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Sachversténdigenb[)ro : Dipl.-Sachverstandige (DIA) fir die Be-

wertung von bebauten und unbebauten

Katja Gb’[Z G K Grundstticken, fur Mieten und Pachten.

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Baugesetzbuch
fir das Grundstick Gemarkung Bofsheim, Flurstiick Nr. 261

3-Zimmer-Eigentumswohnung,
Briickenstr. 22, 74706 Osterburken
Erdgeschoss, Sondereigentum Nr. A

Amtsgericht Mosbach
Geschafts-Nr. 3 K 1/25

Achtung: Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekies konnte nicht erfolgen. Die
Bewertung erfolgt aufgrund der vorliegenden Unterlagen und dem auBBeren Anschein. Hierfir ist
im ausgewiesenen Verkehrswert bereits ein Risikoabschlag von =10 % berlcksichtigt

»r

Kurzbeschreibung:

vermietete Wohnung im Erdgeschoss eines Wohnhauses mit zwei Einheiten; Baujahr ca. 1817;
3-Zimmer-Wohnung mit Flur, Kiche und Bad, im Aufteilungsplan je mit A bezeichnet; ca.
132,85.m2 Wohnflache (EG); kein Abstellraum zugewiesen; It. Schornsteinfeger Einzelraumfeu-
erungsanlagen fur feste Brennstoffe; Instandsetzungs-/ Modernisierungsstau (Kosten sind be-
reits im Verkehrswert beriicksichtigt; GrundsticksgréBe 1.424 m2.

Wertermittlungsstichtag: 22. Juli 2025

Verkehrswert (Marktwert) 164.000,00 €

Biroanschrift: Metzer Str. 34- 74074 Heilbronn - Tel.07131/797 7674 - Fax07131/79776 75
www.katja-goetz-immo.de -eMail: katjagoetz.immo@gmx.de
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G.-Nr.: 3 K 1/25, ETW-Nr. A, Brlckenstr. 22, Osterburken

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:
Katasterangaben:
Wohnflache:

WEG-Verwaltung:

Auf dem Flurstiick Nr. 261 befindet sich ein urspringlich
ca. 1817 erbautes Wohnhaus mit 2 Wohnungen nebst
einem Scheunengebdude. Laut -Lageplan befinden sich
auf dem Grundstiick noch zwei Schuppengebaude. Auf-
grund des starken Einwuchses des Grundstlickes konnte
nicht Uberprift werden, ob diese beiden-Schuppengebéau-
de noch existieren. Diese bleiben daher bei der weiteren
Wertermittlung auBBer Acht.

Wohnung Nr. A (Erdgeschoss):

Es handelt sich dabei um eine 3-Zimmer-Wohnung (Sa-
lon, Bdro, Zimmer) mit Flur, Kiche und Bad, im Auftei-
lungsplan je mit-A bezeichnet:

Brickenstra3e 22
74706 Osterburken

Grundbuch von Bofsheim, Blatt 340, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Bofsheim, Flurstick 261, Flache 1424 m?
ca. 132,85 m2Wohnflache (EG)

Laut Auskunft einer der Miteigentimerinnen wird das
Grundstuick von einer Miteigentliimerin verwaltet.

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Anmerkung:

Amtsgericht Mosbach, gem. Beschluss vom 05.05.2025.
Geschéfts-Nr. 3 K 1/25

22.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
22.07.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Uber den Ortstermin am 22.07.2025 wurden die Beteilig-
ten durch Schreiben vom 08.07.2025 informiert.

Anlasslich des Ortstermins war der Sachverstéandigen nur
eine AuBenbesichtigung der zu bewertenden R&umlich-
keiten mdglich, da der Sachverstandigen zum schriftlich
angeklndigten Termin kein Zutritt ermdglicht wurde. Die
Sachverstandige kann daher tber die Beschaffenheit des
Bewertungsobjektes nur insoweit sichere Feststellungen
bzw. Annahmen treffen, wie es sich aus der AuBBenbe-
sichtigung ableiten lasst.
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G.-Nr.: 3 K 1/25, ETW-Nr. A, Brlckenstr. 22, Osterburken

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Der verbleibenden Unsicherheit wird durch einen ange-
messenen Abschlag Rechnung getragen. Die folgende
Wertermittlung basiert auf den, in den tatsachlich besich-
tigten Bereichen gemachten, Feststellungen, den Anga-
ben des Grundbuches, den Angaben Stadt Osterburken,
den der Bauakte entnommenen Unterlagen sowie der
gegebenen rechtlichen und wirtschaftlichen Situation.

Es nahm die unterzeichnende Sachverstandige an der
Ortsbesichtigung teil.

siehe separates Begleitschreiben
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Standort und Lage

2.1.1 Aligemeine Lagekriterien (Makrolage)

Bundesland: Baden-Warttemberg

Regierungsbezirk: Karlsruhe

Landkreis: Neckar-Odenwald-Kreis

Hbéhe: 247 m 0. NHN

Einwohner: 6.639 (31. Dezember-2024)

Flache: 47,32 km?

Einwohnerdichte: 140 Einwohner/km?

Lage: Osterburken ist eine Stadt des:Neckar-Odenwald-Kreises

in-Baden-Wirttemberg. Wegen ihrer Lage am Oberger-
manisch-Ratischen Limes-und der damit zusammenhéan-
genden zahlreichen ‘arch&ologischen Funde aus rémi-
scher Zeit.wird sie duch-als Rémerstadt bezeichnet.

Gemeindegliederung: Zur Stadt Osterburken gehéren die ehemaligen Gemein-
den-Bofsheim, Hemsbach und Schlierstadt. Zu den ehe-
maligen Gemeinden Bofsheim und Hemsbach gehéren
jeweils_nur-die gleichnamigen Dérfer. Zur Stadt Osterbur-
ken in den Grenzen von 1970 gehéren die Stadt Oster-
burken, der Ort Siedlung ,Neue Heimat* und das Gehoft
Marienhéhe (vorm. Haide). Zur ehemaligen Gemeinde
Schlierstadt gehéren das Dorf Schlierstadt und das Ge-
hoft Seligental (Selgental).

Kommunale Kosten: Hebeséatze ab 2025:
Grundsteuer A 330 %
Grundsteuer B 670 %
Gewerbesteuer 365 %
Autobahnanschlisse: Osterburken ist Uber die gleichnamige Autobahnan-

schlussstelle an der A 81 Stuttgart-Heiloronn-Wirzburg (4
km) gut zu erreichen. AuBerdem fihrt die B 292 Bad
Schénborn-Mosbach-Adelsheim-Kénigshofen am Ort vor-
bei.

Individualverkehr: Osterburken ist ein Eisenbahnknotenpunkt der Bahnstre-
cken Stuttgart-Wirzburg und Mannheim-W(rzburg, und
Start- bzw. Zielbahnhof der S-Bahn Rhein-Neckar, Linie
S1, Osterburken-Bad Homburg.
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G.-Nr.: 3 K 1/25, ETW-Nr. A, Brlckenstr. 22, Osterburken

2.1.2 Wohnlage (Mikrolage)

Lage ortlich:

Offentliche Verkehrsmittel:
Erreichbarkeit der Einrichtung flir den

taglichen Bedarf:

Kindertagesstatten:

Schulen:

Lagebeurteilung:

Gerauschbelastungen:

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Stadtteil Bofs-
heim, ca. 4,8 km Luftlinie vom Ortskern entfernt.

Die Bushaltestelle “Bofsheim Steg” befindet sich 30 m, die
Bushaltestellen “Bofsheim Sonderschule” und “Bofsheim
Ort” ca. 3 Gehminuten vom Bewertungsobjekt entfernt.

Einkaufméglichkeiten und Arzte befinden sich in der Um-
gebung. Alle Dinge des taglichen Bedarfs lassen sich in
Osterburken besorgen.

rémisch-katholische Kindergarten:

Kreuzstr. 12, Osterburken

Mihlenstr. 21, Osterburken

Hauptstr. 29, Osterburken, Stadtteil Schlierstadt

evangelische Kindergarten:
Kirchweg 14, Osterburken, Stadtteil Bofsheim
Mauritiusstr. 5, Osterburken, Stadtteil Hemsbach

Gemeinschaftsschule:
Galgensteige 15, Osterburken

Ganztagsrealschule:
Hemsbacher StraBe 22, Osterburken

Ganztagsgymnasium:
Hemsbacher StraBe 24, Osterburken

Astrid-Lindgren-Schule Férderschule:
Sindolzsheimer StraBBe 6, Osterburken, Stadtteil Bofsheim

Die Wohnlage ist vorwiegend durch Wohn- und Scheu-
nengebaude gekennzeichnet und kann als einfach bis
mittel eingestuft werden.

Zum Besichtigungstermin wurden keine erhdéhten Ge-
rauschbelastungen durch StraBenverkehr wahrgenom-
men. Aufgrund der direkten Lage an der Landesstral3e
kénnen diese jedoch tageszeitabhangig nicht ausge-
schlossen werden.

2.2 Gestalt und Form sowie Zuwegung

Grundstlcksgestaltung und Form:

Zuwegung:

Das Grundstuck ist unregelmaBig geschnitten. Es hat
eine StraBenfront von ca. 31 m zur Briickenstral3e.

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt auf dem Flst. Nr.
261 erfolgt von Sidwesten Uber die BriickenstraBBe.
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(Der genaue Zuschnitt des Grundstlickes ergibt sich aus dem
beigefligten Auszug des Liegenschaftskatasters.)

2.3 ErschlieBung, Baugrund, Altlasten

StraBenart:

StraBenausbau:

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

Die BrlckenstraBe gestaltet sich-als Landesstrae mit
maBigem Verkehr. Sie ist in beide Richtungen befahrbar.
Die Hochstgeschwindigkeit betragt 50 km/h.

Bei der BrlckenstraBe handelt es sich-um eine voll aus-
gebaute, asphaltierte ‘StraB3e mit einseitigen Gehwegen
sowie einseitiger StraBenbeleuchtung. Pkw-Abstellplatze
sind im 6ffentlichen-StraBenraum begrenzt vorhanden.

Laut Auskunft der Stadt Osterburken sind die Ver- und
Entsorgungsleitungen fur. Wasser, Strom, Schmutz- und
Regenwasser im StraBenkodrper verlegt.

Die 'Bodenbeschaffenheit (z.B.-Bodengute, Eignung als
Baugrund) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutach-
tens' nichtuntersucht. '‘Diesbeziigliche Untersuchungen
kénnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen wer-
den. Aufgrund der-Tatsache, dass bei Inaugenschein-
nahme keine auBergewdhnlichen Setzrisse am Gebaude
festgestellt wurden, kdénnen normale Griindungsverhalt-
nisse unterstellt-werden. Es wird ein tragfahiger Unter-
grund von.ortsublicher Beschaffenheit unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Neckar-
Odenwald-Kreis, vertreten durch Frau ist geman
den derzeit bei der Unteren Bodenschutz- und Altlasten-
behdérde vorliegenden Unterlagen und Planen auf dem
angefragten Grundstick BrickenstraBe 22 in 74706
Osterburken, (Flurstick 261) keine Altlast bzw. altlast-
verdachtige Flache im Bodenschutz- und Altlastenka-
taster erfasst.

Aussagen zur Grundwasserqualitdt im Bereich des
Grundstlckes kénnen derzeit keine getroffen werden. Der
Fachbehdrde liegen aktuell keine Grundwasseruntersu-
chungsergebnisse vor. Verunreinigungen des Grundwas-
sers, welche ggf. dem Grundstlick zustrémen bzw. es
unterstrdbmen, kénnen ohne Vorlage entsprechender Un-
tersuchungsergebnisse grundsétzlich nicht ausgeschlos-
sen werden.
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2.4 Kampfmittel

Kampfmittel:

2.5 Privatrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchliche Angaben

Anmerkung:

Amtsgericht:
Grundbuch:
Gemarkung/Blatt:

Flurstiick/Beschrieb/GrofRe:

Eigentiimer:

Miteigentumsanteil (MEA):

Lasten Abteilung Il

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

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

Tauberbischofsheim

Bofsheim
Bofsheim Blatt 340
Flst:“Nr. 261 1.424 m2

BriickenstraBBe 22
Gebaude- und Freiflache

siehe separates Begleitschreiben

1/3 am Grundstlck
BrickenstraRe 22
Gebaude- und Freiflache

Lfd. Nr. 1: Ubergangs- und Uberfahrtsrecht an dem
Grundstlck Flurst. Nr. 261 des Gemarkung Bofsheim zu
Gunsten des jeweiligen Eigentiimers von Flurst. Nr. 262/1
der Gemarkung Bofsheim. Unter Bezugnahme auf die
Eintragungsbewilligung vom 19. Dezember 1977 einge-
tragen am 20. Februar 1978 in Blatt 252 und hierher so-
wie auf das fir den anderen Miteigentumsanteil angeleg-
ten Grundbuchblatt Nr. 341 Ubertragen am 4. Februar
2008.
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Lfd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Bezug: Er-
suchen des Amtsgerichtes Mosbach vom 08.01.2025 (3 K
1/25). Eingetragen (TBB014/13/2025) am 10.01.2025.

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

Grundbuchauszug vom: 10.01.2025

2.5.2 Abgeschlossenheitsbescheinigung/Teilungserklarung

Abgeschlossenheitsbescheinigung/ Das Bewertungsobjekt wurde:mit Teilungserklarung vom
Teilungserklarung: 29. November - 2002 (Notariat , UR-Nr.
1396/2002) in Wohnungseigentum aufgeteilt.

Die zu bewertende Wohnung A — farblich “blau” umrandet
(Erdgeschoss) wird mit einem Miteigentumsanteil (MEA)
von 1/3 an-:dem Grundstuick gefihrt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der
Sachverstandigen bei der Stadt Osterburken, vertreten
durch Frau , schriftlich erfragt. Das Baulastenver-
zeichnis enthélt keine Eintragung.

Denkmalschutz: Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zulas-

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

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.6.3 Sanierungsverfahren

Sanierungsverfahren:

2.6.4 ' Baugenehmigung

Baugenehmigung:

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

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

Laut schriftlicher Auskunft-der Stadt Osterburken, vertre-
ten durch Frau , besteht kein Denkmalschutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan-als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Laut Auskunft der Stadt Osterburken, vertreten durch
Frau besteht fur das Gebiet kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Im Falle eines genehmigungspflichtigen
Bauvorhabens ist somit § 34 BauGB malgebend.

Die 'zu bewertende Wohnung befindet sich, laut Auskunft
der Stadt Osterburken, vertreten durch Frau , in kei-
nem Sanierungsgebiet.

Die Bauakte bei der Stadt Osterburken wurde eingese-
hen. Es wurden lediglich die genehmigten Grundrisse aus
dem Jahr 1993 beziglich des Anbaus einer Terrasse und
die Baugenehmigung zum Abbruch einer Scheune im
1991 vorgefunden. Weiterhin lagen die genehmigten Pl&-
ne der Teilungserklarung aus dem Jahr 2002 vor. Am
Gebé&ude war die Jahreszahl 1817 ersichtlich.
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2.6.5 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch
nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  Flr den beitragsrechtlichen-Zustand des Grundsticks ist

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

Nach' Auskunft der Stadt Osterburken, vertreten durch
Frau , sind etwaige ErschlieBungs-, bzw. Ausbaubei-
trdge abgegolten. Mithin geht die Sachverstandige von
einem. - vollerschlossenen, erschlieBungsbeitragsfreien
Zustand aus.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die zu bewertende Wohnung A im Erdgeschoss ist vermietet. Trotz schriftlicher Aufforderung an
die Miteigentimerin wurde kein Mietvertrag vorgelegt. Die angetroffene Mieterin/Nutzerin der
Wohnung war nicht bereit diesen vorzulegen bzw. Aussagen uber Mietbeginn, Miethéhe etc. zu
tatigen. Informationen tber sonstige eventuelle Mietverhaltnisse lagen der Sachverstandigen nicht
Vor.
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2.10 Brandschutz

Brandschutz:

2.11 Gemeinschaftsraume

Gemeinschaftsraume:

2.12 Wohnpreisbindung

Wohnpreisbindung:

2.13 Wohngebaudeversicherung

Wohngebaudeversicherung:

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

Laut Teilungserklarung stehen den-Bewohnern die beiden
Raume im Untergeschoss gemeinschaftlich zur Verfi-
gung, ebenso die Terrasse im Erdgeschoss.

Laut Auskunft “der Stadt Osterburken, vertreten durch
Frau ,~besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17
WoBIinG. Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen-und Untersuchungen angestellt.

Es koénnen keine Aussage Uber eventuell bestehende
Wohngebaudeversicherungen getroffen werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Re-
gelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten “sind die. Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie-liber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt. Ob ein Verdacht auf Hausschwamm vorliegt kann nicht beurteilt wer-
den, da keine Innenbesichtigung stattgefunden-hat.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr etc.

Gebéaudeart: Auf “dem Flurstick Nr. 261 befindet sich ein 2-
geschossiges, unterkellertes Mehrfamilienwohnhaus mit 2
Wohnungen und ausgebautem Dachgeschoss. Weiterhin
befinden sich auf dem Grundstlick ein Scheunengebaude
und — laut Lageplan — zwei Schuppengebaude.

Baujahr: e ca. 1817 Wohnhausneubau
e ca. 1993 Anbau der Terrasse auf der norddstlichen Ge-
biudeseite

Hinweis: Die einzelnen Gebaudeteile wurden zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten erstellt und sind als eine Einheit
zu sehen. Das fiktive Baujahr wird daher mit 1821 ge-
schatzt.

Bauzustand und Modernisierung: Das Gebaude macht optisch einen altersentsprechenden,
teilweise vernachlassigten Eindruck. Es erfolgten augen-
scheinlich nur Modernisierungen im Rahmen der Instand-
haltungen. Augenscheinlich wurde das Dach samt Kamin-
verkleidung sowie die meisten Fenster und AuBentlren
erneuert. Es ist nicht bekannt, ob das Dach gedammt ist.
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Energieausweis:

Barrierefreiheit:

3.2.2 Nutzung und Raumaufteilung

Kellergeschoss:
2 gemeinschaftlich genutzte Rdume

Erdgeschoss:

Es besteht Instandhaltungs-/ Modernisierungsstau.

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

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

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

3-Zimmer-Wohnung (Salon, Buro, Zimmer) mit Flur, Kiche und Bad, im Aufteilungsplan je mit A

bezeichnet; gemeinschaftliche Terrasse

Ober- und Dachgeschoss:

5-Zimmer-Wohnung mit 3 Zimmer, Flur, Bad, Kiche, Balkon im Obergeschoss sowie Flur und 2

Zimmer im Dachgeschoss

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

Konstruktionsart:
Treppen:

Dach:

Massivbau
einlaufige, gerade Treppen

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Mansardkrippelwalmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel
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Dachentwésserung:
vorgehangte, halbrunde Dachrinnen und Regenfallrohre

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber-Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass die Elektroin-
stallation funktionsfahig ist und den Vorschriften des VDE
(Verband deutscher Elektriker) entspricht.

Heizung: Laut Auskunft des zustandigen Bezirksschornsteinfegers
befindet sich im Gebdude keine Zentralheizung. Bei der
letzten Feuerstattenschau im April wurden lediglich 3 Ein-
zelraumfeuerungsanlagen fir feste Brennstoffe gefunden.
Diese sind allerdings nicht.in besonders gutem Zustand.
Es wurden bei allen 3 Feuerstatten Mangel festgestellt.

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkbmmliche Fens-
terlUftung)
Warmwasserversorgung: keine Aussage maoglich

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum etc.

besondere Bauteile: Eingangstreppen, Balkon, Terrasse
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschaden und Baumangel: Am Gebaude besteht Instandhaltungs- und Modernisie-

rungsstau. Soweit ersichtlich sind an der AuBenfassade
und am Torpfeiler vereinzelt Farb- und Putzabplatzungen
sowie Rissbildungen sichtbar. Ferner sind im Unter- und
Dachgeschoss altere Holzfenster vorhanden. An der stra-
Benseitigen AuBentreppe ist der Bereich im Ubergang zur
Fassade unsauber gearbeitet. Weiterhin ist die Heizungs-
situation zu modernisieren.

Da das Objekt von auBBen nur grob und nicht von innen
besichtigt werden konnte, kénnen bezlglich eventueller
Schaden am und im Bewertungsobjekt keine objektiven
Aussagen seitens der Gutachterin getroffen werden. Es
kébnnen weitere, nicht sichtbare, Schaden nicht ausge-
schlossen werden. Die Sachverstandige geht von einem
normalen Zustand aus, nimmt jedoch beim Verkehrswert
einen Sicherheitsabschlag vor. Weitere Schaden sind der
Sachverstandigen nicht bekannt.
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Die obigen Aufz&hlungen sind nicht abschlieBend und nur
beispielhaft und stitzen sich nur auf die augenscheinlich
sichtbaren Zustande. Es wurden keine Bauteile 6ffnenden
Untersuchungen oder Abnahme von Verkleidungen etc.
vorgenommen. Es erfolgte keine Funktionstberprifung
der haustechnischen Anlagen (z.B. Elekirik, Wasser und
Abwasser). Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude
nach den ublichen Regeln des-Bauhandwerks errichtet
wurde.

3.3 Gemeinschaftliches Eigentum - Scheune

Scheune;

Baujahr: 1817;

Bauart: massiv/Fachwerk;
AuBenansicht: teilweise verputzt;
Dachform: Satteldach;

Dach aus: Holz mit Dachziegel;
Fenster: Holz mit Einfachglas

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Das Wohnhaus auf dem Flst."Nr. 261 erfolgt von Stidwesten Uber die BrliickenstraBe erschlossen.
Soweit ersichtlich ist. das Grundstlick nérdlich- mittels eines Sichtschutzes vom angrenzenden
Grundstick abgetrennt..Uber einen zweiseitigen Treppenaufgang mit einseitigem Gelander und
Handlauf ist die zu bewertende.-Wohnung Nr. A im Erdgeschoss zugénglich. Laut Grundriss ist die
zweite Wohnung im Gebaude Uber eine AuBentreppe auf der Gebauderiickseite erreichbar. Uber
eine straBenseitige Toranlage sind.die Ubrigen Freiflachen zuganglich. Diese sind, soweit ersicht-
lich — mit Pflastersteinen befestigt. Die Gbrigen Freiflachen sind unter anderem mit Nadelbdumen
bepflanzt. Auf dem Grundstiick liegen die Ver- und Entsorgungsanschliusse fir Wasser, Strom,
Regen- und Abwasser.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen, incl. der inneren ErschlieBung der Grundstiicke, wird im
Sachwertverfahren pauschal mit 4 % berlcksichtigt.
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Erdge-
baude: schoss, im Aufteilungsplan mit Buchstabe A bezeichnet
und farblich “blau” umrandet.

Flachen und MaB3e: Alle Flachen-, MaB- und Nutzungsangaben wurden aus
der Bauakte bzw. der Teilungserklarung entnommen und
von der Sachverstédndigen: bei dieser Wertermittlung
gleichlautend Ubernommen. Aufgrund der AuBBenbesichti-
gung konnten vor Ort keine KontrollmaBe genommenen
werden.

Eine genauere Aufschllsselung-der Wohnflache war den
Unterlagen zu-entnehmen. Die Sachverstandige hat da-
her die einzelnen Flachen aus den kopierten Zeichnun-
gen, bzw. ‘aus den Bauunterlagen Ubernommen. Maf3e,
die nicht eindeutig-aus den Planen zu entnehmen waren,
wurden herausgemessen. Das Herausmessen aus den
kopierten Planen kann zu leichten Abweichungen flahren.
Es handelt sich-daher um ca.-MaBe. Alle ermittelten Gro-
Ben sind nurfur diese Wertermittlung zu verwenden.

Von der Sachverstandigen wird ausdriicklich keine Haf-
tung-fur die Richtigkeit der zur Verfigung gestellten FI&-
chen-, MaB- und-Nutzungsangaben Gbernommen.

(Die Berechnung der Wohn-/Nutzflachen ist in den Anlagen
beigeflgt.)

Grundrissgestaltung: Die - Grundrissgestaltung ist nur bedingt zweckmaBig. In-
nerhalb der Wohnung sind alle Rdume, bis auf das Bad
(dieses ist nur Uber die Kiche zugéanglich) und die Kiiche
(diese ist nur Gber den Salon zugéanglich), vom Flur aus
zuganglich. Die Kiche und das Bad sind im Verhaltnis zu
den Wohnraumen sehr klein und bieten somit kaum Md&b-
lierungsmdglichkeiten. Die einzelnen Raume sind nicht
gut proportioniert. Entsprechend des vorhandenen Zu-
schnitts der Grundflache wurde keine gute Raumauftei-
lung vorgefunden.

(Die genaue Grundrissgestaltung ist den im Anhang beigeflig-
ten Planen zu entnehmen. Da das Bewertungsobjekt nicht be-
sichtigt werden konnte, wird davon ausgegangen, dass die
Grundrisse mit den Planen Ubereinstimmen. Hier sind jedoch
durchaus Abweichungen mdglich.)

Besonnung/Belichtung: Hinweis: Die Aussagen uUber die Besonnung/Belichtung
erfolgen nach dem &auBeren Anschein bzw. dem vorlie-
genden Grundriss:

Flur innenliegend/Stdwestausrichtung
Salon Nordwest- und Stdwestausrichtung
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Biro Sldost- und Stidwestausrichtung
Zimmer Sidostausrichtung

Kiche Nordostausrichtung

Bad Nordostausrichtung

Die innenliegenden R&umlichkeiten missen zusatzlich
kinstlich belichtet werden. Eine :geniigende Beliftung,
auch Querlaftung, ist méglich.

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da das Bewertungsobjekt nicht besichtigt werden konnte, kdnnen keine Angaben zur Innenaus-

stattung getroffen werden.

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:

Baumangel/Bauschéaden:

3.5.4 Zubehor

Zubehor:

keine Aussage mdglich

Da die zu bewertende Wohnung nicht besichtigt werden
konnte, kénnen bezuglich eventueller Schaden im Bewer-
tungsobjekt keine objektiven Aussagen seitens der Gut-
achterin getroffen werden. Es kénnen Schéden nicht aus-
geschlossen ‘werden. Die Sachverstandige geht von ei-
nem nhormalen Zustand aus, nimmt jedoch beim Ver-
kehrswert einen Sicherheitsabschlag vor. Weitere Scha-
densind der Sachversténdigen nicht bekannt.

Das Zubehdr einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB
insbesondere aus beweglichen Sachen, die, ohne Be-
standteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen in einem die-
ser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis
zur Hauptsache. Als Zubeh6r werden beispielsweise Ma-
schinen oder Einrichtungsgegensténde verstanden.

Eine Einbauklche kann wesentlicher Bestandteil (BGB §
93) einer Sache (Urteil BGH DB 71, 656) sein, wenn sie
fest eingebaut wurde, jedoch auch als Zubehér gelten,
solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist (Urteil BGH
NJW-RR 90). Es bestehen jedoch regional unterschiedli-
che Verkehrsauffassungen.
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Da das Bewertungsobjekt nicht besichtigt werden konnte,
kann Uber mdgliches Zubehdr keine Aussage getroffen
werden.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei-
gentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsrucklage:

3.7 Hausgeld

Hausgeld:

Der zu bewertenden Wohnung sind keine Sondernut-
zungsrechte zugeordnet.

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE): keine

Von demMiteigentumsanteil: (ME) abweichende Rege-
lung fur, den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten
(VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Ei-
gentum: keine

Uber die “Hbhe einer eventuell gebildeten Instandhal-
tungsricklage kénnen keine Aussagen getroffen werden.

Es kdnnen keine Aussagen Uber eventuelle Hausgeldzah-
lungen getroffen werden.

Da sich das Hausgeld aber jederzeit &ndern kann, kann
nicht von einer Nachhaltigkeit ausgegangen werden. Da-
her zieht die Sachverstandige bei der Ermittlung des Er-
tragswertes nicht die eventuell zurzeit tatsachlich gezahl-
ten Betrdge an, sondern ermittelt diese aufgrund von Er-
fahrungswerten.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfami-
lienhaus bebauten Grundstiick in 74706 Osterburken, Brickenstr. 22 verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Buchstabe A bezeichnet
und farblich ,blau® umrandet zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt [fd. Nr.
Bofsheim 340 1
Gemarkung Flurstlick Flache
Bofsheim 261 1.424 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht
auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstlcks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den. Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts grundséatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdéhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten, zu wahlen; die
Wabhl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).
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4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicks-
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitge-
hend voneinander unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zwei-
te Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten: zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vor-
rangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wer-
termittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m..§.6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d: h:.-aus vergleichbaren
Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf-der Grundlage von Vergleichsprei-
sen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40
Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor,.so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichspreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn.die Daten hinsichtlich Aktualitat in Be-
zug auf den maBgeblichen Stichtag und-hinsichtlich Représentativitat den jeweiligen Grund-
sticksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnis-
sen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts bericksichtigt.-werden kdénnen (§ 9 Abs..1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie
nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e —nach Art und -Maf3 der baulichen Nutzung,

¢ ~der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e derjeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare un-
bebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €/m?
Grundstlcksflache).
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Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bo-
denrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -
, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundstlicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R.
entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Boden-
richtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fdr die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21:4..V. m. § 196 Abs. 1
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Boden-
richtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der
angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hbhe (Vergleich mit-Bodenrichtwer-
ten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch-aus anderen:-Gemeinden) auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung- erfolgt deshalb auf
der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen. Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die. Grundsticksmerkmale des
Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Séatze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nach-
folgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).

4.2.1.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.1.4.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden. in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrie-
ben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlcks ist
im vorliegenden.Fall-nicht méglich, weil keine 'hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeig-
neter Vergleichskaufpreise verflgbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fiir-den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite - (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird
nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr® das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft.flir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Renditeobjekt angesehen wer-
den-kann.

Das Ertragswertverfahren (geman §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung
Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefiihrten EinflussgréBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustands-
besonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ubli-
cherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Seite 24



<% Dipl.-SV K. Gétz (DIA) G.-Nr.: 3 K 1/25, ETW-Nr. A, Briickenstr. 22, Osterburken

Dies gilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Sach-
wertobjekt handelt. Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt be-
grindet:

e FUr die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittiungen
erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Ver-
figung.

e Ein zweites Verfahren ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung unverzichtbar.

e Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt alternativ zur Anmietung bzw. Kauf-
preisermittlung Uber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstickserwerb, Baukosten) und
welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche Abschreibungen, eigenbedarfsorientierte Ge-
baudekonzeption) ihm bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu
bedenken ist hierbei auch, dass eine ,solide Rendite nur auf einer gesunden Sachwertba-
sis“ erzielbar ist und dass der richtig verstandene Substanzwert oftmals den Wert einer
Immobilie nachhaltiger bestimmt als die (aktuell) zu: erzielende Miete. Die Substanz ist —
wie die Geschichte gezeigt hat — krisenfester als der Ertrag. Eine Sachwertermittlung (d. h.
der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach grundsatzlich auch fir
Ertragsobjekte sachgemaf. Denn: Nur bei einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag
gesichert.

Das Sachwertverfahren (geman §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten ' Sachwertfakiors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiuhrten EinflussgréBen
(insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und-Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Ei-
gentum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am
Gesamtgrundstiick:

4.4 Bodenwertermittlung

Der Gemeinsame' Gutachterausschuss Neckar-Odenwald-Kreis in Mosbach hat zum Stichtag
01.01.2025 fur Osterburken eine Bodenrichtwertkarte herausgegeben. Die Sachverstandige hat
von einer stichtagsbezogenen Anpassung des Bodenrichtwertes abgesehen, da It. Gutachter-
ausschusskeine ~erwahnenswerten Preisunterschiede zum Wertermittlungsstichtag zu ver-
zeichnen sind.

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 35,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 900 m2
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Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.07.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 1.424 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Gesamt-
grundstlicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 35,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick || Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 22.07.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in‘den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 35,00 €/m?
Flache (m?2) 900 1.424 X 1,000 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier.Bo-| = 35,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch.angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,00 €/m?
Flache x 1.424 m2
beitragsfreier Bodenwert = 49.840,00 €

rd. 49.840,00 €

Der -beitragsfreie . Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 insgesamt

49.840,00 €.

4.4.1. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/3)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in et-
wa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE);
deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten wer-
den.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 49.840,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert 49.840,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 1/3

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 16.613,33 €

Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €

anteiliger Bodenwert = 16.613,33.€

rd. 16.61

Der anteilige Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 22.07.2025 16.613,00 €.

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Das Ertragswertverfahren fut-auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer ver-
bleibende Reinertrag aus-dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daftr gezahlten Kaufpreises) darstellt..Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des-Reinertrags bestimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen® zusammen.
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertrags-
werts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblichentstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemanRe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstilicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich sind.:Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das:Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erziel-
baren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wah-
rend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicks-
markt erfasst.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bertcksichtigen, ist zur-Ermittlung-des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine
zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu--oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

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

FiOr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstédndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

Wohnungseigentum Wohnung Erdge-| 132,85 7,90 1.049,52 12.594,24

(Mehrfamilienhaus) schoss

Summe 132,85 - 1.049,52 12.594,24

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12.594,24 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) W 2.540,64 €

jahrlicher Reinertrag = 10.053,60 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen vgl. Bodenwertermittlung)

2,60 % von 16.613,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger-Bodenwert) - 431,94 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.621,66 €

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

bei LZ =2,60 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer X 25,034

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen-Anlagen = 240.868,64 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 16.613,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 257.481,64 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 257.481,64 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 93.608,16 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 163.873,48 €
rd. 164.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Flachen-, MaB- und Nutzungsangaben wurden aus der Bauakte entnommen und von der
Sachverstandigen bei dieser Wertermittlung gleichlautend Gbernommen. Aufgrund der AuBBen-
besichtigung konnten vor Ort keine KontrollmaBe genommenen werden. Es handelt sich dabei
um ca.-MaBe. Von der Sachverstandigen wird ausdricklich keine Haftung fir die Richtigkeit der
zur Verflgung gestellten Flachen-, MaB- und Nutzungsangaben tbernommen. Alle ermittelten
GréBen sind nur fir diese Wertermittlung zu verwenden.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zu-
satzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein Ortlicher Mietspiegel exis-
tiert nicht. Die tatséchlich gezahlte Nettokaltmiete ist nicht bekannt.

Die marktUblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichs-
mieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

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

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung -werden u. a. die in:[1], Kapitel 3.05 ver6ffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell ' verwendet, wurde;-.das ‘auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 132,84 m2 x 14,00 €/m? 1.859,76 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 251,88 €
Summe 2.540,64 €
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Liegenschaftszinssatz

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus
Das 1821 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

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

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

Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Ausgehend von den
12 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,uberwiegend moder-
nisiert® zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1821 = 204 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 204 Jahre =) 0 Jahren
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e und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fir das Ge-
baude geman der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 41 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1986.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Geb&aude: Scheune
Das 1817 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

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

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

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

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen®) Geb&udealter (2025 — 1817 = 208 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer.von (30 Jahre — 208 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fir das
Gebaude gemaB der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV:-21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 11 Jahren und somit ein fiktives Baujahr:von 1986.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den-Wertermittlungsanséatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berticksichtigten-Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren-oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Das Bewertungsobjekt konnte von auf3en:nur grob und nicht von innen besichtigt werden. Hie-
raus folgt ein nicht unerhebliches Risiko fur.einen potenziellen Erwerber bezlglich evtl. nicht
erkannter Mangel.und Schaden sowie der Grundrissgestaltung. Vor dem Hintergrund einer feh-
lenden Besichtigungsmadglichkeit erfolgt markttblich ein Wertabschlag in einer Héhe von ca. 5 —
15 %. Im vorliegenden Fall.wird hierfiir-ein Abschlag in Ho6he von 10 % nach sachverstandigem
Ermessen.vorgenommen. Fir die Wertermittlung wird eine Wertminderung fiir die Behebung
des Instandhaltungs-/Modernisierungsstaus flir angemessen erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Modernisierungsbesonderheiten -75.400,00 €

e  Mehrfamilienhaus -75.400,00 €

Weitere Besonderheiten -18.208,16 €

e Abschlag AuBenbesichtigung -18.208,16 €

Summe -93.608,16 €
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4.6 Sachwertermittiung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 -ImmoWertV 21
grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn-das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der- Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebéaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

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

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

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

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten:(BNK), welche als
,=Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behordliche Prufung und:Genehmigungen® definiert
sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen:Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ;vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.-h. an die. flr vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels.des sog. objektspe-
zifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus-Kaufpreisen .und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flur Einfamilienhaus-
grundstlicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er-ist z.B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher-als-in-wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgroBe.

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

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

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

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

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

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

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

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

Fir behebbare Schéden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebéaudebezeichnung Mehrfamilienhaus Scheune

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 868,00 €/m2 BGF 245,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 632,72 m? 164,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 21.476,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 570.676,96 € 40.180,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 22.07.2025 (2010 = 100) X 188,6/100 188,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 1.076.296,75 € 75.779,48 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen | = 1.076.296,75 € 75.779,48 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 30 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre 11 Jahre

e prozentual 48,75 % 63,33 %

e Faktor X 0,5125 0,3667

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- | = 551.602,08 € 27.788,34 €

liche Herstellungskosten

anteilig mit X ME 100 %

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 183.867,36 € 27.788,34 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 211.655,70 €

des Wohnungseigentums.insgesamt

vorlaufiger anteiliger. Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 8.466,23 €

Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 220.121,93 €

beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl.-Bodenwertermittiung) + 16.613,00 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert = 236.734,93 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,02

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

marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 241.469,63 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 92.006,96 €

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 149.462,67 €
rd. 149.000,00 €
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4.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir
das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Flr das zu bewertende Wohnhaus (Typ 4.1) wurde gemai NHK 2010 die Gebaudestandardstu-
fe 3,0 mit Normalherstellungskosten in Héhe von 826,44,00 €/m? BGF (gewogener Kosten-
kennwert) inkl. 19 % Baunebenkosten unterstellt/ermittelt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Mehrfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 0,0 0,00
3 825,00 99,1 817,57
4 985,00 0,9 8,87
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 826,44
gewogener Standard = 3,0

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Geb&udestandards 1 und
2 erganzt. Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.
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Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 826,44 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Einspanner x 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 867,76 €/m2 BGF
rd. 868,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) far
das Gebaude: Scheune

Ermittlung des Gebaudestandards:

Flr das zu bewertende Objekt (Typ 18.5.1) wurde gemal NHK 2010 die Geb&udestandardstufe
3,0 mit Normalherstellungskosten in H6he von 245,00 €/m? BGF (gewogener Kostenkennwert)
unterstellt/ermittelt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Scheune
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener-Standard = 3,0

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

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Terrasse 3.626,00 €
Eingangstreppen 13.600,00 €
Balkon 4.250,00 €
Summe 21.476,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, be-
hérdliche Prafungen-und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits ent-
halten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln-pauschal in.ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanla-
gen kdénnen-auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaf-
ten AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Ab-
schlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schéatzung: 4,00 % der vor- 8.466,23 €

laufigen Gebaudesachwerte insg.

(211.655,70 €)

Summe 8.466,23 €
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Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchge-
fihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in
[1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet. Vgl diesbeziglich-die differenzierte RND-
Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Fir die Objektart des Bewertungsobjektes wurde kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet
bzw. verdffentlicht. Zu dem angegebenen: vorlaufigen-Sachwert und Bodenwert stand bei der
Ableitung des Sprengnetter-Sachwertfakior-Gesamt--und Referenzsystems fur die angegebe-
nen Objektart keine hinreichend groBe Datengrundlage aus Kaufpreisen zur Verfligung. Des-
halb wurde bei der Ermittlung des Sachwertfaktors auf tabellierte Werte zurlickgegriffen.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 1,02
Einflussgrof3e ;Region* + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor = 1,02

Marktiibliche:Zu--oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt
worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Das Bewertungsobjekt konnte von auf3en nur grob und nicht von innen nicht vollstdndig besich-
tigt werden. Hieraus folgt ein nicht unerhebliches Risiko fur einen potenziellen Erwerber bezig-
lich evtl. nicht erkannter Mangel und Schaden sowie der Grundrissgestaltung. Vor. dem Hinter-
grund einer fehlenden Besichtigungsmdglichkeit erfolgt marktiblich-ein Wertabschlag in einer
Hohe von ca. 5 — 15 %. Im vorliegenden Fall wird hierfir ein Abschlag in Héhe von 10 % nach
sachverstandigem Ermessen vorgenommen. Fir die Wertermittiung wird eine Wertminderung
far die Behebung des Instandhaltungs-/Modernisierungsstaus fir angemessen erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Modernisierungsbesonderheiten -75.400,00 €

e  Mehrfamilienhaus -75.400,00 €

Weitere Besonderheiten -16.606,96 €

e Abschlag AuBenbesichtigung -16.606,96 €

Summe -92.006,96 €
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4.7 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 164.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 149.000,00 €.

Der Verkehrswert fir den 1/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
ten Grundstuck in 74706 Osterburken, Briickenstr. 22 verbunden mit-dem Sondereigentum an
der Wohnung im Erdgeschoss , im Aufteilungsplan mit Buchstabe A bezeichnet und farblich
,blau“ umrandet

Wohnungsgrundbuch Blatt [fd: Nr.
Bofsheim 340 1
Gemarkung Flur Flursttick
Bofsheim 261

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.07:2025 mit rd.

164.000 €

in Worten: einhundertvierundsechzigtausend Euro
geschétzt.

Hinweise zum Verkehrswert

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

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

Positive Gesichtspunkte Negative Gesichtspunkte
e viel Wohnflache e Zustand und Innenausstattung des Bewertungsob-
o viel Freiflache jektes ist unklar
e Altbaucharme e ungulnstige Grundrissgestaltung

e hohe Instandsetzungs-/Modernisierungskosten

e keine Regelung bzgl. Pkw-Abstellplatzen und
Scheunennutzung

e Lage an LandesstraBBe

4.9 Versicherung

Die bearbeitende Sachverstandige versichert, das Gutachten parteilos und ohne persénlichem
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen; aus denen jemand als Be-
weiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaub-
wirdigkeit beigemessen werden kann.

Heilbronn, den 04. August 2025

Katja Gotz
Dipl.-Sachverstandige (DIA)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. ‘Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten
enthaltenen Karten(z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheber-
rechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem da-
rauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-
text von:Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

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

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

Die obige Listung stellt nur einen Auszug dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde verzich-
tet.
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

[5] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

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

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

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

[11] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft.aus.dem Marktdatenshop — marktibliche Vergleichsmiete,
Bad Neuenahr

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad _Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
01.06.2025) erstellt.

Seite 48
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Berechnung der Wohnflache
Gebaude! Mehrarrilienraus, Brickenalr. 22, 74703 Osterburken
Miateinhett: Wehnurg Erdgeschoss
T [diflersndiens Raver | Grund- | Gewert- | Vo | Vo | B ]
Nr. | Raumbazachoung | Nr. Mg Taklar Niicha Mazva | teaatg| -
| (Wohrraerf} | Roumteil  Raum o
{7 LY (e (111w o L%
1| Flug 1 645 100 545 1695 W1
2 | Buo 2 895 1.00 895 2983 VW2
5| Salan 4 8024 100 L024| 02471 Woa |
& | Zmmar & 3BAU] 1 EEREA L QJQ DV
4 _|Kiche 5 529 100 S2R1 =620 | WOE-)
_8_|Bag 8 420|109 420] 1T 420 Wos |’
Summe Wohnfidche rinhicit[ 1 m
Summc WohnJ/Nutzfiiche GebSude 132{8_8 m*
(«
Erlduterung .
WO1 - WOB | Die angegebens Fldche «urueaus dén BerecMungender B3

Bauakta(T ealungsartla'um qrflrommm
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Auszug aus dem Stadtplan
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Auszug aus der Umgebungskarte
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Blick von Westen auf das Wohnhaus mit- Scheunengebaude im Hintergrund.

Ansicht des Gebaudes von Sudwesten. Der gelbe Pfeil zeigt auf den Zugang
der zu bewertende Wohnung Nr. A im Erdgeschoss.
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Sidansicht des Wohnhauses. An der Fassade sind vereinzelt Risse sowie
Farb- und Putzabplatzungen sichtbar.

s o dﬂ:‘m

Die Kellerfenster sowie die Fenster des Dachgeschosses bedirfen einer Er-
neuerung.
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Der gelbe Pfeil zeigt auf einen weiteren Zugang zum Untergeschoss.



G.-Nr.: 3 K 1/25, ETW-Nr. A, Brliickenstr. 22, Osterburken Anlagen Seite 4

Blick auf das Wohnhaus ven Stdosten. Die:zu bewertende Wohnung Nr. A
erstreckt sich Uber das gesamte Erdgeschoss. Der gelbe Pfeil zeigt auf eines
der Fenster des Salons.

Blick auf die Zugangstreppe zur Wohnung im Erdgeschoss. Der Treppenan-
schluss an die Gebaudefassade ist unsauber gearbeitet.
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Nordansicht des Gebaudes. Durch den Sichtschutz und des starken Bewuch-
ses ist das Anwesen kaum einsehbar.
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Blick auf das Scheunengebaude. Dieses ist stark mit Efeu eingewachsen.
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Von aufBBen konnte nur grob ein Blick ins Innere erfolgen. Augenscheinlich la-
gert dort Unrat.




