernt)

Stuttgart (ca. 135 km-entfernt)

norddstliche Ortsrandlage von Walldiirn
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1.8 Fahrkilometer.
gute Wohnlage - als Geschaftslage nicht geeignet

wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen

keine

nahezu eben - Garten mit Stidostausrichtung

StralRenfront:
ca.10m

mittlere Tiefe:
ca.39m

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 420 m?

Bemerkungen:
nahezu rechteckige Grundstiicksform

Laurentiusstr. 12b, 74731 Walldiirn
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Wohnstralle mit maRigem Verkehr

StralRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
keine Gehwege vorhanden
Parkmadglichkeiten am Stralenrand begrenzt vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss, Te-
Abwasserbeseitigung: lekommunikation, TV-Satellitenanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (Doppelhaushalfte)
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemaly Auskunft des Landratsamtes ‘des :Neckar-Odenwald-
Kreises vom 15.01.2026ist-das Bewertungsobjekt im Boden-
schutz- und Altlastenkataster nicht als-Verdachtsflache aufge-
fahrt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer-liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 21.11.2025 'vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von:Walldirn, Blatt 8475, folgende Eintragungen:

e Zwangsversteigerungsvermerk
¢ Insolvenzverfahrensvermerk
e Zwangsverwaltungsvermerk

Der-Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wertrele-
vant.

Der Insolvenzverfahrensvermerk wird geléscht, sobald das Insol-
venzverfahren offiziell beendet, aufgehoben oder die Immobilie
vom Insolvenzverwalter aus der Insolvenzmasse freigegeben
wurde. Er ist nicht wertrelevant.

Der Zwangsverwaltungsvermerk wird nach Aufhebung des
Zwangsverwaltungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wertrele-
vant.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind, soweit
ersichtlich, nicht vorhanden. Diesbezlglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Walldiirn vom 14.01.2026
sind fur das zu bewertende Grundstlck keine Baulasten einge-
tragen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im.Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M)-dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Lindig” Walldirn-Nord (1. Anderung), in Kraft getreten am
11.02.2012, im Wesentlichen, folgende Festsetzungen:

Mi = Mischgebiet

Il = 2 Vollgeschosse (max.)
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ . =0,8 (Geschossflachenzahl)
o] = offene Bauweise
Dachneigung: 25bis 45°

max. Traufhdhe: 7,25 m

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird-ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dassdas Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung ‘'wurde auf der.Grundlage 'des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem-Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht gepruft. Offensichtlich:erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermitt-
lung werden-deshalb die-materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 ' Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Walldiirn vom 13.01.2026
sind zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs- und An-
schlussbeitrage offen. Die Stadt Walldirn weist jedoch darauf
hin, dass bei einer Anderung der Nutzungsfaktoren oder einer
ggfs. derzeit noch nicht erfolgten endgultigen Herstellung der Er-
schliefungsanlage, eine Abrechnung von ErschlieRungs- und
Anschlussbeitragen moglich ist. Nach dem derzeitigen Ausbau-
zustand der StralRe sind nach Auskunft der Stadt Walldlrn aus
heutiger Sicht fir das zu bewertende Grundstiick keine Erschlie-
Rungsbeitrage zu erheben.

Laurentiusstr. 12b, 74731 Walldiirn
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MB 2 K 48/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einer Doppelhaushalfte bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem
Grundstlck befinden sich insgesamt 5 Stellplatze. Das Objekt ist leerstehend.

Laurentiusstr. 12b, 74731 Walldiirn DHH Seite 8 von 48
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass alle Anga-
ben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abge-
geben werden.

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

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

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fiir Arbeiten-bericksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fir die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fihren; werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.
Fir die Ermittlung des Verkehrswertes flieRen Aufwendungen fir Instandsetzungen pp. nur in dem Male ein,
wie sie von den Marktteilnehmern berticksichtigt-werden.

WertmaRig gefasste Aussagen Uber Bauschaden. oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden.und Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden und Baumangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Mal} solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung bei entsprechenden'Fachfirmen im Einzelfall darstellen.

Fir einen moglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den Instandhaltungsmaflinahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten::Nicht ausdrticklich genannte-Aufwendungen hierfir sind in diesem Gutachten nicht
erfasst.

Insbesondere: wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob.Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obers-
ten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

3.2 Doppelhaushalfte

3.2.1 -Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Doppelhaushélfte
zweigeschossig
nicht unterkellert
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 2020 (Baugenehmigung 2019 zzgl. 12 Monate Bauzeit)
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 176 m2

Die Nutzflache (Hausanschlussraum) betragt rd. 8 m2.
Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 258 m2
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MB 2 K 48/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt.

Primarenergiebedarf: 40,6 kWh / (m? * a)
Endenergiebedarf: 22,5 kWh / (m? * a)
Energieeffizienzklasse: A+

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdaude ist barrierefrei.

Aul3enansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
offener Wohnbereich mit Kiiche und Essplatz, Abstellkammer, Flur, Garderobe, Gaste-WC, Hausanschluss-

raum, Terrasse

Obergeschoss:
Flur, 3 Zimmer, Badezimmer, Abstellraum

Dachgeschoss:
Flur, 3 Zimmer, Duschbad

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Stahlbetonbodenplatte
Keller: nicht-unterkellert

Umfassungswande: Porenbetonmauerwerk (30cm)
Innenwande: Mauerwerk (24cm) und Leichtbauwande
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppen:

einlaufig, halbgewendelte Treppe
Stahlbeton mit Fliesenbelag
Handlaufe aus Edelstahl

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz mit feststehendem Seitenteil aus Glas
Briefkasten, Video-Klingel-/Sprechanlage, Drehstromanschluss

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Gaubenaufbau

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: gute Ausstattung
je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;
je Raum mehrere Steckdosen
Taroéffner, Video-/Gegensprechanlage
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung
Luft-Wasser-Warmepumpe
FulRbodenheizung mit Raumtemperaturreglern

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

300 Liter Warmwasserspeicher.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Wohnraume Uberwiegend gefliest
3 Zimmer im Obergeschoss mit Laminat
Terrasse mit Bodenfliesen

Wandbekleidungen: Uberwiegend Putz mit Anstrich
Kichenrickwand aus. Holz-/Holzwerkstoff
Gaste-WC im EG halbhoch gefliest
Bad-im OG halbhoch, im Wannenbereich 3/4 hoch gefliest
Bad im DG halbhoch, im Duschbereich 3/4 hoch gefliest

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Anstrich

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Warmedammglas (3-fach)
Rollladen aus Kunststoff mit elektrischen Antrieben
Fensterbanke innen und auf3en aus Metall

Tlren: Eingangstur:
Holztir

Zimmertliren:

glatte Tiren aus Holz-/Holzwerkstoff
Innentiren mit Dreifach-Anschlag

Innentiren mit Zargen aus Holz-/Holzwerkstoff

sanitare Installation: Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz

Gaste-WC (EG):

Hange-WC

kl. Handwaschbecken mit Unterschrank
mittlere bis gute Ausstattung und Qualitat
weilde Sanitarobjekte

(elektr.) Zwangsentliftung

Badezimmer (OG):
Hange-WC
Waschbecken mit Unterschrank
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Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

abgemauerte, bodengl. Dusche mit Glasabtrennung
Badewanne

mittlere bis gute Ausstattung und Qualitat

weilde Sanitarobjekte

Fenster zur Be-/Entliftung

Badezimmer (DG):

Hange-WC

Waschbecken mit Unterschrank
bodengleiche Dusche mit Glasabtrennung
mittlere bis gute Ausstattung und Qualitat
weille Sanitarobjekte

Fenster zur Be-/Entluftung

Einbauklche ohne Wertansatz

funktional und zweckmaRig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

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

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Dachgaube
Carport im:Eingangsbereich unter dem Obergeschoss

keine vorhanden

normal bis gut

keine wesentlichen erkennbar
keine

Der bauliche Zustand-ist normal bis gut.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Hof-/Stellplatzbefestigung, Terrasse,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Zapfstelle; Einfriedung im Gartenbereich mit Stabmattenzaun (teilweise auf
Betonsockel mit Sichtschutzstreifen), im StralRenbereich keine Einfriedung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick in 74731 Walldlrn,
Laurentiusstr. 12b zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walldirn 8475 5
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Walldirn 12167 420 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen-auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird ‘als Summe aus dem Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung-(gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstlitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung-unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV) 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) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).-Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstlicken, die-zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und'Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicks-
flache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift
und als: zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des'Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstucksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art.und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei-der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 81,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstlcksflache (f)

=  baureifes Land

= frei
= 04
= 08

= 900 m?

= 27.02.2026
=  baureifes Land

= frei
= 042
= 0,66

= 420m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse.:zum:-Wertermittlungsstichtag
27.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 81,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick-| - Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 27.02.2026 x 1,060 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

rd. 44.000,00 €

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 85,86 €/m?

GFz 0,8 0,66 X 1,000

GRzZ 0,4 0,42 x 1,000

Flache (m?) 900 420 X 1,207 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 103,63 €/m?

IV:Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 103,63 €/m?

Flache X 420 m?

beitragsfreier Bodenwert = 43.524,60 €

Laurentiusstr. 12b, 74731 Walldiirn
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 27.02.2026 293,30
BRW-Stichtag 01.01.2025 276,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index (Wertermittlungsstichtag) / Index (BRW-Stichtag) = 1,06

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen-héheren relativen-Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur:Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstilicks auf die:-Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1],.Kapitel-3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Doppelhaushalfte

Einwohnerzahl: 12.000

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 420,00 0,990
Vergleichsobjekt 900,000 0,820

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,207
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4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der-Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

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

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung-des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus-dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vor-
handener besonderer. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei:der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Di-
mension ,£€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung 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 Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten: nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen-und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch markttibliche Zuschlage:bei den durchschnittlichen:Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften-—z. B: durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann:durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig 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 Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.-und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Doppelhaushalfte

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

943,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 258,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 7.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 250.294,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 27.02.2026 (2010 = 100) X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 477.060,36 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,030
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 491.372,16 €
Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 74 Jahre
e prozentual 7,50 %
o Faktor X 0,925
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 454.519,26 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen) 454.519,26 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 22.725,96 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 477.245,22 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl.. Bodenwertermittlung) + 44.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 521.245,22 €
Sachwertfaktor X 0,98
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder:Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 510.820,32 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 510.820,32 €
rd. 510.000,00 €

4.4.4 - Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurden von mir
durchgefuhrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen tibernommen und auf Plausibi-
litat Uberpruft. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Miet-
wertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen
auf die Wohnflache systematisiert werden. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbe-
zuglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-

wendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir die DHH

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 0,8 0,2
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% [622% |333%| 45%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterllftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);

Standardstufe 4 Warmedammung (nach ca. 2005)
Dach
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete-Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und-Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung:tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-

, Walmdach; Aufsparrendammung, iberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung,-Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-
herwertige Tlranlage z.B. mit:Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande-in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich);-geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe-3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-

Standyrustufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 4 FulRbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-

schluss

Standardstufe 5

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Lif-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Doppelhaushalfte:

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 675,00 0,0 0,00
2 750,00 0,0 0,00
3 865,00 62,2 538,03
4 1.040,00 33,3 346,32
5 1.300,00 4,5 58,50
gewogene, standardbezogene NHK.2010 = 942,85
gewogener Standard = 3,4

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 942,85 €/m*BGF
rd. 943,00 €/m?*BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten.werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der. Héhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien. werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezliglicher:Abschlage.

Gebaude: Doppelhaushélfte

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu-den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbauten 7.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 7.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréfRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Neckar-
Odenwald-Kreises (Stand: Oktober 2025) wird fur Ein- und Zweifamilienhduser ein Regionalfaktor von 1,03
verdffentlicht.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Pra-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten:

AuBenanlagen

Die Bewertung der Auflenanlagen orientiert sich am Sachwertmodell fir freistehende Ein--und Zweifamilien-
hauser sowie Reihenhauser und Doppelhaushalften der Geschaftsstelle'des Gemeinsamen Gutachteraus-
schusses der Neckar-Odenwald-Kreises (Grundstlicksmarktbericht 2024): Edr AuRenanlagen wird in diesem
Sachwertmodell ein pauschaler Prozentsatz von 2 bis 10 Prozent vom-.Zeitwert der baulichen Anlagen ange-
setzt.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen- Gebaudesachwerte insg. 22.725,96 €
(459.519,26 €)
Summe 22.795,96 €
Gesamtnutzungsdauer

Das von der Geschéaftsstelle des Gemeinsamen ‘Gutachterausschusses der Neckar-Odenwald-Kreises im
Grundstlicksmarktbericht 2024 zur Ableitung der Sachwertfaktoren-angewendete Sachwertmodell sieht fur
Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und-Reihenhauser-eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Vvor.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte Sachwertfaktor orientiert sich an den im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Neckar-Oden-
wald-Kreises (Stand: Oktober 2025) fiir den Marktbereich 1 (Buchen, Mosbach und Walldiirn) fir freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser abgeleiteten Sachwertfaktoren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind durch die Verwendung eines objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktors ausreichend berlcksichtigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschléage nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum-Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen-werden-nach. den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der-hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Laurentiusstr. 12b, 74731 Walldiirn DHH Seite 23 von 48



MB 2 K 48/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fudt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung 'des Reinertrags. bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d..R..im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie-er sich ergeben-wirde, wenn das Grundsttick
unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlcks® abzlglich ,Reinertragsanteil des-Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen. Anlagen wird: durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich:-aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

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

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgeméalle Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch 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 Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer: erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen*Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, flir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe.im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur.mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2. ImmoWertV). Der Ansatz-des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fiur die Wertermittlung im: Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
siehe Sachwertverfahren

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels:Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder.Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
siehe Sachwertverfahren

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)
siehe Sachwertverfahren
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)

Doppelhaushalfte 1 | Wohnung 176,00 8,50 1.496,00 17.952,00

2 | Stellplatz/Carport 1,00 30,00 30,00 360,00
EG
Summe 176,00 1,00 1.526,00 18.312,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt

(val. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag 18.312,00 €

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.423,64 €

jahrlicher Reinertrag = 14.888,36 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,75 % von 44.000,00 € (Liegenschaftszinssatz:x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.210,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.678,36 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ =2,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 74 Jahren Restnutzungsdauer x 31,479

vorlaufiger Ertragswert der baulichen-und sonstigen Anlagen = 430.581,09 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 44.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 474.581,09 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 474.581,09 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 474.581,09 €
rd. 470.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn-bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen.der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt bzw. soweit vorhanden aus
Bauakten oder sonstigen Unterlagen ibernommen und auf Plausibilitat Gberprift. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Malga-
ben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 277;
WOoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Auswertungen von Immobilienangeboten durch die Firma Immoscout24 sowie die Immobilienportale
smartmiete.de und wohnungsboerse.net haben in Walldirn fir Hauser eine Mietpreisspanne von 7,81 bis
11,26 €/m? ergeben. Aus gutachterlicher Sicht ist fir die Doppelhaushalfte ein Mietpreis von 8,50 €/m? Wohn-
flache als angemessen anzusehen. Fir den integrierten Carport-Stellplatz erfolgt der Ansatz einer durch-
schnittlichen Monatsmiete von 30,00 €.

Laurentiusstr. 12b, 74731 Walldiirn DHH Seite 26 von 48



MB 2 K 48/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 der ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Héhe anzuset-
zen, wie sie bei gewdhnlicher Bewirtschaftung markttblich entstehen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o flr die Mieteinheit Doppelhaushélfte:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 367,00
Instandhaltungskosten 14,40 2.534,40
Mietausfallwagnis 2,00 359,04
Summe 3.260,44
(ca. 18:%des Rohertrags)

o flr die Mieteinheit Carport-Stellplatz:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 48,00
Instandhaltungskosten 108,00
Mietausfallwagnis 2,00 7,20
Summe 163,20
(ca. 45 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der Gemeinsame Gutachterausschuss des Neckar-Odenwald-Kreises ermittelt bisher keine Liegenschafts-
zinssatze fur Ein- und Zweifamilienhauser.

Fir den benachbarten (und vergleichbaren) Odenwaldkreis:wird im Immobilienmarktbericht Sidhessen 2025
fur Ein- und Zweifamilienhduser bei einem-Bodenrichtwertbereich bis 199,- €/ m? ein Liegenschaftszinssatz
von 2,00 % bei einer Standardabweichung von +/=.1,20 Prozentpunkten verdffentlicht. Der Untersuchungszeit-
raum umfasst dabei die Jahre 2023 und 2024.

Unter Berticksichtigung der Merkmale der jeweiligen Referenzimmobilie (z.B. Miete, Bewirtschaftungskosten,
Restnutzungsdauer,-Wohnflache etc.), der Ausstattung des Bewertungsobjektes sowie der aktuellen Miet-
nachfrage nach Hausern auf dem oértlichen und regionalen Immobilienmarkt erscheint eine objektspezifische
Anpassung des Liegenschaftszinssatzes auf 2,75 % aus sachverstandiger Sicht angemessen und marktge-
recht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden in diesem Gutachten durch den Ansatz eines marktorientierten (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes sowie marktiblicher Mieten und Bewirtschaftungskosten
ausreichend- bertcksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage ist nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer
80 Jahre (Vgl. Wertansatz beim Sachwertverfahren)

Restnutzungsdauer
74 Jahre (Vgl. Wertansatz beim Sachwertverfahren)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Edauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

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

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden-aus den bei-der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus-dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte ‘Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 510.000,00 €, der Ertragswert-mit.rd. 470.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung(d. h. Gewichtung) deren-Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im-gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und vonder-mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt'es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb-dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a)-beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tUberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberodrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[510.000,00 € x 0,900 + 470.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 490.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick in 74731 Walldirn, Laurentiusstr.
12b

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walldirn 8475 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Walldiirn 12167

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2026 mit rd.

490.000 €

in Worten: vierhundertneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 24. April 2026

Claus-Dieter Meinzer

4.7 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 sind nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet. Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straf3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung.der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur-wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg:): “Immobilienbewertung- = Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

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

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

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

[6]  Kroll,"Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstticken, Ver-
lag-Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten Instandsetzung / Sanierung, Verlag Hubert Wingen, Es-
sen

[71 Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten Neubau, Verlag Hubert Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fur die Praxis, Bundesanzeiger-Ver-
lag

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Anlage 5: Fotos

Laurentiusstr. 12b, 74731 Walldiirn DHH Seite 31 von 48



MB 2 K 48/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte

Seite 1 von 1

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

Quelle:  Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis - Vermessungsbehdrde
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 4
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Grundriss Erdgeschoss - modifiziert ausgefuhrt

(aus Bauakte)
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte

Seite 2von 4
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Grundriss Obergeschoss - modifiziert ausgefuhrt

(aus Bauakte)
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte

Seite 3 von 4
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Grundriss Dachgeschoss - modifiziert ausgefuhrt

(aus Bauakte)
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 4

Gebaudeschnitt mit Ansicht von Stidwesten

(aus Bauakte)

Laurentiusstr. 12b, 74731 Walldlirn DHH Seite 38 von 48



MB 2 K 48/25 Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 10

Bild 1: Gebaudeansicht von Nordwesten

Bild 2: Gebaudeansicht von Sidosten

Laurentiusstr. 12b, 74731 Walldlirn DHH

Seite 39 von 48



MB 2 K 48/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 5: Fotos
Seite 2 von 10

Bild 3: Gebaudeansicht von Osten

Bild 4:  Zugang zum Gebaude
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Anlage 5: Fotos
Seite 3 von 10

Flur im Erdgeschoss

Bild 8:  Wohn-/Essbereich im Erdgeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 10

Bild 7: Kiche im Erdgeschoss

Bild 8:  Zugang im Erdgeschoss zur Terrasse
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Anlage 5: Fotos
Seite 5von 10

Bild 9: Gaste-WC im Erdgeschoss

Bild 10:  Gaste-WC im Erdgeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 6 von 10

Bild 12:  Zimmer im Obergeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 7 von 10

Bild 13:  Badezimmer im Obergeschoss

Bild 14: Badezimmer im Obergeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 8 von 10

Bild 15:  Zimmer im Dachgeschoss

Bild 16:  Duschbad im Dachgeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 9 von 10

Bild 17:  Blick in die Gartenanlage

Bild 18: Integrierter Carport-Stellplatz im Erdgeschoss
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Anlage 5: Fotos
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Bild 19:

Bild 20:  Umgebungsbebauung mit Blick nach Nordosten
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