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SaChVerSténdigenbUrO Dipl.-Sachverstandige (DIA) fir die Be-

wertung von bebauten und unbebauten

Katja Gotz G K Grundsticken, fur Mieten und Pachten.

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Baugesetzbuch
fir das Grundstiick Gemarkung Obrigheim, Flurstiick Nr. 5460

Platanenweg 9, 74847 Obrigheim
Mehrfamilienwohnhaus nebst 3 Garagen

Amtsgericht Mosbach,
Geschafts-Nr. 3 K 39/24

Kurzbeschreibung:

teilweise vermietetes Wohnhaus mit 3 Einheiten; Baujahr ca. 1973; ca. 94,24 m2 Nutzflache UG;
ca. 105,83 m? Wohnflache EG; ca. 103,69 m? Wohnflache OG; ca. 38,64 m2 Wohnflache DG;
Garage Nr. 1,ca. 16,12 m2 Nutzflache; Garage Nr. 2 ca. 16,12 m2 Nutzflache; Garage Nr. 3 ca.
23,87-m2 Nutzflache; UG: Flur, Heizung, Oltankraum, 2 Kellerrdume, Hobbyraum, Vorraum,
Dusche/WC; EG: 4-Zimmer-Wohnung mit Flur, Bad, WC, Kiche, Terrasse; OG: 4-Zimmer-
Wohnung mit Flur, Bad, WC, Kiiche, Balkon; DG: 2-Zimmer-Wohnung mit Flur, Bad, Kiiche;
Olheizung (Baujahr 2008); Instandsetzungs-/Modernisierungsstau (Kosten sind bereits im Ver-
kehrswert berlcksichtigt); Grundstticksflache: 796 m?

Wertermittlungsstichtag: 09. Januar 2025
Verkehrswert (Marktwert) 232.000,00 €

Biroanschrift: Metzer Str. 34- 74074 Heilbronn - Tel.07131/797 7674 - Fax07131/79776 75
www.katja-goetz-immo.de -eMail: katjagoetz.immo@gmx.de
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes: Auf dem Flurstick Nr. 5460 befindet sich ein ca. 1973
erbautes 2-geschossiges, unterkellertes Mehrfamilien-
wohnhaus mit 3 Wohnungen und. ausgebautem Dachge-
schoss, zwei, ebenfalls ca. 1973 erbaute, Fertiggaragen
und eine ca. 1980 erbaute Garage:

Objektadresse: Platanenweg 9

74847 Obrigheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Qbrigheim, Blatt-505, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Obrigheim, Flurstiick 5460, zu bewertende

Flache 796 m2

Wohn-/Nutzflache: Wohnflache Erdgeschoss ca. 105,83 m?
Wohnflache Obergeschoss ca. 103,69 m?2
Wohnflache Dachgeschoss - ca. 38,64 m?

Gesamt ca. 153,26 m2
Nutzflachen Untergeschoss ca. 94,24 m?
Gesamt ca. 94,24 m?
Garage Nr. 1 ca. 16,12 m2
Garage Nr..2 ca. 16,12 m?
Garage Nr. 3 ca. 23,87 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Amtsgericht Mosbach, gem. Beschluss vom 09.10.2024
Geschafts-Nr. 3 K 39/24

Wertermittlungsstichtag: 09.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 09.01.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Uber den Ortstermin am 09.01.2025 wurden die Beteilig-

ten durch Schreiben vom 27.12.2024 informiert.

Umfang der Besichtigung etc.: Anlasslich des Ortstermins war der Sachverstandigen
keine vollstandige Besichtigung der zu bewertenden
Raumlichkeiten mdglich, da der Sachverstandigen zum
schriftlich angekindigten Termin kein kompletter Zutritt
ermoglicht wurde. Die Wohnung im Obergeschoss konnte
nicht in Augenschein genommen werden.
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Teilnehmer am Ortstermin:

Die nachfolgenden Angaben basieren auf dem Gutachten
des Herr Joachim Muller (Baugutachter/Bauforensiker)
vom 27.01.2025 zur Feststellung vorhandener Schéaden
und der Erstellung einer Kostenschatzung zur Beseitigung
der vorhandenen Schéaden.

Die Sachverstandige kann daher liber die Beschaffenheit
des Bewertungsobjektes nur insoweit sichere Feststellun-
gen bzw. Annahmen treffen, wie-es. sich aus der AuB3en-
besichtigung ableiten lasst. Die folgende-Wertermittlung
basiert auf den, in den tatséachlich besichtigten Bereichen
gemachten, Feststellungen, den Angaben des Grundbu-
ches, den der Bauakte entnommenen Unterlagen sowie
der gegebenen rechtlichen und wirtschaftlichen Situation.

Es nahmen die unterzeichnende Sachverstandige, der
Miteigentiimer -_l sowie die Mieter
der Wohnung-im Erdgeschoss an der Orts- und Woh-
nungsbesichtigung teil.
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Standort und Lage

2.1.1 Aligemeine Lagekriterien (Makrolage)

Bundesland: Baden-Wrttemberg

Regierungsbezirk: Karlsruhe

Landkreis: Neckar-Odenwald-Kreis

Stadt/Gemeinde: Die Gemeinde Obrigheim liegt an.der BurgenstraBe an

den Auslaufern des Odenwaldes -am Westufer des
Neckars, unmittelbar. gegeniber dem Mosbacher Stadtteil
Diedesheim, rund 50.Kilometer dstlich von Heidelberg und
rund 30 Kilometer westlich von Heilbronn. Das Gemein-
degebiet liegt im Naturpark Neckartal-Odenwald zwischen
138 und 323 Meter Héhe:

Gemeindegliederung: Zur Gemeinde Obrigheim gehoren die ehemaligen Ge-
meinden Asbach und Mortelstein. Zur ehemaligen Ge-
meinde Asbach gehdren das Dorf Asbach und die Hauser
Bahnstation Asbach. Zur ehemaligen Gemeinde Mbrtel-
stein gehoren das Dorf Mortelstein und das Haus Neckar-
helde. Zur-Gemeinde Obrigheim in den Grenzen von 1970
gehdren das Dorf Obrigheim, der Ort Neuburg und das
Gehéft Kirstetternof. Im Gebiet der ehemaligen Gemeinde
Mortelstein:liegt die Wistung Schollenrain.

Flache: Gemarkungsflache (ha) 24.268
davon
e Obrigheim 14.085
e Asbach 6.059
e Mortelstein 4.125

Einwohner: Gesamteinwohner (Stand: 31.12.2019) 5.393
davon
e Ortsteil Obrigheim 4.114
e Ortsteil Mortelstein 437
e Ortsteil Asbach 842

Einwohnerdichte: 222 Einwohner je km?

Kommunale Kosten:

Hebesatze:
Grundsteuer A 440 %
Grundsteuer B 530 %
Gewerbesteuer 290 %
Individualverkehr: Von Obrigheim flhrt eine zweispurige moderne Betonbri-

cke Uber den Neckar nach Diedesheim, einem Staditteil
von Mosbach. Die BundesstraBe 292 fihrt vom Mosba-
cher Kreuz kommend durch Obrigheim in Richtung Sins-
heim.
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2.1.2 Wohnlage (Mikrolage)

Lage ortlich:

Offentliche Verkehrsmittel:

Erreichbarkeit der Einrichtung fiir den
taglichen Bedarf:

Kindertagesstatten:

Schulen:

Lagebeurteilung:

Gerduschbelastungen:

Die Bahnstrecke Meckesheim-Neckarelz, die einst durch
Obrigheim und weiter Uber eine 1945 gesprengte Briicke
nach Neckarelz zur Neckartalbahn flhrte, ist in diesem
Abschnitt stillgelegt.

Das zu bewertende Grundstiick Flst. Nr. 5460 befindet
sich ca. 780 m Luftlinie vom Ortszentrum Obrigheim ent-
fernt.

Die Bushaltestelle “Obrigheim  Kirrstetterstral’e” befindet
sich ca. 8 Gehminuten und die Bushaltestelle “Obrigheim,
Im Trieb” ebenfalls ca. 8 Gehminuten vom Bewertungs-
grundstiick entfernt.

Einkaufmdglichkeiten und Arzte befinden sich in der na-
heren Umgebung. Alle Dinge des taglichen Bedarfs las-
senisich vor Ort besorgen.

Kindertagesstatten:

Evangelischer Kindergarten Obrigheim (Langenrainstra-
Be)

Katholischer Kindergarten Obrigheim (Heitersgasse)

Gemeinschaftsschule:
SchulstraBe, Obrigheim — Aglasterhausen

Realschule:
Realschule Obrigheim (Schubertstral3e)

Die Wohnlage ist vorwiegend durch Wohn- und Garagen-
gebdude gekennzeichnet und kann als mittel eingestuft
werden.

Zum Besichtigungstermin wurden keine erhdéhten Ge-
rauschbelastungen durch StraBenverkehr wahrgenom-
men.

2.2 Grundsticksgestaltung und Form sowie Zuwegung

Grundstlcksgestaltung und Form:

Zuwegung:

Das Eckgrundstiick ist annahernd trapezférmig geschnit-
ten. Es hat eine StraBenfront von ca. 30,5 m zur StraBe
“Platanenweg” und von ca. 30,0 m zur StralRe
“Im Bernhardsgrund”.

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt sowie die Zufahrt

zu den Garagen auf dem Flst. Nr. 5460 erfolgt von Stidos-
ten Uber die Strale “Platanenweg”.
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(Der genaue Zuschnitt des Grundstlckes ergibt sich aus dem
beigefligten Auszug des Liegenschaftskatasters.)

2.3 ErschlieBung, Baugrund, Altlasten

StraBBenart:

StraBenausbau:

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

Anmerkung:

Die Stral’e “Platanenweg” gestaltet sich als Anliegerstra-
Be mit maBigem Verkehr. Sie ist-in-beide Richtungen be-
fahrbar.

Bei der Strale “Platanenweg” handelt es sich um eine voll
ausgebaute, verkehrsberuhigte (30iger Zone), asphaltier-
te StraBe mit einseitigem. Gehweg sowie einseitiger Stra-
Benbeleuchtung. Pkw-Abstellplatze sind im o6ffentlichen
StraBenraum begrenzt vorhanden.

Laut Auskunft der Gemeinde sind die Ver- und Entsor-
gungsleitungen fur Wasser, Strom, Schmutz- und Regen-
wasser im StraBenkdrper verlegt.

Die..Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengtite, Eignung als
Baugrund) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutach-
tens nicht untersucht. Diesbezligliche Untersuchungen
kénnen nur von einem-Fachgutachter vorgenommen wer-
den. Aufgrund der Tatsache, dass bei Inaugenschein-
nahme keine auBBergewdhnlichen Setzrisse am Geb&ude
festgestellt wurden, kdnnen normale Grindungsverhalt-
nisse unterstellt werden. Es wird ein tragfahiger Unter-
grund.von-ortsiblicher Beschaffenheit unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Neckar-
Odenwald-Kreis, vertreten durch Frau , ist geman
den derzeit bei der Unteren Bodenschutz- und Altlasten-
behérde vorliegenden Unterlagen und Planen auf dem
angefragten Grundstick Platanenweg 9, 74847 in Obrig-
heim, (Flurstick 5460) keine Altlast bzw. altlastver-
dachtige Flache im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter erfasst.

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Kampfmittel

Kampfmittel:

2.5 Privatrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchliche Angaben

Anmerkung:

Amtsgericht:
Grundbuch:
Gemarkung/Blatt:

Flurstiick/Beschrieb/GroRe:

Eigentimer:

Lasten Abteilung H:

Lasten Abteilung lll:

Grundbuchauszug vom:

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

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

Tauberbischofsheim

Obrigheim
Obrigheim Blatt 505
Flst.-Nr. 55460 796 m?2

Platanenweg 9
Gebaude- und Freiflache

siehe separates Begleitschreiben

Lfd. Nr. 1: Abwasserleitungsrecht fir die Gemeinde Ob-
righeim. Bezug: Bewilligung vom 28.09.1972. Eingetragen
am 23.11.1972.

Lfd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Bezug: Er-
suchen des Amtsgerichtes Mosbach vom 14.08.2024 (3 K
39/24). Eingetragen (TBB014/441/2024) am 19.08.2024.

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (bli-
cherweise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzie-
rung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Belei-
hung bericksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Bar-
preis und nicht den Verkehrswert und bleiben daher bei
dieser Wertermittlung unbeachtet.

19.08.2024
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2.5.2 Abgeschlossenheitsbescheinigung/Teilungserklarung

Abgeschlossenheitsbescheinigung/ Das Bewertungsobjekt ist nicht in Wohnungs- oder Teilei-
Teilungserklarung: gentum aufgeteilt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grund-
stlickseigentiimers zur Erfillung von Voraussetzungen far
die rechtméaBige Durchflhrung eines in der Regel nach-
barlichen Bauvorhabens. ‘Die. Ubernahme erfolgt durch
schriftliche Erklarung gegeniber der Bauaufsichtsbehdrde
und Eintragung im Baulastenverzeichnis. Sie hat fur jeden
Rechtsnachfolger Galtigkeit. Die Léschung ist nur durch
die beteiligen Grundstiickseigentimer und gleichzeitigem
Verzicht der: Bauaufsichtsbehdrde mdglich. Die Baulast
kann,; muss_aber nicht, wertrelevant flr ein Grundstick
sein

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde von der
Sachverstandigen bei der Gemeinde Obrigheim, vertreten
durch Frau schriftlich erfragt. Das Baulasten-
verzeichnis enthélt keine Eintragung.

Denkmalschutz: Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zulas-
sige offentlich-rechtliche Beschrankung des Grundeigen-
tums.dar. Diese Beschrédnkung zahlt zu den faktischen
Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten von
Grundstlicken, die den Verkehrswert gemaB § 194
BauGB und § 3 WertV beeinflussen kénnen.

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

Laut Auskunft der Gemeinde Obrigheim, vertreten durch

Frau besteht kein Denkmalschutz.
2.6.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.6.3 Sanierungsverfahren

Sanierungsverfahren:

2.6.4 Baugenehmigung

Baugenehmigung:

Laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Obrigheim, ver-
treten durch Frau besteht fur das Gebiet der
rechtskraftige Bebauungsplan “Valtert” vom 25.02.1972
mit Nachtragen vom 14.06.1973 und 12.04.2021. Es be-
stehen folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Reines Wohngebiet
(WR)*

Zahl der Vollgeschosse: I

Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,6

Bauweise: offen

Dachneigung: ca..30°

Bauweise: offen

Dachneigung Garagen: max. 35°

*(1) Reine Wohngebiete (WR);.§3 BauNVO, dienen dem Woh-
nen. (2) Zulassig-sind Wohngebaude. (3) Ausnahmsweise kén-
nen zugelassen werden: 1:-L&den und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung-des téglichen Bedarfs flr die
Bewohner des Gebiets-dienen,-sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes; 2. Anlagen fir soziale Zwecke sowie
den-Bedirfnissen-der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen
fr-kirchliche;-kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zulassigen
Wohngebauden gehéren-auch solche, die ganz oder teilweise
der:Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Das. Bewertungsobjekt befindet sich, laut Auskunft der
Gemeinde Obrigheim, vertreten durch Frau in
keinem Sanierungsgebiet.

Die Bauakte bei der Gemeinde Obrigheim wurde einge-
sehen. Es wurden die genehmigten Grundrisse aus dem
Jahr 1973 bezlglich des Neubaus des Wohnhauses mit 2
Garagen, Grundrisse betreffend die Errichtung einer Frei-
sitz-Uberdachung aus dem Jahr 1978 sowie die geneh-
migten Grundrisse aus dem Jahr 1980 bezlglich des
Neubaus einer Garage vorgefunden. Die formelle und
materielle Legalitdt der baulichen Anlagen wird bei der
weiteren Wertermittlung unterstellt.
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitrags- und abgabenrechtlicher Zu-  Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist

stand: die Verpflichtung zur Entrichtung von.grundsticksbezo-
genen Beitrdgen mafBgebend. Als. Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.

Nach Auskunft der Gemeinde Obrigheim, vertreten durch
Frau sind etwaige ErschlieBungs-, bzw. Aus-
baubeitrdge abgegolten: Mithin geht die Sachverstandige
von einem vollerschlossenen, erschlieBungsbeitragsfreien
Zustand aus.

Anmerkung: Diese Informationen zum ' beitragsrechtlichen Zustand
wurden schriftlich erkundet.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Laut schriftlicher Auskunft der anwaltlichen Vertretung der Antragsteller sind die einzelnen Woh-
nungen wie folgt vermietet:

Einheit vermietet seit Kaltmiete
Erdgeschoss 01.05.2020 600,00 €
Obergeschoss 01.10.1981 520,00 €
Dachgeschoss Leerstand 0,00 €
Garage Nr. 1 01.10.1981 40,00 €
Garage Nr. 2 01.05.2020 0,00 €
Garage Nr. 3 nicht vermietet 0,00 €

Im Mietvertrag der Wohnung im Obergeschoss ist keine Miete fiir die Garage separate ausgewie-
sen. Der Mietvertrag beinhaltet die Nutzung der Garage.
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2.10 Brandschutz

Brandschutz:

2.11 Wohnpreisbindung

Wohnpreisbindung:

2.12 Wohngebaudeversicherung

Wohngebaudeversicherung:

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

Laut Auskunft der.Gemeinde Obrigheim, vertreten durch
Frau besteht keine Wohnpreisbindung gem. §
17 WoBIinG. Diesbezilglich wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Aussagen uber bestehende Versicherungen kdnnen nicht
getroffen werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

3.2 Mehrfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart und Baujahr etc.

Gebaudeart: Auf- dem Flurstick Nr. 5460 befindet sich ein 2-
geschossiges, unterkellertes Mehrfamilienwohnhaus mit 3
Wohnungen und ausgebautem Dachgeschoss sowie 3

Garagen.
Baujahr: ca. 1973
Bauzustand und Modernisierung: Das Gebaude wurde ca. 1973 erbaut und macht optisch

einen altersentsprechenden Eindruck. Es erfolgten au-
genscheinlich nur Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltungen. Es besteht Instandhaltungs-/ Modernisie-
rungsstau.

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

Energieausweis:

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

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

3.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Flur, Heizung, Oltankraum, 2 Kellerraume, Hobbyraum; Vorraum; Dusche/WC

Erdgeschoss:

4-Zimmer-Wohnung mit Flur, Bad, WC, Kiiche, Terrasse

Obergeschoss:

4-Zimmer-Wohnung mit Flur, Bad, WC, Kiiche, Balkon

Dachgeschoss:

2-Zimmer-Wohnung mit Flur, Bad, Kiiche

(Der genaue Zuschnitt und die Lage der Rdume des Wohnhauses ist den im Anhang beigeflgten Planen zu

entnehmen.)

3.2.4 Flachen und MaBe

Flachen und:Mafe:

Die Flachen-, MaB- und Nutzungsangaben wurden aus
den Grundrissen der Bauakte entnommen und von der
Sachverstandigen bei dieser Wertermittlung gleichlautend
Ubernommen. Anhand einiger vor Ort genommenen Kon-
trollmaBe wurden die Unterlagen auf Plausibilitdt hin
Uberpruft. Es wurden Abweichungen festgestellt. Diese
wurden in den anliegenden Grundrissen rot kenntlich ge-
macht. Der Dachgeschossgrundriss beruht auf einem von
der Sachversténdigen erstellten groben AufmalB3. Es han-
delt sich dabei um ca.-MaBe. Der Grundriss ist nicht maB3-
stablich, er dient ausschlieBlich der Orientierung.

Von der Sachverstandigen wird ausdriicklich keine Haf-
tung flr die Richtigkeit der zur Verflgung gestellten Fla-
chen-, MaB- und Nutzungsangaben Ubernommen. Alle
ermittelten GréBen sind nur fir diese Wertermittlung zu
verwenden.

(Die Berechnung der Wohn- und Nutzflache ist in den Anlagen
beigefligt.)
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3.2.5 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Geschossdecken:
Treppen:

Dach:

Massivbau
Betonbalkendecken
einlaufige, gerade Treppe mit einseitigem Handlauf.

Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

Dachentwésserung:
vorgehangte, halbrunde Dachrinnen und Regenfallrohre

3.2.6 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ldftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in- kommunales Abwasserkanalnetz

Die 'Elektroinstallationen verlaufen unter Putz. Lichtaus-
lasse und Steckdosen sind, soweit ersichtlich, in ausrei-
chender Anzahl vorhanden. Bei der Bewertung wird vo-
rausgesetzt, dass die Elektroinstallation funktionsféhig ist
und den Vorschriften des VDE (Verband deutscher Elekt-
riker) entspricht. Laut mindlicher Auskunft des anwesen-
den Miteigentimers wird der Strom flr die Wohnungen
getrennt abgerechnet.

Heizung (Fa. Buderus/G 125 BR) mit flissigen Brennstof-
fen (Ql), Baujahr 2008; Brenner (Fa. Hansa/HVS 5.3), 21
kKW (Nennwarmeleistung), Baujahr 2007; Abgasverlust-
wert: 6 %; Flachheizkdrper mit Thermostatventilen; letzte
Uberpriifung im Mai 2024 ohne Méangel

keine besonderen Liftungsanlagen (herkbmmliche Fens-
terlGftung)

zentral Uber Heizung; laut mdndlicher Auskunft des an-
wesenden Miteigentimers Abrechnung fir das Kaltwas-
ser getrennt, Abrechnung flir das Warmwasser nicht ge-
trennt.
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3.2.7 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.7.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da das Obergeschoss nicht besichtigt werden konnte, kénnen von der Sachverstéandigen keine
Angaben zur Innenausstattung getroffen werden. Die nachfolgenden Angaben basieren auf dem
Gutachten des Herr Joachim Miller (Baugutachter/Bauforensiker) vom 27.01.2025 zur Feststel-
lung vorhandener Schaden und der Erstellung einer Kostenschatzung zur Beseitigung der vor-
handenen Schéaden.

3.2.7.2 Wohnungen

Bodenbelage: Teppichboden, Laminat, Fliesen
Wandbekleidungen: Tapeten; Fliesen; verputzt, weil3 gestrichen
Deckenbekleidungen: Deckenputz; verputzt; Tapete, wei3 gestrichen; Decken-

paneele; Styroporplatten

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff mit Rolladengurten

sanitare Installation: Bad UG:
Dusche mit Duschkabine, wandhangendes WC mit Spil-
kasten unter Putz, Waschbecken

Erdgeschosswohnung

¢ WC: wandhangendes WC mit Spulkasten unter Putz,
Waschbecken

e Bad: eingebaute Wanne, Dusche mit Duschkabine,
Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

Obergeschosswohnung:

e WC: wandhangendes WC mit Spulkasten unter Putz,
Waschbecken

e Bad: eingebaute Wanne, Dusche mit Duschkabine,
Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

Dachgeschosswohnung:
Dusche, Stand-WC mit Spulkasten Uber Putz, Waschbe-
cken

3.2.8 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsuberdachung, Balkon, Terrasse, AuBentreppe,
Kellerlichtschachte
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besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

3.2.9 Zubehor

Zubehor:

soweit ersichtlich — keine vorhanden
gut

Am Gebaude und in den Wohnungen besteht ein In-
standhaltungs-/Modernisierungsstau. Am 17.01.2025 er-
folgte eine zusatzliche Begehung des Objektes und der
Wohnungen durch Herr Joachim -Muller (Baugutach-
ter/Bauforensiker) zur Erstellung eines Gutachtens zur
Feststellung vorhandener Scha&den und -der Erstellung
einer Kostenschatzung zur Beseitigung-der vorhandenen
Schéaden. In diesem Gutachten sind detailliert die festge-
stellten Schaden und die Kosten deren Beseitigung auf-
gefuhrt. Die Kosten fur die Behebung der Schaden belau-
fen sich, laut Gutachten, auf 226.933,00 €.

Es erfolgt eine Wertminderung fiir die Behebung des
Instandhaltungs-/Modernisierungsstaus.

Die obigen Aufzéhlungen sind nicht abschlieBend und nur
beispielhaft und stiitzen sich nur-auf die augenscheinlich
sichtbaren Zusténde. Es wurden keine Bauteile 6ffnenden
Untersuchungen oder Abnahme von Verkleidungen etc.
vorgenommen. Es erfolgie keine Funktionstberprifung
der haustechnischen Anlagen (z.B. Elekirik, Wasser und
Abwasser). Es wird vorausgesetzt, dass das Gebdude
nach den Ublichen Regeln des Bauhandwerks errichtet
wurde.

(Das Gutachten zur Feststellung der Schaden und die Kosten-
schatzung. zur Beseitigung ist in den Anlagen auszugsweise
beigefigt.)

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

Eine Einbaukuche kann wesentlicher Bestandteil (BGB §
93) einer Sache (Urteil BGH DB 71, 656) sein, wenn sie
fest eingebaut wurde, jedoch auch als Zubehér gelten,
solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist (Urteil BGH
NJW-RR 90). Es bestehen jedoch regional unterschiedli-
che Verkehrsauffassungen.

Im Bewertungsobjekt wurde kein Zubehér vorgefunden.
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3.3 GaragenNr.1+2

3.3.1 Gebaudeart und Baujahr etc.

Gebiudeart:

Baujahr:

3.3.2 Flachen und MaBe

Flachen und MafRe:

3.4 Garage Nr.3

3.4.1 Gebaudeart und Baujahr etc.

Gebiudeart:

Baujahr;

3.4.2 Flachen und MaBe

Flachen und MafRe

Fertiggaragen;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
Flachdach

ca. 1973

Die Flachen-;; MafB- und:Nutzungsangaben wurden aus
den Grundrissen der Bauakte entnommen und von der
Sachverstandigen bei dieser. Wertermittlung gleichlautend
Ubernommen. Anhand einiger vor Ort genommenen Kon-
trollmaBe wurden die Unterlagen auf Plausibilitdt hin
Uberpruft.-Es wurden keine nennenswerten Abweichun-
gen festgestellt. Es handelt sich dabei um ca.-Maf3e. Von
der Sachverstandigen wird ausdricklich keine Haftung far
die- Richtigkeit der zur Verfugung gestellten Flachen-,
MafB--und Nutzungsangaben Gbernommen. Alle ermittel-
ten: GroBen sind nur fir diese Wertermittlung zu verwen-
den.

(Die Berechnung der Nutzflachen ist in den Anlagen beigefligt.)

Massivbauweise
eingeschossig;

nicht unterkellert;
Betonmassivflachdach

ca. 1980

Die Flachen-, MaB- und Nutzungsangabe wurde aus den
Grundrissen der Bauakte entnommen und von der Sach-
verstandigen bei dieser Wertermittlung gleichlautend
Ubernommen.
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Anhand einiger vor Ort genommenen KontrollmaBBe wur-
den die Unterlagen auf Plausibilitdt hin Gberprift. Es wur-
den keine nennenswerten Abweichungen festgestellt. Es
handelt sich dabei um ca.-MaBe. Von der Sachverstandi-
gen wird ausdrtcklich keine Haftung fir die Richtigkeit der
zur Verfugung gestellten Flachen-, MaB- und Nutzungs-
angaben Ubernommen. Alle ermittelten GréBen sind nur
fir diese Wertermittlung zu verwenden.

(Die Berechnung der Nutzflache-ist'in den Anlagen beigefligt.)

3.5 AuBenanlagen

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt sowie die Zufahrt zu den Garagen auf dem Flst. Nr. 5460
erfolgt von Sudosten Uber die Stralle “Platanenweg”.-Das Treppenhaus, Uber welches die Woh-
nungen zuganglich sind, befindet sich ebenfalls auf der stdéstlichen Geb&dudeseite. Die Zuwe-
gungen und Zufahrten sind mit Pflastersteinen belegt. StraBenseitig ist das Grundstiick Uberwie-
gend mittels einer Hecke vom StraBenraum abgetrennt. Die tibrigen Freiflachen sind unter ande-
rem mit kleinen Blischen, Hecken, Baumen und Rasenflache bepflanzt.”Auf dem Grundstick lie-
gen die Ver- und Entsorgungsanschliisse fiir Wasser; Strom, Regen- und Abwasser.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen, incl. der inneren ErschlieBung der Grundstiicke, wird im
Sachwertverfahren pauschal mit 3 % der Herstellungskosten berlcksichtigt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grund-
stlick in 74847 Obrigheim, Platanenweg 9 zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Obrigheim 505 1

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Obrigheim 5460 796 m?2

Das (Teil-)Grundstlck wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungs-
teilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen-handelt es. sich-um Grundstiicksteile,
die nicht vom Ubrigen Grundstlicksteil abgetrennt und-unabhangig von diesem selbststandig
verwertet (z. B. verduBert) werden kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohnhaus Mehrfamilienwohnhaus 706,34 m2
Garage Nr. 1 + Nr. 2 Garage 51,45 m?
Garage Nr. 3 Garage 38,21 m?2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 796 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewbhnlichen-Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. §
6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts ‘vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 Im-
moWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktlblich erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht:

Der Ertragswert-nach dem-allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21)
ergibt sich-als-Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Zusatzlich wird eine-Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend flir die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Be-
urteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks)
wird als - Summe aus dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung heran-
gezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen.
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Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der ver6ffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezlglich seiner absoluten H6he auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriick-
sichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sindalle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu
berlicksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-
wertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus*“

Der Gemeinsame Gutachterausschuss. Neckar-Odenwald-Kreis in Mosbach hat zum Stichtag
01.01.2023 fur den Ortsteil Neckarelz eine Bodenrichtwertkarte herausgegeben. Die Sachver-
stédndige hat von einer stichtagsbezogenen Anpassung des Bodenrichtwertes abgesehen, da It.
Gutachterausschuss keine erwahnenswerten Preisunterschiede zum Wertermittlungsstichtag zu
verzeichnen sind.

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 118,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 800 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 09.01.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 796

Bewertungsteilbereich = 706,34 m2
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
teilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 118,00-€/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 09.01.2025 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 118,00 €/m?
GFZ keine Angabe x 1,00
keine Angabe X 1,00
Flache (m?2) 800 796 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier-Bo-| = 118,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 118,00 €/m?
Flache x 706,34 m2
beitragsfreier Bodenwert = 83.348,12€
rd. 83.348,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert, betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 insgesamt
83.348,00 €.

4.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus*“

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstliick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
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Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzin-
sung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der:Summe von',Bodenwert® und ,vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt-wurden, sind bei der Ableitung des Ertrags-
werts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht. die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den (blichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur
die Ermittlung des Rohertrags zunachst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vortbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht.
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Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1
und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaf-
tungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatz-
lich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner-Nutzungsdauer erziel-
baren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wah-
rend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem: vorlaufigen Ertragswert des
Objekts. Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die-Restnutzungsdauer
anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duBere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufthren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen:Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stk.)
Mehrfamilienwohn- 1 | Wohnung Erdge-| 105,83 5,67 600,00 7.200,00
haus schoss
2 |Wohnung Ober-| 103,69 4,63 480,09 5.761,08
geschoss
3 |Wohnung Dach- 38,64 - 0,00 0,00
geschoss
Summe 248,16 - 1:080,09 12.961,08
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl.|-marktiiblich-erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw: (€ €
(€/Stk.)
Mehrfamilienwohn- 1 | Wohnung Erdge-| 105,83 6,80 719,64 8.635,68
haus schoss
2 |Wohnung Ober-|--103,69 5,56 576,52 6.918,24
geschoss
3 |Wohnung Dach- 38,64 8,55 330,37 3.964,44
geschoss
Summe 248,16 - 1.626,53 19.518,36

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -6.557,28 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl..§ 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der
Mietabweichungen:-wird-als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Werter-

mittlung berUcksichtigt-(vgl. § 8 Abs. 2 und-3 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe-der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 83.348,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz

bei

und RND = 51 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus*“
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus*“
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19.518,36 €

4.941,61 €

14.576,75 €

2.083,70 €

12.493,05 €

28,646

357.875,91 €
83.348,00 €

441.223,91 €
0,00 €

441.223,91 €
227.645,00 €

213.578,91 €
214.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Flachen-, MaB3- und Nutzungsangaben wurden teilweise aus den Grundrissen der Bauakte
entnommen und von der Sachverstandigen bei dieser Wertermittlung gleichlautend tGbernom-
men. Anhand einiger vor Ort genommenen KontrollmaBe wurden die Unterlagen auf Plausibilitat
hin Gberprift. Es wurden Abweichungen festgestellt. Diese wurden in den anliegenden Grund-
rissen rot kenntlich gemacht. Der Dachgeschossgrundriss beruht auf einem von der Sachver-
standigen erstellten groben AufmaR. Es handelt sich dabei um ca.-MaBe. Der.Grundriss ist nicht
maBstablich, sie dient ausschlieBlich der Orientierung.

Von der Sachversténdigen wird ausdrtcklich keine Haftung fir die Richtigkeit der. zur Verfigung
gestellten Flachen-, MaB3- und Nutzungsangaben tGbernommen. Alle ermittelten GréBen sind nur
fir diese Wertermittlung zu verwenden.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zu-
satzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein 6rtlicher Mietspiegel exis-
tiert nicht.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der. Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar-genutzte Grundstiicke

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

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 3 Whg. x 359,00 € 1.077,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 248,16 m2 x 14,00 €/m? 3.474,24 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 390,37 €
Summe 4.941,61 €
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Liegenschaftszinssatz

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz  wurde von Sprengnetter im  Sprengnetter-
Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem [1] in Abhangigkeit von der Objektart, der
Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohneinheiten regions- und stichtagsbe-
zogen ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf ein Standardobjekt in einer norma-
len/durchschnittlichen Lage innerhalb der Gemeinde.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus
Das 1973 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Far eine.nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere Modernisierungen erforderlich, die
im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Hieraus ergeben sich 14 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Ausgehend von den
14 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,uberwiegend moder-
nisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1973 = 52 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 52 Jahre =) 28 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fir das Ge-
b&dude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 51 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1996.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -645,00 €

e Nr. 1, Wohnung Erdgeschoss -357,00 €

e Nr. 2, Wohnung Obergeschoss -288,00 €

Unterstellte Modernisierungen +227.000,00 €

e  Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Schaden -227.000,00 €

Summe -227.645,00 €

4.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnhaus*

4.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemai § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R..im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 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 (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem 6értlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforder-
lich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Ver-
gleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Sub-
stanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermitt-
lung dar.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmaf3stab bildet.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche.Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert 'nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamilienhaus-
grundstlicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit ‘hohem-Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjekigréBe. Durch.die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte
abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duBere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufthren.

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

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen:Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebéaudebezeichnung Mehrfamilienwohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 783,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X 535,38 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 16.450,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 435.652,54 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 09.01.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 804.650,24 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| - = 804.650,24 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre
e prozentual 36,25 %
e Faktor X 0,6375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 512.964,53 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen -Anlagen (ochne AuBenaniagen) 512.964,53 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 15.388,94 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 528.353,47 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 83.348,00 €
vorlaufiger Sachwert = 611.701,47 €
Sachwertfaktor X 0,65
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich = 397.605,96 €
,Wohnhaus*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 227.645,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnhaus*“ = 169.960,96 €
rd. 170.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefihrt.
Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen da-
her insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel-16 und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Flr das zu bewertende Wohnhaus (Typ 4.1) wurde gemal NHK 2010 die Gebaudestandardstu-
fe 2,7 mit Normalherstellungskosten in'Héhe von 792,98 €/m? BGF (gewogener Kostenkenn-
wert) inkl. 19 % Baunebenkosten unterstellt/ermittelt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 far das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 30,5 219,60
3 825,00 69,5 573,38
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 792,98
gewogener Standard = 2,7

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Geb&udestandards 1 und
2 erganzt.
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 792,98 €/m2 BGF

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

¢ J Wohnungsgroi3e x 0,940

* Einspanner x 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 782,67 €/m2 BGF
rd. 783,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in ‘der -Hb6he geschatzt, wie dies
dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der. Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3:und 3.01:4_angegebenen Erfahrungswerte flr
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlédge.:Bei alteren-und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen-einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung un-
ter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangslberdachung 350,00 €
AuBentreppen 4.400,00 €
Kellerlichtschéchte 2.850,00 €
Balkon 4.250,00 €
Terrasse 4.600,00 €
Summe 16.450,00 €

Baupreisindex

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

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

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBBenanla-
gen kdénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaf-
ten AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezuglicher Ab-
schlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 15.388,94 €
(512.964,53 €)
Summe 15.388,94 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten ‘auf -der Grundlage fiir diesbezlglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller ' Héhe angerechnet. Fir die
Wertermittlung wird eine Wertminderung fiir die - Behebung ~des Instandhaltungs-
/Modernisierungsstaus fiir angemessen erachtet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -645,00 €

e Nr. 1, Wohnung Erdgeschoss -357,00 €

e Nr. 2, Wohnung Obergeschoss -288,00 €

Unterstellte Modernisierungen -227.000,00 €

e  Kosten zur Beseitigung der vorhandenen Schaden -227.000,00 €

Summe -227.645,00 €

4.6 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 1 + Nr. 2“
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 118,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stick ist.wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 800 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 09.01.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 796 m2

Bewertungsteilbereich = 51,45 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
teilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 118,00-€/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 09.01.2025 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 118,00 €/m?
GFZ keine Angabe x 1,00
keine Angabe X 1,00
Flache (m?2) 800 796 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier-Bo-| = 118,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 118,00 €/m?
Flache x 51,45 m2
beitragsfreier Bodenwert = 6.071,10 €
rd. 6.071,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert, betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 insgesamt
6.071,00 €.

4.7 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 1 + Nr. 2

4.7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich
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4.7.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stk.)
Garagen Nr. 1 +2 Garage Nr. 1,00 40,00 40,00 480,00
Erdgeschoss
Garage Nr. 1,00 - 0,00 0,00
Erdgeschoss
Summe - 2,00 40,00 480,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk:) (€/m?3) monatlich jahrlich
Nr. bzw: (€ (€
(€/Stk:)
Garagen Nr. 1 +2 Garage Nr. 1,00 40,00 40,00 480,00
Erdgeschoss
Garage Nr. 1,00 40,00 40,00 480,00
Erdgeschoss
Summe - 2,00 80,00 960,00

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -480,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich

erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl:.§ 27 Abs: 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe:der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 6.071,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
LZ'= 2,50 % Liegenschaftszinssatz

bei

und-RND ="11-Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 1 + Nr. 2

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 1 + Nr. 2
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4.7.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Rohertrag
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bewirtschaftungskosten
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Garagen (Gar.) 2 Gar. x'47,00 € 94,00 €
Instandhaltungskosten

Garagen (Gar.) 2 Gar.%x106,00€ 212,00 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 2,0 % vom Rohertrag 19,20 €
Summe 325,20 €

Liegenschaftszinssatz
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vgl. Erlauterungen-zum ersten Bewertungsteilbereich.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Restnutzungsdauer
Vgl. Erlduterungen'zum ersten Bewertungsteilbereich.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Garagen Nr. 1 + 2
Das 1973 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abh&ngigkeit von:

e der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1973 = 52 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 52 Jahre =) 8 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude
geman der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 11 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1976.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.8 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 1 + Nr. 2“

4.8.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.8.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Normalherstellungskosten
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baukostenregionalfaktor
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Restnutzungsdauer(§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AuBenanlagen
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Seite 44



Dipl.-SV K. Gétz (DIA) G.-Nr.: 3 K39/24, MFH + Garagen, Platanenweg 9, Obrigheim

-
=r
=

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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4.8.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Garagen Nr. 1 + 2
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 245,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 39,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 9.555,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 09.01.2025 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 17.581,20 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| - = 17.581,20 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 11 Jahre
e prozentual 81,67 %
e Faktor X 0,1833
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 3.222,63 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (chne AuBenanlagen) 3.222,63 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 96,68 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 3.319,31 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 6.071,00 €
vorlaufiger Sachwert = 9.390,31 €
Sachwertfaktor x 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ga- = 11.268,37 €
rage Nr. 1 + Nr. 2“
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 1 + Nr. 2 = 11.268,37 €
rd. 11.300,00 €
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4.8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Herstellungskosten
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Garagen Nr. 1 + 2

Ermittlung des Gebaudestandards:

Fir die zu bewertenden Garagen (Typ 14.1) wurde gemaR:-NHK 2010 die Gebaudestandardstu-
fe 3,0 mit Normalherstellungskosten in Héhe von 245 €/m? BGF (gewogener Kostenkennwert)
inkl. 12 % Baunebenkosten ermittelt.

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 | Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garagen Nr. 1 + 2
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 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 Bewertungsgebéude = 245,00 €/m2 BGF
rd. 245,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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Baupreisindex
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baunebenkosten
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AuBenanlagen
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 96,68 €
(3.222,63 €)
Summe 96,68 €
Gesamtnutzungsdauer

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Restnutzungsdauer
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte' RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Sachwertfaktor

Da fir die Objektart des Bewertungsobjektes von dem értlich zustédndigen Gutachterausschuss
kein geeigneter: Sachwertfakior abgeleitet bzw. verdéffentlicht wurde, wird der zur Erzielung ei-
nes marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Sachwertfaktor insbe-
sondere auf-'der Grundlage eigener Untersuchungen des o&rtlichen Grundstlicksmarkts ange-
setzt.

Im:vorliegenden Fall ist zur Ableitung des Verkehrswertes m. E. aufgrund der Beschaffenheit
der Objekte, der Lage innerhalb des Stadtteils und der Situation auf dem Immobilienmarkt ein
Marktanpassungsfaktor von rd. 1,2 bezogen auf den vorlaufigen Sachwert angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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4.9

Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 3¢

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 118,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-

stlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

= baureifes Land
= frei
= 800 m?2

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

= 09.01.2025
= baureifes Land

= . Gesamtgrundstlck = 796
Bewertungsteilbereich = 38,21 m?

m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen. Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungs-

teilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert| = 118,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick:| Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 09.01.2025 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am-Wertermittlungsstichtag = 118,00 €/m?
GFZ keine Angabe x 1,00
keine Angabe x 1,00
Flache (m2) 800 796 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 118,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 118,00 €/m?
Flache x 38,21 m2
beitragsfreier Bodenwert = 4.508,78 €
rd. 4.509,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 insgesamt

4.509,00 €.
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4.10 Ertragswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 3“

4.10.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.10.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV.21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs.-5 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV.21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum.ersten Bewertungsteilbereich

Baumaéangel-und Bauschéaden (§ 8. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlduterungen-zum ersten Bewertungsteilbereich
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4.10.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stk.)
Garage Nr. 3 Garage Nr. 3 1,00 40,00 40,00 480,00
Erdgeschoss
Summe - 1,00 40,00 480,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stk.)
Garage Nr. 3 Garage Nr. 3 1,00 40,00 40,00 480,00
Erdgeschoss
Summe L 1,00 40,00 480,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktiblich-erzielbaren- Nettokaltmiete. Die Er-
tragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchge-

fahrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil-des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 4.509,00€ (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND =16.Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert-der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 3
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 3“
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4.10.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Rohertrag
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bewirtschaftungskosten
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €
Instandhaltungskosten

Garagen (Gar.) 1 Gar.x106,00€ 106,00 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 2,0 % vom Rohertrag 9,60 €
Summe 162,60 €

Liegenschaftszinssatz
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vgl. Erlauterungen-zum ersten Bewertungsteilbereich.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Restnutzungsdauer
Vgl. Erlduterungen'zum ersten Bewertungsteilbereich.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Garage Nr. 3
Das 1980 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

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

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1980 = 45 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnhutzungsdauer von (60 Jahre — 45 Jahre =) 15 Jahren

Seite 52



=% Dipl.-SV K. Gétz (DIA) G.-Nr.: 3 K 39/24, MFH + Garagen, Platanenweg 9, Obrigheim

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fir das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 16 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1981.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.11 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 3*

4.11.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.11.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Normalherstellungskosten
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich:

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baukostenregionalfaktor
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V.m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AuBenanlagen
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV.21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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4.11.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Garage Nr. 3

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 28,96 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 14.045,60 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 09.01.2025 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 25.843,90 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| - = 25.843,90 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre
e prozentual 73,33 %
e Faktor X 0,2667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 6.892,57 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen (ohne AuBenanlagen) 6.892,57 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 206,78 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 7.099,35 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 4.509,00 €
vorlaufiger Sachwert = 11.608,35 €
Sachwertfaktor x 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ga- = 13.930,02 €
rage Nr. 3¢
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Garage Nr. 3¢ = 13.930,02 €
rd. 13.900,00 €
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4.11.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Herstellungskosten
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Gebaude: Garage Nr. 3

Ermittlung des Gebaudestandards:

Far die zu bewertende Garage (Typ 14.1) wurde gemaB:-NHK 2010 die Gebaudestandardstufe
4,0 mit Normalherstellungskosten in Hohe von 485,00 €/m2.BGF (gewogener Kostenkennwert)
inkl. 12 % Baunebenkosten ermittelt.

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage Nr. 3
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 485,00 €/m2 BGF
rd. 485,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Vgl. Erlduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.
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Baupreisindex
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Baunebenkosten
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AuBenanlagen
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 206,78 €
(6.892,57 €)
Summe 206,78 €
Gesamtnutzungsdauer

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Restnutzungsdauer
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Sachwertfaktor

Da fir die Objektart des Bewertungsobjektes von dem 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss
kein geeigneter: Sachwertfakior abgeleitet bzw. verdéffentlicht wurde, wird der zur Erzielung ei-
nes marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendétigte Sachwertfaktor insbe-
sondere auf-'der Grundlage eigener Untersuchungen des ortlichen Grundstiicksmarkts ange-
setzt.

Im:vorliegenden Fall ist zur Ableitung des Verkehrswertes m. E. aufgrund der Beschaffenheit
der Objekte, der Lage innerhalb des Stadtteils und der Situation auf dem Immobilienmarkt ein
Marktanpassungsfaktor von rd. 1,2 bezogen auf den vorlaufigen Sachwert angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Seite 57




Zf Dipl.-SV K. Gétz (DIA) G.-Nr.: 3 K 39/24, MFH + Garagen, Platanenweg 9., Obrigheim

4.12 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der
Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Wohnhaus 214.000,00 € 170.000,00 €
Garage Nr. 1 + Nr. 2 10.700,00 € 11.300,00 €
Garage Nr. 3 7.180,00 € 13.900,00 €
Summe | e 231.880,00 € 195.200,00 €

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 231.880,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 195.200,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 74847 Ob-
righeim, Platanenweg 9

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Obrigheim 505 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Obrigheim 5460

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2025:mit rd.
232.000 €

in Worten: zweihundertzweiunddreiBigtausend Euro
geschétzt.

Hinweise zum Verkehrswert

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

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

Ausgangspunkt der Wertermittlung des belasteten Grundstiicks ist dessen Bodenwert ohne
Berticksichtigung der Belastung durch das Leitungsrecht. Dieser Bodenwert betragt 93.928,00 €
bzw. 118,00 €/m2. Die Wertminderung, die das belastete Grundstiick erleidet, ergibt sich aus
dem wirtschaftlichen Nachteil, wobei auf objektive Gesichtspunkte abzustellen ist. Fir ein Bau-
grundstick ist daher vor allem der Wiederverkaufspreis zu betrachten, also der Preisunter-
schied, der sich fur dasselbe Grundstiick ohne und mit Leitung ergibt.

Leitungsrechte sind im Allgemeinen mit Bau- und Nutzungsbeschrankungen verbunden. Zudem
kann das Grundstlck jederzeit zum Zwecke der Unterhaltung oder ggf. Erneuerung betreten
werden. Es sind folgende Aspekte in der Wertermittlung zu berlcksichtigen:

Leitungsart bzw. die damit verbundenen Beschrankungen

GroBe und Lage des belasteten Flache

der Grad der Beeintrachtigung des belasteten Grundstiicks

bei Belastungen von Teilflachen ggf. auch eine Auswirkung auf das Gesamtgrundstiick
eine mogliche Anderung der Grundstiicksqualitat

die jeweilige Nutzung des Grundstiicks und ggf. die-Anderung der Nutzungsmdoglichkei-
ten

sonstigen Wertminderung

« die ggf. vereinbarte Rene und deren:Anpassungsmaoglichkeit

Im Allgemeinen wird die H6he der Wertminderung des belasteten Grundstiucks an der Art der
Leitung und am Umfang des jeweiligen Schutzstreifens bemessen, wobei z.B. auf die in der
Fachliteratur veréffentlichten Erfahrungswerte: zurlickgegriffen werden kann. Dazu wurde fol-
gende Tabelle verdéffentlicht, die Eingang-in-die Rechtsprechung gefunden hat. Es wird die all-
gemein ubliche Wertminderung als Prozentsatz vom Bodenwert der belasteten Flache wie folgt
beschrieben:

Grad der Beeintrachtigung Wohngrundstiicke Gewerbegrundstiicke
keine oder nur'unwesentliche

Beeintrachtigung der Nutzungsmaglichkeit 10-30% 10-20%
teilweise Einschrankung der Nutzungsmadglich-

keit 30-70% 20-55%

starke Einschrankung

der Nutzungsmaoglichkeit 70-80% 55-80%

Im vorliegenden Fall verlauft der mit dem Leitungsrecht zusammenhangende Schutzstreifen
(1,50. m beiderseits der Rohrachse) mit einer Flache ca. 105 m2 entlang eines Teils der norddst-
lichen Grundstiickflache auf dem Bewertungsgrundstiick. Es liegt keine oder nur eine unwe-
sentliche Beeintrachtigung der Nutzungsmaglichkeit vor.

Seite 59



Zf Dipl.-SV K. Gétz (DIA) G.-Nr.: 3 K 39/24, MFH + Garagen, Platanenweg 9., Obrigheim

Ausgangsdaten

Unbelasteter Verkehrswert 220.880,00 €
GrundstlcksgréBe 796 m2
Belastete Teilflache 105 m?
Unbelasteter Bodenwert 118 €/m?
Bauliche Nutzbarkeit unwesentliche Beeintrachtigung
Wirtschaftlicher Nachteil

(in % des unbelasteten Bodenwerts der belasteten Flache) 10 %
Barwert des wirtschaftlichen Nachteils 1.239,00 €

(=105 m?x 118 €/m?x 0,10)

Verkehrswert ohne Berlicksichtigung 220.880,00 €
des Leitungsrechts

abzgl. Barwert des wirtschaftlichen 1.239,00 €
Nachteils

Zwischenwert 219.641,00 €
Lage auf dem Grundstiicksmarkt +/- 0,00 €
Belasteter Verkehrswert 219.641,00 €

rd. 220.000,00 €

Hoéhe des Verkehrswertes des belasteten Grundstiicks, der durch das Recht gemindert
wird

Verkehrswert ohne Berlcksichtigung 220.880,00 €
des Leitungsrechts

Verkehrswert mit Berlcksichtigung 219.641,00 €
des Leitungsrechts

Differenz 1.239,00 €

Die Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) betragt rd. 1.200,00 €.

4.14 Fazit
Positive Gesichtspunkte ‘ Negative Gesichtspunkte

e ruhige Wohnlage ¢ hohe Kosten fiir Beseitigung des Instandsetzungs-
e Garagenstellplatze /Modernisierungsstaus
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4.15 Versicherung

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

Heilbronn, den 24. Februar 2025

Katja Gotz
Dipl.-Sachversténdige (DIA)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Gber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der far
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

Die obige Listung stellt nur einen Auszug dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde verzich-
tet.
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 —Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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

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

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

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

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

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
11.01.2025) erstellt.
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Berechnung der Nutzfiache

Gelbiéude: Metrfzmilisnwamiaus, Platanemveg S, 74347 Olbrigieinm
Wieteimineit:: Abstelem ete. Untergeschass

Tl [Raumbezeichmung | Rawm- | Gund- Gewiohts~ | Nutz~  Nuz | G-

N Nr. | flEiche:  fahton fiche  fhche | tewpg
(Nutzwent) | Rawnnteill  Raup

A (5] (] (L5 oy L

|1 |Fhr 1 749 1,00 49 749 B0l
2 | Keller 1 2 1313 1,00 1313 1313] E@
3 |Keller2 3 | 1058 100 1059 | 1069 EW |
4 | Hobibyraum | 4 2570 1,00 2370 2270 E
5 | Oitankraum 5 16.97 1,00 16,97 . 16,97 EQ6
6 | Heizraum 6 835 100 825 825 E06
7__ | Yomraum 7 8,72 1,00 872 8,72 EQ7"
8 |Bad 8 339 1,00 339 339 E0B

Summe Nutzftiche Mieteinheit 94,24 m?
Summe Wohn-iNutzfliche Gebiude 342,40 | w?*

Erlduterung
E01-E08 |Die angegebene Fliche wurde aus den Grundrissen der huakb\

herausgemessen bzw. durch Aufmal ermittelt.

Berechnung der Nutzfliche

Gebaude: Garagen Nr. 1 + 2, Platanenweg 9, 74847 Obrigheim
Mieteinheit: Garage Nr. 1 + Nr. 2 Erdgeschoss

Ifd" | Raumbezeichnung | Raum- | Grund- | Gewichis- | Nutz- Nutze | Endu-
Nr Nroo| flache | faktor | fiche | fache | terung
(Nutzwert) | Raumteil | Raum
o G| (m?)
1 Garage Nr. 1 1 18,12 1,00 | 18,12 18,12| EO1
2 {GarageNr. 2 2 | 1812 1,00 | 16,12 1612| E02
Summe Nutzfiiche Mieteinheit 32,24 m*
Summe Wohn-/Nutzfliiche Gebiaude 32,24 | m?

Erléuterung

EO1-EO03 |Die angegebene Flache wurde aus den Grundrissen der Bauakie|
herausgemessen bzw. durch Aufmal emittelt.
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Berechnung der Nutzfliche

Gebsude: Carage Nr. 3, Platananiweg 9, 74847 Obrigheim
Micteinheit: CGarzge Ercqeschoss

W [Raumbezsichnang | Raun- | Grund- | Gesdohas- | Nifz- | Nute- ErA-
Nr Nr. | Adehn | fekiee Seche | fache | faning
(Nutzewerl; | Raurned | Raum \
e Am3) [ i AL .
| | Garaga hr. 2 1 Z3A7 1.00 2387 2387 [ B0
Summe Nutxflidche Mictainhoi Z3.87 |m?
Summe YWahn/Nutzfidehe Geblivde Z387 |m?

Erlduterung

E01 Die angegebsne Fliche wurce avs der Grondnssen ger Bauskez
harsusgamassan bzw. gurch Auhmal enrntist; .
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Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 18.02.2025

Objektart:

Lage im Objekt:
Art der Nutzung:
Wohnflache:

Vertragsart:
vereinbarte Mietanpassung:

geschétzter jahrlicher Anstieg der
marktlblichen Miete:
gewahlter Abzinsungszinssatz:

marktibliche Miete:
tatsachliche Miete:

letzte Mietanpassung:
Bindung an die derzeitige Miete:
Baujahr / geschatzte RND:

Miete 3 Jahre vor Ablauf der
Bindung an die derzeitige Miete®

Hinweis:

Mehrfamilienwohnhaus
Mieteinheit Nr. 1
Wohnung

105,83 m?

frei finanzierter Wohnraum
keine (§ 558 BGB)

2,50 %
2,50 %

6,80 €/m? (am Wertermittlungsstichtag fur frei finanzierten Wohnraum)
5,67 €/m?

01.01.2025
30.04.2025
1973/ 51 Jahre

nicht bekannt

Vom Programm werden die-Abweichungen ,tatséchliche Miete” - ,marktiibliche Miete*
monatsweise vorschissig berechnet und.einzeln auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinst. Dieser Ausdruck enthalt jedoch.nur-die flir die jeweils in der ersten Spalte
angegebenen Zeitrdume addierten (Summen)Werte.

Berechnung der abgezinsten Mindermiete vom 09.01.2025 - 30:04.2025

tatséchliche Miete marktibliche Miete Mietdifferenzen
pro Monat pro Monat
Zeitraum €/m? € €/m? € €/Zeitraum ggggf:snt”) (fb%‘sz?:;tt)
01.02.2025 -30.04.2025 5,67 600,06 6,80 719,64 -358,74 -357,42 -357,42
01.05.2025 - 6,80 719,64 6,80 719,64 -357,42
Summe der abgezinsten Mietdifferenzen -357,42
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Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 30.06.2025

Objektart:

Lage im Objekt:
Art der Nutzung:
Wohnflache:

Vertragsart:
vereinbarte Mietanpassung:

geschétzter jahrlicher Anstieg der
marktlblichen Miete:
gewahlter Abzinsungszinssatz:

marktibliche Miete:
tatsachliche Miete:

letzte Mietanpassung:
Bindung an die derzeitige Miete:
Baujahr / geschatzte RND:

Miete 3 Jahre vor Ablauf der
Bindung an die derzeitige Miete®

Hinweis:

Mehrfamilienwohnhaus
Mieteinheit Nr. 2
Wohnung

103,69 m?

frei finanzierter Wohnraum
keine (§ 558 BGB)

2,50 %
2,50 %

5,56 €/m? (am Wertermittlungsstichtag fur frei finanzierten Wohnraum)
4,63 €/m?

01.01.2025
30.04.2025
1973/ 51 Jahre

nicht bekannt

Vom Programm werden die-Abweichungen ,tatsdchliche Miete” - ,marktiibliche Miete*
monatsweise vorschissig berechnet und.einzeln auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinst. Dieser Ausdruck enthalt jedoch.nur-die flr die jeweils in der ersten Spalte
angegebenen Zeitrdume addierten (Summen)Werte.

Berechnung der abgezinsten Mindermiete vom 09.01.2025 - 30:04.2025

tatséchliche Miete marktibliche Miete Mietdifferenzen
pro Monat pro Monat
Zeitraum €/m? € €/m? € €/Zeitraum ggggf:snt”) (fb%?z?:;tt)
01.02.2025 -30.04.2025 4,63 480,08 5,56 576,52 -289,32 -288,27 -288,27
01.05.2025 - 5,56 576,52 5,56 576,52 -288,27
Summe der abgezinsten Mietdifferenzen -288,27
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Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 30.06.2025

Objektadresse:

Bewertungseinheit:

Platanenweg 9
74847 Obrigheim

Wohnhaus

Zusammenstellung der Barwerte aller Mietabweichungen

Summe der abgez.

LfdNr Mieteinheit (Geb&ude / Art der Nutzung / Lage im Objekt) Mietdiff. (rd. in €)
1 Mehrfamilienwohnhaus Wohnung Erdgeschoss -357,-

2 |Mehrfamilienwohnhaus Wohnung Obergeschoss -288,-
Barwert aller Mietabweichungen -645,-
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4.3 Zuvn Gnttstermiim ensii s Pansoram undi denem Funiition

Néamves:

Fuitioon: Mittigentiimes:

Anwesentieitt; gesamit

recarrve: [

Frumditiiam: Wetesim Waimung; Endgeschess:
Amueserieilt: im | ner Wehmurg graamtt
nearrre- [

Fusmistiam:; Mietar Wahmung; |. Obergpsehess
Amueseninailt: m seiner Wahnumg gesamtt

Name: Hem Joachinn Milles
Anwesenheit: Gesamit

4.4 Es konnten besichtigt werden
| Es konnte alles besichtigt werden.

4.5 Besonderheiten beim Ortstermin
| keine

4.6 Beschreibung des Ablaufs der Ortstermine
Das Objekt wurde als erstes innen begangen, infelge Wehnung

Erdgeschoss, Wohnung ObergeseheR, Wi Dachgesechoss
und das Untergeschoss, Im Nachgang wurde das Objekt vep aufken
Begangen und die Garagen als letztes.

§. Feststellungen

Fassade und Garten:

1. -Im Kellerbereich der Fassade am Eingang sind 3 Befonlichtsehiehte verbaut. Alle 3
Eetmlglhlsdﬁdte. sind im letzten Ring abgerissen oder dwchgebrechsn. Siehe
Ihierzu Bilder 1-4.

2. An der Hasswand entlang vertiuft auf der StraBenseite und am Giebel reghts &R
gepllasterter Weg entiang, weicher sich abgesenit und uerschoben hat. Hier besteht
Swipergefahr. Der Garten und Rasen ist wensiltert und nicht geplegt. Siehe hisrzy
Billdier 5-9.

3. Mulf dier Rickssite des Hauses ist am dier Tnaudssite sine Schinds! lose. Siahe hierzy
Bidisr M0+11..

4. Mff die Ebene dies Emigesdiosses |t cine Temasse wvotendan. welghe aus som
Grttem dluneth aime Theppe emsidithar st Dese hat sich akgesat@tund die Stuten mup
e wrtersdhetidine Tiitthite aufusist. Sighe gz Bl 12.

"Btttz Teststding — W&\%
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% Ctijekt; Platansnweg 4, 74847 Obriglwiin

5. Angrenzend am Haus sind 3 Garagen vorhanden. 2 Stlick snd Fertigteilgaragen, die
letzte angrenzend an das MNachbargrundstick in konventioneller Bauweise, Auf der
Riickseite der Garagen sind an der kelzlen Garage stake Risse vurhandon Siehe
hierzu Bilder 13-16. e

6. Am Giebel, vor derm Haus sichend links sind am Origang 2 Schlndel hxs(, und eme am
First komplett weg. Skehe hiersu Bilder 17-19.

7. An der am Nachbargrundsiiics angrenzendan Garagao Au&enwand smd erhetdiche
Rissa vorhanden. Siehe hierzu Bild 20, :

8. Dis von der Strale gesehene linke Garage (komhtloneller Bau-%'ea%] sind @n der
Vorderssite Risse varhanden, Im Inneren ist in einer Ecke Schimmelbildung an car
Decke zur Wand und an der Decke, Waasarsinbruch im Berelch der Rixckseite sowie
in der Anbindung 2w Ferliglcilegamge Slehe hierzu Bnder 21-25.

9. Die beiden Ferigteilgaragen mwscn im'innen Sta!ekb!en an ger Dacke aus, die durch
Undichtixeit im Dach sich bnlden Sleha hierzu: Blld 26. ’

10. In baiden Garagen sind dig ac(oncmlcgobddendurmgabrochen Dte Garagen sind mit
dam Auto nicht mehr 2y her\ahn,n Siehe Riarzu Bnlder 27*28

11. In der Eirfahrt haben slch Fahts:umn geblldet m welchen slch trotz Gefalle Plislzen
bilden. Sishe hierm Blld 25+50, -

Treppenhaus:

12, Im thppunhaus istim Bemlch des Ansohluss der Traufe an die Auldenwand Ober dem
Fenstor des Obergaachbhaea Lber dem Elnganyg, cin slarker Riss erkennbar sowle
Waswﬂccken Saehehlelzu Bilder 31+32.

13 Am Ferater e dem Emnang im Obergeschoas st die Fensterbank defekt. Die
Glassd;em des Fcnsler rnuss mit Sicherhaitsgles verglast sain. Der Durchiall-Schutz
ist mcht gegebcn und erdspneht nicht der UVV. Siehe hierzu Blid 33,

14. Due Haustare atredft. 1SSt sich schwer schlisRen und das  Torball weist
- ‘unterschiedliche Spaftmale auf, was auf sin notwendiges einatellen der Tiire ninvwaist.
“Siehe hierzu Bikd 34.

“Wohnung Dachgeschoss:

15. Die Wohnung muss komplatt saniert werden. Als Wehnung ist diese in Threm Aktuellen
Zugtand nicht 2u gebrauchen. m Wohnzimmer ist das Dachildchenfonstsr Undicht und
defekt. Der Rahmen zersetzt sich. In der Kiche sing Tellberciche der Wand entfarnt.
Kabel liegen (bera auf dem Boden harum. An allen Zimmertiren fehlen die Schlossel.
Siehe hicrzu Bilder 25416,

Barich: 2ur Festatalung = Snits & won 45
Bedcht Nr.:  250124jm0
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2 Obekt. Palanerwen 8, 74847 Obrghein

Wohnung Obergeschoszs:

6. Die Wohnung Im Obergeschoss wurde komplstt begangea und in Augsnschen
gerommen. Die Weanung ist komplett sbgewohnt. Bodenbelage. cwchgclauren und
uberfullt. Auf Nachfragen des Sachversfandigen. ob sies furﬂmm ‘oder ob es
irgenciwelche Beschiadigungen oder Einschrankungen gibt. wurde. ltmos durch dis
Mister beantwortet. dass die Rolliden, Fenster, Tlran, Elektix usw, alles Funkticniert.
Durch den Sachvarstindigen konnten die Sachen nicht geprift werden. dass dic
Zimener stark zugesteltt sind, Zum Zetpunkt der Begehung weren dle Roill’adx,n wie auf
den Bilder zu erkennen fast geschicasen. Siehe merzpﬁinet 475400

Wohnung Erdgeschoss:

17.Die Wohnung im Erdgeschess wurde kompledt bagangan una In Augenschein
genommen. De Waohnung st sehr gephegt bis auf eine Auanahme An der Docke zur
Wand im Schlafzimmer der Frau hat sich %hamrncl gebildet und iat noch vormanden,
n der Ecse Wand-Wand wurde. die- Ecke mil cirer Isollerfarbe nachgestrichen,
nachdem sich cart Schimmel geblluet hatte, Aur Nachfragen i:lqe Sachverstandigen,
ob: alles funktioniert cder ob 85 lfgcndwclme Beschadlgmgeh oder Einschréinkungen
gibt, wurde dieaes durch dig hister pezatwortel, dass die. Romaden. Fenster, Turen,
Elektrik uaw. alles Funiticnier) Sicha hlelzu Bilder 55-54

Untergeschoss:

18.Im Untergeachoss, Tmppcnhaus beFrdet sich der Hauotslrumkasten, Dieser welst
Defizite auf, dlese wiren, dass ¢ie Blenden teilweize fahlen und durch die Ofinung auf
die Stmnfu.mxx;n Schlenen gelangt we(den <ann, was zu ainem Stromachiag fhrl,
Slehe h-euu Btld 55, \

19. Im: Hur des Treppentwus sind Kunsbstemplanan am Boden verdegt. Dissa weisen
fQQSﬁNpuren Iy vacrmch der Fugen auf. Siehe hierzu Bilder G6.

‘20 Im Umergaschoas befinden sich die Keller for gie cinzelnen Wohnungen die
Kellerréume gind In &em enisprochend der Benutzung standardmaRigam Zustand.
Stohe nmu Bulder 67068

21.1m Unhefgeschoss befindet sich ein groBer Kellerraum, walcher einen Wasserschaden
Un Befeich des Hausanachiusses aufweist. Siche hierzu Bild 69.

.22, Der Tankraum mit Helzstanks (4 Stick 2 2000 Liter), mit etvem Fassungevermsgen
> won BOOC Liter, ist In einem nicht zugelsssenen Zustand. Der Mshragige
Wannenanstrich fert oder (st nur 1ellweise vorhanden. Die Mauer zur Abgrenzurg ist
nicht heeh genug, Die Beflill Evnbelt der Tanks fohlen. Sollte hler Heizdl auslauien,

dringt dieses ins Erdraich sin. Slehe hieray Bild 70.

23. Angrenzend an don Tankraum befindet sich cer Heizraum. Im Heizraurn befindet sich
ein Bodenablau?, welcher bel Heizguraten mit Heizol sinen Stabscheider aufweisen
mossen, dieser shit. Siehs hierzu B 71,

" Bericht zur Fantaaliing Salte 7 vort 46
Bericht Nr.:  280124jmi
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_& Objek:. Plalanerneeg 9, 74847 Qbaghsim

24,

25.

26,

Im kleinen Flur zum WC mit Dusche st teilveise dic Deckenbekleidung antfemt, Hier
viurden neus Leitungen verlegt. Slere hierzu Bilder 72+73.

Im WC ist die Abwassareitung kemplett freigelegt, welche durch eine: Varslopﬂl‘ug his
2ur Decka susgetauvacht werden masste. Diase ist nicht verschloasen Siehe hierzu
Bikd 73.

Abwasserietung weist Gegentufiges Gefille aul. Dicses geht dem Bericht der Fa.
Wamee Luz GmbH vom 08,08.2023 hervor. Das Dokument ist Im Dnglnal beirm
Auftraggeber einzusehen. Siche hierza Bilder 74 und: ?5.

6. Kostenschatzung filr die Beseltigung der vorhandene Schiden,
In allen Positionen aind die An- und Ahfahnwﬂcn sb(vie das Maﬁerial"belnhaltet

Za5.1.

Zu52

Zu 5.3

Zu54.

2u 5.5,
2u 5.6.

Zu 5T k

2458
2. 5.9.

Austauschen der Aufsatze der Bab:nrchnsdﬁch!e Kmtenansalz 2.400,00 €
Netto,

Richten der gepflasterten Wege uhd Gaﬂcn hcmchtbn
Kostanansatz 9. 000,00'€ Netlo.

Eternit-Schindel be!festgcn HIUI'ZJ wird eln Hubs!blger bendtigt. Koslenansale
800.00 € Natto.

Richten dcr Treppe. Koetananssiz: 2.300,00 € Netto,
Risse varechiiefien. Koatenansstz: 250,00 € Neto.

2 Etomrt-Scmndelbefesugen und eine Elemit-Schinde! liefem und befestigen,
\ ‘Hiefzu wird gin Hubmlger benditict, Kestenansatz: 1.200,00 € Nette,

Rises verschilelien. Kastenansatz; 250,00 € Natio,
‘Risea verschlislen. Kostenansatz: 250,00 € Netio.

| -Dachfigchs ‘abdichten. wenn moglich, wenn nicht emeuern. Kostenansalz fir
- die linke Gprage. Kostenansatz: 5.000,00 € Netto.

Zu 5:10. Die Gatagén komplett 2ls Fertigteilgarage entfernen und neu, wis Bestand.

Kosienansatz: 25.000,00 € Netto.

D25 11, Fahrspurcn entfernen. Kostenanaatz: 2.000,00 € Netio.

Zu 5.12. Bezaitigen Wasscreinbrach. Gerlst. Dacharbeiten, Innenbareich richten.

Koztenansatz: 6.000,00 € Natto,

Zu513. Fensterbank emeuem. Kostenansatz: 700,00 € Netto.

Skcherhetsglasscheibc cinbausn. Koatenanaatz 500,00 € Natio,

2u 5,14, Haustira sinstellen. Koslenansatz: 250,00 € Netto.
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Zu 548 Kompleftsaniorung der Wohnung Dachgeschess. Kostenanssiz: 35.000,00 €
Natto.
Bencht zur Faststelung Salte 8 von 48

Bericht Nr.: 2501 24jmil1
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2 Otjekt Flatenenweg 8. 74847 Cbrigheim

2u 5,18, Komplettsanierung der Wohrung Obergeschoss. Kostenansatz: §5.000,C0 €
Netto.

2u 8.17. Schimmelpilz entlernen und Wand J Decke nerstelian, Knstenahsatz 2.000,00
€ Natto.

Zus1B.  Hauplstromkasten sicher machen. Kostenansatz: 300.00 € Néito_ ‘
Zu5.19. Bedenbelag hemichten. Kostenansaiz: 3.00C,00 € No%t’dfa
Zu 5.20. Keing :

Zu 5.21. Beseltigung Wasserschaden und in umzuetand zurndmnngen Koslenansa!z
9.00C.00 € Netto. Y

21 5,22 Richien des Tankraum, Kusienansm 12 000, 00 € Ne’lto

2u5.23, Olabscheider ligfern und mbauen Koﬁenansatz 2 500 00 € Netto,
21 5.24. Decke verschlieBen, Kostenansa'z 1 500 DDG Netto ¢

21 5,25, Verschlienen und Flmn Kostmansau 1.200 ooe Neuo

2u 5.26. Umverlegen cer. Wassenelt mg urd" dlese neubls Kontrollschacht herstelien.
Ku'clenzlm.au 19:000 o0 € Nclln

{ N sqm:m. dm Koe.temﬁun Netey: 440,700,00 €
NN 19 % M St 36.233.00 €

Brutto:  226.833,00 €

Die Preise sind akkuell auf f:en Januar 2025 bcmgon Preisstesgerungen sind nicht enthaltsn.
Dieze sind entsprechens anzupasesn. Die Zusammenetellung der Kostensatze 2ind durch
Er‘ahfunqmnc des Sachverstaﬁdacn Zusammengesiellt, Dicse Kestereusammensiellung
antbmdet nicht fiir all&aotsarechendm Gewerke sinzuholan.

L\

Sedcht zur Fastetallung Seaile & von 46
Berieht Nr.: 260124101
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NORDSEITE
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OSTSEITE
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SUUDSELITE
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WESTSEITE
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Auszug aus der Umgebungskarte
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Blick von Osten auf das zu-bewertende Wohnhaus nebst Garagen.

Ansicht des Bewertungsobjekts von Sidosten. Der gelbe Pfeil zeigt auf den
Zugang zum Treppenhaus.
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In der Garage, welche von\den Mietern der Erdgeséhoséwohnung genutzt
wird, sind im Inneren in elner\Ecke FeuchtlgkeltsspurenwS|chtbar
\ \

Blick in eine der Fertiggaragen. Die Betoneinlegebdden beider Garagen sind
durchgebrochen.
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Blick auf die Dacher der Garagen. Das Wasser kann nicht abflieBen, Wasser
dringt ins Innere ein.

Blick von Stiden auf das Wohnhaus mit Garagen. An der AuBenfassade der
Garage in konventioneller Bauweise sind Feuchtigkeitsspuren und Rissbil-
dungen sichtbar.
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Blick:von Stidwesten.

Sicht auf die drei Garagen. Rissbildungen und Feuchtigkeit sind vorhanden.
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Sldansicht des Bewertungsobjektes mit Terrasse im Erdgeschoss und Balkon
im Obergeschoss.

Teilansicht des Bewertungsobjektes von Norden.
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Untergeschoss:

Die Olheizung ist ca. 17 Jahre alt.

Blick in den Oltankraum.
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Blick in den Kellerraum des Mieters der Obergeschosswohnung.

Blick in den Kellerraum der Mieter der Erdgeschosswohnung.
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Blick in den im Grundriss a\s Hobbyraum ausgewue%enen Raum Es sind
Wasserschaden mit Schlmmelbildungen vorhanden. -
\9), SN RN\

(LY ‘| “\‘\»':, N\ '
N — 8

Sicht in den Vorraum mit Zugang zum WC mit Dusche. Teilweise fehlt die De-
ckenbekleidung. Diese wurde im Zuge der Erneuerung der Leitungen entfernt.
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Im WC mit Dusche ist die Abwasserleitung komplett freigelegt. Diese musste
wegen einer Verstopfung bis zur Decke ausgetauscht werden.
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Erdgeschoss:

Sicht in den Flur der Wohnung-im Erdgeschoss Richtung Schlafzimmer (gera-
deaus). Rechts befindet sich der Zugang: zum Bad, dahinter der Zugang zur
Kiche. Links befindet sich' der Zugang zu einem der Kinderzimmer (gelber
Pfeil) und dahinter der Zugang zum Wohn-/Esszimmer.

Blick in einen Teil des Wohn-/Esszimmers mit Zugang zur Terrasse.
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Das Bad ist mit einer Badewanne, einer Dusche, einem Waschbecken und ei-
nem Waschmaschinenanschluss ausgestattet.
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AN W
Das separate WC verfligt Uber ein Hange-WC
ein Waschbecken. =2 \

)

¥

Blick in die Kiiche. Die Einbauklche befindet sich im Eigentum der Mieter.
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Dort hat sich an der Decke zur AuBenwand Schimmel gebildet.
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Dachgeschoss:

X

Sicht in den Flur der Dachgeschosswohnung mit Zugang zum Schlafzimmer.
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Blick in das Schiafzimmer. "
SN {¢ s

Sicht in einen Teil der Kiiche. Rechts der Zugang zum Flur, links der Zugang
zum Wohnzimmer. Die gesamte Wohnung befindet sich in einem renovie-
rungsbedurftigen Zustand.
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N \:- o

zum Bad.

Blick in das Wohnzimmer. Rechts ist der Zugang zum Bad zu sehen.
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S

Das Bad ist mit einem Stand-WC mit Spulkasten tber Putz, einer Dusche und
einem Waschbecken ausgestattet.
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