Objekt: 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Raum-

einheit Nr. 2, bestehend aus den Rdumen im Erdgeschoss- alles Nr. 2 -

74934 Reichartshausen, Helmstadter StraRe 17 . .
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg the science

of build % estate

Gutachten

Uber die Verkehrswertermittlung des Objektes

36,4/1.000 MEA, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Raumeinheit Nr. 2, bestehend aus den Raumen im
Erdgeschoss — alles Nr. 2 —

Flurstiick Nummer 1638 Gebaude- und Freiflache

Helmstadter Strale 17
74934 Reichartshausen

Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Kurfiirstenanlage 15
69115 Heidelberg

Gablenz Das Objekt konnte nur von aulRen besichtigt werden
Sachverstéandigenbiiro )
Klaus Bernhard Gablenz Bewertungsstichtag:

29.August 2024

Marktstrale 42
75031 Eppingen Anzahl der erstatteten Gutachten: 1

Erstattete Zeichen: 134.234
Eisdorfer Weg 6
04420 Markranstadt
Tel. 0175 4169943
info@buildandestate.de

DS 375493/1124
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 29.11.2024




Objekt: 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Raum-
einheit Nr. 2, bestehend aus den Rdumen im Erdgeschoss- alles Nr. 2 -
74934 Reichartshausen, Helmstadter StraRe 17

Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg

the science’

of build & estate

1. Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

[l Allgemeine Angaben

1. Auftraggeber

2. Auftrag vom
3. Aktenzeichen des Auftraggebers
4. Bewertungsgegenstand

5. Flurstick Nummer

StralRe / Haus Nr.

PLZ, Ort

Eigentimer

Wertermittlungsstichtag

10. Tag der (letzten) Ortsbesichti-
gung

. Angaben zur Nutzung des Ob-

© o N>

jektes

11. Mieter / Pachter
12. Hausverwalter
13. Hausmeister
14. Zwangsverwalter

Angaben zu den baulichen
Anlagen

15. Objektform

16. Baukonstruktion
17. Dachform
18. Anzahl aller Gebaude

19. Anzahl und Art der Nebengebau-
de

20. Mangel und Schaden sowie
Restfertigstellungskosten (§ 8
Abs. 3 ImmoWertV)

21. Kontaminationen

22. Immissionen
23. Wirtschaftliche Restnutzungs-

Information

Amtsgericht Heidelberg, Kurfliirstenanlage 15, 69115
Heidelberg

Donnerstag, 11. Juli 2024

2K 57/24

36,4/1.000 MEA, verbunden mit der Raumeinheit Nr. 2,
bestehend aus den Raumen der Wohnung im Erdge-
schoss des Gebaudes Il - alles Nr. 2 -

1638

Helmstadter Stralie 17

74934 Reichartshausen

fur das Gutachten nicht angegeben
Donnerstag, 29. August 2024
Donnerstag, 29. August 2024

Eine Vermietung ist nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

vollunterkellertes Wohngebaude, Erdgeschoss, Ober-
geschoss und Dachgeschoss.

individueller Massivbau,freistehend
Satteldach, Flachdach

1

nicht bekannt

Das Objekt weist keine sichtbare Mangel oder Schaden
auf

Dieses Gutachten wird unter der Annahme erstattet,
dass auf dem Grundstiick weder Altlasten noch sonsti-
ge Kontaminationen wirken - aul3ere Anzeichen lagen
nicht vor

Immissionen waren nicht zu erheben
40
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24.

25.

26.
27.

28.

29.

30.
31.
32.

33.

34.

35.
36.

37.
38.
39.
40.

dauer

Durchschnittliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer
Wohnflachen / Nutzflachen
Wohneinheit 1

Tatsachlicher Mietertrag

nachhaltig erzielbare Miete bei
Beibehaltung der derzeitigen
Nutzung oder Anderung in eine
zulassige andere Nutzung (im
Durchschnitt flr alle Nutzungsar-
ten auf dem Grundstuck)

Belastungen in Abt. I, die auf
das Bauwerk wirken

Angaben zum Grund und Bo-
den

Bebauungsvorschriften

zustandiges Baurechtsamt
zustandiges Grundbuchamt
Belastungen in Abt.ll, die auf den
Grund und Boden wirken

Automatisierter Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom

Automatisierter Auszug aus dem
Liegenschaftsbuch vom
Grundbuch Nr.

Grundstucksgrole (wirtschaftli-
che Sachgemeinschaft)

Angaben zu den ermittelten
Werten

Sachwert

Ertragswert
Verkehrswert
Verkehrswert in Worten

of build & estate

i.d.R. 60 bis 80 Jahre bei reinen Wohngebauden

36,00 m?
nicht bekannt
7,50 EUR/m?Monat

keine Eintragungen ersichtlich

ein Bebauungsplan liegt nicht vor

Gemeinde Reichartshausen
Gemeinde Reichartshausen
A

Montag, 28. Oktober 2024
Montag, 28. Oktober 2024

1095
1.907,00 m?

A

56.525,24 EUR

56.000 EUR

sechs und flinfzig tausend
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5. Auftraggeber des Gutachten

Amtsgericht Heidelberg
Kurfurstenanlage 15
69115 Heidelberg

6. Zweck des Gutachtens

Fir die ,Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB zum Zwecke der
Zwangsversteigerung”“ ist gemaf Auftrag des Auftraggebers die Wertermittlung
des Objektes 36,4 / 1.000 Miteigentumsanteil an Flurstuck-Nummer 1638
Helmstadter Stralle 17 in 74934 Reichartshausen, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Raumeinheit Nr. 2, bestehend aus den Raumen im Erdge-
schoss — alles Nr. 2 — zum Stichtag 29.August 2024.

7. Grundlagen des Gutachtens

der dem Sachverstandigen durch den Auftraggeber am 11.August 2024 er-
teilten Auftrag.

die vom Sachverstandigen am 29.August 2024 durchgefuhrte Ortsbesichti-
gung

die vom Sachverstandigen im Rahmen der Besichtigung und der Gut-
achtenfertigung ausgefuhrten Ermittlungen der Flachen.

die vom Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder
stadtischen Verzeichnissen weiterhin erhaltenen Unterlagen, im Gutachten
naher definiert

die vom Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere
die Infrastruktur und konjunkturellen Entwicklungen betreffend, im Bele-
genheitsgebiet

die vom Sachverstandigen bei verschiedenen Quellen durchgefiihrten
Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart des Objektes be-
treffend.

Darlber hinaus standen folgende Unterlagen zur Verfiigung:

Auszug aus dem Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) vom
28.0ktober 2024

Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) vom 28.Oktober
2024

Teilungserklarung vom 16.Dezember 2005, Ubersandt vom Amtsgericht
Tauberbischofsheim
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» Bauakten des Grundstlicks, eingesehen im Bauamt der Gemeinde Reich-
artshausen
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Gemeinde Reichartshau-
sen
- Weitere Verzeichnisse, im Gutachten genannt

Literaturverweis

Verwendete Fremdliteratur wird im Gutachten durch entsprechende Ful3noten
eindeutig ausgewiesen. Wissenschaftliche Inhalte, die Gegenstand kontrover-
ser Diskussionen in der Fachwelt sind, wurden gesondert und mit besonderer
Sorgfalt behandelt.

Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Die Feststellungen zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen sowie des
Grundstlicks basieren ausschlielRlich auf den Ergebnissen der Ortsbesichti-
gung, den vorgelegten Unterlagen sowie den Angaben aus gemeindeeigenen
Verzeichnissen, sofern diese im Rahmen der Datenerhebung verfligbar waren.
Eine Uberprijfung offentlich-rechtlicher Vorschriften, Genehmigungen, Aufla-
gen oder Verfugungen im Hinblick auf den Bestand und die Nutzung der bauli-
chen Anlagen erfolgte lediglich in dem MalRe, wie es fur die Wertermittlung er-
forderlich war.

Im Rahmen der Zustandsbewertung wurden keine Baustoffprifungen, spezifi-
sche Untersuchungen oder Funktionsprifungen technischer Anlagen durchge-
fuhrt. Insbesondere wurden keine zerstérenden Prifungen an Bauteilen, keine
Bodenuntersuchungen oder Tests der technischen Infrastruktur vorgenommen.
Samtliche Feststellungen des Unterzeichners beruhen auf einer visuellen Be-
gutachtung (Inaugenscheinnahme). Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen
oder Baustoffen stutzen sich auf erhaltene Auskunfte, vorgelegte Unterlagen
oder sachliche Vermutungen.

Zerstorende Untersuchungen wurden in keinem Fall durchgeflhrt, sodass alle
Aussagen und Bewertungen im vorliegenden Bericht auf den beschriebenen
Grundlagen basieren.

Einladungen, Ortsbesichtigung

Am 29.August 2024 fand ein Ortstermin statt; trotz angemessener Wartezeit
erschien niemand zum Termin. Eine Zuordnung der Haustlrklingeln zur zur
bewertenden Einheit war nicht moglich. Ausklnfte der Mitbewohner konnten
nicht eingeholt werden, es 6ffnete niemand.
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Daten und Fakten

Allgemeine Wertverhiltnisse

Eine fundierte Wertermittlung setzt eine prazise Erfassung und Bewertung so-
wohl des Zustands des zu bewertenden Grundstlcks als auch der fir Ver-
gleichszwecke herangezogenen Grundstlcke voraus. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse eines Grundstlcks ergeben sich aus der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag relevanten Einflussfaktoren, die im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr die Preisbildung von Grundstiicken bestimmen. Zu diesen Fak-
toren zahlen die wirtschaftliche Gesamtlage, die Situation am Kapitalmarkt, lo-
kale Entwicklungen, Zinserwartungen, Bevdlkerungsdichte sowie die demogra-
fische Struktur der Region.

Diese allgemeinen Wertverhaltnisse umfassen eine Vielzahl von Einflussgro-
Ren, die entweder allgemein gultig oder spezifisch fir bestimmte Grund-
sticksmarkte, Teilmarkte oder Regionen von Bedeutung sein kdénnen. Die
stadtebaulichen Verhaltnisse werden in dieser Betrachtung bewusst nicht be-
ricksichtigt, um hypothetische Annahmen zu vermeiden, die das tatsachliche
Marktgeschehen verfalschen kénnten. Eine solche Uberlagerung kénnte im
konkreten Fall zu ungenauen Verkehrswerten und zu Erhebungsdaten fuhren,
die die realen Marktverhaltnisse nicht angemessen widerspiegeln.

Mikro- und Makrolage des Objektes

Postanschrift

Helmstadter Strale 17
74934 Reichartshausen

Grundbuchamt
Amtsgericht Tauberbischofsheim

Eigentimer
Die Eigentiimer sind im Gutachten namentlich nicht benannt.

Beurteilung der Wohn- und Geschaftslage (Mikro- und Makrolage)
Vorstellung der Kommune

Makrolage:

11.2.4.1.1.1 Geographische Lage:

o

Reichartshausen ist eine Gemeinde im Rhein-Neckar-Kreis in Baden-
Wirttemberg, Deutschland. Die Gemeinde liegt im sudlichen Bereich des Na-
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turparks Neckartal-Odenwald, etwa 25 Kilometer 6stlich von Heidelberg, 15
Kilometer westlich von Mosbach und etwa 20 Kilometer nordlich von Sins-
heim.

o Reichartshausen ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar, einem bedeuten-
den Wirtschaftsraum in Stidwestdeutschland, der die Stadte Mannheim, Hei-
delberg und Ludwigshafen umfasst.

11.2.4.1.1.2 Verkehrsanbindung:

o Reichartshausen ist an die Bundesstralte B292 angebunden, die eine wichtige
Verkehrsverbindung zwischen Sinsheim und Mosbach darstellt.

o Die nachstgelegenen Autobahnen sind die A6 (Mannheim-Heilbronn) und die
A5 (Karlsruhe-Frankfurt). Die Anschlussstellen sind etwa 20 bis 30 Minuten
entfernt und ermdglichen tberregionale Verkehrsverbindungen.

o Der nachste Bahnhof ist in Aglasterhausen, etwa 10 Kilometer entfernt, mit
Anschluss an die S-Bahn Rhein-Neckar (S-Bahn-Linie S51). Weitere grofiere
Bahnhofe befinden sich in Sinsheim und Mosbach, die Verbindungen nach
Heidelberg, Heilbronn und Mannheim bieten.

o Der internationale Flughafen Frankfurt am Main liegt etwa 100 Kilometer ent-
fernt, der Flughafen Stuttgart etwa 90 Kilometer. Beide sind innerhalb von 1,5
Stunden mit dem Auto erreichbar.

11.2.4.1.1.3 Wirtschaft und Arbeitsmarkt:

o Reichartshausen ist Uberwiegend landlich gepragt. Die lokale Wirtschaft be-
steht aus landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksunternehmen und kleine-
ren Dienstleistungsbetrieben.

o Inden umliegenden Stadten wie Heidelberg, Sinsheim und Mosbach befinden
sich grolRere Arbeitgeber in den Bereichen Automobilbau, Forschung und
Entwicklung, IT, Chemie und Dienstleistungen. Unternehmen wie SAP in
Walldorf sowie Automobilzulieferer in der Region bieten Arbeitsmaoglichkeiten.

o Der Tourismus hat in der Region Bedeutung, vor allem durch die Nahe zum
Naturpark Neckartal-Odenwald und die historischen Sehenswirdigkeiten in
der Umgebung.

11.24.1.2 Mikrolage:

11.2.4.1.2.1 Topographie und Klima:

o Reichartshausen liegt im Ubergangsbereich zwischen Kraichgau und Oden-
wald. Die Umgebung ist gepragt von sanften Hugeln, Feldern, Wiesen und
ausgedehnten Waldflachen.

o Die Hohenlage der Gemeinde betragt etwa 300 Meter liber dem Meeresspie-
gel. Der Boden ist teilweise von Loss gepragt, der fur landwirtschaftliche Nut-
zung geeignet ist.

o Das Klima ist gemaRigt mit einer durchschnittlichen Jahrestemperatur von et-
wa 9-10 Grad Celsius und einer Niederschlagsmenge zwischen 800 und
1.000 Millimetern pro Jahr.
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11.2.4.1.2.2 Infrastruktur:

o Reichartshausen verflgt Uber grundlegende Einrichtungen wie einen Kinder-
garten, eine Grundschule, eine Turnhalle und kleinere Einzelhandelsgeschafte
fur den taglichen Bedarf.

o GroRere Versorgungseinrichtungen wie Supermarkte, weiterfiihrende Schulen
und Krankenhduser befinden sich in umliegenden Stadten wie Sinsheim (20
Kilometer) und Mosbach (15 Kilometer).

o Der offentliche Nahverkehr umfasst Busverbindungen, die Reichartshausen
mit benachbarten Gemeinden und Bahnhdfen in Aglasterhausen und Sins-
heim verbinden.

o Freizeitangebote bestehen in Form von Sportvereinen, Wander- und Radwe-
gen sowie kulturellen Veranstaltungen, die haufig von lokalen Vereinen orga-
nisiert werden.

11.2.4.1.2.3 Wohn- und Siedlungsstruktur:

o Die Gemeinde ist durch eine lockere Bebauung gekennzeichnet, bestehend
aus Einfamilienhausern, Reihenhausern und landwirtschaftlich genutzten Ge-
bauden. Historische Gebaude und Kirchen pragen das Ortsbild.

o Die Bevolkerung verteilt sich auf verschiedene Ortsteile und Wohngebiete, die
durch eine gute Anbindung an die umliegenden Stral3en verbunden sind.

o Die Gemeinde hat keine groReren Gewerbegebiete, sondern kleinere Gewer-
bebetriebe, die lokal tatig sind.

11.2.4.1.2.4 Natur und Umgebung:

o Reichartshausen liegt im Naturpark Neckartal-Odenwald, einem geschitzten
Landschaftsraum, der durch Walder, Flisse und Wanderwege gepragt ist. Die
Region bietet Moglichkeiten fur Outdoor-Aktivitdten und den Erhalt der biolo-
gischen Vielfalt.

o Die Nahe zum Neckartal und zur Mittelgebirgslandschaft des Odenwaldes
macht die Region fur Erholung und Freizeitgestaltung nutzbar.

11.24.1.3 Einwohnerentwicklung und Verwaltung:

11.2.4.1.3.1 Einwohnerzahl:

o Reichartshausen hat etwa 2.000 Einwohner. Die Bevdlkerungsentwicklung ist
stabil mit leichten Schwankungen aufgrund der landlichen Pragung und der
Abwanderung in stadtische Regionen.

11.2.4.1.3.2 Verwaltung:

o Die Gemeinde gehort zur Verwaltungsgemeinschaft Waibstadt und wird von
einem ehrenamtlichen Burgermeister und einem Gemeinderat verwaltet.
Reichartshausen ist Teil des Rhein-Neckar-Kreises und unterliegt den regio-
nalen Planungen und EntwicklungsmafRnahmen des Kreises.
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11.2.4.1.3.3 Gemeindeentwicklung:

o Reichartshausen ist Teil der Regionalplanung firr die Entwicklung landlicher
Raume, die sich auf die Férderung von Landwirtschaft, den Ausbau der Infra-
struktur und die Starkung der Verbindungen zu stadtischen Zentren kon-
zentriert.

11.2.4.2 Wohnlage

© 2024 by ib-institut de © 2024 by wohnlagenkarte de \ﬁapenSheetMap contributors/ Lizenz: ODbL =
16 26 36 46
einfache Wohnlage |  mittiere Wohnlage | gute Wohnlage | sehr gute Wohnlage | Top Wohnlage

Abbildung 1 Wohnlagenqualitat
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Abbildung 2 zur Verfiigung stehende Vergleichsobjekte

11.2.5 Lage innerhalb oder auBerhalb der geschlossenen Ortsbereiche

Das Objekt liegt innerhalb des geschlossenen Umfelds von Reichartshausen in
einem Mischgebiet.

11.2.6 Topographie und Zuschnitt

Das Objekt, das einen regelmafigen Zuschnitt aufweist, ist ein Grundstick mit
klar definierten Grenzen und belegbaren Abmessungen. Es liegt in der Gemar-
kung Reichartshausen. Das bebaute Grundstliick umfasst eine Flache von
1907 m? und ist in der Flurkarte des Staatlichen Vermessungsamtes eingetra-
gen. Angaben zum Baugrund sind nicht verfligbar.
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Auszug aus dem ALK:

Abbildung 3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

11.2.7 AusmaR der Beeintrachtigung durch StraBen oder Eisenbahn, bzw. Flug-
verkehr

Das Grundstick ist in einer Lage situiert, die frei von wesentlichen Beeintrach-
tigungen durch Flugverkehr ist, da keine Flugrouten oder nahegelegenen
Flughafen vorhanden sind, die eine relevante Larmbelastung oder andere ne-
gative Einflusse verursachen konnten.

Der Stralenverkehr stellt eine signifikante Stérquelle dar. Das Objekt grenzt
mit seiner einzigen Fensterfront direkt an die Helmstadter Stralle — der Kreis-
stralle 4188 — an.
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Ein Vorteil des Grundsticks ist das Fehlen von Bahnverkehr in der Nahe.
Dadurch entfallen typische Stérungen wie Schienenlarm, Vibrationen oder an-
dere durch den Bahnverkehr bedingte Belastungen.

11.2.8 Offentliche ErschlieBung
Das Grundstuck befindet sich in einem Gebiet, das grundsatzlich die Moglich-
keit einer Anbindung an die erforderliche Infrastruktur bietet. Es besteht Poten-
zial fur eine Versorgung mit Frischwasser sowie fur die Ableitung von Abwas-
ser, wobei die konkreten ErschlieRungsdetails nicht bekannt sind.
Auch im Hinblick auf die privatrechtliche Erschlieung gibt es Hinweise darauf,
dass eine Ausstattung mit Telefonanschluss und Stromversorgung maglich ist.
Genauere Informationen zur tatsachlichen ErschlieBung liegen jedoch derzeit
nicht vor.
Es wird davon ausgegangen, dass keine weiteren ErschlieRungskosten anfal-
len. Diese Annahme stitzt sich auf die Erhebungen bei der zustandigen Ge-
meindeverwaltung, bei denen keine offenen Beitrage oder sonstigen Kosten
fur die ErschlieBung des Grundstiucks bekannt wurden. Die Uberprifung er-
folgte im Rahmen der standardméfRigen Datenerhebung fur die Wertermittlung,
und es liegen keine Hinweise auf eine abweichende Sachlage vor.

11.2.9 Immissionen
Vor Ort fanden sich keine Hinweise auf Immissionen.

11.2.10 Kontaminationen
Fir dieses Gutachten ist eine Altlastenfreiheit vorauszusetzen. Entsprechende
Hinweise lagen dem angefragten Amt nicht vor.

11.2.11 Ausbau-Zustand, bauliche Ausnutzungsmoglichkeiten

11.21141 Ausbauzustand
Die baulichen Anlagen sind nahezu vollstandig ausgebaut.

11.2.11.2 Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes

1. Flachennutzungsplan nach § 5 vorhanden; Mischbauflache
BauGB )
2. Bebauungsplan nach § 30 BauGB - ein Bebauungsplan liegt nicht vor
DS 375493/1124
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10.

11.

12.

13.

14.

Vorhaben- und Erschliefungsplan
nach § 12 BauGB

Innenortslage
Aulerortslage

Veranderungssperre nach § 14
BauGB

Umlegungsgebiet nach §§ 45 - 79
BauGB

vereinfachte Umlegung nach §§
80 — 84 BauGB

Stadtebauliche Sanierung nach §§
136 ff BauGB

Stadtebauliche "vereinfachte"
Sanierung nach §§ 152 - 156a
BauGB

Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

Verwaltungsvorschrift nach § 2 a
und § 4 Abs. 2 a BauGB-
MalRnahmenG

Gemeindliche EinfluBnahmen

Gemeindliche Satzungen

Ausstattungen des Grund-
stiicks

Entsorgung

of build & estate

das Objekt liegt nicht in einem Vorhaben- oder Er-

" schlieRungsplan
- Das Objekt liegt in Innerortslage (§ 34 BauGB)

- Das Objekt liegt nicht in AuBenortslage (§ 35 BauGB)

Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, fur welches

" eine Veranderungssperre erlassen wurde

. Das Objekt liegt nicht in einem Umlegungsgebiet

Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, flir welches

- eine vereinfachte Umlegung geplant ist oder durchge-

fuhrt wird

Das Objekt liegt nicht in einem stadtebaulichen Sanie-

" rungsgebiet

Das Objekt liegt nicht in einem stadtebaulichen Sanie-

. rungsgebiet, das nach vereinfachten Regeln durchge-

fuhrt wird

Nach hiesiger Kenntnis unterliegt das Grundstiick nicht

" der Vorkaufsvorschrift des § 24 BauGB

Es ist keine geltende Verwaltungsvorschrift bekannt,

. die auf das zu bewertende Grundstlick greifen wiirde

- nicht bekannt

Die Entsorgung von Abwassem erfolgt Giber das ge-
meindliche Kanalnetz; das Grundstiick ist daran ange-

. schlossen. Die Entsorgung von Mull geschieht im

Rahmen privatrechtlicher Ver- und Entsorgungsvertra-
ge mit den Nutzern des Grundstiicks
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

Versorgung (6ffentlich- rechtlich)

Versorgung (privat- rechtlich)

ErschlieBungsbeitrage

sanierungsbedingte Wertaus-
gleichsbetrage

Anliegerstralie
Schutzbereiche
Flurbereinigung

Denkmalschutz (§ 2 DSchG)

Ensembleschutz Denkmal

Naturschutz

Landschaftsschutz

Altlasten

Kampfmittel

Baulasten

Mietspiegel

of build & estate

Eine offentlich - rechtliche Versorgung durch Energie-

trager erfolgt nicht.

Es erfolgt (voraussichtlich) eine privatrechtliche Ver-

= sorgung mit Wasser, Strom. Ob Gasanschluf} vorliegt,

ist nicht bekannt

ErschlieBungsbeitrédge sind nach Kenntnis des Unter-

. zeichners flr das zu bewertende Grundstiick nicht /

nicht mehr zu entrichten

Sanierungsbedingte Ausgleichsbeitrage sind nach

. Kenntnis des Unterzeichners flir das zu bewertende

Grundsttick nicht / nicht mehr zu entrichten

- Gemeindestralte
- nicht bekannt

- Das Grundsttick liegt nicht in einer Flurbereinigung

Das Objekt ist nicht denkmalgeschiitzt. Es besteht die

" Mdglichkeit des Ensembleschutzes bei Neubebauung

Das Objekt ist nicht Teil eines Ensembles, welches

" durch denkmalpflegerische Verordnungen geschiitzt ist

Es bestehen keine naturschutzrechtliche Bestimmun-

. gen, gegen die das Objekt verstot; das Objekt liegt

nicht in einem Naturschutzgebiet

Es bestehen keine landschaftsschutzrechtliche Best-

. immungen, gegen die das Objekt verstoit; das Objekt

liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet

- Es sind keine Altlasten bekannt

Es sind keine Altablagerungen oder Verdachtsmomen-

" te im Hinblick auf vorhandene Kampfmittel bekannt

Es sind keine Baulasten bekannt zu Lasten des zu
bewertenden Objektes; ob zu Gunsten des zu bewer-

* tenden Objektes Baulasten vorhanden sind, war nicht

zu erfahren

- Es existiert kein qualifizierter Mietspiegel
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11.2.11.3 Grundrisse / Schnitte / Ansichten

11.211.3.1 Erdgeschoss

Ly ERDGEN L

Abbildung 4 Erdgeschoss

11.2.11.3.2 Dachgeschoss

Abbildung 5 Dachgeschoss
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11.2.11.3.3 Obergeschoss

Abbildung 6 Obergeschoss
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11.211.3.4 Schnitt

Abbildung 7 Schnitt
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11.2.11.3.5 Ansichten

Abbildung 8 Ansichten

DS 375493/1124
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 2 3

Datum: 29.11.2024



Objekt: 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Raum-

einheit Nr. 2, bestehend aus den Rdumen im Erdgeschoss- alles Nr. 2 -

74934 Reichartshausen, Helmstadter StraRe 17

Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg

11.2.12 Umgebungsplan

Abbildung 9 Umgebungsplan
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11.213 StraBenplan

3
£
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i

Abbildung 10 StraBenplan
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12. Verkehrswertermittlung zum Stichtag 29.August 2024
12.1 Grundbuch
1211 Bestandsverzeichnis
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
- . ; E'z_;'wgu o
Tauberbischofsheim Reichartshausen Reichartshausen 1095 LA
Lfd.Nr. | Bish. Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte [eT
G:fr:d»l “I:-::r- a) Gemarkung H| t —I
sticke | Grd.st. b) Karle | Flurstock | c) Wirtschaftsart und Lage ha a m*
1 2 3 4
1 36,4/1000 Miteigentumsgnteil an dem Grundstiick
50.108 1638 Helmstadter Stralle 17 19 07

Gebédude- und Freiflache
verbunden mit dem Son:lereigentum an der Raumeinheit Nr. 2,

bestehend dus den R&dumen der Wohnung im Erdgeschoss des

Gebaudes I,

- im Aufteiluhgsplan alles mit Nr. 2 bezeichnet.-

Das Miteige
Miteigentu!

(eingetrager
Blatt) besch

Sondereige

tum ist durc

nteilen ge
in den Blatt
Fankt.

h die Einrdumung der zu den anderen
drenden Sondereigentumsrechte
rm R 1094 bis R 1104, ausgenommen dieses

Im dibrigen ;ird wegen d

(UR. Nr. 15
genommen.

Eingetragen

s Gegenstandes und Inhalts des

tums auf dig Eintragungsbewilligung vom 16.12.2005
9/2005, Notariat Neckarbischofsheim) Bezug

am 21.03.2006

Abbildung 11 Bestandsverzeichnis
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Eﬁt; fhtﬂ“":l: )
Tauberbischofsheim Reichartshausen Reichartshausen 1095 s mimimmme
Lfd.Nr. Lid Nr. der
der Grd.st. im
Eintra- Eigentimer Bestands- Grundlage der Eintragung
verzeichnis
i 2 3 4
1 1 Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung
- ohne Eigentumswechsel eingetragen
am 16.01.2012.
Kramer
2 1 Aufgelassen am 18.03.2014.
- Eingetragen am 21.03.2014.
Achstetter
3 1 Aufgelassen am 14.03.2016.
Eingetragen am 06.12.2016.
Koslowski

Abbildung 12 Abt. 1
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Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung

Einln.nnhla& -—

) Tauberbischofsheim Reichartshausen Reichartshausen 1095 "L —

Lfd.Nr,
der
Eintra-
gungen

Lfd.Nr. der
betasteten
Grundst. im

Bestandsverz.

Lasten und Beschrénkungen

1

2

3

i

({]

1

. ==

| ==

Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet. Eingetragen am 07.08.2008.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Geman Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg —Abteilung 50- vom 20.01.2010 -
Az.: 50 K 341/09 E - eingetragen am 28.01.2010.

Nr. 2 bereits geldscht.
Nr. 1, 3 bei Neufassung der Ableilung eingetragen am 16.01.2012.

Kramer

Erwerbsvormerkung fiir

Bezug: Bewilligung vom 31.07.2013 (Notariat Aglasterhausen, UR 1814/2013).
Eingetragen am 10.10.2013.

Achstetter

Erwerbsvormerkung fiir
1. . aeb. 1981;
2. ) " geb. ) )

1985;

zu je 1/2-Anteil.
Bezug: Bewilligung vom 24.10.2014 (Notar Dr. jur. Bruno Rieder in Speyer, UR

2376 Ri/2014).
Eingetragen am 03.11.2014.

Achstetter

Erwerbsvormerkung fir

. geb. am 1988. .

Bezuq:EEv'v_il-quung vormn 14.03.2016 (Notar Gerhard Malchus in Speyer, UR 483

M/2016).
Eingetragen am 21.03.2016.

Koslowski

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 12.06.2024 (2 K 57/24).
Eingetragen (TBB003/254/2024) am 13.06.2024.

Réder

Abbildung 13 Abt. 2
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Abt. 3

Keine Daten eingesehen

12.2

12.21

12.2.2

12.2.3

Bodenwert

Definition und Bedeutung des Bodenwertes

Der Bodenwert stellt in der Immobilienbewertung denjenigen Anteil des Ge-
samtwertes dar, der ausschliel3lich auf den Grund und Boden entféllt. Dieser
Wert wird unabhangig von der baulichen Nutzung oder sonstigen Verbesse-
rungen des Grundsticks bestimmt und bildet somit eine eigenstandige Einheit
innerhalb normierter Wertermittlungsverfahren. Entsprechend den Vorgaben
der Bewertungsrichtlinien wird der Bodenwert in jedem normgerechten Verfah-
ren separat ermittelt und dargestellit.

Einfluss der Restnutzungsdauer auf den Bodenwert

Es ist jedoch zu berlcksichtigen, dass der Einfluss des Bodenwertes auf den
Gesamtwert mit zunehmender Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ab-
nimmt. Bei Objekten mit einer langen Restnutzungsdauer (n > 40 Jahre) wird
der diskontierte Bodenwert im Rahmen der Bewertung zunehmend marginal.
Dies liegt daran, dass der Barwert des Bodenwertes im Verhaltnis zu den Kapi-
talisierungswerten des nachhaltigen Reinertrags der Immobilie eine immer ge-
ringere Rolle spielt. Diese Tendenz ist besonders bei der Anwendung des Er-
tragswertverfahrens zu beachten.

Nach § 17 Abs. 2 Satz 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) kann bei Immobilien mit einer Restnutzungsdauer von mehr als 40
Jahren der Ertragswert direkt durch die Kapitalisierung des nachhaltigen Rein-
ertrags ermittelt werden. In solchen Fallen hat der Bodenwert in der Variation
kaum noch Einfluss auf das Endergebnis der Bewertung.

Notwendigkeit einer Sensitivititsanalyse

Um die tatsachlich geringe Bedeutung des Bodenwertes in solchen Fallen
transparent darzustellen, ist eine Sensitivitatsanalyse im Gutachten erforder-
lich. Diese Analyse zeigt auf, wie Veranderungen im Bodenwert den Gesamt-
wert beeinflussen. Dabei wird nachgewiesen, dass auch bei grolRen Abwei-
chungen im Bodenwert lediglich minimale Schwankungen im ermittelten Er-
tragswert auftreten. Die Sensitivitatsanalyse dient somit als methodischer
Nachweis, dass der Bodenwert bei langen Restnutzungsdauern eine nachran-
gige Rolle spielt.
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12.24 Bodenrichtwerte gemaR Gutachterausschuss

Zur Verankerung der Bewertung in den realen Marktverhaltnissen sind die Bo-
denrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses heranzuziehen. Diese
Richtwerte bieten eine verlassliche Grundlage, um den Bodenwert im jeweili-
gen Marktumfeld objektiv zu bestimmen. Im vorliegenden Gutachten werden
die Bodenrichtwerte detailliert aufgefihrt und im Kontext der Bewertung ange-
messen bericksichtigt.

Zusammenfassend zeigt sich, dass der Bodenwert als eigenstandige Kompo-
nente der Wertermittlung zwar normgemaf zu ermitteln ist, seine Relevanz je-
doch stark von der Restnutzungsdauer der Immobilie und der angewandten
Bewertungsmethode abhangt.

Legende » Wohnbauflache in €/m?

. ity 2 BORIS-BW
_ . . L—e':llhl.l'_ie i‘.:i'lll”{sl,ﬂ' e in €/m’ Gachashdalan
O ausgewdahlter Richtwert » Gewerbliche Bauflache in €/m? © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung
. - Sonderbaufiache in €/m? Baden-Wirttemberg (www.Igl-bw.de)
D Richtwertzone « Landw flliche Fla
) + Forstwirtschaftliche T —— oo
Q@ Kiickposition - Sonstige Flache in €/n 0 120 240 360 480
Abbildung 14 Auszug ,,BORIS“ — fiir den Stichtag
DS 375493/1124
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz

Datum: 29.11.2024



Objekt: 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Raum-
einheit Nr. 2, bestehend aus den Rdumen im Erdgeschoss- alles Nr. 2 -

74934 Reichartshausen, Helmstadter StraRe 17

Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg

the science’

of build & estate

=,
n
o

e

— 0,802 52 0,50 '

Legende + Wohnbauflache in €m?

A5wd

Indastrmstrabe

o

BORIS-BW

. ) * Gemischte Bauflache in €m? Geobasisdaten
O ausgewahiter Richtwert . Gewerbliche Baufléche in €/m? ®Land fiir Geoinformation und Land
, « Sonderbauflache in €/m? Baden-Wurttemberg (www.lgl-bw.de)
D Richtwertzone « Landwirtschaftliche Flache in €m?*
; =7 * Forstwirtschaftliche Fiache in €/m? e e
o Klickposition » Sonstige Flache in €/'m?* 0 10 20 30 40
Abbildung 15 Lagespezifische Darstellung
Lage und Wert
Gemeinde Reichartshausen
|Gemarkungsname Reichartshausen
Gemarkungsnummer 083155
lBodenricht\nrerln ummer 31553003
lBodanrichmrt 120 €m?
Stichtag des Bodenrichiwertes 01.01.2024

Entwicklungszustand Baureifes Land

|Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung
Spezifizierung)

gemischte Bauflache (auch Bauflache ohne nahere

Tiefe 50m

Abbildung 16 Richtwertdetails
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Danach ergibt sich folgende Berechnung und Ableitung:

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert (EUR/m?)

gultig zum Datum 01.01.2024
Gemeinde Reichart-
betragt in der shausen

=120,00 EUR/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ) = 0,7

Lage im Baugebiet = durchschnittlich
Bauflache / Baugebiet = Wohnflache
ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand = frei
GrundstiicksgréRe = 600 m?
Grundstucksform = z.B. rechteckig
Grundstuckstiefe = 0 m
Der Bodenwert des Bewertungsobjekts ist wie folgt definiert:

Bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ) = 1,1500

Lage im Baugebiet = durchschnittlich
Bauflache / Baugebiet = Mischbauflache
ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand = frei
GrundstlicksgroRe = 1.907 m?
Grundstuicksform = rechteckig
Grundstuckstiefe = m
Unter Bezug auf den Bodenrichtwert, gultig zum Datum 01.01.2024

wird die Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem
Richtwertgrundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks,
wie folgt bertcksichtigt:

GFZ-Umrechnung 37,59 EUR/m?
mittels Anwendung der Durchschnitts-Koeffizienten:
[Bodenrichtwert * ((kw : kv) -1)]

kw (Koeffizient Wertermittlungsobjekt) 1,09
kv (Koeffizient Vergleichsobjekt) 0,83
DS 375493/1124
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Zu- / Abschlag fir die Lage im Baugebiet
durchschnittlich

Zu- / Abschlag fir erschlieBungsbeitrags-
und abgabenrechtlicher Zustand

Zu- |/ Abschlag fur GrundsticksgréRRe
Zu- / Abschlag fur Grundsticksbelastungen
Zu- / Abschlag fur Grundstuckstiefe

Bodenwert EUR/m? giiltig zum Datum

Berlicksichtigung der Zeit bis zum
Wertermittlungsstichtag (Auf/Abzinsung)
Zeitdifferenz

Zins

Bodenwert EUR/m?2 zum Wertermittlungsstichtag

ErschlieBungsbeitragsfreies, bau-
reifes Land

1.907 m?*

Bodenwert des Bewertungsobjekts
zum Wertermittlungsstichtag

anteilige Grundstucksgrofe

8 Monate
4,20%

156,00

69 m?2

Der Bodenwert betragt rd. 10.800 EUR.

of build & estate

0% 0,00 EUR/m?

0% 0,00 EUR/m?

0% 0,00 EUR/m?

0% 0,00 EUR/m?

-5% -6,00 EUR/m?
01.01.2024 151,59 EUR/m?
29.08.2024 4,21 EUR/m?

155,80 EUR/m?
(gerundet) 156,00 EUR/m?
297.492,00
EUR/m? = EUR
297.492,00
= EUR
29.08.2024
Bodenwert:
(gerundet) 10.828,71 EUR
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Baubeschreibung

Baujahr

Das Baujahr ist nicht bekannt. Dabei ist berticksichtigt, dass laufende Instand-
haltungs- und ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden.

Baubeschreibung

Zusammenstellung der Baustoffe und Baukonstruktionen: Umfang und
Einschrankungen

Im Rahmen der Bewertung wurde vom Unterzeichner eine grobe Ubersicht
der wesentlichen Baustoffe und Baukonstruktionen des Objekts zusammen-
gestellt, soweit diese vor Ort visuell erkennbar waren. Diese Ubersicht basiert
auf einer sachgerechten Inaugenscheinnahme und wurde nach bestem Wis-
sen und Gewissen angefertigt. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass
die hier enthaltenen Informationen keine zugesicherten Eigenschaften des
bewerteten Objekts im rechtlichen Sinne darstellen. Stattdessen handelt es
sich um eine allgemeine Beschreibung der Bauweise und Materialien, die nur
die visuell erfassbaren und somit Gberprifbaren Komponenten umfasst.

Einschrankungen der Beschreibung

Die Beschreibung umfasst keine verdeckten oder nicht sichtbaren Bauteile,
wie beispielsweise:

Deckenaufbauten,

Wandkonstruktionen im Inneren,

unterirdische Bauteile und Fundamente,

Warmedammungen,

e technische oder bauphysikalische Details.

In diesen Fallen wurden Annahmen getroffen, die auf typischen Bauweisen
vergleichbarer Objekte oder allgemeinen Erfahrungswerten beruhen. Solche
Annahmen sind im Gutachten gesondert gekennzeichnet, um Transparenz zu
gewahrleisten.

Abgrenzung zur Schadensbewertung

Dieses Gutachten dient nicht als Bauschadensgutachten und erhebt keinen
Anspruch darauf, samtliche baulichen Mangel oder Schaden umfassend zu er-
fassen. Es fand keine zerstérende Untersuchung oder technische Messung
statt, um mdgliche verdeckte Schaden oder Schwachstellen zu identifizieren.

Beriicksichtigung gesundheitsschadlicher Stoffe und Schadlinge

Es wurden keine speziellen Untersuchungen hinsichtlich des Vorhandenseins
gesundheitsschadlicher Baumaterialien (z. B. Asbest, PCB, Formaldehyd)
oder pflanzlicher bzw. tierischer Schadlinge (z. B. Schimmel, Holzschadlinge)
durchgefihrt. Auf Grundlage der visuellen Untersuchung ergaben sich jedoch
keine Hinweise, die auf das Vorhandensein solcher Materialien oder Schadlin-
ge schliel3en lassen.
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Funktionsfahigkeit technischer Anlagen

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen wie Heizung, Wasserversor-
gung und Elektroinstallationen wurde im Rahmen der Bewertung nicht geson-
dert Uberprift. Es wird fur die Zwecke dieses Gutachtens angenommen, dass
diese technischen Einrichtungen entweder funktionsfahig sind oder mit ver-
tretbarem Aufwand aus der Instandhaltungsriicklage in einen betriebsbereiten
Zustand versetzt werden kdnnen. Sollten in diesem Zusammenhang Mangel
oder Schaden festgestellt worden sein, wurden diese separat bewertet und im
Gutachten bertcksichtigt.

Zusammenfassung und Bedeutung der Baubeschreibung

Diese Baubeschreibung dient ausschlieRlich der allgemeinen Darstellung des
baulichen Zustands und der Bauweise des Objekts. Sie stellt keine Grundlage
fur rechtliche Anspriche dar und kann auch nicht als detaillierte technische
Prufung verstanden werden. Insbesondere ersetzt sie nicht eine detaillierte
technische oder bauphysikalische Analyse, wie sie im Rahmen eines speziali-
sierten Bauschadensgutachtens erforderlich ware. Ziel ist es, dem Leser des
Gutachtens einen groben, jedoch nachvollziehbaren Uberblick Uber die we-
sentlichen baulichen Eigenschaften des Objekts zu geben.

Detailbeschreibung Wohnhaus

Rohbau / Bautenschutz

1
2

© o ~NO G A

10

11
12

AuBenmauerwerk
AulRenputz

Abdichtung im erdberihrten Bereich

Abdichtung von Balkon- und Terras-
senbelagen

Dachkonstruktion, Deckung
Dachentwasserung
Holzschutz im Aufienbereich
konstruktiver Bautenschutz
Pflasterflachen

Fliesen / Bodenbelagsflachen im Au-
Renbereich

Gelandebearbeitung
Einfriedigungen

Haustechnik

Massiv errichtet
Verputzt, farblich behandelt

augenscheinlich funktionsfahig

augenscheinlich nicht vorhanden

Satteldach
aulRenliegend
vorhanden
vorhanden
vorhanden

vorhanden, Terrasse und Zugang

nicht bekannt
nicht ersichtlich

13

14

Heizungsanlagen / Installationen

Sanitarinstallationen, Sanitare Einrich-
tungen, Fehlfunktionen; Schaden an
Einrichtungen

nicht bekannt

nicht bekannt
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Elektroinstallationen sowie elektrische / .
15 . L nicht bekannt
Elektronische Einrichtungen

Brandschutzanlagen / brandschutz-

16 | technische Einrichtungen sowie Me- nicht bekannt
chanismen

17 | Blitzschutzanlagen nicht bekannt

18 | Niederspannungsanlagen nicht bekannt

Ausbaubereich

19 | Fenster nicht bekannt (PVC Rollladen)
20 | Bodenbelage nicht bekannt
Wandbelage nicht bekannt
Deckenbelage nicht bekannt
21 | Treppen nicht bekannt
22 | Dammungen (Feuchte, Warmeschutz) nicht bekannt
23 | Sonstige Einrichtungen nicht bekannt

sonst. Beurteilung

24 | GrundriRgestaltung zweckmalig

25 | Belichtung / Besonnung ausreichend

26 | Bauschaden / Baumangel siehe gesonderte Aufstellung
27 | unterlassene Instandhaltung siehe gesonderte Aufstellung
28 Kontaminationen, Immissionsbetrach- s. gesonderte Aufstellung

tung

12.3.2.8 Mangel und Schéaden
Mangel und Schaden waren vor Ort nicht ersichtlich.

12.3.3 Restnutzungsdauer

12.3.3.1 Definition und Bedeutung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage bezeichnet
den Zeitraum in Jahren, innerhalb dessen die bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie spiegelt
somit die verbleibende Nutzungsfahigkeit wider, die sowohl von baulichen als
auch von marktspezifischen Faktoren beeinflusst wird. Dabei ist die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer klar von der technischen Lebensdauer zu unter-
scheiden, die die maximale Lebenszeit einer baulichen Anlage bei rein bau-
technischer Betrachtung beschreibt.

Auch wenn eine bauliche Anlage technisch in gutem Zustand ist, kann ihre
wirtschaftliche Nutzungsmoglichkeit eingeschrankt oder obsolet sein, bei-
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spielsweise durch veranderte Marktanforderungen, strukturelle Veralterung
oder mangelnde Attraktivitat flr potenzielle Nutzer. Solche Faktoren machen
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu einer zentralen GréRRe in der Immobi-
lienbewertung.

Relevanz in der Wertermittiung

In den normierten Bewertungsverfahren, wie dem Ertragswertverfahren oder
dem Sachwertverfahren, wird grundsatzlich von der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer ausgegangen. Gemal § 6 Abs. 6 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) ist eine verminderte Restnutzungsdauer zu berlck-
sichtigen, wenn bauliche Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der Nutzer ent-
sprechen. In solchen Féllen beeinflusst die reduzierte Restnutzungsdauer den
Verkehrswert mafRgeblich.

Schatzung der Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist grundsatzlich eine Schatzung, die
auf einer zukunftsgerichteten Bewertung basiert. Wahrend bei der Bestimmung
auch der aktuelle Zustand der baulichen Anlage berucksichtigt wird, spiegelt
dieser Zustand primar den Erfolg vergangener Instandhaltungs- oder Moder-
nisierungsmaRBnahmen wider, die bereits in der Ortsbesichtigung dokumen-
tiert wurden. Mal3geblich ist jedoch, in welchem Umfang die Anlage in Zukunft
unter wirtschaftlich sinnvollem Einsatz weiter genutzt werden kann.

Selbst bei Gebauden, die unter Denkmalschutz stehen, erfolgt die Einschat-
zung der Restnutzungsdauer anhand ihrer zukinftigen Nutzbarkeit und wirt-
schaftlichen Perspektive, nicht allein aufgrund ihrer historischen oder techni-
schen Bedeutung.

Typische Spannweiten der Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer variiert je nach Gebaudeart erheb-
lich, da unterschiedliche Nutzungsarten, Bauweisen und Materialqualitaten ei-
ne Rolle spielen. Ubliche Spannweiten sind beispielsweise:

e Nichtwohngebaude: ca. 45 Jahre

o Gemischt genutzte Gebaude: ca. 65 Jahre

o Wohngebaude: 60 bis 100 Jahre

Restnutzungsdauer im vorliegenden Fall

Im aktuellen Fall wurde die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der betrachteten
Gebdude auf 45 Jahre geschatzt. Diese Einschatzung bertcksichtigt die be-
stehende Substanz, die vorhandenen ,alten“ Bauteile sowie deren teils einge-
schrankte Funktionsfahigkeit, die durch wirtschaftlich vertretbare MalRnahmen
nicht vollstdndig behoben werden kann. Diese reduzierte Restnutzungsdauer
spiegelt die realistischen Bedingungen des Objekts wider.

Auswirkungen auf den Wert

Die Frage, ob eine langere Restnutzungsdauer von beispielsweise 70 Jahren
moglich ware, hat in der Bewertung keine signifikante Bedeutung, da die wirt-
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schaftlichen Konsequenzen solcher Unterschiede im Gesamtkontext oft margi-
nal sind. Wie in der nachfolgenden Sensitivitatsanalyse (beziehungsweise Gra-
fik) dargestellt wird, zeigen Schwankungen in der Restnutzungsdauer nur ei-
nen begrenzten Einfluss auf den Ertrags- oder Sachwert. Dies unterstreicht die
Robustheit der getroffenen Annahme.

Zusammenfassung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist eine zentrale, zukunftsorientierte
GroRe in der Wertermittlung, die die verbleibende Nutzungsfahigkeit einer Im-
mobilie in 6konomischer Hinsicht reflektiert. Im vorliegenden Fall wurde unter
Berlcksichtigung der baulichen Substanz und der aktuellen Marktlage eine
Restnutzungsdauer von 40 Jahren festgelegt. Diese Einschatzung basiert auf
fachlicher Abwagung und wird im weiteren Verlauf der Bewertung konsistent
angewandt.

Abhangigkeit des Vervielfaltigers von der RND
und dem L-Zins

100,00

——0,02

10,00 A

1,00 ==

Vervielfiltiger
t : l« f

16 1
211
261
317

S

36 ]

417

46

93
98 1

73
78
83 ]
88 ]

53
58
631
68 |

0,10

RND

—=—0,025
0,03
0,035

—¥—0,04

—0—0,045

—+—0,05

——0,055
0,06
0,065
0,07
0,075
0,08

Tabelle 1 Abhangigkeit des Ertragsvervielfaltigers von der RND

Mit zunehmender Restnutzungsdauer verandert sich der Vervielfaltiger nicht
mehr. Die in Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer berlcksichtigt auch, dass
verschiedentlich Mangel und Schaden vorhanden sein koénnen, die mit wirt-
schaftlich vertretbarem Aufwand nicht beseitigt werden kénnen.
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Wahl des Bewertungsverfahrens

Vergleich der Wertermittlungsverfahren

Bei der Bewertung von bebauten Grundstiicken wird zwischen dem Ertrags-
wertverfahren und dem Sachwertverfahren unterschieden. Die Wahl des
Verfahrens hangt von den individuellen Gegebenheiten des Bewertungsob-
jekts sowie den Praferenzen des Marktes ab. Die wesentlichen Kriterien flr die
Auswahl sind:

o Zielsetzung der Bewertung: Steht der wirtschaftliche Ertrag (Rendite)
oder der Herstellungswert der Immobilie (fiktive Reproduktion) im Fo-
kus?

e Marktverhalten der Kaufer: Orientiert sich der potenzielle Marktteil-
nehmer primar an rationalen Erwagungen (z. B. Rendite) oder eher an
emotionalen Aspekten (z. B. Prestige)?

In der Praxis zeigt sich, dass Objekte wie das vorliegende in der Region Lam-
brecht selten nach dem Gesichtspunkt historischer Herstellungs- oder Geste-
hungskosten angeboten oder verkauft werden. Solche Ansatze finden fast
ausschlief3lich bei aufdergewdhnlich individuell gestalteten Immobilien Anwen-
dung, die durch ihre Bauweise oder kinstlerische Ausgestaltung einen beson-
deren Status einnehmen.

Marktsituation in der Region

Die Mehrheit der Immobilien in Reichartshausen wird als typische Renditeob-
jekte eingestuft. Diese Objekte weisen eine standardisierte Bauweise auf und
orientieren sich an den Anforderungen des Marktes, insbesondere an der er-
Zielbaren Ertragsfahigkeit. Nur in sehr prominenten Lagen oder bei spezifi-
schen Bauwerken lassen sich subjektiv gepragte, emotionale Kaufentschei-
dungen beobachten, wie sie fir ,kunstdhnliche” Immobilien typisch sind. In der
Regel werden diese Ausnahmen jedoch nicht als marktpragend angesehen.

Fir standardisierte Gebaude, wie sie im vorliegenden Fall bewertet werden,
existiert ein nachweislich funktionierender Mietmarkt. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte in der Region stellt dabei marktnahe Daten
wie Liegenschaftszinssatze zur Verfligung, die die wirtschaftliche Bewertung
solcher Objekte zuverlassig unterstitzen. Diese Marktdaten sind ein klarer In-
dikator dafur, dass sich die Bewertung auf die Ertragsfahigkeit und nicht auf
historische Herstellungskosten sttitzt.

Anwendbarkeit des Sachwertverfahrens

Das Sachwertverfahren zielt darauf ab, den Wert der Bausubstanz anhand

der Normalherstellungskosten abzubilden. Dabei wird nicht nur der aktuelle

Ausstattungsstandard, sondern auch ein fiktives Baujahr bericksichtigt. Die

Bewertung des vorliegenden Objekts war jedoch durch folgende Einschran-

kungen gepragt:

o Es lagen keine vollstandigen Informationen Gber wesentliche Baukonstruk-
tionen (z. B. Haustechnik, Boden-, Wand- und Deckenaufbauten) vor.
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e Fur die fehlenden Detailinformationen hatten Annahmen getroffen werden
muissen, was zu einer freien Schatzung der fiktiven technischen Herstel-
lungskosten gefiihrt hatte. Eine solche Vorgehensweise widerspricht je-
doch den Grundsatzen der Sachverstandigenarbeit, da alle Eingangsdaten
im Gutachten nachvollziehbar begriindet sein mussen.

e Mangels Marktanpassungsfaktoren ware eine sachgerechte Bewertung
nach dem Sachwertverfahren kaum mdglich. Ohne fundierte Grundlagen
ware das Ergebnis spekulativ und nicht belastbar.

Zwar erlaubt § 287 ZPO unter bestimmten Bedingungen freie Schatzungen,
doch wurde diese Vorgehensweise vom Unterzeichner im vorliegenden Fall als
methodisch nicht sachgerecht eingestuft.

12.44 Vorteile des Ertragswertverfahrens
Das Ertragswertverfahren basiert auf der Ertragsfahigkeit der Immobilie und
ist bei Objekten wie dem vorliegenden deutlich besser geeignet, den gewohn-
lichen Geschaftsverkehr abzubilden. Die Grinde hierflr sind:

1. Vorhandene Marktdaten: Fir das Bewertungsobjekt existieren belast-
bare Daten zu Mieten und Liegenschaftszinssatzen. Diese Informatio-
nen erlauben eine sachgerechte und marktkonforme Bewertung.

2. Marktorientierung: Die Teilnehmer des Immobilienmarktes in der Re-
gion orientieren sich bei der Preisbildung vorrangig an der erzielbaren
Rendite und nicht an den historischen Herstellungskosten.

3. Nachweis der Nachhaltigkeit: Das Ertragswertverfahren bertcksich-
tigt die Kapitalisierung des nachhaltigen Reinertrags uber die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer und spiegelt damit die langfristige Wirt-
schaftlichkeit des Objekts wider.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ware hier methodisch problematisch,
da historische Herstellungskosten fir die Preisbildung im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr irrelevant sind.
12.4.5 Rechtliche und methodische Grundlagen

Gemal § 194 BauGB orientiert sich die Verkehrswertermittlung an den Bedin-
gungen des gewohnlichen Geschiftsverkehrs. Dies schliet persdnliche
oder emotionale Praferenzen der Marktteilnehmer aus. Stattdessen wird eine
wirtschaftlich rationale Entscheidungsfindung unterstellt. Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens wird durch folgende rechtliche und methodische Vorga-
ben untermauert:

o § 194 BauGB verlangt, dass der Verkehrswert auf Grundlage objektiver
Marktmechanismen ermittelt wird.

e Das Minimal- und Maximalprinzip wirtschaftlichen Handelns (Optimie-
rung von Kosten und Nutzen) bildet die Basis der Preisfindung im
Markt.

e Zimmermann/Heller (,Grundstiicksbewertung, Prifung von Verkehrs-
wertgutachten®) betonen, dass ein Gutachter ausdriicklich begrinden
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muss, warum er das Ertragswertverfahren nicht anwendet, wenn ein
Mietmarkt flr das Objekt existiert.

Zusammenfassung der Verfahrenswahl

Aus den oben genannten Grinden wird das Ertragswertverfahren als primares
Bewertungsverfahren herangezogen. Es erflllt die Anforderungen an eine
sachgerechte, marktorientierte und rechtlich fundierte Verkehrswertermittlung.
Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall weder me-
thodisch noch markttechnisch gerechtfertigt, da der Verkehrswert des Objekts
malfdgeblich durch seine Ertragsfahigkeit bestimmt wird.

AbschlieRende Bewertung

Das Bewertungsobijekt ist als typisches Renditeobjekt einzuordnen, das durch
seine wirtschaftliche Nutzung gepragt ist. Die Marktdaten zeigen eine stabile
Nachfrage nach vergleichbaren Immobilien. Die Kapitalisierung des nachhalti-
gen Reinertrags bildet eine verlassliche Grundlage fur die Ermittlung des Ver-
kehrswertes, wahrend die Anwendung des Sachwertverfahrens aufgrund der
fehlenden Marktorientierung und methodischen Einschrankungen ausge-
schlossen wird

Ermittlung des Ertragswertes

Vermietbarkeit des Objektes

Der Zustand des Objektes und seiner Gebaude ergibt sich aus der Bilddoku-
mentation und der Zustandsbeschreibung.

Die weiteren Ausfihrungen zur ortsblichen Vergleichsmiete gehen von einer
»,mangel- und schadensfreien®, im Ubrigen ,fertiggestellten* Konstruktion aus.

Erhaltungszustand, Ausbaustufe

Es wird davon ausgegangen, dass sich das Objekt nach der Beseitigung fest-
gestellter Mangel und Schaden in einem ordnungsgemalen und uneinge-
schrankt nutzbaren Erhaltungszustand befindet. Etwaige MalRnahmen, deren
Kosten gemaf § 8 Abs. 3 ImmoWertV bzw. § 19 WertV bericksichtigt werden
kénnten, sind dabei fiktiv in die Bewertung eingeflossen.

Anzusetzende Mieten

Quellen der Datenerhebung und deren Repréasentativitat

Die im Gutachten berucksichtigten Daten stammen aus vielfaltigen und fun-
dierten Quellen, die der Unterzeichner durch seine langjahrige Tatigkeit als
Sachverstandiger flr Immobilienbewertungen und Mietgutachten erschlossen
hat. Diese Quellen sind:

DS 375493/1124
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 4 1

Datum: 29.11.2024



Objekt: 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Raum-
einheit Nr. 2, bestehend aus den Rdumen im Erdgeschoss- alles Nr. 2 -

74934 Reichartshausen, Helmstadter StraRe 17 . .
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg I_the__S__C_!e_r!C__e

12.5.3.1.1

12.5.3.1.2

12.5.3.1.3

12.5.3.1.4

12.5.3.1.5

12.5.3.2

12.5.3.3

of build & estate

Erfahrung aus der Tatigkeit als Mietgutachter

o Im gerichtlichen Auftrag: Hierbei flieRen Daten aus friheren Verfahren ein,
darunter Informationen zu bisher gezahlten Mieten sowie neuen Mietverein-
barungen.

o Im privaten Auftrag: Haufig werden Mieterlisten bereitgestellt, die einen Ein-
blick in die bestehende Mietstruktur und -héhe geben.

Bewertungstatigkeit bei Renditeobjekten

o Aus der Bewertung solcher Objekte ergeben sich regelmaRig Mieterlisten und
detaillierte Informationen zur Vemmietungssituation, die eine belastbare
Grundlage fur die Marktanalyse bieten.

RegelmaRige Marktbeobachtung

o Durch ein kontinuierliches Studium der Tageszeitungen werden Mietangebote
erfasst. Der Unterzeichner ist sich dabei bewusst, dass es sich hierbei um
geforderte Mieten und nicht um tatsadchlich abgeschlossene Mietvertrage
handelt, was in der Auswertung entsprechend bericksichtigt wird.

Zuséatzliche Datenerhebungen

o Analyse von Mietspiegeln umliegender Stadte, soweit diese methodisch be-
lastbar und vergleichbar sind.

o Bericksichtigung von Daten anderer Immobilienunternehmen, die marktnahe
Erkenntnisse liefern.

Austausch mit Marktbeteiligten

o Gesprache mit Maklern, Hausverwaltungen, Vermietern und Mietern bieten
praxisnahe Einblicke in aktuelle Markttrends und Entwicklungen.

Reprasentativitat und Aussagekraft der Daten

Aufgrund der jahrelangen Tatigkeit des Unterzeichners im Immobilienmarkt,
kombiniert mit der breiten Streuung der genutzten Informationsquellen, kann
davon ausgegangen werden, dass die vorliegenden Daten einen reprasentati-
ven Querschnitt des Mietmarktes fur vergleichbare Objekte darstellen. Diese
Einschatzung wird durch laufende Marktbeobachtungen und die Verifizierung
der Daten im Vergleich zu tatsachlichen Gegebenheiten auf dem Mietsektor
gestutzt. Die herangezogenen Vergleichsobjekte stammen zudem haufig aus
einem personlich bekannten Umfeld, was deren Relevanz und Genauigkeit
weiter erhoht.

Schliisselfaktoren der Datenqualitat

Die Datenbasis erfiillt durch folgende Aspekte héchste Standards der Repra-

sentativitat:

e Vielfalt der Informationsquellen: Es wird ein unzensierter Datenfluss aus
einer Vielzahl von Quellen sichergestellt, um ein umfassendes Bild zu er-
halten.
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o Zeitliche Abdeckung: Die Daten erstrecken sich Uber einen Zeitraum von
mindestens vier Jahren, was Schwankungen und Trends im Markt bertck-
sichtigt.

e Konsistenz mit anderen Vergleichsdaten: Die ausgewahlten Werte wi-
dersprechen nicht anderen belastbaren Marktinformationen und spiegeln die
Realitat des Marktes wider.

e Verhiltnis von Bestands- und Neumieten: Die Daten berlcksichtigen ein
ausgewogenes Verhaltnis zwischen bestehenden Mietverhaltnissen und
Neuabschliissen, basierend auf einem Verteilungsschlissel, der auf um-
fangreicher Erfahrung beruht.

12.5.3.4 Rechtliche und methodische Grundlagen

Die Qualitat und Verlasslichkeit der erhobenen Daten wird durch Rechtspre-
chung und bewahrte Bewertungspraktiken gestitzt. Die breite Datengrundlage
sowie die systematische Auswahl der Vergleichswerte gewahrleisten, dass die
ermittelten Werte den tatsachlichen Marktverhaltnissen entsprechen und in ei-
nem rechtlichen Kontext Bestand haben.

Insgesamt bilden die sorgfaltig ausgewahlten Daten und die bewahrte Metho-
dik eine solide Grundlage fur eine objektive und marktkonforme Bewertung des
Bewertungsobjekts’.

12.5.3.5 Flachen- und Kubatur Ermittlung

Das Objekt konnte nicht aufgemessen werden. Es existieren nur Auflenmalie.
Aus diesen wurde sachgerecht eine Wohnflache vom Unterzeichner abgeleitet.

12.5.3.6 Herleitung der Miete

12.5.3.6.1 Definition und Anwendung ortsublicher Vergleichsmieten

Bei der Emmittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete wird auf das Entgelt fiir die
Gebrauchs- bzw. Nutzungsiiberlassung eines Objektes ohne Beriicksich-
tigung der Betriebskosten (Nettokaltmiete) abgestellt. Die Vergleichsmiete
spiegelt den Preis wider, der flr eine Wohnung oder Einheit gleicher Art, Grolde,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ver-
einbart wird.

" BayOLG vom 23.7.31/37 RE-Miet 2/87:

,Die den Sachverstdndigen auszeichnende besondere Sachkunde auf einem bestimmten Gebiet erwirbt sich
dieser einmal durch eine entsprechende Ausbildung und zum anderen durch Berufserfahrung. Bei der Ermitt-
lung der ortstiblichen Vergleichsmiete im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 5 (verbunden mit dem Sondernutzungs-
recht an der Teileinheit Nr. 4 nebst drei Stellpldtzen und farbig markierter Freifldche)MHG, kommt der Berufs-
erfahrung des Sachverstédndigen besondere Bedeutung zu. Im Vordergrund steht ndmlich die Verarbeitung
von Erfahrungswerten. Der Sachverstdndige muss bezliglich der in Frage stehenden Mietentgelte der betref-
fenden Gemeinde liber einen Erfahrungsschatz aus einer Vielzahl von Féllen verfiigen. Diesen Erfahrungs-

schatz wird der Sachversténdige in erster Linie im Rahmen seiner beruflichen Tétigkeit ansammeln.”
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12.5.3.6.2 Kriterien flur die Heranziehung von Vergleichsmieten

Grundsatzlich sind nur solche Vergleichsmieten geeignet, die von Objekten
stammen, die in den folgenden Merkmalen mit dem Bewertungsobjekt tiberein-
stimmen:

e Art der Nutzung: Wohnraum oder gewerbliche Nutzung, einschlieRlich spe-
zifischer Anforderungen wie Grundrissgestaltung oder Nutzungszweck.

e GroBe: Die Flache der zu bewertenden Einheit muss im Vergleich zu den
herangezogenen Objekten in einem ahnlichen Rahmen liegen.

e Ausstattung: Technischer und baulicher Standard wie Heizungssysteme,
Bader, Bodenbelage oder energetische Eigenschaften.

o Beschaffenheit: Qualitat der baulichen Substanz, Modernisierungsgrad und
eventuelle Mangel oder Einschrankungen.

e Lage: Sowohl die Makrolage (Stadt, Gemeinde) als auch die Mikrolage
(Nachbarschaft, Erreichbarkeit von Infrastruktur, Umfeldqualitat) spielen eine
entscheidende Rolle.

Dabei sind nicht nur Vergleichsobjekte innerhalb derselben Gemeinde heranzu-

ziehen, sondern auch solche, die in vergleichbaren Gemeinden mit dhnlichen

Strukturen und Wohnumfeldern liegen.

12.5.3.6.3 Erfahrungsbasierte Vergleichswerte

Aus seiner langjahrigen beruflichen Tatigkeit als Sachverstandiger sind dem Un-
terzeichner eine ausreichende Zahl an Objekten bekannt, die als Vergleichs-
grundlage herangezogen werden kénnen. Diese Objekte umfassen:

o Direkt beobachtete Vergleichseinheiten: Immobilien, die durch persénli-
che Begutachtung, Bewertungen oder im Rahmen von Mietgutachten do-
kumentiert wurden.

o Marktanalysen: RegelmaRig erhobene Marktdaten zu Mieten in vergleich-
baren Gemeinden oder Stadtteilen, die ahnliche Strukturen und Gegeben-
heiten aufweisen.

e Zusatzliche Quellen: Informationen aus Mietspiegeln, Berichten des Gut-
achterausschusses oder offentlich zuganglichen Datenbanken.

12.5.3.6.4 Erweiterung um spezifische Einflussfaktoren

Bei der Auswahl von Vergleichsmieten wird nicht nur auf die unmittelbare Ver-

gleichbarkeit der Objekte geachtet, sondern auch auf:

1. Zeitraum der Mietvereinbarung: Altere Mietvertrédge kdnnen aufgrund von
gesetzlichen Mietsteigerungsvorgaben oder Indexmieten von den aktuellen
Marktverhaltnissen abweichen. Nur zeithah abgeschlossene Mietvertrage
sind daher vollstandig reprasentativ.

2. Angebots- und Nachfragesituation: Die aktuelle Marktlage, einschlieflich
der Leerstandsquote oder der Mietnachfrage, beeinflusst die Vergleichbar-
keit. Lokale Besonderheiten wie studentische Ballungsrdume oder Pendler-
regionen werden berucksichtigt.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen: Mietpreisbremsen oder andere gesetz-
liche Vorgaben, die Einfluss auf die Entwicklung der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete haben kdnnen, werden in die Analyse einbezogen.
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12.5.3.6.5 Fazit zur Anwendung ortsliblicher Vergleichsmieten

Die Berucksichtigung der ortsublichen Vergleichsmiete bildet eine solide
Grundlage fur die Wertermittlung des Bewertungsobjekts, da sie auf Marktme-
chanismen basiert und die realen Gegebenheiten widerspiegelt. Die breite Da-
tenbasis des Unterzeichners gewahrleistet eine fundierte und reprasentative
Einschatzung, die auf Vergleichsobjekten ahnlicher Art, GroRRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage beruht. Auch regionale Abweichungen werden durch
die Einbeziehung ahnlicher Gemeinden korrekt bericksichtigt, um eine markt-
gerechte Bewertung zu gewahrleisten.

12.5.3.6.6 Ermittelte Daten auf dem Mart

Vergleichsangebote sortiert nach max. U:-eieir'shmmu-".g der Vergleichsangebote sortiert nach Objektndhe (sh. dazu auch die

Objektmerkmale (sh. dazu auch die Detailansichten auf den Detailansichten auf den Folgeseiten).
Folgeselten).
Treffer Wohnfidche Angebotspreis/m? Treffer Wohnflache Angebotspreis/m?
9 e e 7 51 m? 980€ Q o 70 v 886€
e e e 60 m? 583 € @ # 71 m 7,75 €
9 i 57 m? 9,65 € @ 8 4 85 mr 6,00 €
9 rdr 50 mé 800€ G # 63 m? 9,52 €
9 & 76 m? 7,24 € @ 81 ¥ 888 €
e drdr 55 m? 945 € ? 8l m? 988 €
@ i 58 m 8,62 € @ S 75 m° 10,00 €
@ i 70m 7,18 € @ * 75 m 933 €

Abbildung 17 erhobene Vergleichsdaten

Entwicklung der Angebotspreise der letzten drei Jahre inkl. Trendvorschau. Sind keine Aussagekraftigen
Langzeitdaten vorhanden, werden keine Kurven abgebildet.

201 2019 n . 02 00 2074

Reichartshausen Landkre,s ~  =e==- Trendfortschreibung

Abbildung 18 Angebotsentwicklung
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Baujahresklasse 1979 - 1983 | 12 Monate

5,00 € 6,00 € 7,00 € 8,00 € 9,00 € 10,00 €
Quartier ' - ' Keine Angebote
PLZ Keine Angebote
Ort Keine Angebote

Baujahresklasse 1979 - 1983 | 24 Monate

5,00 € 6,00 € 7.00 € 8,00 € 9,00 € 10,00 €
.Q.ua.rtier' ' ' ' - : ' ' '~ Keine Angebote
PLZ Keine Angebote
Ort Keine Angebote

Bestand | 12 Monate

5,00 € 6,00 € 7,00 € 8,00 € 9,00 € 10,00 €
.Qua'rrier' ' ' ' - ' ' o . . . Keine Angebote
PLZ @ 774¢ 8 Falle
ort @ 77a¢ 8 Falle

Bestand | 24 Monate

5,00 € 6,00 € 7,00 € 8,00 € 9,00 € 10,00 €
Quartier T T Keine Angebote
PLZ O 7.25¢ 17 Falle
Ort O 725¢ 17 Félle

Abbildung 19 wie vor, gegliedert in Baujahresklassen
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Gemeinde Reichartshausen

Baujahresklassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl
1969 - 1978 794 € 794€ 794 € 794-794€ 7.94€ 66 m? 1
1979-1983 - - - - - -

1984-1994 - - - - - s
Altbau gesamt 774 € 611 € 952 € 6,11-9,22€ 78B4 € 86 m* 8

12 Monate

Baujahresklassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl

1969 - 1978 673€ 552 € 794 € 5,76-7,70 € 6,73 € 73mi 2
1979 - 1983 — = = - = e o
1984 - 1994 =
Altbau gesamt 725€ 5,00 € 952 € 571-899€ 645 € 90 m2 17

24 Monate

PLZ 74934

Baujahresklassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl|
1969 -1978 794€ 794 € 794 € 794-794€ 7.94¢€ 66 m? 1
1979-1983 -

1984 - 1994

Altbau gesamt 7,74 € 611€ 9,52 € 611-9,22€ 7,84 € sem? 8

12 Monate

Baujahresklassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WEFL Anzahl
1969 - 1978 6,73 € 552€ 794 € 5,76 -7,70 € 6,73 € 73m? 2
1979 - 1983

1884 - 1994 o
Altbau gesamt T25€ 5,00 € 952¢€ 571-899€ 6,45 € 90 m? 17

24 Monate

Wohnquartier

Baujahresklassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl
1969-1978 - — - = =

1979-1983 - — —-_ - = =5

1984 -1994 - - - - o -

Altbau gesamt — — — =L s i

12 Monate

Baujahresklassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl|
1969 - 1978 - -

1979 - 1583 -

1984 - 1994

Altbau gesamt - — - - -

24 Monate

Abbildung 20 Angebotsspannen in raumlicher Differenzierung

12.5.3.6.7  Angaben von Maklern

12.5.3.6.7.1 Erhebung und Analyse ortsiiblicher Vergleichsmieten fiir verschiedene Nutzungsarten

Nach umfassenden Erhebungen und Gesprachen mit ortskundigen Maklern
konnten marktubliche Vergleichsmieten fur verschiedene Nutzungsarten ermit-
telt werden. Diese orientieren sich an den Gegebenheiten des oértlichen Marktes
und spiegeln die derzeitige Nachfrage sowie die erzielbaren Preise im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr wider. Die Angaben beziehen sich auf Nettokaltmieten
ohne Nebenkosten.
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12.5.3.6.7.1.1 Wohnflachen

Far Wohnflachen in Gebrauchtimmobilien mit durchschnittlichem Nutzwert be-
wegen sich die normaliblichen Mieten im freien Handel je nach Lage, Aus-
stattung und Zustand der Immobilie in folgenden Spannen:

6,50 EUR/m? bis 8,55 EUR/m?
o Im unteren Bereich (ca. 6,50 EUR/m?) befinden sich altere oder weniger zent-
ral gelegene Objekte mit geringerer Ausstattung.
o Im oberen Bereich (bis 8,55 EUR/m?) finden sich Neubauwohnungen mit mo-
derner Ausstattung, renoviertem Zustand oder attraktiver Lage.

12.5.3.6.7.1.2 Lagerflachen

Fir Lagerflachen, die sich insbesondere flr einfache Lager- und Abstellzwecke
eignen, wurden folgende Vergleichsmieten festgestellt:

Bis zu 2,00 EUR/m?
o Diese Werte gelten fur nicht beheizte und funktional gestaltete Lagerflachen
ohne besondere Anforderungen.

12.5.3.6.7.1.3 Produktionsflachen

Produktionsflachen, die sich fiir gewerbliche Nutzungen in Handwerk, Leichtin-
dustrie oder ahnlichen Branchen eignen, weisen folgende Mieten auf:

Bis zu 6,00 EUR/m?
o Die Werte variieren in Abhangigkeit von der technischen Ausstattung (z. B.
Bodenbelastbarkeit, Raumhdhe) und der Nahe zu infrastrukturellen Anbin-
dungen.

12.5.3.6.7.1.4 Biroflachen

Buroflachen, die in ihrer Ausstattung und Lage auf die Anforderungen kleiner
bis mittelgroRer Betriebe zugeschnitten sind, zeigen folgende Mietwerte:

Bis zu 8,00 EUR/m?

o Hierbei handelt es sich um gut erschlossene Buroeinheiten mit funktionaler
Ausstattung, die jedoch nicht den Anforderungen eines hochmodernen Biro-
gebaudes entsprechen.

12.5.3.6.7.1.5 Garagen und Stellplatze
Flar Garagen und Stellplatze im Monat sind folgende Mieten marktublich:

15,00 EUR bis 45,00 EUR pro Stellplatz
o Der Mietpreis variiert je nach Art des Stellplatzes (offener Stellplatz, Tiefgara-
ge, Einzelgarage) sowie der Lage innerhalb des Ortes.
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12.5.3.6.7.2 Faktoren zur Abweichung

Die oben genannten Mietwerte stellen allgemeine Richtwerte dar, die von einer

Vielzahl von Faktoren beeinflusst werden kénnen:

1. Lage: Zentrale oder infrastrukturell bevorzugte Lagen erzielen hdhere Mie-
ten.

2. Zustand und Ausstattung: Modernisierte, renovierte oder neuwertige Ob-
jekte befinden sich eher im oberen Bereich der Preisspanne.

3. Marktdynamik: Lokale Entwicklungen, wie ein angespannter Wohnungs-
markt, kdnnen die Mieten erhohen, wahrend ein Uberangebot diese senken
kann.

4. Spezifische Anforderungen: Fur gewerbliche Flachen spielen individuelle
Anforderungen, wie besondere technische Ausstattung, Zuganglichkeit oder
Nahe zu Verkehrsknotenpunkten, eine wichtige Rolle.

12.5.3.6.7.3 Weiterfiihrende Daten

Prelsuntergrenze fiir alle Vergleichsobjekte in Reichartshausen Preisobergrenze
580 € 9,80 €
580 € 10,00 €
iib Immobilien-Richtwert
7,70 €/m?

12.5.3.6.7.4 Zusammenfassung und Bedeutung

Die ermittelten Vergleichsmieten geben einen fundierten Uberblick Uber die
marktiblichen Preise fir verschiedene Nutzungsarten in der Region. Diese Wer-
te dienen als Grundlage fir eine realistische Einschatzung des potenziellen Er-
tragswertes und unterstitzen die Wertermittlung des Bewertungsobjekts. Die
grol’e Spannweite der Mietpreise erlaubt eine flexible Anpassung an die indivi-
duellen Gegebenheiten des jeweiligen Objekts.

12.5.3.6.8  Zusammenfassung

12.5.3.6.8.1 Anpassung der Vergleichswerte und Mietansdtze

Die Anpassung der Vergleichswerte an die gesetzlichen Merkmale gemal §
558 Abs. 2 BGB (Art, Grofde, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage) erfolgte
auf Basis statistisch und empirisch abgeleiteter Mietwertrelationen aus dem lo-
kalen und regionalen Mietmarkt. Dabei wurden mdéglichst vergleichbare Objekte
hinsichtlich ihrer Art, Ausstattung und Nutzung herangezogen, um eine markt-
konforme Bewertung sicherzustellen. Zusatzlich wurde die Immissionslage am
Bewertungsobjekt berucksichtigt, um externe Einflisse wie Verkehrslarm oder
Umweltbelastungen angemessen zu wirdigen.
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12.5.3.6.8.1.1 Mietansatze

Far die weitere Berechnung wurden folgende Mietansatze herangezogen:

Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete
Wohneinheit 1 36,00 m2 7,50 EUR/m?

Summe [ 36,00 m2|

12.5.3.6.8.1.2 Nachhaltigkeit der Mietansatze

Die genannten Betrage reprasentieren die nachhaltig erzielbaren Mieten unter
Berticksichtigung der spezifischen Lage des Bewertungsobjekts, der aktuellen
Marktbedingungen und der infrastrukturellen Gegebenheiten. Es wird davon
ausgegangen, dass diese Mietansatze Uber die verbleibende wirtschaftliche
Nutzungsdauer des Objekts hinweg nicht Uberschritten werden kdnnen.
Die ermittelten Werte berticksichtigen:
e Den baulichen Zustand des Objekts, einschliefl3lich eventuell vorhan-
dener Einschrankungen oder Modernisierungen.
o Die mikro- und makrolagebezogenen Gegebenheiten, wie Verkehrs-
anbindung, Nachbarschaftsstruktur und Infrastruktur.

12.5.3.6.8.1.3 Fazit

12.54

12.5.4.1

Die festgelegten Mietansatze sind das Ergebnis einer sorgfaltigen Abwagung
zwischen empirischen Marktdaten und objektspezifischen Merkmalen. Sie ge-
wahrleisten eine realistische Einschatzung der nachhaltig erzielbaren Mieten,
die den Anforderungen der Verkehrswertermittlung gerecht wird.

Bewirtschaftungskosten

Ermittlung des Reinertrags: Abzug der Bewirtschaftungskosten

Um den Reinertrag eines Objekts zu berechnen, missen von den erzielten
Bruttoeinnahmen (z. B. Mieteinnahmen) die regelmaRig und nachhaltig anfal-
lenden Bewirtschaftungskosten abgezogen werden. Bewirtschaftungskosten
sind Ausgaben, die dem Eigentimer im Rahmen der Verwaltung und Unterhal-
tung des Objekts entstehen und die fiir die Sicherstellung der Nutzung sowie
den langfristigen Erhalt des Objekts erforderlich sind.

Ausgenommen von den Bewirtschaftungskosten sind:

e Zinsen fur Hypothekendarlehen oder Grundschulden, da diese als Fi-
nanzierungskosten gelten und nicht direkt mit dem Betrieb der Immobi-
lie zusammenhangen.

e Sonstige Zahlungen fir privatrechtliche Verpflichtungen, die auf dem
Grundstuck lasten, da diese nicht als allgemeine, objektbezogene Be-
triebskosten einzustufen sind.
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12.5.4.1.1 Zusammensetzung der Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten lassen sich in folgende Hauptkategorien untertei-
len:

12.5.4.1.1.1 Verwaltungskosten

Kosten fur die Verwaltung der Immobilie, beispielsweise:

Gebuhren fiur Hausverwaltungen (bei externem Management)
Buchhaltungs- und Rechtskosten

Kosten fir die Organisation von Reparaturen und Wartungen

Diese Kosten sind besonders bei grofieren Mehrfamilienhdusern oder Rendi-
teobjekten relevant.

12.5.4.1.1.2 Instandhaltungskosten

Aufwendungen fur den Erhalt und die Pflege der Immobilie, wie:

e Reparaturen und kleinere bauliche MalRhahmen

e Wartung von technischen Anlagen (Heizung, Aufzug, Klimaanlage)

¢ Regelmalige Pflege von Aul3enanlagen
Diese Kosten sind notwendig, um die Immobilie in einem ordnungsgemalien
Zustand zu halten und eine nachhaltige Vermietbarkeit sicherzustellen.

12.5.4.1.1.3 Betriebskosten (nicht umlagefihig)
Nicht umlagefahige Betriebskosten:
Diese tragt der Eigentimer selbst, z. B. Kosten flr nicht umlegbare Versiche-
rungen oder den Leerstand.

12.5.4.1.1.4 Abschreibungen (Wertminderung durch Abnutzung)

Kalkulatorische Abschreibungen, die den Wertverlust des Gebdudes durch Al-
terung und Abnutzung berlicksichtigen. Diese sind fur die Wertermittlung von
Bedeutung, auch wenn sie nicht direkt liquiditatswirksam sind.

12.5.4.1.1.5 Riicklagen fiir Modernisierungen

Rucklagenbildung fiir gréRere MalRnahmen, die nicht in den laufenden In-
standhaltungskosten enthalten sind, wie energetische Sanierungen oder Mo-
dernisierungen zur Anpassung an Marktanforderungen.

12.5.4.1.1.6 Leerstandskosten

e Kosten, die durch voribergehende Nichtvermietbarkeit entstehen, wie:

e Ausfallende Mieteinnahmen

o Betriebskosten, die in Leerstandsphasen nicht auf Mieter umgelegt
werden kénnen.

DS 375493/1124
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 5 1

Datum: 29.11.2024



Objekt: 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Raum-
einheit Nr. 2, bestehend aus den Rdumen im Erdgeschoss- alles Nr. 2 -

74934 Reichartshausen, Helmstadter StraRe 17 . .
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg I_the__S__C_!e_r!C__e

of build & estate

12.54.1.2 Bewertung und Abzug der Bewirtschaftungskosten

Die H6he der Bewirtschaftungskosten variiert je nach Alter, Zustand, Lage und
Nutzung des Objekts. Fur eine fundierte Wertermittlung werden entweder:

e Pauschalwerte herangezogen, die sich an typischen Erfahrungswerten
orientieren, oder

e Objektspezifische Berechnungen vorgenommen, sofern detaillierte In-
formationen zu den tatsachlichen Kosten vorliegen.

12.54.1.3 Relevanz fiir die Reinertragsberechnung

Die Abzige der Bewirtschaftungskosten sind essenziell, um den Nettoertrag
der Immobilie (Reinertrag) korrekt zu ermitteln. Der Reinertrag bildet die Basis
fur das Ertragswertverfahren, da er den nachhaltigen wirtschaftlichen Nutzen
der Immobilie widerspiegelt. Dabei ist die Abzugsfahigkeit der Bewirtschaf-
tungskosten rechtlich und methodisch klar geregelt, um Verzerrungen in der
Wertermittlung zu vermeiden.

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

Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor)

Eingangsdaten

Restnutzungsdauer 40,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 4,20 %
r
Q-1 1 1
\% = g-1 * q" oder q-1 = 19,2182721

qn_.] p

Abbildung 21 Ableitung Ertragsvervielfaltiger

12.5.4.3 Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die
Kosten fiir die Prifungen des Jahresabschlusses oder der Geschaftsflihrung
des Eigentumers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentumer die Verwal-
tung selbst durchfihrt.

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

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder
durch den bestimmungsgemafRen Gebrauch des Grundstliicks sowie seiner
baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen (§ 19 Abs. 2 ImmoWertV,
§ 27 Abs. 2 der Il. BV). Sie kommen nur dann zum Ansatz, wenn sie nicht auf
die Miete umgelegt werden kdénnen. Im gegebenen wird angenommen, dass
fur den Vermieter keine Betriebskosten anfallen. Tatsachliche Vereinbarungen
wurden nicht bekannt.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witte-
rung zur Erhaltung des bestimmungsgemafRen Gebrauchs der baulichen An-
lagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden missen. Die In-
standhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung als
auch die fur die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende Kosten.
Schdnheitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen Nutzern
getragen.

Die Instandhaltungsricklage ist im § 21 Abs. 5 Nr. 4 Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) geregelt. Danach handelt es sich um die vorgeschriebene An-
sammlung einer angemessenen Geldsumme, aus der notwendige Instandset-
zung und Instandhaltung, gegebenenfalls auch die modernisierende Instand-
setzung, am gemeinschaftlichen Eigentum zukunftig finanziert werden.

Die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriicklage gehért zu ei-
ner ordnungsgemafien Verwaltung.

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

Die peterssche Formel wird zur Abschatzung der Hohe der notwendigen, jahr-
lichen Instandhaltungsriicklage (auch Instandhaltungsrickstellung genannt)
genutzt. Sie wurde empirisch ermittelt und beruht auf der Auswertung von sta-
tistischen Daten Uber die Instandhaltungskosten von Gebauden und ist damit
ein relativ zuverlassiges Instrument um die laufenden Kosten flir den Werter-
halt eines Gebaudes zu ermitteln.

Nach dieser Methode miissen die reinen Herstellungskosten (ohne Grund-
stlicks- oder ErschlieBungskosten) mit dem Faktor 1,5 multipliziert und dann
durch 80 Jahre dividiert werden. Grundlage dieser Kalkulation ist es, dass in-
nerhalb von 80 Jahren der 1,5-fache Wert der Herstellungskosten fur die In-
standhaltung des Gebaudes anfallt.

Aus dieser Methode hat der Unterzeichner bereits vor Jahren in einer Fort-
schreibung folgende Beziehung statistisch abgeleitet:
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Faktorenableitung @ \NOhNhaus === Mischnutzung

e rein gewerbl.

3,5

05 \

O T T T T T T
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Zeit

Faktor peterssche Formel

Abbildung 22 Faktorenableitung zur Ermittlung der Instandhaltungsriicklage

Die ursprunglichen Baukosten und damit die Instandhaltungsrickstellungen
kénnen grob geschatzt wie folgt ermittelt werden:

Ableitung peterssche Formel zur Ermittlung der Instandhaltungskostenricklage:

Sachwert der baulichen Anl. 13.112,27 €
Faktor = 1,3

ergibt Instandhaltungsricklage p.a.= 213,07 €

Tabelle 2 Ermittlung der Instandhaltungsriicklage

Es ergibt sich bei der gegebenen Wohnnutzung eine Instandhaltungsricklage
von rd. 213 EUR p.a..
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Mietausfallwagnis

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

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

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

Dass es grundsatzlich keine allgemein gultigen Empfehlungen zu Bewirtschaf-
tungskosten geben kann, wird unter anderem daran deutlich, dass die noch in
der WertR 96 vorhandenen Pauschalsatze fur Mietwohngrundsticke in der
WertR 2002 ersatzlos gestrichen wurden. Die WertR 2006 beinhalten ebenfalls
keine Ansatze.

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

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

Nach § 29 I1.BV ist das Mietausfallwagnis ... das Wagnis einer Ertragsminde-
rung, die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten, Vergltungen
und Zuschlagen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Vermietung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Rdumung...“ Die WertR 2002.5.2.5 emp-
fiehlt zwischen 2 und 4% der Nettokaltmiete bei Wohn — und Geschaftsgrund-
stlicken. Kleiber empfiehlt im Werk ,Verkehrswertermittiung von Grundsticken®
2.Auflage 2002 auf S. 1.3235 unter Rnd 33 bis 4% bei Wohnnutzung und bis
8% bei reiner Gewerbenutzung. Kédme es tatsachlich zu einem Mietausfall und
musste dieser rechtlich verfolgt werden, so ist allgemein bekannt, wie teuer ei-
nem Eigentimer alleine der (eigene) Rechtsanwalt kommt.

2 Kleiber a.a.0., § 18 Rnd 61
3 Gablenz, Grundstiickswertermittlung leicht verstandlich, 2.Auflage 2005; Kleiber, Verkehrswertermittiung

von Grundstlicken, bereits in der 4.Auflage 2002
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Der Unterzeichner lehnt sich hier an den Vorgaben der WertR an und verwen-
det einen Ansatz von 3% des Rohertrags fiir das Mietausfallwagnis. Dieser
Ansatz bertcksichtigt die Marktfahigkeit sowie die Lage des Objektes und die
entsprechende Nachfrage am odrtlichen Teilmarkt nach solchen Immobilienar-
ten.

Liegenschaftszins*
Die Aufgaben des Liegenschaftszinssatzes sind wie folgt zu beschreiben:

Mittels des Liegenschaftszinssatzes (und der Restnutzungsdauer) wird die Ab-
schreibung ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz ist weiterhin der Zinssatz, der
zusammen mit der Restnutzungsdauer die Verbindung zwischen Abschrei-
bung sowie Gebaudewertverzinsung einerseits und Gebaudewert andererseits
herstellt. Schliellich wird Uber den Liegenschaftszinssatz die Verknupfung
zwischen dem Bodenwert und der Bodenwertverzinsung geschaffen. Die Defi-
nition des Liegenschaftszinssatzes ergibt sich unmittelbar aus den oben be-
schriebenen Aufgaben:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengré3e innerhalb des Ertragswertver-
fahrens, mittels der die Verbindung zwischen dem Reinertrag und dem Er-
tragswert hergestellt wird.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz kdnnen in drei Kategorien
unterteilt werden:
= Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren
o ( z.B. Konditionen fur Hypotheken und sonstigen Baugeldern, Be-
steuerung von Kapital und Grundbesitz)
=  Marktbezogene Einflussfaktoren
o (z.B. Wohnungsangebot bzw.-Nachfrage)
=  Objektbezogene Einflussfaktoren
o (z.B. Grundstiicksart)

Bezugnehmend auf die konkrete Objektbewertung liegen mir keine Liegen-
schaftszinsatze vor. Der Gutachterausschuss erhebt keine Zinssatze. Ich be-
diene mich — neben den eigenen Datenerhebungen aus der gutachterlichen
Praxis - der Fachliteratur®. Hier wurden bundesweit Liegenschaftszinsatze aus
Kaufpreisen ruckgerechnet und in verschiedenen Bandbreiten zum Ausdruck
gebracht. Mit verschiedenen Einflussfaktoren kénnen hier die L-Zinsatze in-
nerhalb der Bandbreiten angepasst werden.

“aus § 14 Abs. 3 der ImmoWertV

5GuG /Luchterhand 5/95 Aufsatz Sommer/Kréll Anzuwendende Liegenschaftszinsétze aus einer empirischen
Untersuchung, S.290; Fortschreibung in Anlehnung an Sommer/Hausmann GuG 3/2006 S. 139 ff (Quelle der
Ausgangsbandbreiten)
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Es ergibt sich folgende marktgerechte Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
in Anlehnung an Sommer/Hausmann GuG 3/2006 S. 139 ff (Quelle der Ausgangsbandbreiten)
Ausgangsbandbreiten: Min Bandbreite Max
Wohnung
WohnungsgréRenanp.: Uber 60m? Wohnung 0,50 3,94-4,83 7,70
Anzahl der Wohneinheiten: bis zu 3 Wohneinheiten Einfamilienwohnhaus 0,70 2,26-3,85 4,60
Lage gute Lage Zweifamilienwohnhaus, Reihenhaus 2,50 3,22-4,95 4,54
Restnutzungsdauer lange Restnutzungsdauer Dreifamilienwohnhaus 2,50 3,03-4,42 8,30
Miet - und Kaufpreisrelation niedriges Mietniveau Mehrfamilienwohnhaus 2,50 4,71-5,65 8,00
Zukunftserwartungen hohes Investitionsrisiko Gemischt genutztes Gebaude 3,00 4,69-9,50 8,00
Wohn / Gewerbeanteil Uberwiegender Wohnanteil Geschaéfts- und Biirogebéude 4,40 5,60-6,51 8,00
Berechnung: Spanneneinteilung reines Gewerbeobjekt 6,00 6,30-7,10 8,00
von 3,94
bis 4,83 Weitere Begriindung / Plausibilisierung, soweit notwendig:
Korrekturfaktoren (Auswahl) bewirkt:
WohnungsgréRenanp. (B17) obere Halfte der Bandbreite
Anzahl der Wohneinheiten (B18) mittleres Drittel der Bandbreite
Lage (B19) mittleres Drittel der Bandbreite
Restnutzungsdauer (B20) obere Halfte der Bandbreite
Miet - und Kaufpreisrelation (B21) untere Hélfte der Bandbreite
Zukunftserwartungen (B22) obere Halfte der Bandbreite
Wohn / Gewerbeanteil (B23) untere Halfte der Bandbreite
: : von bis
Grafische Ableitung L-Zins Start 304 483
B17 4,83 4,39
6,00 B18 3,94 4,39
B19 4,09 4,24
5,00 -~ B20 4,24 4,16
400 | it T O ——— B21 4,24 4,20
% B22 4,20 4,22
3 3.00 — /O
,5 === bis
2,00 Ergebnis: Der Liegenschaftszins
bewegt sich nach der vorgenannten
1,00 Ableitung in einer Spanne zwischen
4,20 und 4,22
0,00 T T T T T T
Start B17 B18 B19 B20 B21 B22 Ausgewshit 4,20
EinfluRfaktoren (Bezeichnung s.oben)
c2006-24 Gablenz Klaus

Abbildung 23 Ableitung Liegenschaftszinssatz

Somit kann ein Liegenschaftszinssatz aufgrund der vorgenannten Einflussfakto-
ren von etwa 4,2% als realistisch angesehen werden. Dies deckt sich mit eige-
nen empirischen Untersuchungen.

Sichtet man die einschlagige Fachliteratur, so ergeben sich folgende Ergebnis-
se:
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Ifd. Autor Woh- Ein- bzw. Mehrfam.- Geschafts- und
Nr- nungsei- Zweifam. Hauser / Miet- | Burogrundsti-
gentum Hauser wohngrundstii- | cke
cke / Mischnut-
zung
Simon/
1 ) 2,0-4,0 4,0-5,0 6,0 -6,5
Kleiber®
2 Vogels’ 2,5-3,5 3,5-4,5 6,5 -7,0
3 Pohnert® 4,0-5,0 5,5 -6,5 6,0 -7,5
4 Sommer® 25-4,5 40-55 6,0-7,0
5 Ross'® 25-3,5 4,0-45 5,0 -6,0
6 Wert R 76/96 5,0 6,5 -8,0
Kleiber/
7 Simon/ 2,0-4,0 4,0-5,0 6,0 -6,5
Weyers"'!
8 Sturm’?
Sprengnet-
9 tor'3 2,75-4,00 2,00-3,25 3,00-4,00 5,50 -6,50
er
Simon/Cors/
10 4,50 -5,50 5,50 -6,50
Troll™
Kleiber, Si- . . .
11 s 3,5 2,0 bis 4,0 4,0 bis 5,0 6,0 bis 9,0
mon

Tabelle 3 Liegenschaftszinssatze in der Fachliteratur

Man erkennt zwangslaufig, dass der Liegenschaftszinssatz um so héher ist, je
unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstlicksertrage sind. Dies ist im
gegebenen der Fall. Hier besteht eine unterdurchschnittliche Sicherheit der Er-
tragserzielung und ein mittleres Risiko der Vermarktung. Es Uberwiegt die
Wohnnutzung.

6 Simon / Kleiber Schéatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 7 Auflage, S.211 4.85 Luchterhand
"Vogels, Grundstiicks-und Gebaudebewertung marktgerecht, 5.Auflage, S.165

8 Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittiung, 4.Auflage, S.129

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

9 Ross / Brachmann: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken,
27 Aufl. Oppermann Verlag S. 317

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

12 Sturm; Die neue Wertermittiung, Weka Verlag Lose Blatt einschl.4.Ergénzungslieferung Juni 1998

'3 Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Band Il einschl. 36.Ergéanzungslieferung
1998, Lose Blatt

4 Simon, Cors, Troll: Handbuch der Grundstiickswertermittlung, 3.Auflage, Vahlen Miinchen 1993

5 Kleiber/Simon. WertV98, 5.Auflage 1999 Bundesanzeiger Verlag KéIn
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Da die vorab ermittelten Anséatze sich mit den eigenen Erhebungen und
der fiihrenden Fachliteratur weitestgehend decken, wird dieser Faktor als
Liegenschaftszinssatz verwendet (in mathematisch korrekter GroRe).

Ermittlung des Ertragswertes

Das Ertragswertverfahren ist ein zentraler Ansatz in der Immobilienbewer-
tung, das den Verkehrswert eines Grundstiicks auf Basis der nachhaltig erziel-
baren Reinertrage bestimmt. Dabei werden die Reinertrage, die sich aus der
Nutzung des Objekts Uber dessen Restnutzungsdauer erzielen lassen, abzlg-
lich der Bodenwertverzinsung, kapitalisiert. Die Kapitalisierung erfolgt mit dem
Liegenschaftszinssatz, der das wirtschaftliche Risiko und die Renditeerwar-
tung des Marktes widerspiegelt. AnschlieBend wird der Bodenwert hinzuad-
diert, um den Ertragswert des Grundstiicks zu ermitteln.

Diese Vorgehensweise ist in den §§ 17 ff. der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) geregelt und bildet eine methodisch fundierte
Grundlage flr die Bewertung von Renditeobjekten.

Marktorientierung im Ertragswertverfahren

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird bei der Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens umfassend bericksichtigt. Dies geschieht durch die Berick-
sichtigung folgender marktrelevanter GroRen:

1. Ertragsverhaltnisse: Die nachhaltig erzielbaren Mieten oder Ertrage
des Bewertungsobjekts, die sich aus Marktanalysen oder Vergleichsda-
ten ableiten.

2. Liegenschaftszinssatz: Ein Zinssatz, der das wirtschaftliche Risiko,
die Rentabilitdt und die Markterwartungen fur vergleichbare Grundsti-
cke in der Region widerspiegelt.

3. Bewirtschaftungskosten: Regelmalig anfallende Kosten, die den Er-
tragen gegenzurechnen sind, z. B. fir Verwaltung, Instandhaltung und
Betrieb.

4. Sonstige wertbeeinflussende Umstande: Alle weiteren Faktoren, die
den Marktwert beeinflussen, wie Lagequalitat, Infrastruktur, rechtliche
Rahmenbedingungen und Nutzungsbeschrankungen.

Da diese GrolRen aus realen, marktbezogenen Daten vergleichbarer Grundsti-
cke abgeleitet werden, ist das Ertragswertverfahren trotz seines eigenstandi-
gen methodischen Ansatzes zugleich ein vergleichendes Verfahren. Es ori-
entiert sich an den tatsachlichen Gegebenheiten des Marktes und stellt so si-
cher, dass die Bewertung marktkonform und praxisnah ist.

Kapitalisierung der Ertrage

Die Kapitalisierung der nachhaltig erzielbaren Reinertrage erfolgt Uber die
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Hierbei werden die jahrlichen Er-
trage abzuglich der Bodenwertverzinsung mit dem Liegenschaftszinssatz ab-
gezinst. Dieser Prozess spiegelt die 6konomische Realitat wider, indem zu-
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kinftige Ertrage auf ihren heutigen Wert berechnet werden. Die Bodenwertver-
zinsung gewahrleistet dabei, dass der Anteil des Grund und Bodens gesondert
betrachtet wird, unabhangig von der baulichen Nutzung.

Marktanpassung und Obsoleszenz

Im Regelfall ist bei sachgerechter Anwendung des Ertragswertverfahrens keine
zusatzliche Marktanpassung erforderlich, da die maligeblichen Parameter —
wie Mietertrage, Liegenschaftszinssatze und Bewirtschaftungskosten — bereits
auf Basis marktgerechter Daten erhoben werden. Dies macht das Verfahren
besonders robust und transparent.

Obsoleszenzrisiken oder andere Faktoren, die den Wert oder die Rentabilitat
der Immobilie langfristig beeinflussen kénnen, werden durch die Bertcksichti-
gung der Restnutzungsdauer und der damit verbundenen Ertragsprognosen
indirekt einbezogen.

Vorteile des Ertragswertverfahrens

Das Ertragswertverfahren bietet eine Vielzahl von Vorteilen, insbesondere bei
der Bewertung von Renditeobjekten wie Mietshausern, Blrogebauden oder
Gewerbeimmobilien:
e Praxisndhe: Es spiegelt die tatsdchlichen Marktverhaltnisse und die
Erwartungen der Marktteilnehmer wider.
o Flexibilitat: Es ermdglicht die Berucksichtigung unterschiedlicher Er-
trags- und Kostenstrukturen.
o Objektivitat: Die Verwendung marktbezogener Daten gewahrleistet ei-
ne hohe Transparenz und Nachvollziehbarkeit.

Zusammenfassung

Das Ertragswertverfahren ist nicht nur ein zentraler Ansatz der Verkehrswer-
termittlung, sondern auch ein zuverlassiges Instrument, um den Marktwert von
renditeorientierten Immobilien realitdtsnah abzubilden. Durch die Integration
marktbezogener Daten und die methodisch fundierte Kapitalisierung der Ertra-
ge ermdglicht es eine prazise und marktkonforme Bewertung, bei der zusatzli-
che Anpassungen in der Regel nicht erforderlich sind. Damit erfiillt es die An-
forderungen sowohl der ImmoWertV als auch der Praxis optimal.
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Bodenwertermittlung

ant. Grundstiicksflache 69,41 m?

of build

: estate

c Gablenz 2004

Bodenwert je m? ant. Boden: 156,00 EUR/m?
Bodenwert 10.828,71 EUR
Ertragswertberechnung
Ermittlung Rohertrag:
Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete Jahresmiete
Wohneinheit 1 36,00 m? 7,50 EUR/m? 3.240,00 €
Summe | 36,00 m? 3.240,00 € |
jahrlicher Rohertrag 3.240,00 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrags) 3,00 % 97,20 €
Betriebskosten (in tatsachlicher Hohe, in EUR) 0,00 EUR - €
Instandhaltung (in % des Rohertrags aus Ableitung 6,58 % 213,07 €
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrags) 3,00 % 97,20 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten 407,47 €
jahrlicher Reinertrag 2.832,53 €
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 4,20 %
Bodenwert 10828,71 EUR
jahrliche Bodenwertverzinsung 454,76 €
jahrlicher Ertrag 2.377,76 €
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 4,20%
Restnutzungsdauer 40,00 Jahre
Vervielfaltiger 19,218
Ertragswert der baulichen Anlagen 45.696,53 €
Bodenwert + 10.828,71 €
Mangelbeseitigung - €
Ertragswert des Grundstiicks gerundet = 56.525,24 €

Tabelle 4 Ermittlung Ertragswert

DS 375493/1124
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 29.11.2024

61



Objekt: 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Raum-
einheit Nr. 2, bestehend aus den Rdumen im Erdgeschoss- alles Nr. 2 -
74934 Reichartshausen, Helmstadter StraRe 17

- L]
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg Il_le__SQ!E_n_C_e
of build & estate

Es ergibt sich nach vorstehender Berechnung ein anteiliger Ertragswert in Héhe
von rd. 56.000.- EUR. Es ergeben sich dabei folgende statistischen GroRen:

Statistische Kennzahlen

Ertragswert nach der Faktor 300 Methode: 70.813,14 EUR
Verhéltnis Ertragswert / verm. Flache 1.570,15 EUR/n?
Verhéltnis Ertragswert / Grundstiicksflache 814,31 EUR/n?
Durchschnittliche Miete bezogen auf Gesamt 7,50 EUR/m?
Bodenwertanteil am Ertragswert 19,16%
Gebaudewertanteil am Ertragswert 80,84%
Reinertragsanteil am Rohertrag 87,42%
Verhaltnis Ertragswert/Rohertrag p.a. 17,45 fach
Anteil von Belastungen am Ertragswert 0,00%

Tabelle 5 Statistische Kennzahlen
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12.5.6.7 Sensitivitatsanalyse und Plausibilititskontrolle am Beispiel Bodenwert
und Restnutzungsdauer

Wie die nachstehende Sensitivitatsanalyse aufzeigt, ist der Bodenwert hin-
sichtlich des Ergebnisses des Ertragswertes entscheidungsirrelevant. Die Va-
riation ist im Hinblick der allgemeinen Schatzungenauigkeit fir die Prognose
des Verkehrswertes unbedeutend, wie die Rechtsprechung schon recht frih
feststellte.'®

Sensitivitdatsanalyse des Bodenwerts

Der hier in Ansatz gebrachte Bodenwert wird nachstehend um 20 % variiert. Das Ergebnis ist tabellarisch

und grafisch dargestellt; es ist festzustellen, dass eine Varianz des Bodenwerts ohne Bedeutung fiir den
Ertragswert bleibt.

Bodenwert je m? Y%-Veranderung Ertragswert
Varianz 1 124,80 EUR/m? 69,41 m? 0,739 ¢ 56.107,44 EUR
Ursprung 156,00 EUR/n¥ 69,41 m? 0,000 ¢ 56.525,24 EUR
Varianz 2 187,20 EUR/m? 69,41 m? 0,739 ¢ 56.943,04 EUR

Varianzdarstellung Bodenwert/Ertragswert
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= 30000
o
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0

124,80 EUR/m? 156,00 EUR/m? 187,20 EUR/m?
-10000
Bodenwert je m?

Abbildung 24 Sensitivititsanalyse des Bodenwertes

6 vgl. z.B. BGH Urteil vom 8.11.131/3, Il ZR 86/81; BGH Urteil vom 30.5.1963 Ill ZR 230/61; BGH Urteil vom 28.6.1966 IV ZR
287/64; BGH Urteil vom 26.4.1991 V ZR 61/90; VGH Miinchen Urteil vom 13.6.1990 M 9 K 89.21957; OLG Frankfurt Main Urteil
vom 19.9.1974 6 U 4/75; BGH Urteil vom 1.4.31/37 — Iva ZR 78/68; OLG Nurnberg, Urteil vom 1.4.31/37; LG Hamburg Urteil
vom 31.10.1960 — 10 O 30/60; LG Berlin, Urteil vom 22.11.1955 4 - 338/54; VG Munster, Urteil vom 18.2.31/38 — 3 K 226/85

Uusw.
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Gleiches gilt auch fur die Restnutzungsdauer:
Sensitivitidtsanalyse der Restnutzungsdauer
Die in der Ertragswertberechnung in Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer wird um 20% variiert.

Auch hier zeigt sich, dass eine Varianz in vorgenannter Hohe fir die Bemessung des Ertragswertes
ohne Bedeutung bleibt.

Restnutzungsdauer %-Veranderung Ertragswert
Varianz 1 32 Jahre -7,53 % 52.268,49 EUR
Ursprung 40 Jahre 0,00 % 56.525,24 EUR
Varianz 2 48 Jahre 5,42 % 59.588,26 EUR

Varianzdarstellung Restnutzungsdauer / Ertragswert
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Ertragswert

20000

10000

Restnutzungsdauer von .. bis ..

Abbildung 25 Sensitivititsanalyse der Restnutzungsdauer
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Stabilitatstest des Ertragswertes anhand der ,,Monte Carlo“ Simulation

Einleitung

Der Entscheidungsprozess fir Eingangsdaten einer Immobilienbewertung be-
zieht komplexe, dynamische und unsichere Komponenten mit ein. Modelle zur
Unterstlitzung der Entscheidungsfindung sollten diese drei Dimensionen bein-
halten, damit optimal Uber die Vor- oder Nachteilhaftigkeit einer Bewertung ent-
schieden werden kann. Dabei sind das Ausmal} an Unsicherheit, die Dynamik
und die Komplexitdt der Verfahren die Dimensionen des Bewertungsdia-
gramms. Das Ausmall an Unsicherheit kann von einer deterministischen Situa-
tion, in der alle Variablen bekannt sind, bis zu einer probabilistischen Situation
in der kaum Informationen Uber die Variablen vorhanden sind, reichen. Die Zeit-
dimension reicht von statisch, auf einen Zeitpunkt ausgerichtet bis dynamisch,
bei der nach den Perioden der Zahlungsstrome differenziert wird. Die Anzahl
der Variablen bestimmt die Komplexitat des angewandten Verfahrens.

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

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

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

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

Verfahrensbegriindung

Die Risikoabschatzung, wie sich bestimmte Verhaltensweisen — marktspezifi-
sche Verhaltensweisen, genau genannt — in der zukiinftigen Betrachtungsweise
variieren werden und wie dabei bestimmte Determinanten wie variable Immissi-
onseinflisse Einfluss nehmen, ist die Grundlage fiir die weitere Uberlegung
nach einer geeigneten Ableitung einer plausiblen Betrachtung.
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Hierunter fallen sog. ,Stochastische Methoden® zur Analyse; diese beziehen die
Dimension der Wahrscheinlichkeit mit ein. Da die Werte vieler Variablen einer
Bewertung nicht mit Sicherheit bestimmt werden kénnen, werden bei stochasti-
schen Verfahren diese Variablen als Bandbreite mit ihren individuellen Wahr-
scheinlichkeitsverteilungen dargestellt.

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

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

Die vorgenannte Art der Messung der Wahrscheinlichkeiten ist regelmafiig star-
ker Kritik ausgesetzt. Es wird argumentiert, eine heute aufgestellte Wahrschein-
lichkeitsverteilung kdnne morgen schon anders aussehen. Eine Moglichkeit,
dieser Kritik auszuweichen, sind Algorithmen, welche die Verteilung der Wahr-
scheinlichkeiten flir den Anwender Ubernehmen. Diese Algorithmen fanden
durch die Verwendung von Spannen als Eingangsdaten anstatt fest fixierter Da-
ten Berucksichtigung, und zwar unter Anwendung der sog. Schlaifer-Raiffa-
Methode.

Bei Verwendung des hier vorhandenen Algorithmus bendtigt der Anwender le-
diglich drei Zahlen, um eine Wahrscheinlichkeitsverteilung zu erhalten. Dies
sind der wahrscheinlichste Wert sowie der Minimal- und Maximalwert, den eine
Variable nach Einschatzung des Bewerters annehmen kann. Dem Algorithmus
ist ein Zufallsgenerator inharent, der zufallig einen Wert aus der Bandbreite er-
mittelt. Bei einer entsprechend grof3en Anzahl von Berechnungen erhalt man
schlieBlich die Verteilung.

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

Ableitung des MCE Wertes

Die Zahlenwerte, die bei jedem Lauf benutzt werden, werden gemal einer Zu-
fallsverteilung von einem beliebigen Punkt innerhalb der Bandbreite, jedoch
entsprechend der Form der beiden Halften der resultierenden Normalverteilun-
gen gewahlt. Die jeweiligen Eingangsdaten werden gegentiber dem dichtesten
Wert in Abhangigkeit vom Grad der Variabilitdt innerhalb der Unter- und Ober-
grenzen gewichtet. Die Standardabweichung fir jede Halfte der Verteilungskur-
ve wird separat berechnet, d.h. eine symmetrische Verteilung ist nicht notwen-
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dig. Diese Methode ist nicht nur eine bessere Darstellung der tatsachlichen Er-
gebnisse, sie vermeidet auch, dass nicht vertraute Entscheidungen bezlglich
der Wahrscheinlichkeit bei den Eingangsdaten getroffen wird.

Wenn eine Simulation aus insgesamt neunzehn variablen Eingangsgréfien be-
steht und jede mit finf wahrscheinlichen Werten versehen wurde, so ergibt dies
5% = 1,907348633"* mogliche Ergebnisse. Bei der angewandten Monte-Carlo-
Simulation wurden nicht alle mdglichen Ergebnisse errechnet, sondern es wur-
den Stichproben ermittelt und in einer Verteilung dargestellt, die reprasentativ
fur die Gesamtheit aller Ergebnisse ist. Dabei wird, wie schon erwahnt fir jede
variable EingangsgroRe zufallig ein Wert aus der Bandbreite aller moglichen
Werte definiert. Dabei wurde eine Gewichtung der ausgewahlten Eingangsgro-
3en vorgenommen, um sicher zu stellen, dass jeder Wert auch tatsachlich vor-
kommt. Die so erhaltenen variablen EingangsgroRen wurden mit den festen
EingangsgrofRen unter Vorgabe der ausgewahlten Zielfunktion in Zusammen-
hang gebracht und das Ergebnis wurde errechnet. Der beschriebene Prozess
wird nun sehr oft wiederholt (i.d.R. bis zu 10.000 mal). Dadurch erhalt man die
gewilinschte Bandbreite méglicher Ergebnisse, die nun mit Hilfe weiterer Verfah-
ren analysiert werden kdnnen.

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

EingangsgroRen:

Minimum Maximum Mittelwert Anzahl d. Klassen
Bodenwert: 5.414,35 € 16.243,06 € 10.828,71 € 8
Jahresrohertrag: 1.620,00 € 4.860,00 € 3.240,00 € 8
Bewirtschaftungskosten: 203,74 € 611,21 € 407,47 € 8
Liegenschaftszinssatz: 3,00 6,25 4,63 6
Restnutzungsdauer: 20 60 40 6
Ergebnisse: %-Abweichung

zu Monte-Carlo
Ertragswert: minimal: 12.950,03 € -76,72 | Abweichung zu
maximal: 131.621,68 € 136,58 | tatsachlicher EW:

arith. Mittel aus obigen Werten: 72.285,86 € 29,93 56.525,24 €
Ertragswert aus mittl. Eingangswerten: 52.980,72 € -4,77 | (ohne Mangel)
Ertragswert (Median) nach Monte-Carlo: 55.636,28 € -1,60%

Tabelle 6 Ableitung MCE- Wert

DS 375493/1124
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 29.11.2024
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Objekt: 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Raum-

einheit Nr. 2, bestehend aus den Rdumen im Erdgeschoss- alles Nr. 2 -

74934 Reichartshausen, Helmstadter StraRe 17 . .
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg the science
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Abbildung 26 Haufigkeitsverteilung MCE Wert

Dabei zeigt sich, dass der ermittelte Ertragswert (ohne Bericksichtigung § 19
WertV) lediglich rd. 1,6 % von dem durch die ,Spannen- Simulation“ ermittelten
wahrscheinlichsten Ertragswert abweicht, wobei besonderen Wert auf die Vari-
ation der beiden ,Risikoeingangsdaten“ Liegenschaftszins und Restnutzungs-
dauer eingegangen wurde — damit erlbrigt sich im Hinblick auf die allgemeine
Schatzgenauigkeit samtlicher obergutachterlicher Streit Uber die Korrektheit
bzw. Auswirkung bestimmter Eingangsdaten.

DS 375493/1124
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Objekt: 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Raum-
einheit Nr. 2, bestehend aus den Rdumen im Erdgeschoss- alles Nr. 2 -
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13.

13.1

of build & estate

Ergebnisse

Wertansétze

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

Nach der Definition des Gesetzes ' wird der Verkehrswert von dem Preis be-
stimmt, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Objektes ohne Ricksicht auf gewodhnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichs-
ten zu erzielende Preis, wenn dem Verkdufer vorweg eine hinreichende Zeit-
spanne zur Vermarktung zur Verfligung stand. Der Verkehrswert ist der Preis,
den wirtschaftlich verniinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung aller
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen
Wertverhéltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln
wiirden (Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist dabei, dass den Parteien ein
durchschnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskauffillen bendétigter, Vermark-
tungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfligung steht. Diese Definition von
Sprengnetter bedarf allerdings einer Erlauterung, denn nach § 194 BauGB wird
der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn
der Preis eines Grundstlicks entspricht eben nicht dessen Wert; vielmehr ist
der Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumstbertragung, der
Wert hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie der gewohnliche oder simu-
lierte Geschaftsverkehr in seinem Kaufverhalten bei dem zu bewertenden
Grundstlck reagieren wirde.

Kleiber schreibt hierzu:'®

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

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittlungstechnisch)
als ein statistischer Wert zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf der
Grundlage des ausgewogenen Mittels den zum Vergleich herangezogenen Da-
ten ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabhangig; zum einen unterliegt
der Zustand des betreffenden Grundstiicks stetigen Anderungen, zum anderen

7§ 194 BauGB

8 Kleiber a.a.0., S. 250, Rnd. 2

DS 375493/1124
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13.2

13.3

of build & estate

kann sich auch die Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, die allgemeinen Verhaltnisse in der jeweiligen Belegenheitsge-
meinde sowie weitere Rahmenbedingungen andern.

Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

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

Ergebnisse

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbetracht
dessen, dass davon ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheit-
lich aus Ertragsgesichtspunkten das zu bewertende Objekt betrachten wird,
orientiere ich mich am ermittelten Ertragswert. Unter Berlcksichtigung aller
wert- und marktbeeinflussender Umstande, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmoglichkeiten, orientiert sich
der Unterzeichner an den ermittelten Werten und halt, auch um keine Exaktheit
vorzutauschen, gerundet folgende Werte fir die Bewertung zum Stichtag,
dem 29.August 2024 fur korrekt angemessen:

Verkehrswert des 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 2, bestehend aus den Raumen im
Erdgeschoss — alles Nr. 2 — an Flurstiick-Nummer 1638 Gebaude- und
Freiflache Helmstadter Strae 17, 74934 Reichartshausen

56.000.- €

(in Worten: sechsundfiinfzigtausend Euro)

DS 375493/1124
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14. Anlagen

14.1 Fotos

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

DS 375493/1124
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Objekt: 36,4/1.000 tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Raum-
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ad i g ot |

Abbildung 27 Briefkasten "Nr.17"
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Abbildung 28 Klingelschild "Nr.17"
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Abbildung 29 Ansicht des Objektes von der Helmstadter StraBe aus
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Abbildung 30 wie vor
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15. Schlusserklarung

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwor-
tung nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne
personliches Interesse am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm
keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Markranstadt, Freitag; 29. Nove

Klaus B.Galle

16. Anlagen
16.1 Teilungserkldrung
In Anlage
DS 375493/1124
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 7 6

Datum: 29.11.2024
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Ausfertigung

Urkundenrolle Nr. 1589 /2005

Gaschehen in den Amtsraumen des Notariats Neckarbischofsheim am
sechzehnten Dezember zweitausendfinf -———

- 16. Dezember 2005 -
Vor dem Notariat Neckarbischofsheim

Gegenwdértig: Oberjustizrat Dr. Rainer Gliese
als Notar

Es ist erschienen, unbedenklich voll geschéaftsfahig:

Eine Vorbefassung des Notars im Sinne von § 3 Abs. 1 Ziff. 7 BeurkG liegt nicht vor.

D Erschienene wies sich aus durch Personalausweis und erkiart zu offentlicher Beur-
kundung folgende

Begriindung von Wohnungs-
und Teileigentum

l. Bestand

ist im Grundbuch des GVV Waibstadt flir Reichartshausen Blatt
Nr. 591 als Alleineigentimer des Grundstlcks

BV-Nr. 2.
Fist. Nr. 1638 GF Helmstadter Stralfie 17 mit 19,07 ar

eingetragen.

Auf dem Grundstlick stehen zu Wohn- und Gewerbezwecken dienende Gebaulichkei- -
ten.

Das Grundstiick ist in Abt. Jll belastet wie folgt:

Nr. 2 - DM 230.000,0C0 Briefgrundschuld fiir die BfG Bank AG in Pforzheim

Nr. 3 - DM 100.000,00 Buchgrundschuld fir die Sparkasse Sinsheim

Nr.4 - Eu 51.000,00 Buchgrundschuld fiir die Sparkasse Kraichgau, Bruchsal-
Bretten-Sinsheim in Bruchsal

Nr.5 - Eu  50.000,00 Buchgrundschuld fir die Volksbank Schwarzbachtal eG in

Waibstadi.
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Die Grundschulden bleiben bestehen und werden als Gesamtgrundschulden auf alle
Einheiten (bertragen.

ll. Teilung

Der Eigentimer teilt das vorbezeichnete Grundstick in elf Miteigentumsanteile, und
zwar in der Weise, dass mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an be-
stimmten, zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Wohnungseigentum) bzw. bestimm-
ten, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Teileigentum) verbunden ist.

Jeder neugebildete Miteigentumsanteil ist durch die Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschréinkt. An den von
Sondemutzungs-rechten betroffenen Flichen haben die Sondernutzungsberechtigten
das alleinige Nutzungsrecht und die alleinige Unterhaltungspflicht.

Die Aufteilung erfolgt gemaR § 8 WEG und dem als Anlage beigefiigten Aufteilungs-
plan, der mit der Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamtes Rhein-Neckar-
Kreis vom 08. Dezember 2005 versehen ist, wie folgt:

> 52,51000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 1,
bestehend aus den Rdumen der Wohnung im Erdgeschoss des Gebaudes |,
- im Aufteilungsplan alles mit Nr. 1 bezeichnet -.
> 38,4/1000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 2,
bestehend aus den Raumen der Wohnung im Erdgeschoss des Gebéudes I,
- im Aufteilungsplan alles mit Nr. 2 bezeichnet -.
» 105/1000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundstlick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 3,
bestehend aus den dref Lagerraumen im Erdgeschoss des Gebaudes ||
- im Aufteilungsplan alles mit Nr. 3 bezeichnet -.
» 129,5M1000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundstlck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 4,
bestehend aus dem Ladenraum im Erdgeschoss des Gebaudes i,

- im Aufteilungsplan alles mit Nr. 4 bezeichnet -.

' Apse > 24511000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundstiick,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 5,
bestehend aus dem Hallenraum im Erdgeschoss des Gebiudes i,

- im Aufteilungsplan alles mit Nr. 5§ bezsichnet -,
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66,5/1000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 6,
bestehend aus den Raumen der Wohnung im ersten Ober- und Dachgeschoss,

" des Gebéaudes |

- im Aufteilungspian alles mit Nr. 6 bezeichnet -,

74,2/1000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundsttick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 7,
bestehend aus den Rdumen der Wohhung im ersten Obergeschoss

und dem Keller des Gebéudes |
- im Aufteilungsplan alles mit Nr. 7 bezeichnet -.

98/1000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 8,
bestehend aus den Raumen der Wohnung im ersten Ober- und Dachgeschoss

des Gebiudes Il

~ im Aufteilungsplan alles mit Nr. 8 bezeichnet -.

93,5/1000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 9,
bestehend aus den Rédumen der Wohnung im ersten Obergeschoss,

des Gebaudes I
- Im Aufteilungsplan alles mit Nr. 9 bezeichnet -.

50,4/1000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundstick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 10,
bestehend aus den Rdumen der Wohnung im Dachgeschoss und dem Keller,

des Gebdudes |

- im Aufteilungsplan alles mit Nr. 10 bezeichnet -,

491000 Miteigentumsanteil am vorgenannten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Raumeinheit Nr. 11,
bestehend aus dem Garagenraum des Gebéudes |

- im Aufteilungsplan ailes mit Nr. 11 bezeichnet -.

Der Aufteilungspian wird nach Durchsicht von der Beteiligten genehmigt.
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lll. Gemeinschaftsordnung

Auf dem Grundstiick stehen ein Wohnhaus (Gebaude | genannt) und ein Wohn- und
Gewerbegebaude (Gebéude Il genannt). Beide Gebaude sollen moglichst, d. h. soweit
gesetzlich und von der raumlichen Beschaffenheit zulassig getrennt bewirtschaftet wer-

den und sollen auch getrennt beheizbar gemacht werden.

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die Raume und Gebaudeteile, die
nicht Sondereigentum sind, also insbesondere der Grund und Boden, die Umfas-
sungsmauern, die tragenden Zwischenwénde und Wohnungstrennwande sowie das

Dach.

Fiir Lage und Ausmal des Sondereigentums sind der Aufteilungsplan und die obigen
Feststellungen mal3gebend.

Sollten die zu Sondereigentum erklérten Raume und Gebé&udeteile nicht sondereigen-
tumsfahig sein, sind sie den jeweils zugehdrigen Sondereigentumseinheiten zur Son-
dernutzung zugewiesen und hinsichtlich der Instandhaltung und etwaiger Betriebsko-

sten wie Sondereigentum zu behandeln.

Das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander richtet sich nach den §§ 10 bis
29 WEG und den Vorschriften des BGB Uber die Gemeinschaft.

In Abweichung und Ergénzung dieser Vorschriften wird jedoch bestimmt:

1. Fir die Instandhaltung und Instandsetzung des Sondereigentums und der Grund-
stiicks- und Gebaudeteile, fur die Sondernutzungsrechte bestehen, kommen die
jeweiligen Eigentiimer bzw. Nutzungsberechtigten auf.

Dies gilt auch fiir die Autenseiten der Geb&ude einschlieflich Fenster und Tdren
nebst Dachanteil sowie fiir die Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen.

2. Fir das Sondereigentum und das Gemeinschaftseigentum sind die tiblichen Ver-
sicherungen (Haftpflicht-, Gebaude-, Feuerversicherung, Leitungswasserschaden-
und Sturmschadenversicherung) abzuschlielen.

3. Die Verwaltung erfolgt durch die Eigentimer.

4. Die Eigentiimer des Gebdudes | und die des Gebé&udes Il bilden jeweils eine Un-.
tergemeinschaft. Diese Gebédude werden den Eigentimern der jeweiligen in den
Baukérpern befindlichen Raumeinheiten zur Sondernutzung zugewiesen mit allen
technischen Einrichtungen und Anlagen und séamtlichen Rdumen und Gebaude-

7 teilen, die nicht Sondereigentum sind. Die Miteigentiimer der Einheiten in den an-
deren Hausemn sind von der Nutzung ausgeschlossen. Die Sondernutzungs-
rechte umfassen auch die Befugnis, tber bauliche Malnahmen am eigenen Ge-
baude jeweils selbst zu entscheiden.

Jede Untergemeinschaft tragt sdmtliche Kosten und Lasten des gemeinschaftli-
chen Eigentums ihres Gebaudes so, wie wenn sie eine echte Eigentimergemein-
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schaft wére und zwar im Verhaitnis ihrer Miteigentumsanteile in dieser Unterge-

meinschaft. '
Die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Ei-

gentums, fiir das keine Sondernutzungsrechte bestehen und das keiner Unterge-
meinschaft zugeordnet ist, tragen die Eigentlimer im Verhaitnis ihrer Miteigen-

tumsanteile.

Eine Verdullerungsbeschrinkung wird nicht vereinbart.

Die Eigentimer sind zur Bildung einer Instandhaltungsriicklage fr das gemein-
schaftiiche Eigentum verpflichtet. Alljdhrlich sind angemessene Betrage, deren
Héhe die Eigentlimerversammiung bestimmt, auf ein gemeinschattliches Konto
einzuzahlen. Uber das Konfo ist der Verwalter verfligungsberechtigt. Die Riicklage
wird gemeinschaftliches Eigentum. Bei einer Veriuferung kann der Ausscheiden-
de die Rickzahlung der Riickiage nicht verlangen.

Die Untergemeinschaften bilden getrennte instandhaitungsriicklagen.

IV. Kosten

Die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzugs im Grundbuch tragt die Grundstiicksei-
gentiimerin.

V. Grundbucherklarungen

Es wird bewilligt und beantragt, im Grundbuch einzutragen:

a)

b)

Die Autteilung des Grundstlicks in Wohnungs- und Teileigentum.

Die Bestimmungen unter Ziffer Il und Il dieser Urkunde als Inhalt des Wohnungs-
und Teileigentums.

VI. Schluss

Soweit irgendwelche Genehmigungen, Zeugnisse und Bescheinigungen erforder-
lich sind, werden diese beantragt und der Notar beauftragt, sie einzuholen und fur
und gegen die Beteiligten entgegenzunehmen und mitzuteilen.

Sie gelten mit Eingang beim Grundbuchamt oder Notariat den Beteiligten als zu-
gegangen, sofem sie ohne Einschrénkungen und Auflagen erteilt werden.

Den Voilzug werden die Beteiligten selbst iiberwachen.

Der Notar wird von den Beteiligten ermachtigt, dem Vollzug dieser Urkunde die-
nende Antrage beim Grundbuchamt nach seinem Ermessen zu stellen sowie ge-
sielite Antrage zu &ndern oder zurlickzunehmen.,

Der Notar wies darauf hin, dass ein Mieter zum Vorkauf berechtigt ist, wenn ver-
mietete Wohnrédume, an denen nach der Uberlassung an den Mieter Wohnungs-
eigentum begriindet worden ist oder begriindet werden soll, an einen Dritten ver-
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kauft werden. Hierzu ist die Mitteilung des Verkaufers ader des Kaufers itbor den %
Inhalt des Kaufvertrages mit einer Unterrichtung des Mieters tiber sein Vorkaufs-

recht zu verbinden.

Ausfertigung erhélt das Grundbuchamt GVV Waibstadt fiir Reichartshausen

Abschriften erhalten:

d. Grundstfickseigentiimer (2) )
d. Finanzamt Sinsheim zur Kenntnis #

Vorgeiesen, genehmigt und unterschrieben:




Die ebiiude;
RHEIN-NECKAR-KREI S 69!1223I:gdelbel;g. Kurpfalzring 106
LANDRATSAMT . Referat: Ahgeschlossenheitsbeschelnigung

Al

- Baurechtsamt 40 Bearbelterfin: Frau Schradersacker

Zimmer-Nr. 305 :

Telefon-Durchwah): 522 - 1283

. Telefax-Durchwah!; 522 - 91283

Rhein-Neckar-Kreis, B 6 80, 63036 Heide! E-Mail: Viktoria.Schroedersecker@Rhein-Neckar-Krels.da

Sprechzalten:
Dienstag und Donnerstag von B.00 — 12,00 Uhr

Dienstag und Donnersiag nach Vereinbarung
von 14,60 — 17.00 Uhr

Offrungszeiten:

Montag — Donnerstag von  07.30 Uhr — 17.00 Uhr
Freitag von 07.30 Uhr — 15.30 Uhr
Datum: 08.12.2005

. A5,
\ae zur Urkunde NI el
An"a?\!eotaﬁats Neckarhischofeh

A G
vom N
Bescheinigung Nowgﬂi

aufgrund des § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom
15.03.1951 (Bundesgesetzblatt | S. 175)

Die in dem beiliegenden Aufteilungsplan zur gewerblichen Nutzung mit Ziffer 3 bis 5 (Lager, !
Halle, Laden, Toiletten) und mit Ziffer 1, 2 und 6 bis 10 bezeichneten Wohnungen und mit
Zifter 1, 2 und 6 bis 10 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume (Keller,
Abstellraum) in dem bestehenden bzw. zu errichtenden Gebdude, sowie die Garagen,
bezeichnet mit Ziffer 11, auf dem Grundstiick in Reichartshausen, Fist.Nr. 1638, eingetragen
im Grundbuch von Reichartshausen sind in sich abgeschlossen.

Sie entsprechen daher dem Erfordemis des § 3 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesstzes, -
Bei Erteilung dieser Bescheinigung war die bebauungsrechtliche Zuléssigksit der
bestehenden bzw. zu errichtenden Réume und deren Nutzung einschlieflich der Garagen

und Steliplétze nicht zu prifen. »

Die Geblhr betrégt gem. § 1 Nr. 1 des Verzeichnisses der Verwaltungsgebiihren

@éad@ﬁse&@ € 500,

Schrodersecker

e -

Postanschrift: Talefon-Zentrale; Internet: Bankvaerbindung: CPNV-Haltestallam:
Kurfiirstenanizge 38-40 {08221) 522 — ¢ www.rheln-nackar-kmrls.de Sparkasse Heldelberg Heidelben-west

89115 Heldelberg Telefax-Zentrale: E-Mall: o {BLZ 672 500 20} Hans-Bunte-Strake

menAdy EAn e
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 Wermessungsverwa Ifungegégw.g ritem

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Vermessungsamt

Zum Friedhof 1
74889 Sinsheim

| Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 500
Erstellt am15.11.2005

Gemeinde:  Reicharishausen
Gemarkung: Reichartshausen
Flurstiick: 1638

Z

‘0

Darstellung entspricht dem Liegenschaftskataster -
Abweichungen gegeniiber dem Grundbuch sind mdglich.
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