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be auBerhalb des Auftrags bedarf der Anzahl der erstatteten Gutachten: 5

schriftichen Zustimmung des Unter- ; .
Seichners. Erstattete Zeichen: 149.123
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1. Wichtiger Hinweis

1.1 Besichtigung des Objektes

Das Objekt konnte nur von der StraBe aus besichtigt werden.

Dies hat zur Folge, dass fur die GréBe, Ausstattung und Beschaffenheit fiir
dieses Gutachten - soweit mdglich - plausible Annahmen getroffen wurden.
Die diesem Gutachten zugeordneten Grundrisse und Schnitte sind auf Ba-
sis der Aktenlage der Bauakte dargestellt.

1.2 Verwendung von Planunterlagen

Die Planunterlagen der Bauakten wurden von der Gemeinde Epfenbach
zur Verflgung gestellt.
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Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Allgemeine Angaben
Auftraggeber

Auftrag vom

Aktenzeichen des Auftraggebers

Bewertungsgegenstand

Flurstiick Nummer

StraBe / Haus Nr.

PLZ, Ort

Eigentimer
Wertermittlungsstichtag

Tag der (letzten) Ortsbesichti-
gung

Angaben zur Nutzung des Ob-

jektes
Mieter / Pachter

Hausverwalter
Hausmeister
Zwangsverwalter

Angaben zu den baulichen
Anlagen

Objektform

Baukonstruktion
Dachform
Anzahl aller Gebdude

Anzahl und Art der Nebenge-
baude

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

Kontaminationen

Immissionen

Wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer

Information

Amtsgericht Heidelberg, Kurflirstenanlage 15, 69115
Heidelberg

Donnerstag, 25. Januar 2024

3 K 43/23

Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus

15545

Akazienweg 2

74925 Epfenbach
nicht angegeben
Freitag, 1. Marz 2024
Freitag, 1. Marz 2024

Das Objekt wird augenscheinlich vom Erbbauberechtig-
ten genutzt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht unterkellertes Wohngebaude (Grundflache 12,5 x
8m), Erdgeschoss und Dachgeschoss

individueller Massivbau,freistehend
Satteldach

1

nicht vorhanden (geplant war Garage)

Das Objekt weist Mangel und Schaden auf; deren Be-
seitigung verursachen Kosten in Héhe von rd. 18.900
EUR,; diese sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV berlick-
sichtigt

Dieses Gutachten wird unter der Annahme erstattet,
dass auf dem Grundstiick weder Altlasten noch sonstige
Kontaminationen wirken - &u3ere Anzeichen lagen nicht
vor

Immissionen waren nicht zu erheben
65

DS 375453/0624
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 27.08.2024



Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2

Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23

24.

25.

26.
27.

28.

29.

30.
31.
32.
33.
34.

35.
36.

37.
38.

Durchschnittliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer
Wohnflachen / Nutzflachen
Wohneinheit

Tatsachlicher Mietertrag

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

Belastungen in Abt. I, die auf
das Bauwerk wirken

Angaben zum Grund und Bo-
den

Bebauungsvorschriften

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

Automatisierter Auszug aus dem
Liegenschaftskataster vom
Automatisierter Auszug aus dem
Liegenschaftsbuch vom
Grundbuch Nr.

GrundstlcksgroBe (wirtschaftli-
che Sachgemeinschaft)

Angaben zu den ermittelten
Werten

Verkehrswert
Verkehrswert in Worten

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

129,79 m2
nicht bekannt
8,51 EUR/m%Monat

Reallast fir die Erbbauzinsverpflichtung

kein qualifizierter Bebauungsplan vorhanden

Gemeinde Epfenbach
Gemeinde Epfenbach
J.

Montag, 22. April 2024
Montag, 22. April 2024

1576
621,00 m?

160.000 EUR
ein hundert sechzig tausend
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7. Auftraggeber des Gutachten
Amtsgericht Heidelberg

Kurflrstenanlage 15
69115 Heidelberg
AZ: 3 K 43/23

8. Zweck des Gutachtens

Zum Zwecke ,Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB*“ ist geman Auf-
trag / Beschluss des Auftraggebers vom 25.Januar 2024 die Wertermitt-
lung des Objektes Akazienweg 2 in 74925 Epfenbach zum Stichtag der
(letzten) Ortsbesichtigung, dem 1.Méarz 2024 durchzufihren.

9. Grundlagen des Gutachtens

= der dem Sachverstandigen durch den Auftraggeber am 25.Januar 2024
schriftlich erteilten Auftrag

= die vom Sachverstandigen am 1.Marz 2024 durchgefiihrte Ortsbesichti-
gung(en)

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

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

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

= die vom Sachverstandigen bei verschiedenen Quellen durchgefiihrten
Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart des Objektes
betreffend.

Daruber hinaus standen folgende Unterlagen zur Verfligung:

= Grundbuch von Epfenbach Nr. 1576 (Erbbaugrundbuch) sowie die Grund-
akten der Hauptakte

= Auszug aus dem Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) vom 22.April

2024

= Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) vom 22.April
2024

= Bauakten des Grundstiicks, eingesehen im Bauamt der Gemeinde Epfen-
bach

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Gemeinde Epfenbach vom
1.Marz 2024

= Weitere Verzeichnisse, im Gutachten genannt

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
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11.

12.

Literaturverweis

Soweit Fremdliteratur Verwendung fand, ist diese in FuBnoten im Gutach-
ten extern erwahnt.

Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieBlich
anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen und Angaben
aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Da-
tenerhebungen zu erreichen waren. Eine Prifung von 6ffentlich — rechtli-
chen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfligungen bezig-
lich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur in-
soweit, wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war. Fir die
Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe geprift oder anderweitige Un-
tersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bo-
denuntersuchungen oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sons-
tiger Anlagen durchgefihrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfol-
gen durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung).
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Aus-
kinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorge-
legter Unterlagen oder Vermutungen. Zerstérende Untersuchungen wurden
nicht vorgenommen.

Einladungen, Ortsbesichtigung

Mit Schreiben vom 2.Februar 2024 wurde der Erbbauberechtigte zum Orts-
termin am 1.Marz 2024 eingeladen. Die Einladung wurde durch die Ge-
richtsvollzieherin Streib am 9.2.2024 zugestellt.

Am besagten Ortstermin am 1.Marz 2024 um 13.00 Uhr konnte das Objekt
dann in Augenschein genommen werden. Da zum Ortstermin zun&chst
niemand erschien, wurde das Objekt lediglich von der StraBe aus besich-
tigt. Zu dieser Inaugenscheinnahme gesellte sich eine dem Unterzeichner
unbekannte Person, die diesen mehrfach fotografierte, sich aber nament-
lich nicht vorstellte.
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13. Daten und Fakten
13.1 Allgemeine Wertverhiltnisse
Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend genaue
Qualifizierung sowohl des Zustands des zu bewertenden Grundsticks als
auch der zum Vergleich heranzuziehenden Grundstiicke. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse eines Grundstiicks bestimmen sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr flir Angebot und Nachfrage maBgeben-
den Umsténde. Dazu zahlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwick-
lungen am Ort, Zinserwartung, Bevolkerungsdichte und Bevélkerungs-
struktur. Es handelt sich bei den allgemeinen Wertverhaltnissen um eine
Vielzahl von Umsténden, die zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur
im Ort oder auf Grundstlcksteilmarkten fir bestimmte Grundstlcksarten
relevant sind. Auf die Nennung der stadtebaulichen Verhaltnisse wird hier
bewusst verzichtet, weil durch hypothetische Uberlegungen das Marktge-
schehen Uberlagert werden kdnnte. Dies wirde im Einzelfall beim gegebe-
nen Objekt zu falschen Verkehrswerten und bei der Datenermittiung zu
Daten flihren, die den Marktverhaltnissen nicht entsprechen.!
13.2 Mikro- und Makrolage des Objektes
13.2.1 Postanschrift
Akazienweg 2
74925 Epfenbach
13.2.2 Amtsgericht
69115 Heidelberg
13.2.3 Grundbuchamt
Amtsgericht Tauberbischofsheim
13.24 Landkreis
Rhein Neckar Kreis (Der Rhein-Neckar-Kreis ist der einwohnerstarkste
Landkreis in Baden-Wirttemberg und der Einwohnerzahl nach drittgré3te
in Deutschland. Er liegt im Nordwesten des Landes im Regierungsbezirk
Karlsruhe und gehért zur Metropolregion Rhein-Neckar.)
! Siehe auch: GuG 1999, 152 Der Grundstiicksmarkt im Kontext der Gemeinde- und Regionalentwick-
lung, Dipl.-Ing. Michael Schwarz
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13.25 Regierungsbezirk
Der Regierungsbezirk Karlsruhe liegt im Nordwesten Baden-Wirttembergs.
Im Suden grenzt er an den Regierungsbezirk Freiburg, im Westen an
Rheinland-Pfalz, im Norden an Hessen und im Osten an den Regierungs-
bezirk Stuttgart. Seine heutige Ausdehnung geht auf die Verwaltungs- und
Gebietsreform zum 1. Januar 1973 zur(ick.

13.2.6 Eigentimer
Der/die Eigentimer wird/werden in Absprache mit dem Gericht in diesem
Gutachten aus Datenschutzgriinden nicht angegeben.

13.2.7 Beurteilung der Wohn- und Geschiftslage (Mikrolage)

13.2.7.1 Vorstellung der Kommune
Epfenbach liegt im Rhein-Neckar-Kreis im Nordwesten Baden-
Wirttembergs, etwa 25 Kilometer siidéstlich von Heidelberg und etwa 20
Kilometer nérdlich von Sinsheim. Die Mikrolage von Epfenbach zeichnet
sich durch folgende Merkmale aus:

1. Topographie: Epfenbach liegt in einer hiigeligen Landschaft, die
durch die Auslaufer des Kraichgaus gepragt ist. Die Umgebung ist
gepragt von Waldern, Feldern und Wiesen, die eine landliche At-
mosphare schaffen.

2. Nachbarschaft: Epfenbach grenzt an mehrere Gemeinden, darun-
ter Spechbach im Norden, Lobbach im Westen, Reichartshausen im
Osten und Neidenstein im Stden. Diese benachbarten Gemeinden
bieten zusatzliche Annehmlichkeiten und Dienstleistungen, die
Epfenbach selbst mdglicherweise nicht hat.

3. Verkehrsanbindung: Die Verkehrsverbindungen sind hauptsach-
lich durch LandstraBen gepréagt, die Epfenbach mit den umliegen-
den Orten verbinden. Die nachsten gréBeren Verkehrsadern sind
die BundesstraBen B292 und B45, die jeweils einige Kilometer ent-
fernt liegen. Der nachste Autobahnanschluss ist die A6, die etwa 15
Kilometer sudlich von Epfenbach verlauft.

4. Infrastruktur: Epfenbach verflgt Uber eine Grundschule, einen
Kindergarten, einige kleine Geschéafte und Handwerksbetriebe so-
wie mehrere Vereine, die das soziale und kulturelle Leben der Ge-
meinde bereichern. Die nachstgelegenen gréBeren Einkaufsmog-
lichkeiten, weiterfiihrenden Schulen und medizinischen Einrichtun-
gen befinden sich in den umliegenden Stédten wie Sinsheim oder
Heidelberg.

5. Natur und Erholung: Die waldreiche Umgebung bietet viele Még-
lichkeiten fir Outdoor-Aktivitdten wie Wandern, Radfahren und Na-
turerkundungen. Es gibt mehrere Wanderwege und Radwege, die
durch die Landschaft fihren.

6. Kultur und Gemeinschaft: Epfenbach hat ein aktives Gemeinde-
leben mit regelméBigen Veranstaltungen und Festen, die die Dorf-
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gemeinschaft stérken. Traditionelle Feste und lokale Mérkte bieten
Gelegenheiten fir Begegnungen und soziales Miteinander.

Mikrolage / Makrolage

Die Lage wird allgemein als ein wichtiges Kriterium bei einer Immobilie er-
achtet. Hierbei geht man von der Art des Objektes aus. Bei Objekten flr
wohnliche Nutzung zum Beispiel dominieren andere, fir die Objektbeurtei-
lung wichtige Lagenmerkmale als bei Gewerbeobjekten. Stets werden die
Lortlichen Verhéltnisse“, das Umland und die Verkehrslage in die Analyse
einbezogen.

Der Akazienweg in Epfenbach ist eine StraB3e, die sich in einem ruhigen
Wohngebiet der Gemeinde befindet. Die Mikrolage des Akazienwegs
zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

Wohnumgebung: Der Akazienweg ist von Einfamilienhdusern und Dop-
pelhaushélften gepréagt, die Uberwiegend von Garten umgeben sind. Die
Bebauung ist typisch fir ein Wohngebiet in einer landlichen Gemeinde und
bietet eine ruhige und familienfreundliche Atmosphare.

Verkehr: Der Akazienweg ist eine AnliegerstraB3e mit geringem Verkehrs-
aufkommen, was zu einer ruhigen und sicheren Wohnumgebung beitragt.
Die StraBBe ist gut erreichbar Uber die HauptverkehrsstraBen der Gemeinde
und bietet ausreichend Parkmdglichkeiten entlang der StraB3e.

Nachbarschaft: In der unmittelbaren Umgebung des Akazienwegs befin-
den sich weitere WohnstraBen mit dhnlicher Bebauung. Die Nachbarschaft
ist gepragt von einem freundlichen und gemeinschaftlichen Miteinander,
mit vielen Familien und alteren Bewohnern.

Grunflachen: Der Akazienweg ist von mehreren Grunflachen und kleinen
Parks umgeben, die den Bewohnern Mdglichkeiten zur Erholung und Frei-
zeitgestaltung bieten. Die landliche Umgebung von Epfenbach mit ihren
Waldern und Feldern ist schnell erreichbar.

Infrastruktur: In der Nahe des Akazienwegs befinden sich grundlegende
Infrastruktur-Einrichtungen wie ein Kindergarten und eine Grundschule. Flr
weitere Einkaufsmdglichkeiten, arztliche Versorgung und weiterfiihrende
Schulen missen die Bewohner in die umliegenden gréBeren Orte wie
Sinsheim oder Heidelberg fahren.

Offentliche Verkehrsmittel: Der Akazienweg ist an das 6rtliche Busnetz
angeschlossen, das Verbindungen zu den Nachbargemeinden und den
nachstgelegenen Bahnhéfen bietet. Die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr erméglicht eine gewisse Mobilitdt auch ohne eigenes Auto.
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Abbildung 1 Wohnlage
13.2.8 Lage innerhalb oder auBerhalb der geschlossenen Ortsbereiche
Das Objekt liegt in der Gemeinde Epfenbach innerhalb geschlossener
Ortsbereiche.
13.2.9 Topographie und Zuschnitt

Das Grundstiick selbst ist augenscheinlich eben. Es liegt ein unregelmasi-
ger Grundstiickszuschnitt an. Der Baugrund ist dem Unterzeichner nicht
bekannt; es steht fruchtbarer L6Bboden an.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Grundstlick, welches in seinen
Grenzen bekannt und in seinen AbmaBen belegt ist. Gemarkung ist Epfen-
bach. Das bebaute Grundstick ist 621 m2 groB3 und in der Flurkarte des
Staatl. Vermessungsamtes Heidelberg verzeichnet.
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13.2.11
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Offentliche ErschlieBung

Das Grundsttick ist 6ffentlich erschlossen (Abwasser, Zuwasser) und weist
auch privatrechtliche ErschlieBung auf (Strom, Telefon). Ob Gasanschluf3
vorliegt, ist nicht bekannt, es ist aufgrund des Typs der Heizungsanlage
wahrscheinlich.

Es wird davon ausgegangen, dass keine ErschlieBungskosten mehr zu ent-
richten sind; gegenteiliges wurde bei den Erhebungen bei der Stadtverwal-
tung nicht bekannt. Die weitere ErschlieBung ist nicht bekannt. Ob noch
ErschlieBungskosten zu entrichten sind, ist hierseits nicht bekannt gewor-
den.

Immissionen
Das Obijekt ist durch Immissionseinfluss nicht beeintrachtigt.

Kontaminationen
Ein Verdacht auf Kontaminationen ergab sich auch aus der historischen

Untersuchung der Bauakten nicht.
Ausbau-Zustand, bauliche Ausnutzungsméglichkeiten

Ausbauzustand

Flr das Gutachten wird angenommen, dass die vorhandenen Wohneinheit
auch nutz- und bewohnbar sind.

Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes

Hoheitliche EinfluBnahmen Spalte2 ortliche Gegebenheit

1. Flachennutzungsplan nach § 5 vorhanden; Wohnbauflache
BauGB )
2. Bebauungsplan nach § 30 . kein qualifizierter Bebauungsplan vorhanden
BauGB
3. Vorhaben- und ErschlieBungs- das Objekt liegt nicht in einem Vorhaben- oder
plan nach § 12 BauGB *  ErschlieBungsplan
4, Innenortslage - Das Objekt liegt in Innerortslage (§ 34 BauGB)
5. AuBerortslage . Das Objekt liegt nicht in AuBenortslage (§ 35
BauGB)
DS 375453/0624
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6. Veranderungssperre nach § 14

BauGB

7. Umlegungsgebiet nach §§ 45 —

79 BauGB

8. vereinfachte Umlegung nach §§

80 — 84 BauGB

9. Stadtebauliche Sanierung nach

§S 136 ff BauGB

10.  Stadtebauliche "vereinfachte"
Sanierung nach §§ 152 - 156a

BauGB

11.  Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB

12.  Verwaltungsvorschrift nach § 2 a

und § 4 Abs. 2 a BauGB-
MaBnahmenG

Gemeindliche EinfluBnahmen

13.  Gemeindliche Satzungen

Ausstattungen des Grund-

stiicks

14.  Entsorgung

15.  Versorgung (6ffentlich- rechtlich)

16.  Versorgung (privat- rechtlich)

17.  ErschlieBungsbeitrage

of build & estate

Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, fir
welches eine Verdanderungssperre erlassen
wurde

Das Objekt liegt nicht in einem Umlegungsge-
biet

Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, fir
welches eine vereinfachte Umlegung geplant
ist oder durchgefiihrt wird

Das Objekt liegt nicht in einem stadtebauli-
chen Sanierungsgebiet

Das Objekt liegt nicht in einem stadtebauli-
chen Sanierungsgebiet, das nach vereinfach-
ten Regeln durchgefiihrt wird

Nach hiesiger Kenntnis unterliegt das Grund-
stlick nicht der Vorkaufsvorschrift des § 24
BauGB

Es ist keine geltende Verwaltungsvorschrift
bekannt, die auf das zu bewertende Grund-
stlick greifen wiirde

nicht bekannt

Die Entsorgung von Abwéssern erfolgt Uber
das gemeindliche Kanalnetz; das Grundsttick
ist daran angeschlossen. Die Entsorgung von
Mull geschieht im Rahmen privatrechtlicher
Ver- und Entsorgungsvertrage mit den Nutzern
des Grundstlcks

Eine 6ffentlich - rechtliche Versorgung durch
Energietréger erfolgt nicht.

Es erfolgt eine privatrechtliche Versorgung mit
Wasser und Strom

ErschlieBungsbeitrédge sind nach Kenntnis des
Unterzeichners fir das zu bewertende Grund-
stiick nicht / nicht mehr zu entrichten

DS 375453/0624
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

13.2.14

sanierungsbedingte Wertaus-
gleichsbetrage

AnliegerstraBBe
Schutzbereiche

Flurbereinigung

Denkmalschutz (§ 2 DSchG)

Ensembleschutz Denkmal

Naturschutz

Landschaftsschutz

Altlasten

Kampfmittel

Baulasten

Mietspiegel

Historie der Bebauung

of build & estate

Sanierungsbedingte Ausgleichsbeitrage sind
nach Kenntnis des Unterzeichners flir das zu
bewertende Grundstiick nicht / nicht mehr zu
entrichten

GemeindestralBe
nicht bekannt

Das Grundstlck liegt nicht in einer Flurberei-
nigung

Das Objekt ist nicht denkmalgeschitzt. Es
besteht die Mdglichkeit des Ensembleschutzes
bei Neubebauung

Das Objekt ist nicht Teil eines Ensembles,
welches durch denkmalpflegerische Verord-
nungen geschitzt ist

Es bestehen keine naturschutzrechtliche Best-
immungen, gegen die das Objekt verstdBt; das
Objekt liegt nicht in einem Naturschutzgebiet

Es bestehen keine landschaftsschutzrechtliche
Bestimmungen, gegen die das Objekt ver-
std3t; das Objekt liegt nicht in einem Land-
schaftsschutzgebiet

Es sind keine Altlasten bekannt

Es sind keine Altablagerungen oder Ver-
dachtsmomente im Hinblick auf vorhandene
Kampfmittel vorhanden

Es sind keine Baulasten bekannt zu Lasten
des zu bewertenden Objektes; ob zu Gunsten
des zu bewertenden Objektes Baulasten vor-
handen sind, war nicht zu erfahren

Es existiert kein qualifizierter Mietspiegel

Wann die baulichen Anlagen urspriinglich errichtet wurden, ist nicht be-
kannt; der Bauakte fehlt es an einem entsprechenden SchluBabnahme-
schein. Das Baujahr wird auf das Jahr 2005 geschéatzt.

DS 375453/0624
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13.2.15 Zeichnungen

Die nachfolgenden Zeichnungen sind der Bauakte entnommen. Da ein 6rt-
liches AufmaB nicht méglich war, verstehen sich die nachfolgenden Skiz-
zen als "Annahmen" unter Zugrundelegung der auBeren MaBe des Objek-
tes, die auch durch das Vermessungsamt verifiziert werden konnten. Glei-
ches gilt fir die VermaBung von Innenrdumen, Tlren oder Fenstern - auch
hier wurden Annahmen getroffen.

In den Zeichnungen wird eine Garage teilweise dargestellt, die aber bislang
nicht hergestellt wurde.
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13.2.15.1 Grundrisse

13.2.15.1.1 Erdgeschoss
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Abbildung 2 Grundriss Erdgeschoss
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13.2.15.1.2 Dachgeschoss
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13.2.15.1.3 Schnitt
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13.2.16 Grundbuchinhalte
13.2.16.1 Bestandsverzeichnis
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Epfenbach Epfenbach 1576 1
Lfd Nr Bish. Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grole
d Ifd.Nr.
Gr:v:d— delfr a) Gemarkung | | |
sticke | Grd.st. biKarte [ Fiurstock | c) Wirtschaftsart und Lage ha a m?
1 2 3 4
1 Erbbaurecht eingetragen|auf dem im Grundbuch des
Gemeindeverwaltungsverbands Waibstadt fiir Epfenbach Blatt Nr. 664
im Bestandgverzeichnis ynter Ifd. Nr. 83 verzeichneten Grundstiick der
Gemarkung [Epfenbach Fist.Nr.
51.105 15545 Akazienweg 2 6 21

Gebéude- und Freiflache

vermerkt in Abt. Il Ifd. Nr|67 auf die Dauer vom Tage der Eintragung
an bis Ablajf des 31. Dezember 2104. Grundstiickseigentimer ist die

Pfal

er Katholisghe Kirchenschaffnei in Heidelberg.

Zur VerauBerung des Erhbaurechtes und zur Belastung mit
Hypothekent, Grund- odgr Rentenschulden, Reallasten, Dauerwohn-
und Dauernuitzungsrechten, bedarf der Erbbauberechtigte der
Zustimmung des Grundsllckseigentimers. Gemaf Bewilligung vom

12. Mai 2005 — 3 UR Nr.
am 30. Juni 2005

528/2005 Notariat 3 Heidelberg — angelegt

Abbildung 5 Bestandsverzeichnis Grundbuch
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13.2.16.2 Abt. |
Aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt

13.2.16.3 Abt. Il

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Epfenbach Epfenbach 1576 1
Lfd.Nr. Lfd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschrankungen
| gungen Bestandsverz.
1 2 3
1 1 Reallast fur Erbbauzins mit Anpassungsklausel und einer Vereinbarung fir den

Fall der Zwangsversteigerung gemaf § 9 lll Nr. 1 ErbbauVO in Héhe von 1.540,-
€ (eintausendfiinfhundertvierzig) jahrlich fir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Fist. Nr. 15545 der Gemarkung Epfenbach. GemaR Bewilligung
vom 12. Mai 2005 - 3 UR 528/2005 Notariat 3 Heidelberg — mit Rang vor dem
Recht Abt. Il Nr. 1 eingetragen (AS 31) am 30. Juni 2005.

2 1 Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur den jeweiligen Eigentilimer des
Grundstiicks Flst. Nr. 15545 der Gemarkung Epfenbach. Gemal Bewilligung
vom 12. Mai 2005 - 3 UR 528/2005 Notariat 3 Heidelberg — mit Rang nach dem
Recht Abt. lll Nr. 1 eingetragen (AS 31) am 30. Juni 2005.

Nr. 1-2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 27.01.2011.
Kramer
3 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 20.04.2023 (3 K 43/23).
Eingetragen am 11.05.2023.

Réder

Abbildung 6 Abt. Il des Grundbuchs

13.2.16.4 Abt. 11l

Die Daten der dritten Abteilung wurden nicht erhoben; sie sind fur die Ver-
kehrswertermittlung ohne Bedeutung.
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Nachfolgend wird der Erbbaurechtsvertrag dargestellt. Namen sind ge-

schwarzt.

——

-~ Erbbaurechtsvertrag

zwischen
Pfalzer Katholische Kirchenschatfnei in Heidelberg, EisenlohrstraBe 8, 69115 Heidelberg
- Grundstiickseigentimer
und
- Erbbauberechtigter
I
Grundlagen, gesetzlicher Inhalt
§1
(1) Die Pfalzer Katholische Kirchenschafinel in Heidelberg
ist nach dem Grundbuch von __EPEenbach Band H N\ 664
Elgentmer des Grundstiicks Fist.Nr. 15545  derGemarkung__ Epfenbach

miteiner GréBeven__ 621 qm, im Gewann/Strabe Akazienweg 2

(2) Das Grundstiick ist in Abtellung Il und Il unbelastet/betestetmit:

(3) Der Grundstdckseigentdmer bestellt hiermit fiir 0.g. Erbbauberechtigte/n als Mitberechtigte zu
1€ A / 2 Anteilen

an dem vorstehend heizaichnalan Grundstiick ein Erbbaurecht.
Dies ist das v und ver Recht, auf oder unter der Oberfidche des Grundstiicks Bauwerke nach
MaBgabe dieses Vertrages zu haben. Art und Umfang der Baubefugnis ergeben sich aus § 2 des Vertrages.

(4) Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fir die Bauwerke nicht erforderlichen Tell des Grundstiicks, wobei
diese wirtschaftlich die Hauptsache blelben missen. .

(5) Das Erbbaurecht beginnt mit dem Tage selner Eintragung Im Grundbuch und endet mit Ablauf des

' 31, Dezember _2104
(6) Der Ubergang von Besitz, Gefahr, sémilich 1 Lasten undN gen des Grundstiicks auf den Erbbauberechtigten
wirdaufden1. _Juni 2005 Inbart, .

L.
Vertraglicher - dinglicher - Inhait

§2 i
(1) Der Erbbauberechtigte ist berechtigt und verpfiichtet, auf dem Erbbaugrundstiick auf seine Kosten ein Gebaude
mit

max., 2 Wohneinheiten
max. 4 Garagen/_Oder steliplitzen
= Biro/Praxis

mit-folgn miterer g{Artund: bmfang) zu errichten und zu haben:

Sofemn nicht anders vereinbart, wird das Gebaude ausschlleBlich zu Wohnzwecken genutzt.
(2) Dem Grundstickseigentdmer ist ein voilstandiger Satz der zur Ausfilhrung kommenden Pléne/Bauvorlagen zu
dbergeben.

S 4

Bestellung des
Erbbaurechts

Errichtung
und Nutzung
von Bauwerken
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i i i ise abge- 0‘/’
Die Bauwerke dilrfen nur mit schriftlicher Zustimmung des Gruridstiickseigentimers ganz oder teilwe
i(;?ochen oder wesentiich verandert werden. Weitere Wohneinheiten oder eine Anderung der verelnbarten Nutzungsart
sind nur im Wege der Vertragsénderung méglich.
§3 )
Bauverpflichtung  Der Erbbauberechtigte ist verpfiichtet, die vorgesehenen Bauwerke innerhalb von drei Jahren nach Abschluss die-

d
ses Vertrages bezugsfertlg zu erichten. Die Bauwerke sind unter Verwendung guter und dauerhafter Baustoffe un
unter Beachtung de?s:!lgameln anerkannten Regeln der Bautechnik und der Bauvorschriften zu erstellen.

§4
Unterhaltungs-  Der Erbbauberachtigte hat die Bauwerke nebst Zubehdr im ordnungsgemé&Ben und zweckentsprechenden Zustand

verpflichtung  2zu erhalten und die hierzu erforderlichen Instandsetzungen und Emeuerungen unverziglich vauyﬁahrnen. Darilber
hinaus ist der Erbbauberechtigte auch zur ordnungsgemaBen Unterhaltung des Erbbaugrundstiickes verpflichtet. ;

§5

Versicherungs- (1) Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die auf dem Erbbaugrundstiick befindlichen Bauwerke zum frihestmag-
und Wiederaufbau-  lichen Zeltpunkt gegen Elementarschéiden in der Form einer gleitenden Neuwertversicherung auf eigene Kosten zu
verpflichtung  versichern. Eine Gewasserschadenhaftpflichtversicherung ist abzuschlieBen, soweit entsprechende Gefahren
bestehen, z.B. bel Helzéllagerung. Die Versicherungen sind wéhrend der ganzen Laufzelt des Erbbaurechts auf-
rechtzueérhaiten, Dem Grundstiickseigentimer ist auf Verlangen das Bestehen der Versicherungen nachzuweisen.
(2) Der Erbbauberechtigte Ist verpfilchtet, bel Zerstérung die Bauwerke wieder aufzubauen. Dabei sind die Versi-

cherungs- oder sonstigen Entschédigungsieistungen in vollem Umfang zur Wiederherstellung zu verwenden.

§6
Lasten und  Der Erbbauberechtigte hat alle auf das Erbbaugrundstick und das Erbbaurecht entfallenden einmaligen und wie-
Abgaben  derkehrenden dffentlichen und privatrechtlichen Lasten, Abgaben und Pfiichten, die den Grundstiicks- oder Gebéude-
eigentimer als solchen betreffen, fiir die Dauer des Erbbaurechtes zu tragen bzw. dem Grundstiickseigentimer zu
erstatten. Zu diesen gehdren u.a. die Grundsteuer, gemelndliche Lasten nach dem Kommunalabgabengesstz, '
ErschlieBungskosten oder Ausgleichsbetréige nach dem BauGB. Ausgenommen sind Grundpfandrechte am Erb-
baugrundstiick. Fir die Erfillung aller behSrdlichen Auflagen hat der Erbbauberechtigte zu sorgen.

. §7
Besichtigungsrecht  Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, das Erbbaugrundstiick und die Bauwerke nach vorheriger Ankiindigung
zu besichtigen oder durch Beauftragte besichtigen zu lassen.
§8
Zustimmungs- (1) Der Erbbauberechtigte bedarf der schriftlichen Zustimmung des Grundstiickseigentimers
;::f’;‘eu":'s 5:’ a) zur VeriuBerung des Erbbaurechts im Ganzen oder von ideellen oder realen Tellen,
beschraﬂ'lkugng b) zur Belastung des Erbbaurechts mit Grundpfandrechten, Dauerwohn- und Dauemnutzungsrechten und Real-
lasten sowie zur Anderung des Inhalts elnes dieser Rechte, wenn die Anderung eine weltere Belastung des
Erbbaurechts enthiilt.
(2) Die In Ausiibung des Erbbaurechts errichteten Bauwerke und die nicht iberbauten Teile des Erbbaugrund-
stilcks diirfen nicht fiir Zwecke benutzt werden, die gegen die katholische Glaubens- und Sittenlehre verstoBen,

§9
Helmfall  Der Grundstiickseigentimer kann die Elbamagung des Erbbaurechts auf sich oder einen von thm zu bezeichnen-
den Dritten auf Kosten des Erbbauberechtigten als Heimfall verlangen, wenn .
a) der Erbbauberechtigte den in § 2 (Emichtung und Nutzung von Bauwerken), § 3 (Bauverpflichtung), § 4 (Unter-
haltungsverpfiichtung), § § (Versicherungs- und Wiederaufbauverpfiichtung), § 6(Lasten und Abgaben) und § 8
Abs.2 (kirchlicher Vorbehalt) dieses Vertrages aufgefiihrten Verpflichtungen trotz Abmahnung zuwiderhandelt,
b) der Erbbauberechtigte mit der Zahlung des Erbbauzinses in Hohe von zwei Jahresbetrdgen in Verzug ist,

¢) dber das Vermdgen des Erbbauberechtigten das Verfahren nach der Insolvenzordnung eréffnet oder die Eréf-
nung mangels Masse abgelehnt wird,

d) der Erbbauberechtigte eine eidesstattiiche Versicherung abgegeben hat,

e) die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Erbbaurechts angeordnet worden ist,

f) der Erbbauberechtigte das Erbbaurecht veréuBert, bevor mit der Bebauung begonnen worden ist,

g) ein VerduBerungsvertrag (iber das Erbbaurecht abgeschlossen wurde, ohne dass der Erwerber in alle schuldrecht-

lichen Verpflichtungen aus diesem Erbbaurechtsvertrag mit der Weiteribertragungsverpflichtung eingetreten
ist. : ; .

§10
Vergitung (1) Macht der Grundstiickseigentimer bei einem Erbbaurecht, das ausschlieBlich Wohnzwecken dient, von seinem
bei Heimfall/  Heimfallanspruch geméB § 9 Gebrauch oder erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so zahit der Grundstiicks-
Entschidigung  eigentimer dem Erbbauberechtigten fiir die Bauwerke elne Vergiitung bzw. Entschadigung von 2/3 des Verkehrs-
bei Zeitablaut  werts, den sie zum Zeltpunkt des Heimfalls bzw. bei Zeitablauf haben. Die Vergitung bzw. Entschadigung wird nur
firr die Bauwerke geleistet, die in § 2 genannt sind oder denen der Grundstiickseigentiimer nachtréglich zugesti
hat.

(2) Macht der Grundstickselgentdmer bei einem Erbbaurecht, das nicht ausschlieBlich Wohnzwecken dient, von
seinem Heimfallanspruch gem&B § 9 Gebrauch oder erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so hat der Erbbau-
berechtigte die Bauwerke und Anlagen unverzilglich auf seine Kosten beseitigen und den urspriinglichen Zustand
wiederherstellen zu lassen.

DS 375453/0624
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 27.08.2024



Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 the SC i e nce“’

of build & estate

(ErE—

£ % (8) § 27 Abs.2 und § 32 Abs.2 der Erbbaurechtsverordnung bleiben unberihrt.
(4) Ubemimmt der Grundstiickseigentdmer gemaB § 33 Erbbaurechtsverordnung Lasten, so sind diese auf die
Vergiitung anzurechnen. Ubersteigen sie die Verglitung, so Ist der Erbbauberechtigte verpfiichtet, die Ober-
schieBenden Betrdge dem Grundstickselgentimer zu erstatten.
(5) Kommt es dber die Hhe des Verkehrswertes zwischen den Betefligten zu keiner Einigung, so soll diesen der
értlich zusténdige Gutachterausschuss gem. § 192 BauGB bestimmen. Der von diesem festgelegte Betrag giit als
zwischen den Betelligten vereinbart. Die Kosten des Gutachtens haben die Beteiligten je zur Hélfte zu tragen.
{6) Filr die Félligkeit der Vergiitung bzw. der Entschédigung gilt folgendes:
a) Belm Heimfall hat die Ubertragung des Erbbaurechts zu erfolgen, sobald die HShe der zu zahlenden Vergi

! ] rgitung
feststeht. Die Vergiitung ist innerhalb von 6 Wochen ab der Beurkundung chne Zinsen zu bezahlen.
N b) Im Fall des Eridschens des Erbbaurechts durch Zeltablauf ist die Entschédigung innerhalb von & Wochen ab
5 dem Tag nach dem Erldschen ohne Zinsen zu bezahlen.

§11

Der Grundstiickselgentiimer raumt dem jeweiligen Erbbauberechtigten ein Vorrecht auf Emeuerun
g des Erbbau-  Vorrecht auf
rechtes nach § 31 Erbbaurechtsverordnung ein. Emeuerung

m. .
Erbbauzins und Anpassungsklausel

§12
{1) Der jahrliche Erbbauzins betragt 1 - 540, == EURO, errechnet mit _ 4 _ % aus einém Grundstiickswert  Erbbauzins und

von__62,== _ EURO/m. E Ist In halbjahrichen Raten zugunsten des Grundstlckselgentimers auf des Anpassungskiausel
Konto Nr. 21 806 bei der Sparkasse Heldelberg, BLZ 672 500 20, kostenfrel zu zahlen. Er ist féllig fir das

1. Kalenderhalbjahr am 1.4., filr das 2. Kalenderhalbjahr am 1.10. jeden Jahres.

(2) Der Erbbauzins ist im Hinblick auf die lange Laufzeit des Erbbaurechts wie folgt wertgesichert:

Er éndert sich .

a) bel einem Erbbaurecht, das ausschlieBlich Wohnzwecken dient, ohne weiteres, beginnend mit dem auf den
Vertragsabschluss folgenden Monat, erstmals nach Ablauf von 12 Jahren, danach jeweils nach Ablauf von
6 Jahren, In dem selben prozentualen Verhéltnis, wie sich der Mittelwert nach oben oder unten verdndert hat,
der gebildet wird einerseits aus dem Verbraucherprelsindex fiir Deutschland (VPI) und andererseits aus dem
Mittelwert aus dem Index der durchschnittlichen Brutto-Wochenverdienste der Arbelter und Arbelterinnen
(insgesamt) im produzierenden Gowerbe in Deutschland und dem Index der durchschnittiichen Brutto-Monats-
verdienste der Angesteliten (insgesamt) im produzierenden Gewerbe; Handel; Kredit- und Versicherungsgewerbe
in Deutschland,

b) bel einem Erbbaurecht, das ausschiieBlich nicht Wohnzwecken dient, ohne welteres, beginnend mit dem auf

den Vertragsabschluss folgenden Monat, jeweils nach Ablauf von 6 Jahren in dem seiben prozentualen

Verhdltnis, wie sich der vom Statistischen Bundesamt ermittelte durchschnittiiche Kaufwert fir baureifes Land

in Baden-Wiirttemberg nach oben oder unten veréndert hat,

bei elnem Erbbaurecht, das sowohl Wohnzwecken als auch nicht Wohnzwecken dient, ohne weiteres,

beginnend mit dem auf den Vertragsabschiuss foigenden Monat,

- fiir den Wohnzwecken dlenenden Tell gemaB der Regelung unter Buchstabe a),

- fiir den nicht Wohnzwecken dlenenden Tell gem&B der Regelung unter Buchstabe b),

und zwar im Verhéltnis der Nutzfidchen zueinander.

(3) Der Grundstiickseigentimer ist berechtigt, bel nachtraglicher Bildung von Tellerbbaurechten nach Wohnungs-

elgentumsgesetz (WEG) den Erbbauzins fiir die Tellerbbaurechte um 25 % zu erhShen.

(4) Der Erbbauzins samt Anpassungsklausel ist im Grundbuch als Reallast einzutragen.

{5) Als dinglicher Inhalt des Erbbauzinses wird vereinbart, dass die Reallast abweichend von § 52 Abs.1 Zwangs-

versteigerungsgesetz mit inrem Hauptanspruch bestehen bleibt, wenn der Grundstiickselgentiimer aus der Reallast

oder der Inhaber eines Im Range vargehenden oder gleichstehenden dinglichen Rechts dle Zwangsversteigerung

des Erbbaurechts betreibt. :

Betreibt der Inhaber eines Im Range nachgehenden dinglichen Rechts die Zwangsversteigerung des Erbbaurechts,

sichert der Grundstilckseigentiimer 2u, die Erbbal liast nicht kapltalisieren, sondem geméB §§ 59, 91 ZVG

bestehen zu lassen, wenn der Ersteher des Erbbaurechts spétestens belm Verstelgerungstermin erklért, dass er in

alle Rechte und Piiichten des dem Erbbaurecht zugrunde liegenden Erbbauvertrages und evil. Vertragsénderungen

eintritt.

Hinsichtiich der laufenden und riicksténdigen Erbbauzinsforderungen Ist der Grundstiickselgentimer nach den

Bestimmungen des Zwangsversteigerungsgesetzes zu befriedigen.

(6) Ab Besltziibergang bls zur Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch hat der Erbbauberechtigte an den Grund-

stiickselgentiimer ein Jéhriiches Nutzungsentgelt in Hohe des in § 12 Ziff.1 vereinbarten Erbbauzinses zu den dort

genannten Falligkeitszeitpunkten zu leisten.

c
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Iv. : :
Gegenseltiges Vorkaufsre \\\
§13 \

Vorkaufsrecht (1) Der Grundstiickseigentimer raumt dem Jeweiligen Erbbauberechtigten am Erbbaugrundstilck, der Erbbaube-
rechtigte dem jeweiligen Grundstickseigentiimer am Erbbaurecht das dingliche Vorkaufsrecht filr alle Verkaufsfélle
ein. Fir die Vorkaufsrechte gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

(2) Das Vorkaufsrecht des Erbbauberechtigten am Erbbaugrundstiick kann nicht ausgedbt werden bel Ver-
auBerung des Grundstiicks an einen Rechtstréger, der aufgrund gesetzlicher Vorschriften oder satzungsgemés der
Aufsicht des Erzbischofs von Freiburg L.Br. unterliegt.

V. L

Weitere Vereinbarungen

§14
Rechts/ (1) Der Grundstiickselgentimer haftet dafiir, dass das Erbbaurecht die erste Rangstelle erhélt. Die Haftung be-
Sachmiéngelhaftung  schrénkt sich darauf, alle méglichen und zumutbaren Schritte zur Erreichung des Rangs auf eigene Kosten durch-
zufithren. Fir den Fall, dass der notwendige erste Rang nicht beschafft werden kann, sind belde Vertragsteile zum
Riicktritt ven den schuldrechtiichen Bestimmungen dieser Urkunde berechtigt. Die Riickabwicklungskosten trégt
der Grundstiickseigentimer. Er hat auch dem Erbbauberechtigten die bis dahin bereits angefaltenen Notar- und
Grundbuchkosten zu erstatten.
(2) Der Grundstlickseigentimer haftet nicht fir Sachméngel gleich welcher Art, insbesondere nicht fiir die Boden-
- beschaffenhett, die Richtigkeit des angegebenen FlachenmaBes und filr die Ausnutzbarkeit des Erbbaugrundstiicks
fir die Zwecke des Erbbauberechtigten. Irgendwelche verdeckte Méngel am Erbbaugrundstiick, insbesondere .
Kontaminationen oder Altlasten bzw. Tatsachen, die Gblicherweise dazu fithren kénnen, sind dem Grundstiicks-
eigentiimer nicht bekannt. Ein evil. Ausgleichsanspruch gem. § 24 Abs.2 Bundesbodenschutzgesetz gegeniber
dem Grundstiickseigentiimer, der aus der Beseitigung von schédlichen Bodenveréinderungen und Altiasten her-
riihrt, wird ausgeschlossen.
(3) Die gesetzliche Haftung des Grundstiickseigentimers fiir die Verletzung von Leben, K&rper, Gesundheit und
bel grobem Verschulden bleibt unberiihrt.
(4) Der Grundstlickseigentiimer iiberimmt keine Haftung dafiir, dass das Grundstdck fiir die Emrichtung der beab-
sichtigten Bauwerka und sonstigen Anlagen geelgnet ist und dass die notwendigen beh&rdlichen Genehmigungen
ertellt werden.

§15 . .

Zustimmung (1) Der Grundstiickseigentiimer stimmt schon jetzt der Belastung des Ethbﬁurach'ts mit Gmndpfandrechteh zuzig-

zur Belastung  lich beliebiger Zinsen und Nebenlelstungen zu, wenn sie fiir Anstaiten und KSrperschaften des Gffentlichen Rechts,
Banken, Sparkassen, Bausparkassen oder Versicherungsgeselischaften innerhalb elnes Zeltraumes ven 3 Jahren
nach Bestellung des Erbbaurechts eingetragen werden.
(2) Dle Zustimmung zur Belastung des Erbbaurechts gilt jedoch nur, wenn das Grundpfandrecht im Rang nach dem
Erbbauzins des Grundstiickseigentimers eingetragen wird,
(3) Soll das Grundpfandrecht dem dinglichen Vorkaufsrecht des Grundstiickseigentimers im Rang vorgehen, so
stimmt dieser hiermit dem erforderlichen Rangriicktritt zu und bewiliigt den Vollzug im Erbbaugrundbuch.
(4) Der Erbbauberechtigte verpflichtet sich, zur Belastung des Erbbaurechts mit anderen als in § 8 b aufgefiihrten
dinglichen Rechten, zur Eintragung einer Baulast sowie zur Rnderung des Inhalts solcher Rechte die ZL ing
des Grundstiickselgentimers einzuholen. .

§16
Verkehrs- (1) Der Erbbauberechtigte tragt die Verkehrssicherungspfilcht fiir seine Bauwerke und das Erbbaugrundstick ein-
sicherungspfiicht  schlieBlich des Aufwuchses allein. Femer dbemimmt er die. gesetzliche Haftpfiicht des Grundstiickseigentimers
sowie die satzungsgeméBe Réum- und Streupfiicht. Er haftet dem Grundstiickseigentiimer gegeniber fir alle bei
der Ausiibung des Erbbaurechts und der mit diesem verbundenen Rechte entstehenden Schéden, vor allem hat er
ihn aus jeder Verkehrssicherungspfiicht freizustellen.
(2) Der Erbbauberechtigte Ist verpfiichtet, eine Haftpflichtversicherung mit ausrelchender Deckungssumme abzu-
schileBen und auf Dauer des Erbbaurechts aufrecht zu erhalten.

§17 :
Gesamtschuldner  Mehrere Erbbauberechtigte haften fiir alle Verpfilchtungen aus diesem Vertrag als Gesamtschuldner. Sie erméchti-
gen sich gegenseltig zur Entgegennahme von Erklérungen des Grundstiickselgentdmers. Bel der Begriindung von
Wohnungserbbaurechten/Tellerbbaurechten haftet jeder Wohnungseigentimer/Teilelgentimer nur fiir seinen

Anteil,

§18
Zwangsvoll-  Der Erbbauberechtigte - mehrere als Gesamtschuldner - unterwirft sich der sofortigen Zwangsvollstreckung:

strackun@s-  a, wegen des Anspruchs auf Zahlung des in § 12 Abs. 1 festgelegten Erbbauzinses in seiner gem. § 12 Abs. 2
unterwerfung wertgesicherten Form und wegen des in § 12 Abs. 3 festgelegten Erbbauzinses In seiner gem. § 12 Abs. 2
wertgesicherten Form, sowohl beziglich des schuldrechtiichen Anspruchs auf Zahlung des Erbbauzinses, als
auch beziiglich der dinglichen Erbbauzinsreallast; '
b. wegen des gegen den jeweiligen Erbbauberechtigten bestehenden Anspruchs auf Zahlung des wertgesicherten -
Erbbauzinses (persénliche Haftung gem. § 1108 Abs. 1 BGB);

¢. wegen des Anspruchs auf Zahiung des Nutzungsentgeltes gem. § 12 Abs. 6,

4
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\ Der Notar wird erméchtigt, dem Grundstiickseigentimer jederzeit eine vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde
ohne Félligkeitsnachweis zu erteilen. Eine Umkehr der Beweislast ist damit nicht verbunden.
§19
Soweit die Verpfiichtungen dieses Vertrags nicht kraft Gesetzes auf die Rechtsnachfolger tibergehen, ist jeder Rechtsnachfolge
Vertragsteil verpfiichtet, seine sémtlichen Verpfiichtungen aus diesem Vertrag seinen samtlichen Sonderrechts-
nachfolgem mit Weiteribertragungsverpflichtung aufzuerlegen. Wenn ein Sonderrechtsnachfolger des Erbbau-
berechtigten nicht alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag iibernimmt, kann der Grundstiickseigentiimer die nach
§ 8 erforderliche Zustimmung zur VerauBerung des Erbbaurechts verweigern.
§20

(1) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags unwirksam sein oder werden, so wird dadurch die Wirksamkeit des  Salvatorische
Vertrags und des Erbbaurechts im Ubrigen nicht periihrt. Die Vertragsteile sind dann verpflichtet, den Vertrag durch  Klausel
eine Regelung zu ergénzen, die der unwirksamen Bestimmung wirtschaftlich am néchsten kommt.

(2) Sofern Vereinbarungen aus dem Abschnitt Il nicht mit dinglicher Wirkung méglich sind, gelten sie schuldrechtiich.
Insoweit ist der Notar erméchtigt, den Antrag zuriick zu nehmen.

§21
Firr die Bearbeitung dieses Vertrages hat der Erbbauberechtigte innerhalb von 2 Wochen nach Vertragsabschluss Bearbeitungs-
oine Gebihr von 100, ——EURO auf das Konto Nr. 21 806 der Pfélzer Katholischen Kirchenschaffnei in Heidel- gebahr
berg bei der Sparkasse Heidelberg, BLZ 672 500 20, zu zahlen.

§22
Der Erbbauberechtigte hat alle jetzt und in Zukunft aus diesem Vertrag einschiieBlich seiner Durchfiihrung und  Kosten
Anderung entstenhenden Kosten, die Grunderwerbssteuer und anfallende Kosten der Vermessung, Vermarkung und
Grenzfeststellung zu tragen, ebenso die Kosten des Heimfalls, der Léschung des Erbbaurechts und der SchlieBung
des Erbbaugrundbuchs.

§23
Die Genehmigung dieses Vertrages durch das Erzbischéfliche Ordinariat in Freiburg i.Br. bleibt vorbehalten. Genehmigungs-
. vorbehalt
§24
Die Beteiligten sind tber die Bestellung des Erbbaurechts einig. Sie bewilligen und beantragen Grundbuchantrage

(1) Fiir das in § 1 bezeichnete Grundstiick im Grundbuch einzutragen:

a) ein Erbbaurecht nach § 1 Abs. 1-5,

b) ein Vorkaufsrecht nach § 13 Abs.1 fiir alle Verkaufsfélle wéhrend der Dauer des Erbbaurechts fir den jewelligen
Erbbauberechtigten mit dem Rang nach dem Erbbaurecht.

(2} Ein Erbbaugrundbuch anzulegen und dort einzutragen:

a) das Erbbaurecht und die §§ 2 - 11 mit Ausnahme von § 2 Abs. 2, § 4 Satz 2und § 8 Abs. 2 des Erbbaurechts-

vertrages als Inhalt des Erbbaurechts,

in Abt.Il unter Nr.1 den Erbbauzins fiir den jeweiligen Grundstiickseigentiimer in der in § 12 Abs.1 angegebenen

Hahe als Reallast mit Anpassungsklausel gem. § 12 Abs. 2 und der Vereinbarung fiir den Fall der Zwangs-

versteigerung gem. § 12 Abs. 5 Satz 1,

in Abt.Il unter Nr. 2 ein Vorkaufsrecht nach § 13 Abs.1 fiir alle Verkaufsfélle fir den jeweiligen Grundstlicks-

eigentiimer mit dem Rang nach der Reallast (Abt.II Nr.1).

Die Eintragungen kénnen nur gleichzeitig vollzogen werden.

b

c

VI
Schluss

(1) Die Genehmigung des Erbbauvertrages durch das Erzb. Ordinariat in Freiburg i.Br. wird beantragt. Diese wird
von der Pfélzer Katholischen Kirchenschaffnei in Heidelberg eingeholt. Der Eingang der Genehmigung beim Mota-
riat -Grundbuchamt- ersetzt die Bekanntgabe an die Beteiligten.

(2) Beantragt werden:

a) eine Vertragsausfertigung fiir das Grundbuchamt,

b) eine unbeglaubigte Abschrift far das Finanzamt,

c) zwel beglaubigte Abschriften flr den Grundstiickseigentimer,

d) eine beglaubigte Abschrift fir den Erbbauberechtigten.

Der Grundstiickseigentiimer beantragt, fir sich sowie unmittelbar an das Erzbischéfiiche Ordinariat, Herr_en.s‘sr. 35,
79098 Freiburg Eintragungsnachricht (iber den \ollzug der Erbbaurechtsbestellung im Grundbuch sowie im Erb-

baugrundbugch zu erteilen.

DS 375453/0624
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 27.08.2024



Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus

74925 Epfenbach, Akazienweg 2
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 the science"
of build & estate
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13.2.18 Umgebungsplan

------
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13.2.21 Luftbild(er)

Abbildung 10 Luftaufnahme des Objekts - Ausschnitt (Quelle Unterzeichner)

Abbildung 11 wie vor, Ausschnitt (Quelle Unterzeichner)
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13.2.22 Flurkarte
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14.

14.1

Verkehrswertermittiung

Bodenwert

Als Wert des Grund und Bodens versteht man den anteiligen Betrag in einer
Gesamtwertbetrachtung, der ausschlieBlich fir Grund und Boden der zu
bewertenden Immobilie zugrunde zu legen ist. Jedes normierte Wertermitt-
lungsverfahren weist den Bodenwert als eine gesonderte Einheit auf. Als
solche wére also bei entsprechend normgerechter Anwendung der Verfah-
ren der Bodenwert auch zu ermitteln.

Hier allerdings ist zu berlicksichtigen, dass der Anteil des Grund und Bodens
mit steigender Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen gegen eine zu
vernachlassigende GréBe tendiert. Dies liegt darin begriindet, dass bei lan-
gen Restnutzungsdauern der baulichen Anlage (n > 40 Jahre) der diskon-
tierte Bodenwert in der vorzunehmenden Bewertung in Hinblick auf die all-
gemeine Schatzgenauigkeit nur noch eine marginale GréBe darstellt.

Wenn der Bodenwert also in der Variation keine bedeutende Rolle spielt, so
kann insbesondere bei Objekten, die mit dem Ertragswertverfahren bewertet
werden und eine langere Restnutzungsdauer als 40 Jahre aufweisen alleine
durch die Kapitalisierung des nachhaltigen Reinertrags der Ertragswert er-
mittelt werden. Diese Vorgehensweise entspricht § 17 Abs. 2 Satz 2 Im-
moWertV.

Um allerdings diese Tendenz, dass der Bodenwert tatsachlich keine Rolle
spielt, aufzeigen zu kdnnen, bedarf es einer Sensitivitdtsanalyse im Gutach-
ten; dies ist an spaterer Stelle aufgezeigt. Mit Hilfe der Sensitivitdtsanalyse
wird nachgewiesen, dass grof3e Varianzen im Wert des Grunds und Bodens
letztendlich nur sehr geringe Varianzen im ermittelten Ertragswert ergeben.

Der Gutachterausschuss gibt im gegebenen Fall folgende Info:

DS 375453/0624
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 3 4
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Lage und Wert

Gemeinde Epfenbach
Gemarkungsname Epfenbach
Gemarkungsnummer 083160
Bodenrichtwertnummer 31604009
Bodenrichtwert 180 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023
Beschreibende Merkmale :
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung Wohnbauflache
Tiefe 50m

Abbildung 14 Quellinformationen Bodenrichtwert
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Aus dieser Auskunft heraus ergibt sich folgende Ableitung:

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert (EUR/m?)

01.01.202
gultig zum Datum 3

Gemeinde

Epfen-
betragt in der bach

= 180,00 EUR/m?2
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ) = 1,0
durchschnitt-

Lage im Baugebiet = lich

Bauflédche / Baugebiet = Wohnflache

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand = frei

GrundstlicksgroBe = 400 m?
z.B. recht-

Grundstlicksform = eckig

Grundstickstiefe = 0 m

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts ist wie folgt definiert:

Bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ) = 0,3221
durchschnitt-
Lage im Baugebiet = lich
Mischbaufla-
Bauflache / Baugebiet = che
ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand = frei
GrundstlicksgroBe = 621 m?
Grundstiicksform = rechteckig
Grundstickstiefe = m
01.01.202
Unter Bezug auf den Bodenrichtwert, glltig zum Datum 3

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

GFZ-Umrechnung -72,00 EUR/m?
mittels Anwendung der Durchschnitts-Koeffizienten:
[Bodenrichtwert * ((kw : kv) -1)]

DS 375453/0624
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kw (Koeffizient Wertermittlungsobjekt) 0,60
kv (Koeffizient Vergleichsobjekt) 1,00

Zu- / Abschlag flr die Lage im Baugebiet
durchschnittlich 0% 0,00 EUR/m?

Zu- / Abschlag fiir erschlieBungsbeitrags-

und abgabenrechtlicher Zustand 0% 0,00 EUR/m?
Zu- / Abschlag fur GrundstiicksgroBRe 0% 0,00 EUR/m2
Zu- / Abschlag fir Grundstiicksbelastungen 0% 0,00 EUR/m?
Zu- / Abschlag fir Grundstlickstiefe 0% 0,00 EUR/m?
Bodenwert EUR/m? giltig zum Datum 01.01.2023 108,00 EUR/m?

Bertiicksichtigung der Zeit bis zum

Wertermittlungsstichtag (Auf/Abzinsung) 01.03.2024 4,00 EUR/m2
Mona-
Zeitdifferenz 14 te
Zins 3,17%
Bodenwert EUR/m? zum Wertermittlungsstichtag 112,00 EUR/m?
(gerundet) 112,00 EUR/m?

ErschlieBungsbeitragsfreies,
baureifes Land

621 m2* 112,00 EUR/m2 = 69.552,00 EUR

Bodenwert des Bewertungsobjekts = 69.552,00 EUR
zum Wertermittlungsstichtag 01.03.2024
GrundstlicksgroBe: 621 m? Bodenwert:

(gerundet) 69.552,00 EUR

Der Bodenwert betragt unbelastet rd. 70.000 EUR.
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14.2

14.2.1

14.2.2

14.2.2.1

Objekt

Wohnhaus

Baubeschreibung

Baujahr

Das Baujahr ist nicht bekannt; es liegt kein SchluBabnahmeschein vor. Das
Objekt ist ca.2005 errichtet.

Baubeschreibung

Eine Baubeschreibung ist nicht méglich. Das Objekt war nur von der Stra-
Be aus zu besichtigen. Alle Informationen zur baulichen Anlage, deren Zu-
stand und GrdéBenverhaltnisse ergeben sich aus den gefertigten Bildern,
die diesem Gutachten beiliegen.

Mangel und Schaden, Restfertigstellung

Das Objekt weist Mangel und Schaden auf, die zur Sicherung eines nach-
haltigen Ertrages zu beseitigen ist; die nachfolgende Auflistung stellt eine
grobe Schatzung des voraussichtlichen Sanierungsbedarfs dar, der nach § 8
Abs. 3 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) aufzuwenden ist:

Kostengrup. Kostenart ca Massen Ang.in Schitzung
320 nicht vorhandene Abdichtung im Sockelbereich 12,30 e 6.765,00 €
360 fehlende Gebaudeeingangstreppe 5,00 m? 2.750,00 €
360 fehlende Dachentwasserung Nebendach Eingang/Hz. 45,00 n? 2.205,00 €
fehlende Zisterne mit Anschlu3 der Regenwasserleitungen 7.200,00 €
gesamt 18.920,00 €
Gesamtkosten
Zusammenfassung 18.920,00 €

Tabelle 1 Schatzung der Sanierungskosten

14.3

Restnutzungsdauer

Was versteht man unter einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer? Die
Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Anzahl von
Jahren, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Dies ist ein wesentlicher Unterschied zur technischen Lebensdauer der bau-
lichen Anlage. Auch dann, wenn eine bauliche Anlage noch technisch in
einwandfreiem Zustand ist, kann deren wirtschaftliche Nutzungsmdglichkeit
eingeschrankt oder gar nicht mehr gegeben sein.

In der gesamten Wertermittlung, ob es das Ertragswertverfahren oder das
Sachwertverfahren ist, wird ausschlieBlich von der wirtschaftlichen Restnut-

DS 375453/0624
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zungsdauer ausgegangen. Wenn die baulichen Anlagen nicht den allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse oder an die
Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick wohnenden und arbeitenden
Menschen entsprechen, so ist dies nach § 6 Abs. 6 Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) zu berlcksichtigen. Das heif3t, die Restnut-
zungsdauer ist zu vermindern.

Bei der Restnutzungsdauer handelt es sich um ein Element, das grundsatz-
lich einer Schatzung bedarf, auch dann, wenn die bauliche Anlage einem
Denkmalschutz unterliegt. Bei dieser Schatzung ist allerdings allein der Blick
in die Zukunft maBgeblich, denn das, was in der Vergangenheit an Instand-
setzungs- oder ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt worden ist, hat
seinen Niederschlag bereits in dem Bestand gefunden, den der Unterzeich-
ner bei der Ortsbesichtigung einsehen konnte.

Wohngebdude 60-100 Jahre

Die hier vorhandene Restnutzungsdauer wird im gegebenen Fall fir alle
Gebéaude mit 65 Jahren geschatzt.

Dabei ist die Frage, ob die Restnutzungsdauer stattdessen 70 Jahre korrekt
ware, ohne werthaltige Bedeutung, wie die nachstehende Grafik zeigt:

Abhangigkeit des Vervielfaltigers von der RND
und dem L-Zins

100,00
——0,02
——0,025

0,03
0,035
—%—0,04
v ——0,045
% ——0,05
% ——0,055
‘ 0,06
0,065
0,07
0,075
0,08

10,00 -

Vervielfaltiger

1,00 S e esllr st B Al e SR pe e e s s

46
68
58
63
68
73
78
83
88
93
98

RND

Tabelle 2 Abhangigkeit des Ertragsvervielfaltigers von der RND

Mit zunehmender Restnutzungsdauer verandert sich der Vervielfaltiger nicht
mehr.

DS 375453/0624
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Nach der SW-RL leitet sich die Restnutzungsdauer wie folgt ab:

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Beriicksichtigung von
Modernisierungen (SW-RL Anl. 4)

fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Objekt Docman

Modernisierungselemente max. Punkte | tats. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

o

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen

2
2
Warmedammung der AuBenwande 4
2
2
2

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

ol ol oo o] o| o

Summe 20

Modernisierungsgrad Punkte

nicht modernisiert o - 1 0

kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2 - 5 0

mittlerer Modernisierungsgrad 6 - 10

Uberwiegend modernisiert 11 - 17

o |o | o

umfassend modernisiert 18 - 20

Ermittlung der Restnutzungsdauer und des rechnerischen Baujahres

Stichtag nur das Jahr ! 2024

Baujahr 2005

Vorgaben | tatsachliches Alter 20 | Jahre

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei ausstattungsabhéangiger Gesamtnutzungsdauer
nach SW-RL Anlage 3

DS 375453/0624
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gerechnete Gesamtnutzungsdauer 67 | Jahre

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei Vorgabe der Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (60 - 90 Jahre) 80 | Jahre
wirtschaftliche gerechnete Restnutzungsdauer (GND - tats. Alter) 60 | Jahre
lineare Alterswertminderung 33| %

Somit ergibt sich:

Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

SW-Modell
tatsachliches Gebaudealter (Alter): 20 Jahre
Modernisierungsgrad: 0 Punkte (Modernisierungsstufe 1)
Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer: 60 Jahre

Bei der angezeigten modifizierten Restnutzungsdauer handelt es sich um eine interpolierte, mathema-
tisch berechnete Zahl !

Tabelle zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

100 GND
a x x Alter2 - b x Alter + ¢ x _—
GND 100
DS 375453/0624
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Die Restnutzungsdauer kann zwischen den Stufen durch Interpolation ermittelt werden.

Moder- ab einem
nisierungs- a b c relativen
grad Alter (%)

1 0,0125 2,625 152,50 60

2 0,0108 2,276 138,78 53

3 0,0090 1,926 125,05 47

4 0,0073 1,577 111,33 40

5 0,0067 1,458 108,50 35

6 0,0062 1,339 105,67 30

7 0,0056 1,219 102,83 25

8 0,0050 1,100 100,00 20

9 0,0047 1,027 99,06 19

10 0,0043 0,954 98,11 18

11 0,0040 0,881 97,17 17

12 0,0036 0,808 96,22 16

13 0,0033 0,735 95,28 15

14 0,0030 0,676 95,06 14

15 0,0028 0,617 94,85 13

16 0,0025 0,558 94,63 12

17 0,0023 0,499 94,42 11

18 0,0020 0,440 94,20 10

14.4 Zur Wahl des Bewertungverfahrens

Man unterscheidet bei bebauten Objekten zwischen dem normierten Er-
tragswertverfahren und dem normierten Sachwertverfahren. Kriterien bei der
Wahl kdénnten sein:

= Stehen bei dem zur Bewertung stehenden Grundstiick Renditeaspekte
im Vordergrund oder die Kosten der Immobilien und deren Herstel-

lungswert (fiktive Reproduktion)?

= | 3sst sich der Marktteilnehmer eher von seiner Emotion leiten oder
eher von seiner Vernunft?

In Epfenbach werden Objekte dieser Nutzungsart (mehrteilige Wohnbau-
ten (ab zwei Wohnungen)) nur in den seltensten Fallen aus dem Gesichts-
punkt der Erzielung historischer Gestehungskosten angeboten und ver-
kauft. Wenn doch, gilt dies nach der Erfahrung des Unterzeichners nur fir
sehr individuell hergestellte und ann&hernd zu Kunstobjekten mutierende

DS 375453/0624
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Objekte. Zwar weist das Objekt eine individuelle Architektur auf; die Anwe-
senheit von vier in sich abgeschlossenen Wohneinheiten deutet aber auf
einen primdren Aspekt der Ertragsmaximierung hin, nicht auf die Bewah-
rung eines Kunstobjektes.

Zu einem Uberwiegenden Teil sind standardisiert gestaltete Gebaude in
Epfenbach als typische Renditeobjekte zu werten. Lediglich in besonders
bedeutenden Lagen lassen sich subjektiv eingefarbte Kaufpreisvorstellun-
gen jenseits jeglichen wirtschaftlichen Betrachtungsweisen auch fir nicht
individuell hergestellte Wohngeb&ude oder Teilen davon verwirklichen —
typisch flr Kunst. Dieses Marktverhalten ist auch dem Zwangsversteige-
rungsgericht bekannt. Dass darliber hinaus solche Geb&ude als typische
Renditeobjekte zu betrachten sind (und teils beachtliche Renditen erreicht
werden), ist u.a. daran zu erkennen, dass der Gutachterausschuf3 des
Gemeindeverwaltungsverbands Waibstadt bis dato nicht in der Lage war,
die nach § 11 ImmoWertV geforderten Indexreihen darzustellen. Dartiber
hinaus existieren in Heidelberg auch keine Marktanpassungsfaktoren fir
Sachwertobjekte, wie sie nach § 14 ImmoWertV in Verbindung mit § 193
Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs (eigentlich zwingend) ge-
fordert sind.

Die ,Bausubstanz® ist beim Sachwertverfahren abzubilden — durch den
Ansatz der Normalherstellungskosten, die nicht nur eine Bestimmung des
Ausstattungsstandards, sondern auch daraus eine Ableitung eines fiktiven
Baujahres zwingend notwendig machen. Das Objekt konnte nur im Son-
dereigentum besichtigt werden. Dies bedeutet: fir die Art und Weise der
Haustechnik, der Boden-, Wand- und Deckenbelage, fur die Art und Weise
der Ubrigen Baukonstruktionen waren zunachst vom Unterzeichner An-
nahmen zu treffen gewesen. Mangels geeigneter Marktanpassungsfakto-
ren seitens des Gutachterausschusses hatte der Unterzeichner dann im
Hinblick auf die fiktiven technischen Herstellungskosten eine Marktanpas-
sung frei schatzen missen. Diese Vorgehensweise widerspricht den Re-
geln eines Sachverstandigengutachtens, wonach grundsatzlich alle Ein-
gangsdaten begriindet sein missen.

Die vorgenannte freie Schéatzung lieBe sich nur mit der Anwendung des §
287 ZPO begrinden; im gegebenen Falle hat der Unterzeichner diese
Vorgehensweise als nicht sachgerecht angesehen, obwohl sie im Hinblick
auf die Bewertungsanweisung ,nach auBerem Anschein“ zunachst mdglich
gewesen ware.

Ohne die vom Gesetz geforderten Marktanpassungsfaktoren lassen sich
eine sachgerechte Bewertung nach Sachwertgesichtspunkten allerdings
nicht ansatzweise vornehmen.

Im Rahmen der Anwendung des Ertragswertverfahrens lassen sich im ge-
gebenen Fall auf dem Grundstlicksmarkt etliche Vergleichsdaten ableiten,
mit denen eine sachgerechte Bewertung méglich ist. Dies bezieht nicht nur
Mieten, sondern auch Liegenschaftszinssatze mit ein. Der Unterzeichner
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sammelt diese Vergleichsdaten u.a. in Heidelberg und wertet diese statis-
tisch aus. Im Gutachten ist eine Zusammenfassung der statistischen Ein-
zeldaten aufgelistet. Es ist hier nachgewiesen, dass es vor Ort durchaus
fir die Anmietung von solchen Geb&uden nicht nur entsprechende Nach-
frage, sondern dartber hinaus auch die Angebote dazu gibt.

Aus diesem objektiven Sachzusammenhang ist es gerechtfertigt sachlich
anzunehmen, dass der gewdhnliche Geschéftsverkehr (dem in einer Ver-
kehrswertermittlung grundsatzlich wirtschaftliches Verhalten zu unterstel-
len ist) sich ebenfalls an dieser Konstellation von Angebot und Nachfrage
orientiert. Dieser am Grundstlicksmarkt vorhandene Mechanismus lasst
sich auch an dem Liegenschaftszins beobachten, den der Gutachteraus-
schuss Heidelberg fir solche Objekte empfiehlt. Die niedrige Héhe dieses
Indikators spricht flr eine sichere, nachhaltige und wirtschaftlich stabile
Geldanlage bei Eigentumswohnungen. Die Nachhaltigkeit lasst sich aber
bei Immobilienbewertungen nur durch die Kapitalisierung von Ertragen auf
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer abbilden, nicht durch die Anwen-
dung einer linearen Alterswertminderung (wie beim Sachwertverfahren).
Der Liegenschaftszinssatz, der das wirtschaftliche Risiko im Zusammen-
hang mit einer Immobilie abbildet, findet nur im Ertragswertverfahren Ver-
wendung.

Folgende Umstédnde sprachen beim Bewertungsobjekt — zusammenge-
fasst und tabellarisch aufbereitet — flir das Ertragswertverfahren und nicht
fir das Sachwertverfahren:

* Die in Ziff. 3.1.3..der Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006 ge-
nannte MaBgabe, wonach das hier vorhandene Objekt ,i.d.R.“ durch das
Sachwertverfahren zu bewerten waére, gilt nur, wenn deren Anwendung
verbindlich angeordnet sind (Nr. 1 Ziff. 1 WertR), was ausweislich des Be-
weisbeschlusses des Gerichts nicht der Fall ist. Doch selbst wenn die
WertR hier einschlagig zur Anwendung kédme, weist diese in 3.1.3. u.a.
auch aus, dass das Sachwertverfahren nur bei solchen Objekten zur An-
wendung kommt, bei denen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in
erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies ist vor Ort nur
bei sehr individuell gestalteten und damit zu Kunstobjekten mutierenden
Wohngebauden der Fall — fir das zu bewertende Obijekt gilt dies jedoch
nicht. Hier ist eine solche Individualisierung nicht festzustellen.

* Es existiert ein Mietmarkt fiir solche Gebaude. Der Mietmarkt ist nicht nur
qualitativ, sondern auch quantitativ zu bestimmen, wie sich aus dem Gut-
achten und den hier aufgefihrten Informationen ergibt.

* Der weitere Umstand, dass der o6rtliche Gutachterausschuss keine Kauf-
preissammlungen verdffentlicht, aus denen Indikatoren zu entnehmen
sind, die sich an der reinen Kaufpreisbildung am Sachwert orientieren, ist
nur damit zu begriinden, dass solche Kaufpreisableitungen dort nicht vor-
liegen oder aber nur in einer solch geringen Menge, dass sie statistisch
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nicht ausgewertet werden kénnen oder diirfen. Dies bedeutet, dass eine
primare Bewertung auf Basis des Sachwertes schon deshalb ausscheiden
muss, weil es an den von Gutachterausschiissen zwingend abzuleitenden
Sachwertfaktoren nach § 14 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV resp. § 193 Absatz 5
Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs fehlt.

* Neben den vorgenannten Umstanden ist die mdglicherweise noch zu dis-
kutierende Eigennutzung fachlich zu kommentieren. Das Kriterium der Ei-
gennutzung wird in der juristischen Fachwelt teilweise missverstanden und
folglich Uberstrapaziert. Kleiber (Verkehrswertermittlung von Grundsti-
cken, 5.Auflage 2007, S. 1034 Rnd Nr. 82) schreibt hierzu bereits im Jahre
2007: ,Die traditionelle aber heute weitgehend aufzugebende Auffassung,
den Verkehrswert ... im Wege des Sachwertverfahrens zu ermitteln, wurde
u.a. damit begriindet, dass es sich dabei zumeist um eigengenutzte
Grundstliicke handele und diese ... quasi naturgesetzlich im Sachwertver-
fahren zu bewerten seien...” Das Eigennutzungsprinzip stammt aus der
sog. ,Preis-Stopp-Regelung” vom 6.4.1942 — diese Regelung ist langst
nicht mehr anzuwenden, denn mit der Einflhrung des Baugesetzbuches
wurde diese Regelung aufgehoben. Selbst wenn man zur Erkenntnis ka-
me, dass die Eigennutzung ein noch zu beachtendes Kriterium bei der
Verkehrswertermittlung darstellt, verbleibt deren ,Nutzungsverbot® auf-
grund der Vorschrift des § 194 BauGB, nachdem u.a. persdnliche Verhalt-
nisse nicht zu berticksichtigen sind.

» Es qilt, dass dasjenige Bewertungsverfahren sachgerecht ist, welches
den Mechanismen der Preisbildung des ortlichen Ublichen Geschaftsver-
kehrs entspricht. Verfahren, die zunachst zu Ergebnissen fihren, aus de-
nen der Verkehrswert nur tber frei geschatzte Zu- oder Abschlage in einer
zum Ergebnis erheblichen GréBenordnung abgeleitet werden muB3, sind
fast nur noch als Nachweis ihrer Ungeeignetheit zu werten. Zu solchen
Verfahren gehért fiir das hier zu bewertende Objekt das Sachwertverfah-
ren.

» Es wird nochmals folgender Umstand zum ,korrekten Wertermittlungsver-
fahren beim gegebenen Objekt” explizit erwahnt: § 194 BauGB (Definition
Verkehrswert) setzt in der Terminologie der Grundstiickswertermittlung
zwingend voraus, dass ein gewohnlicher Geschéaftsverkehr zugrunde zu
legen ist, in dem weder persénliche noch ungewdhnliche Umstande zu be-
rlcksichtigen sind. In einem gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr fir Objekte
wie das hier zu Bewertende handeln die Marktteilnehmer wirtschaftlich —
nach dem sog. ,Minimalprinzip“ oder ,Maximalprinzip“. Kriterien flir den
gewohnlichen Geschéaftsverkehr sind offene Markte (keine Vorschriften
oder Eingriffe behindern den Marktzugang), Freiheit aller Marktteilnehmer
(niemand steht unter zeitlichem oder wirtschaftlichen Druck, oder rechtli-
chem Zwang bei seiner Entscheidung) und totale Informationsfreiheit (alle
Medien stehen jedem Marktteilnehmer offen).

Die Theorie des Verkehrswertes richtet sich also zun&chst an der — eben-
falls theoretisch unterstellten - wirtschaftlichen Handlungsweise der unter-

DS 375453/0624
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 4 5
Datum: 27.08.2024



Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2

Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 t
o

stellten Marktteilnehmer. Man unterstellt diesen Marktteilnehmern wirt-
schaftliches Handeln. In der Regel geht der wirtschaftlich kalkulierende
Marktteilnehmer bei der Bemessung seines Kaufpreisangebots vom wirt-
schaftlichen Nutzen aus (Reinertrag, Wertzuwachs, steuerliche Entlastung,
wahrungsunabhangige Geldanlage), den er von dem Objekt erwartet.
Durch Kapitalisierung des Reinertrags findet er im Allgemeinen seine
Wertvorstellung. Historische Herstellungskosten, wie sie beim Sachwert
zur Anwendung kommen, sind fir den wirtschaftlich handelnden Marktteil-
nehmer im gegebenen Fall nicht von Bedeutung, weil das Objekt kein indi-
vidualisiertes und damit anndhernd zum Kunstwerk stilisiertes Gebaude
beinhaltet, sondern lediglich ein Objekt ,lblicher Gestaltung” — jedenfalls,
soweit dies der Unterzeichner vor Ort von der StraBBe aus dies erkennen
konnte. Das anzuwendende Wertermittlungsverfahren bildet den gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr ab. Daraus ergibt sich zwingend, dass das Er-
tragswertverfahren im gegebenen Fall primares Wertermittlungsverfahren
sein muss.

Wie dem auch sei: Die einzige Begrindung zur Verfahrenswahl ist die
Uber die Motivation, das Objekt zu nutzen — ertragsorientiert oder nicht.
Genau genommen haben es Zimmermann/Heller in ,Grundsticksbewer-
tung, Prifung von Verkehrswertgutachten in der gerichtlichen und auBBer-
gerichtlichen Praxis”, Seite 208, auf den Punkt gebracht: ,Der Gutachter...
muss ausdrlcklich begriinden, warum er im Einzelfall das Ertragswertver-
fahren nicht anwendet.”

Auch bei dem hier vorliegenden Objekt miissen vorrangig wirtschaftliche
Gesichtspunkte beachtet werden, da ein zuklinftiger Erwerber Uberwie-
gend auf eine mégliche Ertragsfahigkeit abzielen wirden.

So gesehen ist die Ertragsféhigkeit zu berlicksichtigen. Im Hinblick auf ei-
nen gewdhnlichen, ortsiiblichen Geschaftsverkehr wie ihn § 194 Bauge-
setzbuch vorschreibt, spricht man hier von einem Ublichen Renditeobjeki.
Diesem Umstand tragt auch das Gericht damit Rechnung, dass der Er-
tragswert vorrangig anzuwenden ist (vgl. Beweisbeschluss des Ge-
richts).Der Ertragswert ist somit das bindende Instrument zur Herleitung
eines Verkehrswertes am Objekt; dass es fir solche Objekte tatsachlich
auch einen Mietmarkt vor Ort gibt, zeigen die folgenden Ausfihrungen.

14.5 Ermittlung des Ertragswertes

14.5.1 Vermietbarkeit des Objektes
Der Zustand des Objektes und seiner Gebaude ergibt sich aus der Bilddo-
kumentation und der Zustandsbeschreibung.
Die weiteren Ausflihrungen zur ortstblichen Vergleichsmiete gehen von ei-
ner ,mangel- und schadensfreien Konstruktion aus, soweit die Mangel nicht
bereits nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV berlcksichtigt wurden.
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14.5.2

14.5.3

14.5.3.1

Erhaltungszustand, Ausbaustufe
Es wird ordnungsgemafer und nutzbarer Erhaltungszustand angenommen.

Anzusetzende Mieten

Datenquellen

Die vom Unterzeichner zu bertcksichtigenden Daten stammen aus folgen-

den Quellen:

a) Durch die Téatigkeit als Mietgutachter

= Im gerichtlichen Auftrag, verbunden mit Dateninformation aus der Ver-
gangenheit (bisher bezahlte Miete, Neumiete)

= Im privaten Auftrag, verbunden mit dem Erhalt von Mieterlisten

b) Durch die Tatigkeit als Bewertungssachverstandiger, Bewertung von
Renditeobjekten (daraus resultierende Mieterlisten)

c) RegelméaBiges Studium der Tageszeitungen, wobei dem Unterzeichner
bewusst ist, dass es sich hierbei um Mietforderungen handelt, nicht um
tatsachliche Abschlisse.

d) Auseinandersetzung mit folgenden Datenerhebungen

= Mietspiegel der umliegenden Stadte, soweit verwertbar

= Daten anderer Immobilienfirmen

e) Gesprache mit Maklern, Hausverwaltern, Vermietern, Mieter

Auf Grund der jahrelangen Téatigkeit auf dem Immobilienmarkt ist es gesi-
chert, dass das dem Unterzeichner zur Verfigung stehende Datenmaterial
einen besonders reprasentativen Querschnitt vergleichbarer Objekte dar-
stellt. Die laufenden Marktbeobachtungen bestatigen, dass das Datenmate-
rial des Unterzeichners die tatsachlichen Gegebenheiten auf dem Mietsektor
auBerst zutreffend widerspiegeln. AuBerdem entsprechen die herangezoge-
nen Vergleichsobjekte zum groBen Teil persdnlich bekannten Objekten.

So ergeben sich folgende Faktoren:

= Unzensierter Informationsfluss aus einer Vielzahl von Informationsquel-
len

= Auswahl der Objekte angemessen verteilt Uber die letzten vier Jahre

= Auswahl von Werten, die anderen Vergleichsdaten nicht widersprechen

= Auswahl eines geeigneten Verhalinisses von Bestands- und Neumieten
nach einem auf Erfahrungswerten basierendem Verteilungsschlissel

welche eine Garantie flr einen reprasentativen Querschnitt bilden. Es sei

hier auch auf die Rechtsprechung verwiesen®.

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

.Die den Sachverstdndigen auszeichnende besondere Sachkunde auf einem bestimmten Gebiet erwirbt
sich dieser einmal durch eine entsprechende Ausbildung und zum anderen durch Berufserfahrung. Bei
der Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 5 (verbunden mit dem Son-
dernutzungsrecht an der Teileinheit Nr. 4 nebst drei Stellpldtzen und farbig markierter Freifliche) MHG,
kommt der Berufserfahrung des Sachverstandigen besondere Bedeutung zu. Im Vordergrund steht ndm-
lich die Verarbeitung von Erfahrungswerten. Der Sachverstédndige muss beziglich der in Frage stehen-
den Mietentgelte der betreffenden Gemeinde lber einen Erfahrungsschatz aus einer Vielzahl von Féllen
verfligen. Diesen Erfahrungsschatz wird der Sachverstdndige in erster Linie im Rahmen seiner berufli-
chen Tétigkeit ansammeln.”
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14.5.3.2 Flachenermittlung

Das Aufmaf erfolgte aus der vorliegenden gefertigten Planung und dort an-
gegebenen Mal3en.

EG

DG

Wohnen/Essen
HWR

Bad

Heizung

Kind 1

Kind 2
Arbeiten
Schlafen
Abstellraum

Tabelle 3 Flachenermittlung

54,36 m?
9,03 m?
9,49 m?
6,75 m?

14,44 m?

14,11 m2
9,80 m?2

10,00 m?
1,81 m?

gesamt

129,790 m?
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14.5.3.3 Herleitung der Miete

Es ist hier auf die ortstiblichen Vergleichsmieten abzustellen. Unter der orts-
Ublichen Vergleichsmiete ist hier das Entgelt fir die Gebrauchs- bzw. Nut-
zungstberlassung eines Objektes ohne Betriebskosten zu verstehen (Netto-
kaltmiete). Zur Heranziehung von Vergleichswerten sind grundsétzlich die
Vergleichsmieten solcher Einheiten geeignet, die nach Art, GréBe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.
Objekte vergleichbarer angenommener Art, angenommener GrbéBe, ange-
nommener Beschaffenheit und Lage (hierunter sind auch Objekte zu verste-
hen, die nicht in der gleichen Stadt, jedoch in &hnlich gelagerten Gemeinden
belegen sind) sind dem Unterzeichner aus seiner beruflichen Tatigkeit in
entsprechender Zahl bekannt:

Es handelt sich bei den vorstehenden und in Teilen zur Herleitung verwen-
deten Ansatzen um selektierte Mietpreise, weil die Vielzahl der begleitenden
Erkenntnissen und Erfahrungswerte daflrr sprechen, dass es sich bei den
Ansatzen um reprasentative Werte handelt, die einen zutreffenden Schluss
auf die tatséchlich ortstubliche Miete zulassen. Dennoch sollen die Daten ei-
ner Plausibilitdtskontrolle unterzogen werden. Dies geschieht durch Herbei-
ziehung von Maklerangaben sowie durch den Vergleich mit eigenen Daten.
Die Lage ist dabei zu berlicksichtigen.

14.5.3.3.1 MarktUbersicht Gber Vergleichsdaten

c h .
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)
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"Meckeshe:m

Flinsbach,

Abbildung 15 Ubersicht Vergleichsobjekte
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Vergleichsangebote sortiert nach max. Ubereinstimmung der  |Vergleichsangebote sortiert nach Objektnéhe (sh, dazu auch die
Objektmerkmale (sh. dazu auch die Detailansichten auf den Detailansichten auf den Folgeseiten).
Folgeseiten).
Treffer Wohnfiache Angebotspreis/m? Treffer Wohnfliche Angebotspreis/m?
9 Wt 123 m? 854 € o &= 95 m? 7,16 €
e ok 115 m? B70€E @ e 97 m? 7,73€
9 e 115 m? 9,70 € 9 pe 147 m? 7,48 €
e L8 1 115 m* 948 € @ * 120 m* 8,17 €
9 rar 120 m* 11,04 € 9 * 92 m* 924 €
e de Ay 110 m? 7,65€ @ * 92 m? 978€
9 i 110 m* 7,27 € @ o 146 m* 856 €
e i 120 m? 1104 € Q # 150 m? J00€

Abbildung 16 Tabellarische Auflistung der Vergleichsobjekte

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

o

-0

2018 2019 2020 mn b 20xy 2024

——— Epfenbach

Landkreis ~ =-=a- Trendfortschreibung

Abbildung 17 Entwicklung der Angebotspreise
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Abbildung 18 Zeitdauer der durchschnittlichen Vermarktung
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Baujahresklasse 2002 - 2007 | 12 Monate

8,00 € 9,00 €
Quartier . .
PLZ @s42¢

Ort @sa2¢

Baujahresklasse 2002 - 2007 | 24 Monate

8,00 € 9,00 €
Quartier
PLZ © 842¢€

Ort O 842¢

Bestand | 12 Monate
8_,00 € 9,00 €

Quartier
PLZ
Ort

Bestand | 24 Monate
8,00 € 9,00 €

Quartier
PLZ
Ort

10,00 €

1000€

10,00 €

10,00 €

11,00 €

C11,00€

11,00 €

@ 1051¢€
@® 051¢

11,00 €

€) 10,32¢€
€) 1032¢€

Abbildung 19 Vergleichsmieten nach Baujahrsklassen

the science’
of build & estate
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12,00 €
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01 ANGEBOTSPREISTABELLEN NACH RAUMLICHER DIFFERENZIERUNG

Gemeinde Epfenbach
Baujahreskiassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl
& 1995-2001 — = = e = — e
g 2002 - 2007 BA2€ 827 € B65€ B827-8B65€ B27 € 52 m? o
= 2008-2009 =
= Altbau gesamt 1051 € 817 € 11,74 € 827-11,74 € 11,03 € 115 m? 42
Baujahresklassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl
@ 1995-2001
E 2002 - 2007 B42€ B27 € B65S € 827-8B65€ B27 € 52 m? 5
S 2008-2009 = o=
E Altbau gesamt 1032 € 7.02 € 11,74 € 817-11,74€ 11,01 € 115 m? 45
PLZ 74925
Baujahresklassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl
&8 1995-2001 — —_ -
E 2002 - 2007 B42€ B27€ BG5S € 827-865€ B27 € 52 m?
= 2008-2009 o
& Altbau gesamt 10,51 € 817 € 11,74 € 827-11,74€ 11,03€ 115m* 42
Baujahresklassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl
3 1995-2007 — - - - i —
g 2002 - 2007 B42€ 827 € BE5€& B27-865€ B27€ 52 m? 5
= 2008-2009 - -
& Altbau gesamt 10,32 € 702¢€ 11,74 € B17-11,74 € 11,01 € 115m? 45
Wohnquartier
Baujahresklassen B-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl
% 1995 - 2001 - - — - - - -
s 2002 - 2007 - - - - - - -
= 2008-2009 — - — — - — -
N Altbau gesamt - - — — — - —
Baujahresklassen @-Preis Min Max Preisspanne Median WFL Anzahl

1995 - 2001
2002 - 2007
2008 - 2009
Altbau gesamt

24 Monate

Abbildung 20 Gesamtubersicht Vergleichsdaten

14.5.3.3.2  Angaben von Maklern
Nach Erhebung bei ortskundigen Maklern sind insbesondere folgende Ver-
gleichsmieten fir Wohnflachen anzusetzen: Normaliibliche Mieten im freien
Handel bei Gebrauchtimmobilien dieser Art mit durchschnittlichem Nutz-
wert zwischen 6,50 EUR/m2 bis zu 10,50 EUR/m?2; Garagen werden mit bis
zu 60.- EUR/Stellplatz je Monat vermietet.

14.5.3.3.3  Mietspiegel der iib
Nach der lIb ergibt sich folgende Ubersicht:
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Preisuntergrenze fur alle Vergleichsobjekte in Epfenbach Preisobergrenze
7,30 € 11,00 €
7,00 € 11,00 €
iib Immobilien-Richtwert
9,30 €/m?

14.5.3.3.4  Problem der Mietpreisfindung

Nach § 17 Abs. 1 Satz 2 i.V. mit Abs. 3 ImmoWertV sind tatséachliche Ab-
weichungen vom ortsublichen Ertrag in der Verkehrswertermittlung zu be-
ricksichtigen. Sind diese Abweichungen solcher Natur, dass weniger als
die ortstiblichen Ertrdge zu erzielen sind, fihrt dies zu einer Wertminde-
rung, da nur unter Berlcksichtigung der Kappungsgrenze (§ 558 Abs. 3
BGB) eine Anpassung der tatsachlichen Miete mdglich ist. Die hier erziel-
ten Mieten sind allerdings nicht bekannt, so dass eine solche Differenz
nicht berechnet werden kann.
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14.5.3.3.5 Plausibilitatspriifung Uber die Kostenmiete

Im Hinblick auf die Investorenbetrachtung, einmal eingesetzte Kosten Uber
den Ertrag zu amortisieren, ergibt sich folgende Betrachtung:

14.5.3.3.5.1 Ermittlungsergebnis
Ermittlung der Kostenmiete /EUR/m?/Monat

Eingangsdaten:
Ersatzbeschaffungskosten der baulichen Anlage 108.395,43 EUR

Restnutzungsdauer 65,00 Jahre
Bodenwert 69.552,00 EUR
Liegenschaftszins 3,17%
Bewirtschaftungskosten in % des Rohertrages 22,87%
vermietbare Flache 129,79 m?
Ersatzbeschaffungskosten Bodenwert
der baulichen Anlage 108.395,43 EUR 69.552,00 EUR § 13,14 WertV
bei Restnutzungsdauer 65,00 Jahre
|dividiert durch Vervielfltiger 27,43 | | 3,17%L-Zins _Liegenschaftszins|
ergibt Ertragsanteil 3.952,19 EUR|« + 2.201,32 EUR ergibt Ertragsanteil
aus Gebaude aus Grund und Boden

Reinertrag aus 6.153,51 EUR

Grundstiick

Bewirtschaftungskosten

22,87% 1.824,81 EUR

|Jahresrohertrag 7.978,32 EUR|

Dividiert durch

12 Monate 664,86 EUR
|entspricht bei einer Flache von 129,79 e . |
|einer Kostenmiete von monatlich 5,12 EUR/m? |

Tabelle 4 Ermittlung der Kostenmiete
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. r
Brutto-Grundfliche (BGF) gemaB DIN 277 Ausgabe 1987 (m?) 200,00 m°
#

(Siehe Anlage; zu beachten ist, dass nur die Bereiche a und b in die Berechnungen einbezogen werden)

NHK (2000) Gebaudetyp Bezeichnung: | Wohngebaude
Gebaudetyp Lfd. Nr.: 1.21
Ausstattungsstandard:
mittel (Ermittlung s.Datenblatt in Anlage)
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag:

65 Jahre
Baujahr / Baujahr (fiktiv): 1995

Gebaudebaujahrsklasse:
[ J1946-1959 [ ]1960-1969 [ ]1970- 1984 [ x ]|1985 - 1999

Brutto-Grundflachenpreis (€ / m’ Brutto-Grundflache) laut NHK 2000:

von| 575 |bis | 840 le/ m?

Ermittelter Wert (€ / m2) unter Berlicksichtigung des Baujahrs und der Ausstattung:

r
(ink.Abzug der MwSt): 525.75 €/ m’

Ableitung des Brutto- Grundflachenpreises:

sachverstandig ausgewahlter Wert aus der Spanne: 650,00 EUR/m?
Korrekt. Flachenanteilen ausgebaut / nicht ausgebaut 1,00
Korrekturfaktor Land 1,02
Korrekturfaktor Ort 0,95
Korrekturfaktor Konjunkturschwankungen 0,98
Korrekturfaktor Gescho3hdhe geschatzter Durchschn. 2,95m 0,955177900
H nach Normalherstellungskosten 2,85 m 0,966736097
Rechn: 650,00 x 1,0000000 X 1,0200000 x 0,9500000 = 629,8500
629,8500000 X 0,9800000 x = 609,8732

Tabelle 5 Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminde-
rung
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14.5.3.3.6  Zusammenfassung

Die Anpassung an die gesetzlichen Vergleichsmerkmale Art, GroBe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage gemafi § 558 (2) BGB erfolgte auf der
Grundlage der aus dem oértlichen bzw. Uberértlichen Mietmarkt statistisch
bzw. empirisch abgeleiteten Mietwertrelationen. Bezlglich der Art und der
Ausstattung wurden — soweit mdglich - vergleichbare Objekte ausgewahit
und die entsprechende Immissionslage gewdrdigt.

Flr die weitere Berechnung geht der Unterzeichner von folgenden Mietan-

satzen aus:
Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete
Wohneinheit ¥ 129,79 m2 8,50 EUR/m?

Summe 129,79 m2

Tabelle 6 Ubersicht Mietansitze

Mehr als die vorgenannten Betrdge durften in Anbetracht der Lage, des
Mietmarktes und der Infrastruktur am Objekt Giber die gesamte restliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer hinweg nachhaltig nicht erzielbar sei. Bei
der Beschaffenheit und Ausstattung liegen Annahmen zugrunde.

14.5.4 Bewirtschaftungskosten

Von den vorgenannten Betrdgen mussen, um den Reinertrag ermitteln zu
kénnen, Bewirtschaftungskosten abgezogen werden. Bewirtschaftungskos-
ten sind regelmaBig und nachhaltig anfallende Ausgaben des Eigentimers.
Zinsen fur Hypothekendarlehen und Grundschulden sind oder sonstige Zah-
lungen fir auf dem Grundstlick lastende privatrechtliche Verpflichtungen
sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu berlcksichtigen. Die Bewirt-
schaftungskosten setzen sich zusammen aus:

14.54.1 Abschreibung

Der Ansatz eines besonderen Betrages entféllt, da die Abschreibung im sog.
Ertragsvervielfaltiger erfasst ist, der sich nach folgender Formel ergibt:
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14.5.4.2

14.5.4.3

14.54.4

of build & estate

Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor)

Eingangsdaten

Restnutzungsdauer 65,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,17 %
F
q-1 1 1
Y = g-1 * " oder q-1 = 27,4266772

Abbildung 21 Ableitung Ertragsvervielfaltiger

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks er-
forderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
die Kosten fir die Prifungen des Jahresabschlusses oder der Geschaftsfiih-
rung des Eigentimers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentimer die
Verwaltung selbst durchfihrt.

Die Verwaltungskosten kénnen 3-5 v.H. des Rohertrags betragen. Dies rich-
tet sich nach den 6&rtlichen Verhalinissen, die sehr unterschiedlich sein kon-
nen. Die Satze nach § 26 der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) kén-
nen als Anhalt dienen. Im gegebenen Fall dlrften sie 3 v.H. nicht Uberschrei-
ten.

Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlick
oder durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstiicks sowie
seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen (§ 19 Abs. 2 Im-
moWertV, § 27 Abs. 2 der II. BV). Sie kommen nur dann zum Ansatz, wenn
sie nicht auf die Miete umgelegt werden kdnnen. Im gegebenen wird ange-
nommen, dass flir den Vermieter keine Betriebskosten anfallen. Tatsachli-
che Vereinbarungen wurden nicht bekannt.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Wit-
terung zur Erhaltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen
Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung
als auch die fiir die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende
Kosten. Schénheitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen
Nutzern getragen.

Die Instandhaltungsricklage ist im § 21 Abs. 5 Nr. 4 Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) geregelt. Danach handelt es sich um die vorgeschriebene
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Ansammlung einer angemessenen Geldsumme, aus der notwendige In-
standsetzung und Instandhaltung, gegebenenfalls auch die modernisierende
Instandsetzung, am gemeinschaftlichen Eigentum zuklnftig finanziert wer-
den.

Die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriicklage gehért zu
einer ordnungsgemafen Verwaltung.

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

Die peterssche Formel wird zur Abschatzung der Héhe der notwendigen,
jahrlichen Instandhaltungsriicklage (auch Instandhaltungsriickstellung ge-
nannt) genutzt. Sie wurde empirisch ermittelt und beruht auf der Auswertung
von statistischen Daten Uber die Instandhaltungskosten von Gebauden und
ist damit ein relativ zuverlassiges Instrument um die laufenden Kosten flr
den Werterhalt eines Gebaudes zu ermitteln.

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

Aus dieser Methode hat der Unterzeichner bereits vor Jahren in einer Fort-
schreibung folgende Beziehung statistisch abgeleitet:
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Abbildung 22 Faktorenableitung zur Ermittlung der Instandhaltungsriicklage

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

Ableitung peterssche Formel zur Ermittiung der Instandhaltungskostenriicklage:

Sachwert der baulichen Anl. 108.395,43 €

ergibt Instandhaltungsriicklage p.a.= 2.235,66 €

Tabelle 7 Ermittlung der Instandhaltungsriicklage

Es ergibt sich bei der gegebenen Wohnnutzung eine Instandhaltungsrickla-
ge von rd. 2.235 EUR p.a..
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14.5.4.5

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis deckt das ,unternehmerische“ Risiko ab, welches
entsteht, wenn Wohn- und Gewerberaum frei wird und nicht sofort wieder zu
vermieten ist. In diesem Falle bildet sich eine Ertragsliicke, die mit dem
Mietausfallwagnis aufgefillt werden soll. Kleiber definiert das Mietausfall-
wagnis als: ,.... das Risiko einer Ertragsminderung, die durch Mietminde-
rung, uneinbringliche Zahlungsrickstande oder Leerstehen von Raum, der
zur Vermietung bestimmt ist, entsteht....“4

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

Die besondere Schwierigkeit der Bewirtschaftungskosten liegt in ihrem kon-
kreten Ansatz. Wahrend die Verwaltungskosten noch aus dem Markt abzu-
leiten sind (schlieBlich gibt es ausreichend Vergleichspreise von Hausver-
waltungen) stellen die Instandhaltungsriicklagen und das Mietausfallwagnis
fiktive Annahmen dar, die der Sachverstandige aus dem Objekt und seinen
Kenntnissen aus der Objektbesichtigung ableitet.

Dass es grundsatzlich keine allgemein glltigen Empfehlungen zu Bewirt-
schaftungskosten geben kann, wird unter anderem daran deutlich, dass die
noch in der WertR 96 vorhandenen Pauschalséatze fur Mietwohngrundstiicke
in der WertR 2002 ersatzlos gestrichen wurden. Die WertR 2006 beinhalten
ebenfalls keine Ansétze.

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

»...Das Mietausfallwagnis ist an dem Risiko des Mietertrags und des Zeit-
aufwands zur Neuvermietung zu bemessen....

Nach § 29 II.BV ist das Mietausfallwagnis ,... das Wagnis einer Ertragsmin-
derung, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten, Vergu-
tungen und Zuschlagen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Vermie-
tung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen Kosten ei-
ner Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Raumung...“ Die WertR 2002.5.2.5
empfiehlt zwischen 2 und 4% der Nettokaltmiete bei Wohn — und Geschéfts-
grundstiicken. Kleiber empfiehlt im Werk ,Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken* 2.Auflage 2002 auf S. 1.3235 unter Rnd 33 bis 4% bei
Wohnnutzung und bis 8% bei reiner Gewerbenutzung.

Aufgrund der Lage geht der Unterzeichner von einem Mietausfallwagnis von
3% aus; eine Neuvermietung wird nachhaltig mdglich sein.

4 Kleiber a.a.O., § 18 Rnd 61
5 Gablenz, Grundstiickswertermittlung leicht verstandlich, 3.Auflage 2014; Kleiber, Verkehrswertermitt-
lung von Grundstiicken 4.Auflage 2002
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14.5.5

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

Mittels des Liegenschaftszinssatzes (und der Restnutzungsdauer) wird die
Abschreibung ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz ist weiterhin der Zinssatz,
der zusammen mit der Restnutzungsdauer die Verbindung zwischen Ab-
schreibung sowie Geb&udewertverzinsung einerseits und Gebaudewert an-
dererseits herstellt. SchlieBlich wird Uber den Liegenschaftszinssatz die
Verknipfung zwischen dem Bodenwert und der Bodenwertverzinsung ge-
schaffen. Die Definition des Liegenschaftszinssatzes ergibt sich unmittelbar
aus den oben beschriebenen Aufgaben:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe innerhalb des Ertragswert-
verfahrens, mittels der die Verbindung zwischen dem Reinertrag und dem
Ertragswert hergestellt wird.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz kénnen in drei Katego-
rien unterteilt werden:

=  Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren
o ( z.B. Konditionen fiir Hypotheken und sonstigen Baugeldern,
Besteuerung von Kapital und Grundbesitz)
= Markibezogene Einflussfaktoren
o (z.B. Wohnungsangebot bzw.-Nachfrage)
=  Objektbezogene Einflussfaktoren
o (z.B. Grundsticksart)

Bezugnehmend auf die konkrete Objektbewertung liegen mir keine Liegen-
schaftszinsatze vor. Der Gutachterausschuss erhebt keine Zinssatze. Ich
bediene mich — neben den eigenen Datenerhebungen aus der gutachterli-
chen Praxis - der Fachliteratur’. Hier wurden bundesweit Liegenschaftszin-
satze aus Kaufpreisen riickgerechnet und in verschiedenen Bandbreiten
zum Ausdruck gebracht. Mit verschiedenen Einflussfaktoren kénnen hier die
L-Zinsatze innerhalb der Bandbreiten angepasst werden.

Es ergibt sich folgende marktgerechte Ableitung des Liegenschaftszinssat-
zes:

baus § 14 Abs. 3 der ImmoWertV

’GuG /Luchterhand 5/95 Aufsatz Sommer/Kréll Anzuwendende Liegenschaftszinsitze aus einer empiri-
schen Untersuchung, S.290; Fortschreibung in Anlehnung an Sommer/Hausmann GuG 3/2006 S. 139 ff
(Quelle der Ausgangsbandbreiten)
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Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
in Anlehnung an Sommer/Hausmann GuG 3/2006 S. 139 ff (Quelle der Ausgangsbandbreiten)

EinfluBfaktoren (Bezeichnung s.oben)

Ausgangsbandbreiten: Min Bandbreite Max
Einfamilienwohnhaus
WohnungsgréBenanp.: Uber 60m? Wohnung 0,50 3,94-4,83 7,70
Anzahl der Wohneinheiten: bis zu 3 Wohneinheiten Einfamilienwohnhaus 0,70 2,26-3,85 4,60
Lage maBige Lage Zweifamilienwohnhaus, Reihenhaus 2,50 3,22-4,95 454
Restnutzungsdauer lange Restnutzungsdauer Dreifamilienwohnhaus 2,50 3,03-4,42 8,30
Miet - und Kaufpreisrelation niedriges Mietniveau Mehrfamilienwohnhaus 2,50 4,71-5,65 8,00
Zukunftserwartungen hohes Investitionsrisiko Gemischt genutztes Gebaude 3,00 4,69-9,50 8,00
Wohn / Gewerbeanteil Uberwiegender Wohnanteil Geschéfts- und Blrogebaude 4,40 5,60-6,51 8,00
Berechnung: Spanneneinteilung reines Gewerbeobjekt 6,00 6,30-7,10 8,00
von 2,26
bis 9,50 Weitere Begriindung / Plausibilisierung, soweit notwendig:
Korrekturfaktoren (Auswahl) bewirkt:
WohnungsgréBenanp. (B17) obere Halfte der Bandbreite
Anzahl der Wohneinheiten (B18) oberes Drittel der Bandbreite
Lage (B19) oberes Drittel der Bandbreite
Restnutzungsdauer (B20) obere Halfte der Bandbreite
Miet - und Kaufpreisrelation (B21) untere Halfte der Bandbreite
Zukunftserwartungen (B22) obere Hélfte der Bandbreite
Wohn / Gewerbeanteil (B23) untere Halfte der Bandbreite
: : von bis
Grafische Ableitung L-Zins St 206 9.50
B17 9,50 5,88
10,00 B18 2,26 5,88
9,00 A\ B19 226 347
8,00 WA B20 347 286
7,00 Il\ \\ B21 3,47 3,17
N 6,00 AN - B22 3,17 3,32
3 500 I Y N — /O
g / \ . I
5 400 = bis
3,00 ~ < _ - Ergebnis:. Der Liegenschaftszins
bewegt sich nach der vorgenannten
200 ~—"" Ableitung in einer Spanne zwischen
1,00 3,17 und 3,32
0,00 T T T T T
Stat B17 B18 B19 B20 B21 B22 Ausgewahlt: 3,17,

c2006-24 Gablenz Klaus

Abbildung 23 Ableitung Liegenschaftszinssatz

Somit kann ein Liegenschaftszinssatz aufgrund der vorgenannten Einfluss-
faktoren von etwa 3,1% als realistisch angesehen werden. Dies deckt sich
mit eigenen empirischen Untersuchungen.
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Sichtet man die einschlagige Fachliteratur, so ergeben sich folgende Er-

gebnisse:
Ifd. Autor Woh- Ein- bzw. Mehrfam.- Gemischt genutz- | Geschafts- und
Nr- nungsei- Zweifam. Hauser / Miet- | te Gebaude Burogrundsti-
gentum Hauser wohngrundsti- cke
cke
1 Simon/ 2,0-4,0 4,0-5,0 45-55 6,0 -6,5
Kleiber
2 Vogels® 2,5-3,5 3,5-4,5 45-55 6,5-7,0
3 Pohnert'® 4,0-5,0 55 -6,5 55 -6,5 6,0-7,5
4 Sommer™’ 2545 4,0 55 5,0 -6,5 6,0 7,0
5 Ross 2,535 4,0-45 5,055 5,0 6,0
6 | Wert R 76/96 5.0 55 6,0 6,5 -8,0
Kleiber/

7 Simon/ 20-40 4,0-5,0 45-55 6,0 -6,5

Weyers '3

Sturm'* 5,5 -6,0
Sprtee”r??et' 2,75-4,00 | 2,00-3,25 3,00 -4,00 4,25-5,75 5,50 -6,50
Simon/Cors/

10 ot 4,50-5,50 5,50 -6,50
11 K'en'%enrhs" 3,5 20bis40 | 40bis5,0 4,5 bis 5,5 6,0 bis 9,0

Tabelle 8 Liegenschaftszinsséatze in der Fachliteratur

Man erkennt zwangslaufig, dass der Liegenschaftszinssatz um so héher ist,
je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstlicksertrage sind. Dies
ist im gegebenen nicht der Fall. Hier besteht eine durchschnittliche Sicher-
heit der Ertragserzielung und ein geringes Risiko der Vermarktung. Es liegt
eine ausschlieBBliche Wohnnutzung vor.

Da die vorab ermittelten Ansatze sich mit den eigenen Erhebungen und
der fihrenden Fachliteratur weitestgehend decken, wird dieser Faktor
als Liegenschaftszinssatz verwendet (in mathematisch korrekter Gro-
Be).

8 Simon / Kleiber Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 7 Auflage, S.211 4.85 Luchterhand
%Vogels, Grundstiicks-und Gebaudebewertung marktgerecht, 5.Auflage, S.165

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

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

12 Ross / Brachmann: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstii-
cken, 27 Aufl. Oppermann Verlag S. 317

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

* Sturm; Die neue Wertermittlung, Weka Verlag Lose Blatt einschl.4.Ergénzungslieferung Juni 1998

5 Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von  Grundstlickswerten, Band Il  einschl.
36.Erganzungslieferung 1998, Lose Blatt

16 Simon, Cors, Troll: Handbuch der Grundstiickswertermittiung, 3.Auflage, Vahlen Miinchen 1993

7 Kleiber/Simon. WertV98, 5.Auflage 1999 Bundesanzeiger Verlag KéIn
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14.5.6 Ermittlung des Wertes des Erbbaurechts

Beim Ertragswertverfahren werden nachhaltig erzielbare Reinertrdge unter
Abzug der Bodenwertverzinsung im Regelfall Gber die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen unter Zuhilfenahme des Liegenschaftszinssatzes
kapitalisiert und mit dem Bodenwert addiert. Das Ergebnis stellt den Er-
tragswert des Grundstiicks dar.

Diese Definition findet sich in ahnlicher Form auch in der Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV). Bei Anwendung des Ertragswertver-
fahrens (§§ 17 ff ImmoWertV) findet die Lage auf dem Grundstiicksmarkt
insbesondere dadurch Bertcksichtigung, dass die Ertragsverhéltnisse, der
Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wert-
beeinflussenden Umstande in einer ihr angemessenen GréBe angesetzt
werden.

Weil diese GroBen bei sachgerechter Anwendung des Ertragswertverfah-
rens aus den grundstiicksbezogenen Daten vergleichbarer Grundsticke,
d.h. also "marktorientiert", in die Wertermittlung eingefuhrt werden muissen,
ist auch dieses Verfahren als ein vergleichendes Verfahren zu bezeichnen.
Im Regelfall ist hier, wenn marktgerechte Eingangsdaten verwendet wer-
den, eine Marktanpassung obsolet.

Es ergibt sich mit den vorstehend abgeleiteten Daten folgende Berechnung
des Werts des Erbbaurechts:
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2

Verkehrswertermittlung fiir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 the science
of build & estate
Erbbaurechtsbewertung
Fir das Grundstiick: Flursticknummer 15545
Akazienweg 2
74925 Epfenbach
Erbbaurechtsgeber: Pfalzer Katholische Kirchenschaffnei in Heidelberg
Eisenlohrstral3e 8
69115 Heidelberg
Erbbaurechtsnehmer:
Beginn des Erbbaurechtes: 30.06.2005
Wertermittlungsstichtag: 01.03.2024
Vereinbarter Laufzeit des Erbbaurechtes: 99,5 Jahre
Zeitraum vom Beginn des Erbbaurechtes bis zum Wertermittlungsstichtag: 18,00 Jahre
Restlaufzeit des Erbbaurechtes: n4 81,50 Jahre
Abbildung 24 Initien
DS 375453/0624
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23

Indikatoren:
Bodenwert bei Beginn des Erbbaurechtes 621 m2x
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag 621 m2x

Erbbauzins fir den Grund und Boden:

Erbbauzins bei Beginn des Erbbaurechtes 4,00 % von
Letzte Erbbauzinsanpassung am

Marktgerechter Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag

p1 3,50 % von

62,- €/m?

180,- €/m? =

38.502,- €
auf

111.780,- €

Erbbauzinsvorteil (Renditeanteil am Bodenwert) fir den Erbbauberechtigten

Erbbauzins fur die baulichen Anlagen:
Erbbauzins bei Beginn des Erbbaurechtes 4,00 % von
Begriindung:

0,-€

Die baulichen Anlagen waren noch nicht errichtet

Letzte Erbbauzinsanpassung am
Marktgerechter Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag

ps 3,50 % von
Begriindung:

auf

107.561,- €

Erbbauzinsvorteil (Renditeanteil am Bauwert) fiir den Erbbauberechtigten

n

Rentenbarwertfaktor flir den Bodenwert q,

-1 1

Vo= A —

4
Entschadigungsanspruch des Erbbauberechtigten fir den Restwert
der baulichen Anlagen nach Vertragsablauf 66,00 %

Wertfaktor zur Bodenwertbestimmung Wig flir den Erbbauberechtigten
Wertfaktor zur Bodenwertbestimmung Wi fur den Erbbaurechtsgeber

-1 g

Wertfaktor zur Gebaudewertbestimmung Wig fir den Erbbauberechtigten

Wertfaktor zur Gebaudewertbestimmung Wig fir den Erbbaurechtgeber

Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Alter der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag
Alter der baulichen Anlagen zum Ende des Erbbaurechtsvertrages

Alterswertminderung nach Ross 1 100 : 1
T

1 (100 P
[, =——%| ——%f, | +—%——%¢,
00 T 2 1 °

Abbildung 25 Indikatoren 1

the science’
of build & estate

38.502,- €
111.780,- €

1.540,- € / Jahr
/ Jahr

3.912,- € / Jahr

2.372,- € / Jahr

0,- € /Jahr

/ Jahr

3.765,- € / Jahr

"
"t
"t

3.765,- € / Jahr

26,8404

0,50
0,50

0,90
0,10

100,00 Jahre
18,00 Jahre
82,00 Jahre

10,62 %

74,62 %
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus

74925 Epfenbach, Akazienweg 2
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23

Fiktiver Herstellungswert der baulichen Anlage zum Wertermittlungsstichtag. Dieser

Herstellungswert wird bis zum Ende des Erbbaurechtes statisch fortgeschrieben, auch wenn

das Erbbaurecht kiirzer als die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ist.

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

112.895,- €

n2

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage nach Beendigung des Erbbaurechtsvertrages N3

82,00 Jahre
0,50 Jahre

Netto-Kaltmiete: 13.250,- €
Bewirtschaftungskosten: 3.030,- €
Liegenschaftszinssatz zur Ertragwertermittiung p- 3,50 %
Rentenbarwertfaktor fur den Geb&udewert -1 1
V, =2 —%—= 26,8404
q, — 1 QQI
2 -1 1
v, =2 *—— = 26,8700
4 -1 gy
-1 1
=2 *——= 0,4872
91 g
n
-1 1
V; =d T 26,8700
-1 ™
a3 i)
’l| _1 1
V=5 "= 28404
-1 q3
Abbildung 26 Indikatoren 2
Ermittlung Rohertrag:
Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete Jahresmiete
Wohneinheit 4 129,79 m? 8,50 EUR/m? 13.238,58 €
12,00 €
Summe [ 129,79 m?| 13.250,58 € |
Stellplatze und Garagen
Garagenstellplatz Miete je St. / Monat - €
jahrlicher Rohertrag 13.250,58 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrags) 3,00 % 397,52 €
Betriebskosten (in tatséchlicher Hohe, in EUR) 0,00 EUR - €
Instandhaltung (in % des Rohertrags aus Ableitung ” 16,87 % 2.235,66 €
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrags) 3,00 % 397,52 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten 3.030,69 €
jahrlicher Reinertrag 10.219,89 €

Abbildung 27 Ableitung Reinertrag

DS 375453/0624
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus

74925 Epfenbach, Akazienweg 2 i

Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 the sc'ence”
(o] e

Bodenwertermittlung

Kapitalisierter Bodenwert-Erbbauzinsvorteil (Barwert) fir den Erbbauberechtigten
2.372,- € * V4 26,8404 = 63.671,- €

Bodenwert des Erbbaurechtsgebers
111.780,- € - 63.671,-€ = 48.109,- €

Wertsicherungsklausel: [¥' Mit Wertsicherungsklausel

lll. Erbbauzins und Anpassungsklausel
nach Erbbaurechtsvertrag

I. Art: Fir den Wohnungsbau nach Grundsatzentscheidung des BGH
1. Index-Anstieg der allgem. Lebenshaltungskosten aller priv. Haushalte

vom  01.06.2021 bis 01.12.2022 = 10,00%
2. Index-Anstieg der Bruttoverdienste der Arbeiter Uber den gleichen Zeitraum

= 4,95%
3. Index-Anstieg der Bruttoverdienste der Angestellten in Industrie und Handel
dieses Zeitraumes = 2,06%
( __4,95% + 2,06% )
Erhéhungsprozentsatz = L 10,00% + 2 ) 2= 106,75%
Il. Art: a. Nach den allgem. Lebenshaltungskosten
Index flr den Zeitpunkt =
Index am W ertermittlungsstichtag =
b. Anpassung nach
0,0000
Erhéhungsprozentsatz = 0,0000 = "#DIV/0!
Indexierter Erbbauzins zum Wertermittiungsstichtag
1.540,- € * 106,75% = 1.644,- €
Erbbauzinsvorteil flir den Erbbauberechtigten nach Indexierung
2372,-€ - 1.644,- € = 728,- € / Jahr

Bodenwertanteil fur den Erbbauberechtigten
728,- € * Vi 26,8404 = 19.544,- €

Bodenwertanteil fir den Erbbaurechtsgeber
111.780,- € - 19.544,-€ = 92.236,- €

Bodenwert- Erbbauzinsvorteil fir den Erbbauberechtigten

19.544,- € * Wpp 0,50 = 9.772,- €
gerundet = 10.000,- €
Bodenwert fiir den Erbbaurechtsgeber
111.780,- € - ( 19.544,- € * Wy 0,50 ) = 102.008,- €
gerundet = 102.000,- €

Abbildung 28 Bodenwert
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2

Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 t
o

Wert des bebauten Erbbaurechtes

Restlaufzeit des Vertrages < der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

mit Entschadigungsanspruch des Erbbauberechtigten fiir den Restwert
der baulichen Anlagen nach Vertragsablauf

Ertragswert fiir den Erbbauberechtigten

Netto-Kaltmiete 13.250,- €
./. Bewirtschaftungskosten 3.030,- €
= Reinertrag 10.220,- €
./. Bodenwertverzinsung
p2 3,50% von 111.780,- € 3.912,- €
= Ertrag der baulichen Anlagen 6.308,- €
* Vervielféltiger V2
fur die Restlaufzeit des Erbbauvertrages * 26,8404
= Gebaudewert des Erbbaurechtes fir die Zeit des Erbbaurechtes 169.301,- €
+ Entschadigungswert fir die baulichen Anlagen
Ertragswert der baulichen Anlagen 6.308,- €
* Vervielfaltiger V4
Fir die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
nach Beendigung des Erbbaurechtes * 0,4872
= Restgebaudewert zum Stichtag des Vertragsendes 3.073,- €
*  Entschadigungsvereinbarung * 66,00%
= Entschadigungsbetrag 2.028,- €
* Abzinsung Uber die Restlaufzeit L
des Erbbaurechtsvertrages i * 0,0606
= Wertanteil des Abfindungsbetrages 123,- € 123,- €
+ sonstige Wert beeinflussende Umstande
Méngel / Schaden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV -18.900,- €
= Ertragswert der baulichen Anlagen des Erbbauberechtigten 150.524,- €
+ Bodenwert-Erbbauzinsvorteil 9.772,- €
= Wert des bebauten Erbbaurechtes mit Entschadigungsanspruch 160.296,- €
gerundet 160.000,- €

Abbildung 29 Wert des bebauten Erbbaurechts
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2 i
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 the scie nce“’

of build & estate

14.5.6.1 Sensitivitatsanalyse und Plausibilitatskontrolle am Beispiel Boden-
wert und Restnutzungsdauer

Wie die nachstehende Sensitivitdtsanalyse aufzeigt, ist der Bodenwert und
die Restnutzungsdauer hinsichtlich des Ergebnisses des Ertragswertes ent-
scheidungsirrelevant. Die Variation ist im Hinblick der allgemeinen Schét-
zungenauigkeit fur die Prognose des Verkehrswertes unbedeutend, wie die
Rechtsprechung schon recht friih feststellte.'®

Sensitivitatsanalyse des Bodenwerts

Der hier in Ansatz gebrachte Bodenwert wird nachstehend um 20 % variiert. Das Ergebnis ist tabellarisch
und grafisch dargestellt; es ist festzustellen, dass eine Varianz des Bodenwerts ohne Bedeutung fiir den
Ertragswert bleibt.

Bodenwert je m2 %-Veranderung Ertragswert
Varianz 1 89,60 EUR/m?2 621,00 m2 -0,678 ¢ 268.719,28 EUR
Ursprung 112,00 EUR/m? 621,00 m? 0,000 ¢ 270.554,69 EUR
Varianz 2 134,40 EUR/m?2 621,00 m2 0,678 ¢ 272.390,11 EUR

Yarianzdarstellung Bodenwert/Ertragswert
300000
250000
200000
T
[}
2 150000
o
©
£ 100000
w
50000
0
89,60 EUR/m2 112,00 EUR/m?2 134,40 EUR/m?
-50000
Bodenwert je m2

Abbildung 30 Sensitivititsanalyse des Bodenwertes

8 ygl. z.B. BGH Urteil vom 8.11.131/3, lll ZR 86/81; BGH Urteil vom 30.5.1963 Ill ZR 230/61; BGH Urteil vom 28.6.1966 IV
ZR 287/64; BGH Urteil vom 26.4.1991 V ZR 61/90; VGH Minchen Urteil vom 13.6.1990 M 9 K 89.21957; OLG Frankfurt
Main Urteil vom 19.9.1974 6 U 4/75; BGH Urteil vom 1.4.31/37 — Iva ZR 78/68; OLG Nurnberg, Urteil vom 1.4.31/37; LG
Hamburg Urteil vom 31.10.1960 — 10 O 30/60; LG Berlin, Urteil vom 22.11.1955 4 - 338/54; VG Minster, Urteil vom
18.2.31/38 — 3 K 226/85 usw.
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2 i
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 the o ence“’

of build & estate

Sensitivitatsanalyse der Restnutzungsdauer

Die in der Ertragswertberechnung in Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer wird um 20% variiert.
Auch hier zeigt sich, dass eine Varianz in vorgenannter Héhe fir die Bemessung des Ertragswertes
ohne Bedeutung bleibt.

Restnutzungsdauer Y%-Veranderung Ertragswert
Varianz 1 52 Jahre -6,17 Y% 253.860,05 EUR
Ursprung 65 Jahre 0,00 % 270.554,69 EUR
Varianz 2 78 Jahre 412 % 281.688,82 EUR
Varianzdarstellung Restnutzun r / Ertragswer
300000
250000
£ 200000
(V]
% 150000
&
100000
50000
0 ‘ ‘
Restnutzungsdauer von .. bis ..
Abbildung 31 Sensitivitatsanalyse der Restnutzungsdauer
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2

Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 th

Ergebnis des Gutachtens

Die Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansat-
zen ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grund-

Nach der Definition des Gesetzes' wird der Verkehrswert von dem Preis
bestimmt, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Objektes ohne Ricksicht auf gewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrschein-
lichsten zu erzielende Preis, wenn dem Verkdufer vorweg eine hinreichende
Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfligung stand. Der Verkehrswert ist der
Preis, den wirtschaftlich verniinftig handeinde Marktteilnehmer unter Beach-
tung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstlicks zu den all-
gemeinen Wertverhéltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich
aushandeln wirden (Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist dabei, dass den
Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskaufféllen bendtig-
ter, Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfiigung steht. Diese
Definition von Sprengnetter bedarf allerdings einer Erlauterung, denn nach §
194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, nicht diesem
gleichgesetzt. Denn der Preis eines Grundstiicks entspricht eben nicht des-
sen Wert; vielmehr ist der Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Ei-
gentumsibertragung, der Wert hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie
der gewdhnliche oder simulierte Geschéaftsverkehr in seinem Kaufverhalten
bei dem zu bewertenden Grundstlick reagieren wirde.

Da es sich bei den (auch im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) auf dem
Grundstlicksmarkt erzielten Entgelten um intersubjektive Preise handelt,
sind die kodifizierten Vorgaben einer verobjektivierenden Wertlehre folgend
darauf gerichtet, als Verkehrswert einen frei von subjektiver Betrachtungs-
weise allein an den objektiven Merkmalen eines Grundstiicks orientierten

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittlungstech-
nisch) als ein statistischer Wert zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf
der Grundlage des ausgewogenen Mittels den zum Vergleich herangezoge-
nen Daten ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabh&ngig; zum einen
unterliegt der Zustand des betreffenden Grundstiicks stetigen Anderungen,
zum anderen kann sich auch die Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtli-

15.

15.1.1 Wertansitze
sticksmarkt entfallt.
Kleiber schreibt hierzu:?°
Wert zu ermitteln.

198 194 BauGB

20 Kleiber a.a.0., S. 250, Rnd. 2
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2

Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 th

15.1.2

15.1.3

chen Rahmenbedingungen, die allgemeinen Verhéltnisse in der jeweiligen
Belegenheitsgemeinde sowie weitere Rahmenbedingungen andern.

Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgeman ei-
nem gewissen Ermessungsspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spiel-
raum so weit wie moéglich einzugrenzen. Dies beginnt beispielsweise schon
bei der Herleitung der Mieten: So wurden hier 6rtliche Vergleichswerte her-
angezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Es wurde
dann bei der Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Ge-
b&udes orientiert, was auch die ImmoWertV zu Recht fordert, durch diese
Verfahrensweise wird der Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

Ergebnisse

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbe-
tracht dessen, dass davon ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber
mehrheitlich aus Ertragsgesichtspunkten das zu bewertende Obijekt betrach-
ten wird, orientiere ich mich am ermittelten Ertragswert. Unter Berlcksichti-
gung aller wert- und marktbeeinflussender Umstande, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten,
orientiert sich der Unterzeichner an den ermittelten Werten und hélt, auch
um keine Exaktheit vorzutduschen, gerundet folgende Werte fiir die Bewer-
tung zum Stichtag, dem 1.Marz 2024 fiir korrekt angemessen:

Verkehrswert des Objektes Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohn-
haus, Akazienweg 2, 74925 Epfenbach

160.000.- €

(in Worten: einhundertsechzigtausend Euro)
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 the science"

of build & estate

16. Anlagen

16.1 Fotos

Abbildung 32 Eingangsbereich

DS 375453/0624
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 7 5
Datum: 27.08.2024



Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 the science"
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Abbildung 33 Westseite
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
74925 Epfenbach, Akazienweg 2
Verkehrswertermittlung fir das Amtsgericht Heidelberg 3 K 43/23 the science"
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s

Abbildung 34 Wohnhaus von der StraBe aus
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Objekt: Erbbaurecht, bebaut mit Einfamilienwohnhaus
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L3 3

Abbildung 35 wie vor

NS
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17. Schlusserklarung

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

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass
ihm keine der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als
Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Markranstadt, Dienstag, 27. August 2024

Der Sachverstandi

T

eny \

Klaus B.Gabl ous gernhard G5
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