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1 Tabellarische Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen

3K 10/25

Versteigerungsobjekt Gebdude und Freiflache (bebaut mit zwei Einfamilien-
hduser und einer Scheune
Objektstlresse Eberbacher Strae 18 und 20

69436 Schwanheim

Katasterbezeichnung

Gemarkung Schwanheim, Flst. 4018
Gebdude und Freiflache

Gesamtfliche 734 m?
Baujahr ca. 1950 (geschatzt)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

mod. Restnutzungsdauer

Eberbacher StraRe 18: 27 Jahre
Eberbacher StraRe 20: 43 Jahre

Auftragsdatum 25.06.2025
Wertermittlungsstichtag: 12.06.2025
Qualitatsstichtag 12.06.2025
Bodenwert Fist. 4492/1 51.400 €
Sachwertfaktor 0,98
Ergebnis der Sachwertermittiung

(inkl. Bodenwert) rd. 426.000 €
Liegenschaftszinssatz 2,80
Ergebnis der Ertragswertermittiung

(inkl. Bodenwert) rel 417.000.€
Verkehrswert rd. 426.000 €

Eberbacher StraRe 18,20 - 69436 Schwanheim
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In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Miihlbach

2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit zwei Einfamilienhdausern und einer
Scheune

Eberbacher StralRe 18 und 20
69436 Schwanheim

Grundbuch von Schwanheim, Blatt 201, Ifd. Nr. 3

Gemarkung Schwanheim, Flurstiick 4018, Flache 734 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg vom 12.06.2025,
ist der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjekts zu schatzen.

12.06.2025 Tag des Beschlusses
12.06.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 20.11.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Riickschein vom 27.10.2025 fristgerecht
eingeladen.
Die Sachverstandige, Frau Christine Gliinz-Muth, traf um 15.55
am Objekt ein

Bis 16.15
machte ich mir ein Bild von der Umgebung und dem &duReren
Bereich der Immobilie. Um 16.15 Uhr wurde die Ortsbesichti-
gung vorgenommen.

Es konnte das komplette Gebdude mit Freiflache besichtigt wer-

den

sowie die Sachverstdndige Frau Christine Gliinz-Muth:

jeweils zu 1/2

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
figung gestellt:

* beglaubigter Grundbuchauszug vom 31.03.2025

Eberbacher Strafie 18,20 - 69436 Schwanheim
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Besonderheiten des Auftrags

folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:
¢ Bauzeichnungen fiir beide Gebdude (teilweise nur fiir Umbau-
maRnahmen)
¢ Mietvertrag fiir Eberbacher Strale 20
* Baugenehmigungen von 1972, 1983 und 1996

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-

lagen beschafft:

* Flurkartenauszug

e Berechnung der Brutto-Grundfliche und der Wohn- und
Nutzflachen

* Marktdatenableitungen des 6rtlich zustandigen Sprengnetter
Expertengremiums fiir Immobilienwerte

e Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

* Informationen des Bodenrichtwertinformationszentrums

* |Informationen des Gutachterausschusses

¢ Informationen des Landratsamtes

¢ Informationen der Gemeinde Schonbrunn

Das Bewertungsgrundstiick ist im Grundbuch als eine wirt-
schaftliche Einheit mit einer Flurstiicknummer gefiihrt und mit
zwei Gebduden bebaut. Eine rechtliche Teilung oder anderwei-
tige Verselbststandigung der Gebaude liegt nicht vor, sodass
diese nicht getrennt verduRerbar sind.

Da im Zwangsversteigerungsverfahren das Grundstiick nur als
rechtliche Einheit verwertet werden kann, erfolgt auch die Wer-
termittlung fiir das Grundstiick als Gesamtobjekt. Die vorhande-
nen Gebdude werden im Rahmen der Wertermittlung zwar be-
ricksichtigt, jedoch in einem Gesamtwert des Grundstiicks zu-
sammengefihrt.

Eberbacher StraBe 18,20 - 69436 Schwanheim
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In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GroBrdaumige Lage

Region / Einordnung:

Siedlungsstruktur und Stadtbild:

Wirtschaftsstruktur:

Infrastruktur und Standortbewertung:

Verkehrsanbindung:
(siehe Abbildung 1)

Die Bewertungsobjekte befinden sich im Ortsteil Schwanheim
(Schénbrunn) der Gemeinde Schénbrunn im Rhein-Neckar-Kreis
im Bundesland Baden-Wiirttemberg.

Die Gemeinde Schénbrunn weist rund 3.000 Einwohner auf. Der
Rhein-Neckar-Kreis zdhlt etwa 550.000 Einwohner und gehort
zur wirtschaftlich bedeutenden Metropolregion Rhein-Neckar
mit rund 2,4 Mio. Einwohnern.

Die Region umfasst bedeutende Oberzentren wie Heidelberg,
Mannheim und Ludwigshafen am Rhein. Die Gemeinde Schon-
brunn liegt jedoch im 6stlichen, starker landlich gepragten Teil
des Landkreises im Bereich des Odenwald.

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde ist tiberwiegend dorflich
gepragt. Die Ortsteile bestehen aus kleineren Siedlungskernen
mit lberwiegender Wohnnutzung. Die Bebauung setzt sich
iberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern sowie vereinzelt
kleineren Mehrfamilienhdusern zusammen.

Das Ortsbild zeichnet sich durch groBe Grundstiicke und viele
Griinflachen aus.

Die ortliche Wirtschaftsstruktur ist kleinteilig und tiberwiegend
wohnorientiert. Vorherrschend sind kleinere Handwerks-,
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sowie land- und forst-
wirtschaftliche Nutzungen.

Ein erheblicher Teil der Erwerbstétigen pendelt zu Arbeitsplat-
zen in die umliegenden Stadte, insbesondere nach Eberbach,
Mosbach sowie nach Heidelberg. Die Gemeinde erfiillt daher
iberwiegend eine Wohn- und Pendlerfunktion innerhalb der
Region.

Innerhalb der Gemeinde sind grundlegende Infrastrukturein-
richtungen wie Kindertagesstatten und eine Grundschule vor-
handen. Weiterfilhrende Schulen, umfangreichere Einkaufs-
moglichkeiten sowie medizinische Einrichtungen befinden sich
tberwiegend in den umliegenden Stadten Eberbach und Mos-
bach.

Der Standort ist insgesamt durch eine ruhige, naturnahe Wohn-
lage im landlichen Raum gekennzeichnet.

Die Verkehrsanbindung erfolgt Giber das regionale StraBennetz
mit Verbindungen zu den Stadten Eberbach und Mosbach.

In Eberbach besteht Anschluss an den regionalen Bahnverkehr
mit Verbindungen unter anderem nach Heidelberg. Der 6ffent-
liche Personennahverkehrinnerhalb der Gemeinde erfolgt tiber-
wiegend uber Busverbindungen. Insgesamt ist die Verkehrsan-
bindung fiir den landlichen Raum als ausreichend zu bewerten.

Eberbacher StraBe 18,20 - 69436 Schwanheim

GA_1362_2506 -3 K 10/25 Seite 7 von 53



Christine Glinz-Muth Immobilienbewertung

In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

Erreichbarkeit: !
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demografische Struktur: Die Gemeinde Schénbrunn weist rund 3.000 Einwohner auf. Die

Bevolkerungsdichte liegt bei etwa 85 Einwohnern je km? und da-
mit deutlich unter dem Durchschnitt des Rhein-Neckar-Kreises.
Die Altersstruktur zeigt eine fiir landliche Gemeinden typische
Entwicklung. Etwa 22-25 % der Bevolkerung sind tiber 65 Jahre
alt, 15-17 % sind unter 18. Insgesamt ist eine tendenziell al-
ternde Bevolkerungsstruktur bei weitgehend stabiler Einwoh-
nerzahl festzustellen.

! https://dash.pricehubble.com
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(siehe auch Abbildung 2)

Nahversorgung: ?

{'l.t

Einkaufen

©  Birgermarkt Neunkirchen
© Hofladen

©) Netto Marken-Discount
© PENNY

© shopGiseia

{‘-‘ Gastronomie

@) NaturkutturHotel Stumpf
) Restaurant

@ s im SV

) Landgasthof Wiesengrund

@ caféteria

% https://dash.pricehubble.com

2.8 km

2.8 km

3.3 km

4.7 km

51 km

2.2 km

2.2 km

2.3 km

2.6 km

2.7 km

Die Bewertungsobjekte befinden sich in der Eberbacher StraRe

im Ortsteil Schwanheim (Schonbrunn) der Gemeinde Schén-
brunn im Rhein-Neckar-Kreis. Die Eberbacher Stralle stellt eine
ortliche VerbindungsstraBe dar und fiihrt in Richtung der Stadt
Eberbach.

Die Umgebung ist iberwiegend durch aufgelockerte Wohnbe-
bauung mit dérflichem Charakter geprégt. Vorherrschend sind
Ein- und Zweifamilienhduser sowie vereinzelt ehemalige land-
wirtschaftliche Anwesen. GroRere gewerbliche Nutzungen sind
im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Insgesamt handelt es sich um eine ruhige Wohnlage im landli-
chen Raum, die im regionalen Vergleich als einfache bis durch-
schnittliche Wohnlage einzustufen ist.

Nahversorgung

o Enkaufen
(3] © Baaung
O Frozan
o Gastranamie
@ o Gersund it
Q
(]
B
=)
2]
0
(s Bildung () Freizeit
© waldkindergarten 22km () Park 94m

© Schwarzbach-Schule 26km (0} Liebenzeller Mission 120m
© Evangeli Kindergarten 27km () Dorfgemeinschaftshaus 147 m
© Grundschule Neunkirch 27km @ Tumhalle 159 m
@ Grundschule Neunkirchen  27km () Sport kbl
(24 Gesundheit

€ Dr.Eiseniohr 268 m

@ Dr. Ferdinand Fritsch 2.6 km

@ Haus Morgensonne 2.7 km

€@ Dr.med. Matthias Vogel 2.9 km

@ Tierarnt

37 km
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In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Miihlbach

3.2 ErschlieRung, Baugrund etc.

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.3  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;

Parkmoglichkeiten am StraRenrand vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

GemaR schriftlicher Auskunft vom 05.12.2025 ( , Land-
ratsamt Rhein-Nekcar-Kreis ist das Bewertungsobjekt im Altlas-
tenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 31.03.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, folgende Ein-
tragung (vgl. Anlage 4):

Grunddienstbarkeit, Wohnungsrecht.

Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nach Befragung im Orts-
termin nicht vorhanden.

diesbeziiglich wurde beim Grundbuchamt angefragt, die Eintra-
gung zur Grunddienstbarkeit wurde im Grundbuchzentralarchiv
angefordert (siehe Anlage 5), Das Weg- und Fahrrecht wurde im
Jahr 1929 eingetragen zu Gunsten des Flurstiicks 4016. Da die-
ses Grundstiick inzwischen iiber die HerzstraRe voll erschlossen
ist, wird die Grunddienstbarkeit nicht als wertrelevant einge-
stuft.

Das Wohnungsrecht ist nicht mehr wirksam, da die Berechtigte
bereits verstorben ist

Eberbacher StraRe 18,20 - 69436 Schwanheim
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Christine Gliinz-Muth Immobilienbewertung

In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Miihlbach

3.4 Offentlich-rechtliche Situation

3.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfiigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.4.3 Bauordnungsrecht

Das Baulastenverzeichnis enthdlt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen. schriftliche Auskunft, Gemeinde Schénbrunn, Di-
ana Wagner vom 09.12.2025

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

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

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich einer Klarstel-
lungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

das Bewertungsobjekt unterliegt nicht einer Innenbereichssat-
zung

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Erhaltungs-
satzung.

Das Bewertungsgrundstiick unterliegt keiner Veranderungs-
sperre nach § 14 BauGB.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-

planung wurde nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-

rausgesetzt.

3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand:

beitragsrechtlicher Zustand:

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

Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Eberbacher Strale 18,20 - 69436 Schwanheim
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Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.
Gemeinde Schénbrunn, Diana Wagner vom 09.12.2025
3.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.
Gemeinde Schonbrunn, Diana Wagner vom 09.12.2025

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit zwei Wohngebdaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
Das Objekt Hausnummer 20 ist vermietet, das Gebaude Hausnummer 18 ist leerstehend

Eberbacher StralRe 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506 -3 K 10/25 Sejte 12 von 53



Christine Gliinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
Gebdude 1 - Eberbacher Strafle 18

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Wohnhaus dlteren Baujahrs mit geneigtem Dach.

Das Gebaude ist in massiver Bauweise errichtet. Die AuRenwande sind verputzt bzw. mit Fassadenanstrich
versehen. Das Dach ist als Satteldach mit Ziegeldeckung ausgefiihrt.

Das urspriingliche Baujahr konnte anhand der vorliegenden Unterlagen nicht eindeutig festgestellt werden.
Aufgrund der Baugestaltung sowie der konstruktiven Merkmale wird das Baujahr gutachterlich auf etwa um
1950 geschatzt. An das Gebaude ist eine Garage, vermutlich ebenfalls aus dem Baujahr, angebaut.

Aus den vorliegenden Unterlagen ergibt sich, dass 1972 Umbau- bzw. ErweiterungsmaRnahmen durchge-
flihrt wurden.

Die Innenrdaume verfiigen lber eine einfache bis mittlere Ausstattung. Die FuRboden sind liberwiegend mit
Laminat bzw. dhnlichen Beldgen ausgestattet. Die Wande sind tiberwiegend verputzt und gestrichen.

Die Warmeversorgung des Gebaudes erfolgt iiber eine Zentralheizung mit Olbefeuerung. Ein Heizraum sowie
ein Ollagerraum sind im Kellergeschoss vorhanden.

Bei der Ortsbesichtigung wurde ein Ol-Brennwertkessel der Firma Brétje (Typ NovoCondens) vorgefunden.
Nach vorliegenden Angaben wurde der Brenner im Jahr 2021 erneuert. Die Warmeverteilung erfolgt iiber
Heizkorper in den einzelnen Raumen.

Eine technische Uberpriifung der Baukonstruktion und der haustechnischen Anlagen konnte im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht durchgefiihrt werden.

Gebdude 2 — Eberbacher StralRe 20

Bei dem zweiten Gebaude handelt es sich um ein Wohnhaus, das urspriinglich vermutlich als Nebengebaude
diente. Hier befinden sich im wesentlichen Lagerrdume und Abstellflichen sowie die Heizungsanlage. Uber
das Untergeschoss ist das Gebaude mit dem Wohnhaus Eberbacher StralRe 18 verbunden. Im Obergeschoss
befinden sich Wohn- und Schlafraume, ein Wohn-/Essbereich, eine Kiiche sowie ein Badezimmer.

Nach den vorliegenden Bauunterlagen wurde im Jahr 1996 eine baurechtliche Genehmigung zum Aufbau
eines Zimmers iber der bestehenden Terrasse erteilt. Vermutlich wurde in diesem Zuge die gesamte Wohn-
ebene saniert, die Innenausstattung ist von mittlerer Qualitdt. Die Annahme beruht auf Inaugenschein-
nahme, Aussagen bzw. Unterlagen hieriiber liegen nicht vor.

Auch hier konnte das Baujahr nicht eindeutig geklart werden, auf den Umbaupldnen des vorderen Hauses ist
jedoch zu erkennen, dass das Gebaude 1972 bereits im Bestand war.

Die Warmeversorgung erfolgt (iber eine zentrale Heizungsanlage mit Heizk6rpern.

Eine detaillierte technische Priifung der Baukonstruktion und der haustechnischen Anlagen konnte im Rah-
men der Ortsbesichtigung nicht durchgefiihrt werden. Die Angaben beruhen daher teilweise auf den vorlie-
genden Bauunterlagen und den bei der Besichtigung gewonnenen Eindriicken.

Geb&dude 3 - Scheune

Auf dem Grundstiick befindet sich weiterhin eine Scheune mit Holztragkonstruktion und Satteldach.

Die Konstruktion besteht iiberwiegend aus einer Holzstander- bzw. Holzfachwerkkonstruktion mit sichtba-
rem Dachstuhl. Das Dach ist mit Ziegeln gedeckt.

Im Inneren ist eine offene Hallenstruktur mit teilweise eingebauten Lager- bzw. Emporenflachen vorhanden.
Die Nutzung erfolgt Giberwiegend zu Lager- und Abstellzwecken (z. B. Holzlager, Gerétschaften, sonstige Ge-
genstande).

Die bauliche Ausstattung entspricht einem einfachen Nutzgebaude.

Eine technische Uberpriifung der Baukonstruktion konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht durchge-
fuhrt werden.

AuRenanlagen:

Eine gestaltete Gartenanlage ist nicht vorhanden, die Zufahrten sind gepflastert, das Grundstiick ist einge-
zaunt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit zwei Einfamilienhdusern bebaute Grundstiick in
69436 Schwanheim, Eberbacher StraRe 18 zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schwanheim 201 3
Gemarkung Flurstiick Flache
Schwanheim 4018 734 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV),
ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
tberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt —sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
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o grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

* Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.

5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 70,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstticksfldche (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

=  baureifes Land
= M (gemischte Bauflache)

= frei

=  keine Angabe

= 12.06.2025
=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei

= 734 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erldauterung
stiick
Stichtag 01.01.2025 12.06.2025 X 1,000 El

I1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

richtwert

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,000

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000
Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 70,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 734 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 70,00 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
Fliche x 734 m?
beitragsfreier Bodenwert = 51.380,00 €
rd. _51.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 insgesamt 51.400,00 €.

5.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungs-
stichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 -39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bertick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssdtzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
hdltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.
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Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

5.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnfliche” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittli-
chen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Re-
gionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kén-
nen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.
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AuRenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und
Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansitze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur tiberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fiir Schaden an Geb&duden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus | Einfamilienhaus Scheune

18 20
unterstellte Folgenutzung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 792,00 663,00 245,00

€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliche (BGF) X 331,90 m? 263,00 m? 85,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- | = 262.864,80 € 174.369,00 € 20.825,00 €
chen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BP1) 12.06.2025 (2010 = 100) X 187,2/100 187,2/100 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- | = 492.082,91 € 326.418,77 € 38.984,40 €
chen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen | = 492.082,91 € 326.418,77 € 38.984,40 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
+ Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 30 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre 43 Jahre 4 Jahre
» prozentual 66,25 % 46,25 % 86,67 %
» Faktor X 0,3375 0,5375 0,1333
Alterswertgeminderte regionalisierte durch-| = 166.077,98 € 175.450,09 € 5.196,62 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 10.500,00 € 4.000,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 176.577,98 € 179.450,09 € 5.196,62 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 361.224,69 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 21.673,48 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 382.898,17 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 51.400,00 €
vorldufiger Sachwert = 434.298,17 €
Sachwertfaktor X 0,98
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert ] 425.612,21 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 425.612,21 €

rd. 426.000,00 €
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5.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
anhand der Plane durchgefiihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus der ImmoWertV Anlage 4 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus 18

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 665,00 0,0 0,00
2 740,00 47,0 347,80
3 850,00 53,0 450,50
4 1.025,00 0,0 0,00
5 1.285,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 798,30
gewogener Standard = 2,5

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 798,30 €/m? BGF
rd. 792,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus 20

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

Eberbacher StraRe 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506 -3 K 10/25 Seite 20 von 53



Christine Gliinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Miihlbach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 35,5 214,78
3 695,00 53,0 368,35
4 840,00 11,5 96,60
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 679,73
gewogener Standard = 2,8

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 679,73 €/m? BGF

rd. 663,00 €/m?* BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Scheune

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebdudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? 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 fiir das Bewertungsgebidude 245,00 €/m? BGF

rd. 245,00 €/m?* BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
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Geschaftsverkehr entspricht. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen
einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus 18

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Garagenanbau (2 Garagen) 3.500,00 €
verglaster Anbau 4.500,00 €
Hauseingangsbereich 2.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 10.500,00 €

Gebaude: Einfamilienhaus 20

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Vordach 1.500,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

PV Anlage 2.500,00 €
Summe 4.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt vertffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind in der Fachliteratur angegebene Erfahrungs-
werte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig
geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorldufigen Gebdaudesachwerte insg. 21.673,48€

(361.224,69 €)

Summe 21.673,48 €
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Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus 18

Das geschétzt ca. 1950 errichtete Gebaude wurde im Jahr 1972 kernsaniert und anschlieBend modernisiert.

Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorldufige fiktive Baujahr” in Ansatz ge-
bracht.

Zur Ermittlung des ,vorldufigen fiktiven Baujahrs” aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung werden fol-
gende EinflussgroRen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 1972,
e (ibliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebdudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr” angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebdude nachfolgend ein ,vorldufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung” zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
e  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10%
Summe 10%

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 8 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung betragt so-
mit:
Jahr der Kernsanierung 1972 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 8 Jahre = 1964.

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

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.
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In Abhéngigkeit von:

e der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen fiktiven neuen”) Gebaudealter (2025 — 1964 = 61 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 61 Jahre =) 19 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung"
ergibt sich fiir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 27 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus 20

Das geschatzt ca. 1950 errichtete Gebdaude wurde im Jahr 1996 kernsaniert und anschlieBend modernisiert.

Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zundchst das ,vorldufige fiktive Baujahr” in Ansatz ge-
bracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs” aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung werden fol-
gende Einflussgrofen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 1996,
e (ibliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr” angesetzt. In Abhdngigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebdudeteile wird dem Gebdude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung” zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
e  Fiir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10%
Summe 10%

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 8 lahre.

Das ,vorldufige fiktive neue Baujahr” des Gebdudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung betragt so-
mit:

Jahr der Kernsanierung 1996 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 8 Jahre = 1988.

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

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdaude der Modernisierungsgrad , kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen”) Gebaudealter (2025 — 1988 = 37 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 37 Jahre =) 43 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung"
ergibt sich fiir das Gebdaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 43 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1988.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Scheune

Das geschatzt ca. 1950 errichtete Gebaude wurde Instand gehalten.

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

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,,nicht (wesentlich)
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

* der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und

* dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2025 — 1950 = 75 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre — 75 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude
gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 4
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1999.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert ist gemal § 36 ImmoWertV an die Verhiltnisse des Grundstiicksmarktes anzupas-
sen.

Fir die Gemeinde Schonbrunn liegen keine veroffentlichten Sachwertfaktoren des ortlich zustandigen Gut-
achterausschusses vor. Daher wurden zur Ableitung des Marktanpassungsfaktors Grundstiicksmarktberichte
benachbarter Gutachterausschiisse im Rhein-Neckar-Raum sowie iiberregionale Marktdaten (u. a. Spreng-
netter Marktdaten) ausgewertet.

Die dort veroffentlichten Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser bewegen sich iberwiegend in
einer Bandbreite von etwa 0,9 bis 1,20.

Unter Berticksichtigung der Lage von Schénbrunn im Einflussbereich der landlichen Struktur sowie der aktu-
ellen Marktsituation erscheint ein Sachwertfaktor von 0,98 als sachgerecht und marktiiblich.
Der gewadhlte Faktor liegt im unteren Bereich der regional beobachteten Bandbreite

Das Ergebnis wurde zusatzlich anhand aktueller Angebotspreise vergleichbarer Objekte plausibilisiert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wurden im Rahmen der Wertermittlung im vorliegenden
Fall nicht gesondert angesetzt.

Im Zuge der Ortsbesichtigung konnten keine wesentlichen Bauschdaden oder auRergewo6hnlichen Baumangel
festgestellt werden. Der altersbedingte Zustand des Wohnhauses (Hausnummer 18) wurde bereits (iber die
Alterswertminderung und die angesetzte Standardstufe beriicksichtigt.

Das Nebengebdude mit Wohnung (Gebdude 2) wurde im Jahr 1997 im Innenbereich modernisiert, sodass
insoweit kein besonderer Instandhaltungsstau erkennbar war.
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5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Dervorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorldufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstticksreinertrages dar.

5.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich er-
zielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markt-
tiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
tblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
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zunichst die fiir eine (ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

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

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag —sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer wurde aus den Gebdauden Hausnummer 18 und 20 nach den jeweiligen Ertragsver-
héltnissen aus der im Sachwertverfahren ermittelten Restnutzungsdauer der einzelnen Gebdude gewichtet.

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

Siehe Sachwertermittlung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe Sachwertermittlung

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)
Siehe Sachwertermittlung
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5.5.3 Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache [ Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stk.)
Einfamilienhaus 18 Wohnung 164,15 6,80 1.116,22 13.394,64
Garage 2,00 40,00 80,00 960,00
Einfamilienhaus 20 Wohnung 109,05 7,40 806,97 9.683,64
(Einfamilienhaus)
2 | Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
3 | Lagerflache 1,00 50,00 50,00 600,00
Scheune 1 |Lagerflache 75,00 - 100,00 1.200,00
Summe 348,20 4,00 2.193,19 26.318,28
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 26.318,28 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 5.419,57 €
jahrlicher Reinertrag = 20.898,71 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,80 % von 51.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.439,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.459,51 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=2,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer X 18,770
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 365.255,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) - 51.400,00 €
vorldufiger Ertragswert = 416.655,00 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 416.655,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 416.655,00 €
rd. 417.000,00 €
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5.5.4 Erldauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflichen

Siehe Sachwertverfahren

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefihigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet
und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Ein qualifizierter Mietspiegel fiir Schénbrunn liegt nicht vor. Zur Ableitung der marktiiblichen Miete wurden
verdffentlichte Angebotsmieten aus Immobilienmarktportalen sowie regionale Marktdaten herangezogen.

* aus dem Mietspiegel vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3 Im-
moWertV bestimmt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 359,00 € 718,00 €

Garagen (Gar.) 2 Gar. x 47,00 € 94,00 €
Instandhaltungskosten Wohnungen (Whg.) 268,80 m? x 14,00 €/m? 3.763,20 €

Garagen (Gar.) 3 Gar. x 106,00 € 318,00 €
Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag 489,64 €
Summe 5.382,84 €

Liegenschaftszinssatz

Mangels veroffentlichter Liegenschaftszinssatze fiir Neckargemiind wird der Liegenschaftszinssatz aus verof-
fentlichten Marktdaten vergleichbarer Teilmarkte abgeleitet.

* verfugbare Angaben des zustandigen Gutachterausschusses (Sinsheim)

¢ eigene Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

* lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
Unter Berlicksichtigung der Objektart wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,8 % als marktiiblich angesetzt.”
Gesamtnutzungsdauer

Siehe Sachwertverfahren

Restnutzungsdauer

Siehe Sachwertverfahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Sachwertverfahren
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5.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Uiblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 426.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 417.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 69436 Schwanheim, Eberbacher
Strafe 18 und 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schwanheim 201 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Schwanheim 4018

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 mit rd.
426.000 €

in Worten: vierhundertsechsundzwanzigtausend Euro

bewertet.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 20.11.2025 besichtigt.
Das Gutachten wurde von mir selbst erstellt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Eppingen, den 02.03.2026

Christine Gliinz-Mtth

- Zertifizierte Sachverstindige (esA)

- Dozentin der europdische Sachverstandigen Akademie Leipzig
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Man-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgeméaRe Durchfiihrung des Vertrages tiberhaupt erst erméoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer maglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 250.000 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFlV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wairme- und Kélteerzeugung in Gebauden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] www.reguvis.de/xaver/wertermittlerportal

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Bad
Neuenahr

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.02.2026) erstellt.
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6.4 Links
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/altlasten

https://www.gemeinde-schoenbrunn.de/suche/index.php?suchbegriff=Bebauungsplan&modul=seiten#se-
archresult

https://www.service-bw.de/zufi/leistungen/1121?plz=69436&ags=08226081#title
https://de.wikipedia.org/wiki/Sch%C3%B6nbrunn_(Baden)
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de
https://www.imv-online.de/login.php

https://pricehubble.com/de/

https://www.reguvis.de/xaver/wertermittlerportal/start.xav?auth=forminner#__wertermittlerpor-
tal__%2F%2F*%5B%40attr_id%3D%27wertermittlerportal_Startseite_StartseitePor-
tal%27%5D__1728450985911

https://marktdatenshop.sprengnetter.de/SIMarktdatenShop/faces/serviceauswahl.xhtml

https://www.google.de/maps/place/69436+Sch%C3%B6nbrunn-Schwan-
heim/@49.4022802,8.9697131,16z/data=!13m1!4b1!4m6!3m5!1s0x4797f274ed669663:0x18d21fd235bfc49
218m2!3d49.4027068!4d8.9753556!165%2Fg%2F1232khdz8?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2ZMDMxMCAwIKXM
DSoASAFQAW%3D%3D

https://www-genesis.destatis.de/datenbank/online

https://www.geoportal-bw.de/#/(sidenav:search-results/Eberba-
cher%205tra%C3%9Fe%2018,%205ch%C3%B6n)

https://www.immobilienscout24.de/Suche/radius/haus-kaufen?centerofsear-

From=one_step_search
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=immobilienmarktbericht
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/
https://www.heidelberg.de/hd,Lde/HD/Rathaus/Gutachterausschuss.html
https://www.mannheim.de/de/stadt-gestalten/planen-bauen/gutachterausschuss

https://www.sinsheim.de/leben-wohnen/bauen-wohnen/gutachterausschuss

Weitere Links siehe FuRnoten
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraRenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 4: Grundbuchauszug Abteilung Il

Anlage 5: Auszug aus der Grundakte

Anlage 6: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Anlage 7: Grundrisse und Schnitte Nr. 18

Anlage 8: Grundrisse Nr. 20

Anlage 9: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte?

Seitelvon1

3 https://marktdatenshop.sprengnetter.de/SIMarktdatenShop/faces/login.xhtm!
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan *

Seite 1von1

,0 - F N e
© Bundesamt fur Kartographie und Geodésie 2026 ! 0' T— %

* https://marktdatenshop.sprengnetter.de/SIMarktdatenShop/faces/login.xhtml
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Christine Glinz-Muth Immobilienbewertung

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte °

Seite 1von 1
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Anlage 4: Grundbuchauszug Abteilung Il

Seite lvon 1

Amtsgericht
Mannheim

Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Schonbrunn  © Schwanheim 201 L :

E
z

Lasten und Beschrinkungsn

- FEEE

Lid M. der
belasteten
Grurdst im
Bestandsverz
2
3

3

Lastend auf dem friheren Flurstiick 4018 (BV 1) mit 3 a 60 gm:
Grunddienstbarkeit (Weg- und Fahrrecht) fir den jewelligen Eigentimer des
Grundstiicks Flst. Nr. 4018

Bezug: Bewilligung vom 14.03.1929.

Eingetragen am 08.04.1929 in Band 12 Heft 6.

Hierher Ubertragen am 02.02.1989.

Wohnungsrecht flr

Bezug: Bewdligungen vom 30.01.2013 und 06.03.2013
(Notariat Aglasterhausen, UR 183 und 422/2013).
Eingetragen am 14 03.2013.

(AS 43)

Nr. 1-2 bei Neufassung der Abtellung eingetragen am 06.02.2015.
Zilgen

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft st

angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts - Vollstreckungsgericht - Heidelberg vom
19.03.2025 (3 K 10/25).

Eingetragen (MANQ04/48/2025) am 31.03.2025.

Wohirab

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist

angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts - Vollstreckungsgericht - Heidelberg vom
19.03.2025 (3 K 11/25)

Eingetragen (MAN004/49/2025) am 31.03.2025

Wohlrab

Amtlicher Ausdruck 31.03 2025 19:24:35  Seite 7 von 10
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Anlage 5: Auszug aus der Grundakte

Seite 1 von 2

erhalten sollen. -

§ 3.
Die Ubergabe erfolgt -nach Versicherung der Schenkgeberi
- lastenfrei sofort.
Grundsteuern und 8ffentliches Abgaben-gehen wom 1,1V.20
an libsr.

§ 4,
Die Erwerberin rdumt zuglelich zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers das von der Schenkgeberin bewohnten und in
ihrem Eigentum stehenden als L_B.Ns'zzibazeichneten
Hausgrundstiicks das Recht.ein, das Grundsttick L.B.NS 23
in der Weise zu benutzen,dass die Eigentlmer von L.B.ng
22 und ihre Angsh&rigen iiber den unbebauten Teil des
belasteten Grundstiicks gehen und fehren diirlen.

§ 5.
¥Flechenmagsrichtigheit und Freiheit vor uneingetragen
wirksamen Lasten wird nieht zugesichert,

§ 8.
Die Kosten und esine eventuelle Schenkungssteuer trigt
dis Erwerberin.

Fheliches Giiterrecht.

Die Frwerberin lebt im gesetzliehen Gitarstend,dn cie
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Anlage 5: Auszug aus der Grundakte
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im Jahre 1923 ohne Fhevertragserrichtung und im Jnland ge=
heiratet hat.

Vertragsvollzug.
I.Auflessunyg.
Die Erschisenenen sind dahin einig,dass das Eigentum an

L.B.NE 23 der Gemarirung Schwanheim 2uf die Eewerberin ‘iberhe=
hen soll.
Sie bewilligen und beantragen den Vollzug im Grundbuch.

II.Bewilligung einer Grunddienstbarkeit.
Die neue Eigentlmerin bewiliigt und beantragt die Eintragung

die in § 4 zdgéﬁgéi;ﬁ d;;ﬁhaién;iﬁarkéitnéuf L.B:ié 23 zﬁgun-
sten des jeweiligen Eigentiimers von Grundstiick L.B.N2 22,

Sehlus s,

1 .dndustriepelastung Qommt nicht in Frage,
2.Der Bywerb ist fref'/Urunderwerbstuer gem4s § 8 Ziff. 1 GESTG.
3.Der Wert des Grundstiickes wird auf ISORK.—angegeben/ delr des

Wegrechtes auf S50B84.-
1.Es wird Ausfertigung fiir das Grundbuchamt

Schwanhedin
erbeten.
Auf Vorles?n ist diese Urkunde ven den Beteiligten ein=

ichliesslieh des zustimmenden Ehemannes genehmigt und eigenh#n=

iig untersehrieben worden wie folgt:
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Seite 1von 1

m
Schnitt Kellergeschoss
= i T ' ey
Z rl_ = '_---, I |.—-T,] / [.._ I_T' 1l
D PR 0 B

L

Erdgeschoss Obergeschoss

Eberbacher StraRe 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506 -3 K 10/25 Seite 43 von 53



Christine Gliinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Miihlbach

Anlage 8: Grundrisse Nr. 20

Seite 1von 1

| A |
‘i l_v L0
I | Bl .
o P e
I W e —

-y A

Untergeschoss

TS W S

Erdgeschoss

Eberbacher Strale 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506 -3 K 10/25 Seite 44 von 53



Christine Gliinz-Muth Immaobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Muhlbach

Anlage 9: Fotos

Seite 1von 9

[J1

Eberbacher StraBBe 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506 -3 K 10/25 Seite 45 von 53



Christine Gliinz-Muth Immaobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

Anlage 9: Fotos

Seite 2von 9

Eberbacher Strae 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506-3K 10/25 Seite 46 von 53



Christine Glinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Muhlbach

Anlage 9: Fotos

Seite 3von 9

Eberbacher Strafle 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506 -3 K 10/25 Seite 47 von 53



Christine Glinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

Anlage 9: Fotos

Seite 4von 9

Eberbacher StraRe 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506-3 K 10/25 Seite 48 von 53



Christine Glinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Miihlbach

Anlage 9: Fotos

Seite 5von 9

Eberbacher StraRe 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506 -3 K 10/25 Seite 49 von 53



Christine Glinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihlbach

Anlage 9: Fotos

Seite 6 von 9

Eberbacher Strafe 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506 -3 K 10/25 Seite 50 von 53



Christine Gliinz-Muth Immobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Muhlbach

Anlage 9: Fotos

Seite 7von 9

Eberbacher Strale 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506-3 K 10/25 Seite 51 von 53



Christine Glinz-Muth Immaobilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Mihibach

Anlage 9: Fotos

Seite 8 von 9

Eberbacher Strale 18,20 - 69436 Schwanheim GA_1362_2506-3 K 10/25 Seite 52 von 53



Christine Glinz-Muth Immabilienbewertung In der Mulde 13, 75031 Eppingen-Miihibach

Anlage 9: Fotos

Seite 9von 9

Eberbacher StraRe 18,20 - 69436 Schwanheim GA 1362 2506-3K 10/25 Seite 53 von 53



