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GA MB 3K13/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2 Grund- und Bodenbeschreibung / -
2.1 lage

2.1.1 Grof3rdumige Lage

Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Kreis: Neckar-Odenwald-Kreis (NOK)

Ort und Einwohnerzahl:

Oberdriiiche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdriliche Lage:

Ast der Bebauung und Nutzungen in der
Umgebung:

Beeintréchtigungen:

Topografie:

2.2 G@Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Neckargerach (ca. 2.300 Einwohner)

nachstgelegene grofere Stidie:
Moshach ca. 12 km, Heilbronn ca. 40 km

Landeshauptstadi;
Stuttgart ca. 166 km

Bundesstral3en:
B 37

Autobahnzufahti:
A6 (Neckarsulm} ca. 35 km

Bahnhof:
Neckargerach

Flughafen:
Stuttgart ca. 110 km

Ortsmitte; einfache bis mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

starker {durch StraBenverkehr von der OdenwaldstraBe (L 634))

fast eben

StraBenfront;
ca.18m

mittlere Tiefe:
€a.23m

Grundstiicksgréfe:
insgesamt 358 m?

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, Wohn- und Nutzflachen

Erdgeschoss:

Wohn- Essbereich mit offener Kiiche; Diele, Gaste-WC mit Dusche

QObergeschoss:
3 Zimmer, Flur und Bad

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach}

Konstrukiionsart:
Fundamente:

Umfassungswéande:

innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang{sbereich):

Dach:

Holzstanderbauweise

tragende Bodenplatte

Holzstanderkonstrukiion
Holzstanderkonstruktion
Holzbalkendecken
Geschosstreppe:

Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz {Buche);
einfaches Metallgelander

Eingangstir aus Kunststoff mit groBflachiger Verglasung

Dachkonstruktion:
Pfetten aus Holz

Dachform:
Zwerchdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); Dachrinnen und Regenfalirohre aus Kunst-
stoff; Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zenirale Wasserversorgung Ober Anschiuss an das dffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche, baujahrestypische Ausstattung

Zentralheizung als Pumpenheizung (Luft-Warmepumpe),
durchgehend FuBbodenheizung

keine besonderen Luftungsanlagen (Fensterldffung)

Boiler {Elektro)

Alle Schollbrunner Slr. 8, Neckargerach
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:
Bauschaden und Bauméangel:
Grundrissgestaltung:

wintschaftliche Wertminderungen:

Spanplatten mit unterschiedlichen Beldgen, wie Laminat, Fliesen |

Wandplatten mit Rausfasertapeten mit Anstrich,
Bader (berwiegend deckenhoch gefliest

Deckenputz mit Anstrich
Fenster aus Kunststoff mit 3-facher Isolierverglasung

Zimmenaren:
Taren aus Holz oder Holzwerkstoffen, melaminbeschichiet;
Holzzargen

Bad:
eingebaute Eckwanne, bodengleiche Dusche, WC,
Waschbecken; durchschnittiiche Ausstatiung und Qualitat

Gaste-WC im EG:
eingebaute Dusche, WC, Waschbecken;
durchschnittliche Aussiattung und Qualitat

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalien
keine wesentlichen erkennbar
zweckmanig

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéaudes

besondere Bauteile:

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

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

keine
keine vorhanden
gut

keine wesentlichen erkennbar

Der bauliche Zustand ist gut.

Garage (geplant und genehmigt — nicht errichiet)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung (vorbereitet, tiw. Ra-
sengittersteine}, Gartenanlagen und Pflanzungen {(Uberwiegend provisorisch angelegt), Einfriedung (Mauer,

Zaun}

Alle Schollbrunner Sir. 8, Neckargerach
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstlicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 68437 Neckar-
gerach, Alte Scholibrunner Str. 8 zum Wertermittiungsstichtag 11.04.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neckargerach 837 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Neckargerach 371 358 m?

4.2 Verfahrenswah! mit Begriindung

Entsprechend den Gepfiogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten {vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2immoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobijekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondem zur {persénlichen oder zweckgebundenen} Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21} basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem voridufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 immoWertV 21} durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiiizend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéangige Berechnungsme-
thode, bet der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorlaufige Evtragswert nach dem allgemeinen
Ertragswertverfahren {gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten janr-
fichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der bautichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiiche Lagewert des Bodens fr
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der verdfientlichte Badenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat iiber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt —
sind durch enisprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaB zu bericksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der matkilblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschéden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, insbesandere wenn Teilflachen selbsistandig verwertbar sind.

Alte Schollbrunner Sir. 8, Neckargerach Seile 11 von 39

1



GA MB 3K13/23 Bewertung von immaobilien STRUNCK & MEINZER i W

4.3 Bodenwertermittlung / T

Badenrichtwert mit Definition des Bodenrichiwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt 85,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (Hinzufigung des Gutachters) = 500m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungssiichtag = 11.04.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstlcksilache (f) = 358m?2

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhditnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

|. beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m? ]
1. Zeitliche Anpassung des Bodentrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erl&uterung
Stichtag 01.01.2023 11.04.2024 X 1,00

H1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wenermittlungsstichtag = 85,00 €/m?

Flache {m2} 500 358 X 1,07 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 90,95 €/m?

denrichtwert

V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erauterung
objektspezitisch angepasster beitragsireier Bodenrichtwert = 90,95 €/m?

Fiache b 358 m?

32.560,10 €
rd. 33.0 g€

beitragsfreier Bodenwert

t

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E2

Grundsatziich gilt: Je kleiner eine Grundstlicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstucksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksfidche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1), Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.

Alte Schollbrunner Str. 8, Neckargerach Seite 12 von 39
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen {wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen {(vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet,

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
tahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWentV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichii-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. 8. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
tersweriminderung) abzuleiten. Der vorldufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits
anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21} ermitielt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vortdufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den voraufigen Sachwert des Grundstilcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichilich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsilcksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalinisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergieichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerle} zu ermitteln. Die Marktanpassung” des voriaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten voridufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschiitt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenaniagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmafstab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berlicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

4.4.2 Erfauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 immoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Antagen 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.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior (Baukostenregionalfakior) beschreibt im Allgemeinen das Verhaitnis der durchschnittlichen
Grtlichen zu den bundesdurchschnitilichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das driliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermititung des Sachwertiaktors festgelegter Modeliparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung autf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter (ber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbez(iglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtiich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekis in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkt. Mehrweristeuer.

Alte Schollbrunner Str. 8, Neckargerach Seite 13 von 39



GA MB 3K13/23 Bewertung von Immohilien STRUNCK & MEINZER

Normobijekt, besonders zu veranschiagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt” be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundilichenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen gehéren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durchschnitttichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normaiherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bet(icksichtigen definitionsgemas nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. {iblicherweise vorhandenen bzw. durchischnitilich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten {oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
test mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskasten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschaits-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalhersteltungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfithrung, behérdliche Prafung und Genehmigungen” definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 immoWertV 21)

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

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 Gesaminutzungsdauer' abziglich tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird afterdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModemisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittliungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefithit unterstelit werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte apweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumaénge! und
Bauschaden {siehe nachfolgende Eriduterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumange! sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaiften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiinrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen. Bauschéiden sind auf unterlassene Unter-
haltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurickzu-
fihren.

Fiir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschatzt, die zu inrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
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normalen Bauzustandes nur Oberschi&gig schitzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
flr Schiden an Gebauden notwendig).

L]

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrsweriermittiung ailein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vomla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Auflenaniagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrsweri, d. h. den
am Markt durchschnittlich {d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorfdufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundsticks} an den Markt, d. b. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwerifakiors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWerV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermitttung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWentV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfakioren
aus im Wesentlichen schadensireien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den voriufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zundchst ohne Berlicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhélinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" {= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objekiart {er ist
z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschéitsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaiftsschwachen Regionen) und der
ObjekigréBe.

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

Marktibliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 IimmoWertV 21)

Lassen sich die aligemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten voriaufigen Sachwerts eine zusatzliche Markianpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlige erfordetlich.
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STRUNCK & MEINZER

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten {Basisjahr 2010}

1.080,00 €m? BGF

Berechnungsbasis

s Brutio-Grundflache (BGF) 156,95 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile 0,00 €
Herstellungskosten der baulichen Aniagen im Basisjahr 2010 166.367,00 €
Baupreisindex (BP{) 11.04.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 297.963,30 €
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 297.963,30 €
Stichtag
Alterswertminderung
» Modell linear
* Gesamtnutzungsdaver (GND) 80 Jahre
« Restnuizungsdauer (RND) 72 Jahre
» prozentual 10,00 %
s Fakior 0,9
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 268.166,97 €
voridufiger Sachwert der baulichen Anlagen {(chne Aufienaniagen) 268.166,97 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen + 13.408,35 €
vorilaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 281.575,32 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 33.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 314.575,32 €
Sachwertfaktor X 0,99
Markianpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlédge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 311.429,57 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Sachwert = 291.429,57 €
rd. 291.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundfiachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teitweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV} ab; sie sind deshalp nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16

und 17);

bei der BGF 2. B.

o (Nichi)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung ven (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

+ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskasten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdlinisse im Jahre 2010 (Basisjanr) angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) tiir das Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteit Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentlren 11,0% 0,5 0,5
innenwéande und -tGren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 0,5 0,5
FuBhdden 50% 1,0
Sanitareintichiungen 8,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 740% [26,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, 2.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmeddmmpuiz (nach ca. 1995)
Dach
glasierte Tondachziege!, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen; Konstrukiion in
Standardstufe 4 Bretischichtholz, schweres Massivfiachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-

, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Gberdurchschaitlliche Dammung {nach ca. 2005)

Fenster und AuBentl

ren

Standardstufe 3

Zweitachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden {manuell); Haustir mit zeilgemaiem
Wéarmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, auiwendigere Rahmen, Rollidden (elektr.); hé-
herwertige Tiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -turen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial geflllte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich), geradifufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Decken mit gréBerer Spannweite, Deckenverkieidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
Standardstufe 4 | wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausfihrung

FuBboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausflhrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareintichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteverte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 kessel

Sonstige technische Ausstatiung

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausiassen, Zahlerschrank {ab ca. 1985)

Standarastule 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: EG, nichtunterkeliert, ausgebautes DG
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Antell
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
3 1.005,00 74,0 743,70
4 1.215,00 26,0 315,90
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.059,60
gewogener Standard = 3,3

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude rd. 1.060,00 €/m2 BGF

Zuschlag tiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassien werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschiage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafis-
verkeht entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschiage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaitnisse am Wertermittiungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhdlinis des Baupreisindexes am Wertermitttungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der letzte zur Verfigung stehende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes wurde
auf den Wertermittlungsstichtag extrapoliert.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor {Baukostenregionaltakior) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat {vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21} wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Batnebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthaiten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfithrung, behérdliche Pro-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentilich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden als prozentualer Zuschlag zu den Herstellkosten
berechnet.

AuBenaniagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 13.408,35 €
5,00 % der voilaufigen Gebaudesachwerte insg. (268.166,97 €)
Summe 13.408,35 €
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 Berlicksich-
tigung der besonderen Objekimerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der Geschaftsbericht 2023 des Gutachterausschusses des Neckar-Odenwald-Kreises verdfentlicht Marktan-
passungstakioren fur freistehende Ein- und Zweitamilienhduser in Abhéangigkeit vom Bodenwertniveau und
dem rechnerisch ermittelten Sachwert {(Substanzwert). Der verdffentlichte Marktanpassungsfaktor im Markt-
segment Il fiir einen Sachwert von rd. 320.000,00 € bei einem Bodenrichtwert von 85 €/m? betragt interpoliert
0,99.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die aligemeinen Wertverhéltnisse ist bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend bericksichtigt. Aus
diesem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten voridufigen Sachwerts keine zusétziiche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschidge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer eic. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
-20.000,00 €

s AuBlenanlagen herstelten -20.000,00 €

Summe -20.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodeli der Immobitienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Erragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (insbescndere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Sumime aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeb-
lich fur den voriaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewintschaitung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Erragswertverfahren fu3t auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzin-
sung des Grundstiickswerts (bzw. des dafur gezahlien Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der £rtragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wlrde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts mit dem {objektspezifisch angepassten) Liegenschattszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stelit 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*. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen
Anlagen wird durch Kapitalisierung {d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der bauli-
chen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert selzi sich aus der Summe von ,Bodenwert”
und vortdufigem Ertragswert der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Enmittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten voraufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

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

4.5.2 FErlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen {nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude) auszugehen. Als marktlblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markidblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Gblichen, nachhaitig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nutzung von Grundstucken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fUr die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten {§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die f(ir eine ordnungsgemate Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) laufend erfordedich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahiung, Aufhebung eines
Mietverhdttnisses oder Raumung {§ 32 Abs. 4 immoWertV 21 und § 28 Satz t und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschafiungskosten(anteile} in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatziich zum angesetzien Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene {(Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (ReinjErtrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anial-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhlinisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gieichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fr die baulichen und sonstigen
Anlagen die Resinutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichilich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fiir die Wertermitilung im Eriragswertverfahren steilt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaltszinssatz ist demzu-
folge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die atigemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundsiliicksmarki erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlicksichtigt sind.

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

Die Restnhutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschatftlich genutzt werden kann. Als Resinutzungsdauer istin erster
Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt},
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmanahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wentermittlung als bereits durchgefihnt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individueilen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumé&ngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unter-
haltungsaufwendungen, auf nachtrégliche au3ere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlickzu-
flhren.

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

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

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne e

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorptanung
und Kostenschaizung angeseta! sind.

Markiiibliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschafiszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermitilung des marktangepassten vortaufigen Ertragswerts eine zusétztiche Marktanpassung durch markidb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzah! [ marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) {€/m?) monatlich jahrich
INr. bzw. (€} (€}
(€/51ck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 130,00 8,50 1.105,00 13.260,00
Summe 130,00 - 1.105,00 13.260,00
jahrlicher Rohertrag {Summe der markiblich erzielbaren Netiokalimieten) 13.260,00 €
Bewirtschaftungskosten (hur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.410,20 €
jahrlicher Reinertrag = 10.849,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 33.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsirei)) - 880,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.859,80 €
Kapitalisierungstfaktor {gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21}
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssaiz
und RND = 72 Jahren Restnutzungsdauer X 29,365
vortdufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen & 289.533,03 €
beitragstreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 33.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 322.533,03 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorldutiger Ertragswert = 322.533,03 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 20.000,00 €
Ertragswert = 302.533,03 €
rd. 303.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt bzw. soweil vorhanden aus
Bauakten oder sonstigen Unterlagen Ubernommen und auf Plausibilitét Oberprift. Sie orientieren sich an der
WF-Wohnfldchen- und Mietwertrichilinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMRY), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermitiungen entwickelten Maf3-
gaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnilache systematisiert.
Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (DIN 277; WoFlV) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermitilung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis f(ir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markiGblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marki(blich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus entsprechenden Internetportalen (z. B. immo-
scout24.de, Wohnungsbbrse.net, Immowelt.de, Capital.deimmobilien-kompass) als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet und angeseizt.

Unter Beriicksichtigung der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften wie der Lage, des baulichen Zustandes,
der GroBe und Ausstattung sowie der energetischen Eigenschaften wird eine Miete von 8,50 €/m? als mark!-
Obilich erzielbar angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutoetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirischaftungskostenanteil} be-
stimmt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 126,00 m2x 13,80 €/m? §.738,80 €
Mistausfaliwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 265,20 €
Summe 2.410,20 €

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaitszinssatz wurde auf der Grundlage des in [1], Kapitel
3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafiszinsséatze als Referenz- und
Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekiart, Restnutzungsdauer des Ge-
baudes sowie ObjekigréBe {d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die aligemeinen Wertverhdltnisse ist bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend berdcksich-
tigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des vorfdufigen Ertragswerlts keine zusétziiche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschidge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewédhlten Gebau-
deart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesaminutzungsdauer” abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sietie Sachwertermittlung.
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4.6 Verkehrsweriableitung aus den Verfahrensergebnissen j‘

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahi mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachiens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautern, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswent- als auch das Sachwertverfahren
auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermaBen in die Nihe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verahren zur Ermittiung
des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Fakioren ab:

« von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

« von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrens-
ergebnisses erforderichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der
Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bet jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (gingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuem) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Estragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 281.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 303.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wilrdigung (d. h. Gewichtung} deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht} des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢} und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a} beige-
messen. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfabren in
guter Qualitat (genauer Bodenwert, Gberdrilicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahiren in guter
Qualitat {ausreichend gute Vergleichsmieten, Oberdrilicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 {3} und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 {b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b} = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[281.000,00 € x 0,900 + 303.000,00 € x 0,360] = 1,260 = rd. 295.000,00 €.
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Wertermittiungsergebnisse )

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006) N
Fiir das Einfamilienhausgrundstuck in Neckargerach, Alte Schollbrunner Str. 8
Flur Flursticksnummer 371 Wertermittlungsstichtag: 11.04.2024
Bodenwert
Grundstlicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Fldche Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m3] [m?) [€]
Zustand
Grundstuck baureifes frei 92,18 358,00 33.000,00
Land
Summe: 92,18 358,00 33.000,00
Ohjektdaten
Grundstucks- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 156,85 130,00 2016 8¢ 72
haus

Wesentliche Daten

Grundsticksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschattszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] taktor
Gesamtfiache 13.260,00 2.410,20 € 3,00 0,99
(18,18 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert; 253,85 €/m2 WF/NF
relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk- -153,85 €/m2 WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 2.269,23 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 22,25
Verkehrswert/Reinertrag: 27,18

Ergebnisse

Ertragswert: 303.000,00 € (104 % vom Sachwert}
Sachwert: 291.000,00 €
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 295.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 11.04.2024
Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

\“"‘H-.H_,__,/
P

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flir die Ermittiung der Verkehrswente von Immobilien und der fur die Werter-
mittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWenV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfiache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichilinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfidchenberechnung und Miet-
wertermittiung

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter {(Hrsg.): Immobilienbewertung - Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter immobilienbewertung, Bad Neuenahr

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

{3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag

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

[5]  Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Vet-
iag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin

(6] Schmitz, Krings, Dahthaus, Meise!: Baukosten 2020 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Hubert Wingen,
Essen

{7) Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2020 Neubau, Verlag Hubert Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermitilung, Arbeitshilten fir die Praxis, Bundesanzeiger-Ver-
lag

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Antage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Auszug aus der StraBenkarte
Auszug aus dem Stadtplan
Auszug aus der Liegenschaftskarte
Grundrisse und Schnitte

Fotos

STRUNCK & MEINZER
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