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1 Zusammenstellung der wichtigsten Verfahrensdaten

1.1 Grundstick/Gebaude
Lage:

Flur:

FlurstOcksnummer:
GrundstUcksgroBe:

Obijektart:

Baujahr:

Wertermittlungsstichtag:

1.2 Wohnungseigentum
Lage im Gebdude:

Raumaufteilung:

Wohnfldche:

1.3 Nvutzung/Hausverwaltung

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

Hausverwaltung:

1.4 Ergebnisse
Anteiliger Bodenwert:
Vergleichswert:
Ertragswert:

Verkehrswert:

68519 Viernheim, FranconvillestraBe 9

250/7

2.462 m?

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
1969

23.06.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

8. Obergeschoss

Flur, Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Ankleide,
2 Kinderzimmer, KUche, Bad/WC, Gdaste-WC, Balkon

rd. 155,30 m?

Das Bewertungsobjekt ist (vermutlich) eigengenutzt.

(hier nicht abgedruckt)

rd. 105.000,00 €
rd. 368.000,00 €
rd. 341.000,00 €

rd. 345.000,00 €
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2 Alilgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus

Objektadresse: FranconvillestraBe 9
68519 Viernheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Viernheim,
Blatt 7421, Ifd.-Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Viernheim,

Flur 9, FlurstGck 850/7
GrundstUcksgroBe: 2.462 m?

2.2 Angaben zum Avuftraggeber und Eigentumer
Auftraggeber: Amtsgericht Lampertheim
BUrstadter StraBe 1
68623 Lampertheim
Beschluss vom 13.03.2023 - Aktenzeichen 71 K 2/23 -
Auftragsschreiben vom 13.03.2023
Auftragseingang am 15.03.2023

EigentGmer: (hier nicht abgedruckt)

2.3 Angaben zum Aufirag und zur Auflragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum
Iwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 23.06.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualit&tsstichtag: 23.06.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 23.06.2023

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde lediglich eine AuBenbesichtigung der Wohnan-

lage durchgefihrt. Eine Innenbesichtigung des Sonderei-
gentums konnte nicht durchgefihrt werden, der EigentUmer
war nicht anwesend.

Hinweis
FUr die nicht besichtigten oder nicht zug&nglich gemachten
Bereiche wird ein mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt.

Auswirkung auf die Bewertung

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde
dem Sachverstdndigen nicht ermoglicht.

Somit besteht grundsatzlich das Risiko, dass nicht alle Fak-
ten, insbesondere eventuell vorhandene Mdangel oder
Schéden, sachgemd&B bericksichtigt werden konnten.
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Dem Sachverstdndigen erscheint hierfir ein Abschlag von
rd. 5 % am Verkehrswert angemessen.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachversténdige

Herangezogene Unterlagen, ]
Erkundigungen, Informationen: "

Beschluss des Amtsgerichts Lampertheim
Grundbuchauszug

Auszug aus der Flurkarte
Bodenrichtwertauskunft des zusténdigen
Gutachterausschusses

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft aus dem Fldchennutzungsplan
Auskunft aus dem Bebauungsplan
Planunterlagen (Grundriss Wohnung)
Teilungserkldrung vom 10.07.1969
Protokolle der EigentUmerversammlungen
der Jahre 2021 bis 2023
Hausgeldabrechnungen der Jahre 2020 bis 2022
Wirtschaftsplan 2023

Energieausweis

Ortsbesichtigung (GuBerlich)

Angaben der Hausverwaltung

2.4 Mitteilungen und Hinweise / Fragen des Gerichts

Angaben zu Mietern 0.4.: Das Bewertungsobjekt ist (vermutlich) eigengenutzt.

Gewerbebetrieb: Es befindet sich kein Gewerbebetrieb auf dem GrundstUck.

Zubehor efc.: Nicht vorhanden.

Hausschwamm: Es besteht kein begrindeter Verdacht.

Beschrankungen, Es bestehen nach Kenntnisstand des SachverstGndigen

Rechte und Lasten etc.: keine Auflagen, baubehdrdliche Beschrénkungen oder Auf-
lagen.

Energieausweis: Es liegt ein Verbrauchsausweis vor.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 lLage

3.1.1 GroBraumige Lage (Makrolage)

Bundesland: Hessen
Kreis: Kreis Bergstrale
Ort und Einwohnerzahl / Viernheim (ca. 34.300 Einwohner)

Demographische Entwicklung!:

Das Durchschnittsalter der Einwohner von Viernheim ist im
10-Jahres-Zeitraum (2011 bis 2021) von 43,4 Jahre auf 44,2
Jahre gestiegen. Die Einwohnerzahlen sind in diesem Zeit-
raum gestiegen (+4,5 %). Im Jahr 2021 hat Viernheim rd.
34.200 Einwohner. Bis zum Jahr 2030 hin wird eine fast gleich-
bleibende Bevolkerungsentwicklung (-0,9 %) sowie ein
Durchschnittsalter von 46,0 Jahren prognostiziert.

Die Entwicklung zeigt zwar einen Wandel hin zu einerim Zeit-
ablauf dlter werdenden Bevdlkerung, dessen Ausmal zum
Wertermittlungsstichtag aber keine feststellbaren Auswirkun-
gen auf den Immobilienmarkt in Viernheim hat.

Uberdrtliche Anbindung / N&chstgelegene gréBere Stadte:
Entfernungen: Weinheim, Mannheim, Heidelberg, Darmstadt
Landeshauptstadt:
Wiesbaden
Autobahnzufahrt:

A 5 (Anschluss Weinheim), A 6 (Anschluss Viernheimer Kreuz)

Bahnhof:
Weinheim (ca. 10 km), Mannheim (ca. 20 km)

Flughafen:
Frankfurt/Main (ca. 70 km)

3.1.2 Kleinraumige Lage (Mikrolage)

Innerdrtliche Lage: Stadtrand;
Die Entfernung zum Stadtzentrum betré&gt ca. 200 m.
Geschdfte des taglichen Bedarfs teilweise
in fuBl&ufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in Viernheim ausreichend vorhanden;
offentliche Verkehrsmittel (StraBenbahnhaltestelle)
in fuBlaufiger Entfernung;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 900 m entfernt;
mittlere Wohnlage

) www.wegweiser-kommune.de
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraBe:

Beeintrdchtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene Bauweise;
Einzelhduser und Wohnanlagen

keine

eben

StraBenfront: ca. 43 m
mittlere Tiefe: ca. 53 m

GrundstiUcksgroBe:
insgesamt 2.462 m?

Bemerkungen:
unregelmdaBige GrundstUcksform

WohnsammelstraBe;
StraBe mit maBigem, in StoBzeiten auch regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundsteinen;

Parkplatze ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

geringfugige Grenzbebauung der Gebdude;
Grundstuck nicht eingefriedet

gewachsener, normal fragfdhiger Baugrund;
keine Grundwasserschdaden

GemadB schriftlicher Auskunft vom 06.02.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster als Altstandort aufgefUhrt.
Auf dem Gel@nde wurde in den Jahren 1987 bis 1998 ein
Unternehmen fUr Kleintransporte bis 750 kg beftrieben.
Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich Altstandort liegen nicht vor.

GemadB der getroffenen Einstufung wird von einem geringen
Gefdhrdungspotential fur die Umwelt ausgegangen.

Aus Sicht des Sachverstdndigen entsteht hierdurch keine
Wertbeeinflussung.
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3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich

gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
06.06.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Viern-
heim, Blatt 7421 folgende, jedoch im Rahmen der Werter-
mittlung nicht wertbeeinflussende Einfragungen:

Lfd.-Nr. 1: Geloscht
bis
Lfd.-Nr. 3:

Lfd.-Nr. 4: Iwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valu-
tierende Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachge-
mas bertcksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sind aus Sicht des Sachversténdigen
nicht vorhanden.

DiesbezUglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbezugliche Besonderheiten sind gegebenenfalls zusétz-
lich zu dieser Wertermittiung zu bertcksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen
im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 23.01.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthdlt keine wertbeeinflussenden
Einfragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennutzungs-
plan als Wohnbaufldche (W) dargestellt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Gultigkeitsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans. Dieser kann online im Ge-
ographischen Informationssystem (Burger GIS) des Kreises
BergstraBe eingesehen werden.

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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3.5.3 Bauvordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefUhrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstucksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des GrundstUcks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstUcksbezogenen
Beitrdgen maBgebend. Als Beifrdge gelten auch grund-
stUcksbezogene Sonderabgaben und beitragséhnliche Ab-
gaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezUglich der Beitrége fUr Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beifrags-
frei.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut
(vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem GrundstUck befinden sich insgesamt 22 Stellpldtze und 16 Garagenplétze.

Die Stellplatze werden von der Hausverwaltung gegen GebUhr zur Nutzung Uberlassen,
die Garagen stellen separate Sondereigentume dar.

Das Bewertungsobjekt (Sondereigentum Nr. 34) ist eigengenutzt.

3.8 Zukunftige wirtschaftliche Nutzung

Die tatsdchliche Nutzung des Bewertungsobjekts kann auch als zukUnftige wirtschaftliche Nutzung
unterstellt werden.
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4 Beschreibung der Gebdaude und AuBBenanlagen
sowie WEG-spezifischer Regelungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Da-
ten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
freten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funktfionsféhigkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser
etc.) wurde nicht geprUft; im Gutachten wird die Funktionsféahigkeit unterstellt.

Baumdngel und -schédden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden
und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriGcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
fierische Schadlinge sowie Uber gesundheitssché&digende Baumaterialien wurden nicht durchgefGhrt.

4.2 Beschreibung des Gemeinschaftliche Eigentums
4.2.1 Mehrfamilienwohnhaus

4.2.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus (Geschosswohnungsbau);
insgesamt 36 Wohneinheiten;
9-geschossig;
unterkellert;
Flachdach;
freistehend

Baujahr: 1969 (gemaB Angaben der Hausverwaltung)

Modernisierungen 2009: Einbau einer neuen Heizungsanlage
Gemeinschaftseigentum:
(gemdas Energieausweis)

Daruber hinaus wurden in der Vergangenheit alle bis auf 3
Balkone saniert. Die Ubrigen stehen zur Sanierung an, die Fi-
nanzierung erfolgt Gber die Erhaltungsricklage.

Ansonsten im Rahmen der Instandhaltung.
Energieeffizienz: Es liegt ein Energieausweis auf Grundlage

des Energieverbrauchs vor.

Energieverbrauchskennwert: 143 kWh / (m? * Q)

(Warmwasserverbrauch enthalten)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist barrierefrei.
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AuBenansicht:

4.2.1.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Mieterkeller und Technikr&ume

Erdgeschoss:
4 Wohneinheiten

1. bis 8. Obergeschoss:
jeweils 4 Wohneinheiten

insgesamt verputzt und gestrichen;
Balkone in Sichtbeton mit Anstrich

4.2.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente und Bodenplatte:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwdnde:

Geschossdecken:
Treppenhaus:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Beton
keine Aussage maoglich

vermutlich einschaliges Mauerwerk
ohne zusatzliche Warmeddmmung

tfragende Innenwdnde:
Mauerwerk und Beton

nicht tfragende Innenwdnde:
Mauerwerk

Stahlbeton

keine Aussage maoglich

verglaste Eingangsanlage aus Aluminium mit einflgliger Tur,
feststehenden Seitenteilen und Oberlichtern; integrierte Klin-

gel- und Briefkastenanlage

Dachkonstruktion:
Beton

Dachform:
Flachdach (Warmdach)

Dacheindeckung:
Folie 0.4.;
innenliegende Entwdasserung

4.2.1.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss
an das offentliche Trinkwassernetz
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Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: vermutlich dem Baujahr entsprechende Ausstattung
Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 2009;

ansonsten keine weitere Aussage moglich

LOftung: mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als Einzel-
raumlUfter (SchachtlUftung) in innenliegenden Bad/WC

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

4.2.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum,
Zustand des Gebdaudes

Besondere Bauteile: Eingangsuberdachung,
Balkone
Besondere Einrichtungen: Personenaufzug;

ansonsten keine weitere Aussage méglich

Besonnung und Belichtung: keine Aussage moglich
Bausch&den und Baumangel: keine Aussage moglich
Wirtschaftliche Wertminderungen: keine Aussage moglich
Allgemeinbeurteilung: keine Aussage maoglich

4.3 Nebengebaude

4.3.1 Nebengebdude im gemeinschaftlichen Eigentum

Schwimmbad (keine weitere Aussage moglich)

4.3.2 Nebengebdude im Sondereigentum

Garagen (separate Sondereigentume)
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4.3.3 AuBenanlagen

4.3.3.1 AuBBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Versorgungsanlagen: vom Hausanschluss bis an das &éffentliche Netz

Befestigte Fl&chen: Weg- und Hofbefestigung,
befestigte Stellplatzfldche

4.3.3.2 AuBBenanlagen mit Nutzungsrechten dem zu bewertenden
Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

keine

4.3.3.3 AuBenanlagen mit Nutzungsrechten
fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

Keine
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4.4 Beschreibung des Sondereigentums
4.4.1 Wohnungseigentum-Nr. 34

4.4.1.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums Das Sondereigentum besteht an der Wohneinheit im 8. OG

im Gebdude: mitte und einem Kellerraum — im Aufteilungsplan mit Nr. 34
bezeichnet -.

WohnflGche: Die Wohnfladche betrégt gemdaB den vorliegenden Unterla-

gen (Teilungserkl&rung) 155,26 m2. Eine Uberprifung vor Ort
war nicht méglich, die Angaben der Teilungserkldrung konn-
ten anhand der Grundrisszeichnung plausibiliert werden. FOr
die Bewertung erfolgt der Ansatz mit rd. 155,30 m2.

Raumaufteilung Die Wohneinheit hat folgende Rdume:
(gemas Planunterlagen(: Flur, Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Ankleide,
2 Kinderzimmer, Kiche, Bad/WC, Gaste-WC, Balkon

Modermisierungen keine Aussage maoglich
Sondereigentum:

Grundrissgestaltung: zweckmdaBig

Besonnung/Belichtung: keine Aussage maoglich

4.4.1.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: keine Aussage maoglich
Wandbekleidungen: keine Aussage moglich
Deckenbekleidungen: keine Aussage moglich
Fenster: keine Aussage moglich
TUren: keine Aussage maoglich
Sanitére Installation: keine Aussage maoglich

4.4.1.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kdchenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten.
Besondere Einrichtungen: keine Aussage maoglich
Besondere Bauteile: keine Aussage maoglich
Baumdngel/Bausché&den: keine Aussage maoglich

Wirtschaftliche Wertminderungen: keine Aussage maglich
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Sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Beurteilung
des Sondereigentumes:

keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich

4.4.2 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertr&ge aus
gemeinschaftlichem Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsricklage:

Zugunsten des Bewertungsobijekts sind
keine Sondernutzungsrechte vereinbart.

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Mieteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
fums am Gesamtobjekt (RE) bestehen nach Auffassung des
Sachverstdndigen nicht.

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung
fUr den Anteil der zu fragenden Lasten und Kosten (VK) bzw.
Ertrdge (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum besteht
nicht.

Die Erhaltungsricklage fur das gesamte Anwesen belduft
sich zum 31.12.2022 gemdaB vorliegender Abrechnung auf
273.984,92 €. Dem zu bewertenden Wohnungseigentum
sind 13.069,08 € zuzuordnen.

4.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Unterhaltungszu-

stand.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 463/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfa-
milienwohnhaus bebauten Grundstuck in 68519 Viernheim, FranconvillestraBe 9

verbunden mit dem

Sondereigentum
an der Wohneinheit im 8. Obergeschoss mitte und einem Kellerraum
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 34 -

zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2023 ermittelt.

5.1 Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Lfd. Nr.
Viernheim 7421 1
Gemarkung Flur FlurstOck Fldche

Viernheim 9 850/7 2.462 m?
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5.2 Verfahrenswahl

5.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
GrundstUcks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder per-
s6nliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen maglichst marktkonformen Wert des GrundstUcks (d. h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbe-
sondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die méglichen
Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Ermittlung marktkonfor-
mer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstndigen, das fur die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittiungsverfahren
auszuwdhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

¢ das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter BerUcksichtigung derim gewdhnlichen Geschdftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die in derImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags-
und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland grundsatzlich die marktkonformsten Wertermitt-
lungsergebnisse.

Die Begrindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung
und Beurteilung der fUr marktorientierte Wertermittiungsverfahren verfGgbaren Ausgangsdaten (das sind
die aus dem GrundstUcksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fUr marktkonforme Wertermittflungen) so-
wie der Erlduterung der auf dem GrundstUcksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstick gehort, im
gewodhnlichen (Grundsticks)Marktgeschehen bestehenden Ublichen Kaufpreisbildungsmechanismen
und der Begrindung des gewdhlten Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Abschnitten ent-
haltene Begrindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig
der ,,Nachvollziehbarkeit" dieses Verkehrswertgutachtens.

5.2.2 Zu den Verfahren

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt
man Kaufpreise fUr Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? WohnflGche) bezogen und die Wertermitt-
lung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden
»Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Ver-
gleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschl&ge an die wert (- und preis) bestimmenden Faktoren
des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).
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UnterstUtzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Erfrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Mit dem Ertragswertverfahren werden solche bebaute GrundstUcke vorrangig bewertet, wenn fur den
Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mietein-
nahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) eine entscheidende Rolle spielt.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch
fUr Teileigentum (L&den, BUros u. @.) immer dann geraten, wenn die ortsUblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten RGumen ermittelt werden kénnen und der diesbezig-
liche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Das Erfragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertréige: Kaufpreise) ein Preisvergleich,
in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefUhrten EinflussgroBen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute GrundstUcke vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhé&ngigen Eigennutzung verwendet (ge-
kauft oder errichtet) werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um kein typisches Sachwertobjekt. Allerdings finden sich auf
dem ortlichen GrundstUcksmarkt insbesondere in kleineren Wohnanlagen vermehrt eigengenutzte Ei-
gentfumswohnungen.

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzel-
nen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunter-
schiede (bezogen auf die Fidcheneinheit m? Wohn- oder Nutzfldche) bestehen, wenn der zugehdrige
anteilige Bodenwert sachgemdB geschdatzt werden kann und der wohnungs- bzw. feileigentumsspe-
zifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Das Sachwertverfahren (gemd&B §§ 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefUhrten EinflussgréBen (insbesondere Boden-
wert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wert-
unterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so k&dnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
genwerden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter GrundstUcksflGche.

FUr die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz
4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezUglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren
definierter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bo-
denrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, La-
gemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticks-
zuschnitt - werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt (vgl. § 15
Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).
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5.2.3 Begrundung zur Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall méglich, weil
¢ In der Kaufpreissammlung des &rilichen Gutachterausschusses eine hinreichende Anzahl zum Preis-
vergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist.

Nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr”
wird das Vergleichswertverfahren nachfolgend als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist im vorliegenden Fall als stitzendes Verfahren moglich,

well

e die fUr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren GrundstUcksarten die fur marktkonforme Ertrags-
wertermittiungen erforderlichen 6rtlichen Daten (marktUblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszins-
s@fze) zur VerfGgung stehen.

Das Ergebnis der Erfragswertermittiung wird unterstitzend, vorrangig als von der Vergleichswertberech-
nung unabhdngige Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogen.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall nicht moéglich, well
e fUr die zu bewertende GrundstUcksart die fir marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
ortlichen Daten (Sachwertfaktoren) nicht zur VerfiUgung stehen.
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5.3 Der Immobilienmarkt (Aktuelle Situation und zukinftige Erwartung)

5.3.1 Deutschland’)

Nach einer leicht abgeschwdéchten Entwicklung im Vorjahr zieht die Immobilienpreisentwicklung in
diesem Jahr wieder an. Mit einer durchschnittlichen Entwicklung von +7,3 % liegt die Immobilienpreis-
entwicklung Uber dem Vorjahresergebnis von +6,7 %.

Das Sprengnetter-lmmobilienmarktmonitoring (S-IM) bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2020 und ist
daher noch nicht von der Corona-Krise beeinflusst. Es wird ein ausgesprochen stabiler Zustand des
Wohnimmobilienmarktes beobachtet.

Die aktuelle Auswertung ergab eine durchschnittliche Preisentwicklung fUr die drei betrachteten Teil-
markte Einfamilienh&user (EFH), Eigentumswohnungen (ETW) und Mehrfamilienh&user (MFH) von +7,3
% (2019: +6,7 %).

Die einzelnen Teilmdarkte entwickeln sich weitestgehend homogen, wobei der Teilmarkt EFH (+6,5 %)
erneut hinter den Entwicklungen der Teilmérkte ETW (+7,6 %) und MFH (+7,7 %) zurUckbleibt. Die 5-
Jahres-Mittelwerte der Preisentwicklungen von +7,0 % (EFH), +7,4 % (ETW) und +6,9 % (MFH) spiegeln
ebenfalls eine gleichférmige Entwicklung der Wohnimmobilienpreise in Deutschland wieder.

Die festgestellten kontinuierlichen Anstiege derim S-IM 2020 gemessenen Wohnimmobilienpreise (+6,5
% bis +7,7 %) koppeln sich seit einigen Jahren von den durchschnittlichen Entwicklungen der Baupreise
fir Wohngebdude sowie der Verbraucherpreise ab. Im akfuellen Monitoring steigt der Verbraucher-
preisindex leicht auf +1,7 % an (2019: +1,4 %) und der Baupreisindex ist mit +4,3 % auf dem gleichen
Niveau wie bereits im Vorjahr (+4,4 %).

Bei der Betrachtung der Bodenpreisentwicklung hingegen ist viel eher der Einfluss auf die Immobilien-
preisentwicklung zu erkennen. Sowonhl die jGhrliche Entwicklung der Bodenpreise seit dem Jahr 2000
(+3.7 %) als auch die des Vorjahres (+9,5 %) liegen deutlich Uber der Immobilienpreisentwicklung. Zu-
dem steigen die Bodenpreise mehr als doppelt so stark wie die Verbraucher- und Baupreisindizes an.
Lediglich die jungsten Anderungen fallen mit +6,4 % gemdaBigt du geringer als die durchschnittliche
Immobilienpreisentwicklung (+7,3 %) aus. Dennoch ist insbesondere aus der langfristigen Betrachtung
(seit 2000) der Preis fUr Bauland (+105 %) ein ,,Davoneilen* dieser gegenuber denen fir Wohnimmobi-
lien (+61 % bis +77 %) festzustellen.

Preisentwicklungen 2000 - 2020 2000 - 2020 | 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020
Deutschland insgesamt & pro Jahr

Einfamilienh&user +77 % +29% +63% +88% +81% +63% +65%
Eigenftumswohnungen +76% +29% +79% +73% +82% +69% +7.6%
Mehrfamilienh&user +61% +24% +69% +81% +82% +6,9% +7.7%
Baupreisindex +48% +20% +1.7% +2,4% +37% +4,4% +43%
Verbraucherpreisindex +32% +1,4% +0,5% +1.9 % +1,6 % +1,4% +1.7 %
Bodenpreisindex +105% +3.7% +10.0% +11.5% +9.6% +9.5% +6,4 %

Preisentwicklungen in Deutschland (Quelle: S-IM 2020)

Die Auswirkungen der Pandemie auf den deutschen Immobilienmarkt werden zurzeit intensiv diskutiert
und in den Medien thematisiert. Die Ergebnisse des aktuellen S-IM beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2020 und sind daher noch nicht von der Krise beeinflusst. Spannend bleibt also, ob im ndchsten
Monitoring Effekte auf die Preisentwicklung zu beobachten sind.

Obwonhl zu Beginn der Krise von vielen Seiten starke Preiseinbriche auf dem deutschen Immobilien-
markt prognostiziert wurden, kann dies fur Wohnimmobilien bisher nicht bestatigt werden. Angebofts-
preise und Angebotsmenge zeigen einen ausgesprochen stabilen Zustand. Seit Jahresbeginn 2020
sind die Preise der angebotenen Wohnobjekte sogar angestiegen.

1) Sprengnetter-lmmobilienmarktmonitoring (S-IM) 2020
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Im aktuellen S-IM steigen die Immobilienpreise ebenfalls wieder stark an, nachdem im letzten Jahr eine
Abschwdchung der Preisentwicklung verzeichnet wurde. Wahrend die Extrema der Preisentwicklun-
gen abflachen, liegt die durchschnittliche Entwicklung der Immobilienpreise im S-IM 200 mit +7,3 %
Uber der Entwicklung des Vorjahres (+6,7 %). Diese neuerlichen Anstiege fanden flachendeckend Uber
ganz Deutschland statt. Im Vergleich zum Vorjahr zeigt sich jedoch auch eine Intensivierung des Index-
Niveaus von Nord- und SUddeutschland. Zudem konzentrieren sich starke Preisanstiege auf die Rhein-
Main-Neckar-Region. Preisrickgé&nge werden vornehmlich in den Grenzregionen Deutschlands beo-
bachtet.

Insgesamt scheint der Scheitelpunkt der Preiskurve noch nicht erreicht.

Die langfristigen Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den deutschen Wohnimmobilienmarkt sind
schwer vorhersehbar, da sich auf diesem speziellen Markt gréBere Krisen wie z.B. eine Pandemie, erst
zeitlich verzogert bemerkbar machen. Es wird im Wesentlichen von der wirtschaftlichen Entwicklung in
Deutschland und dem weiteren Verlauf der Pandemie abh&ngen, wie die Corona-Krise den Wohnim-
mobilienmarkt beeinflusst. Darbber hinaus bleiben bereits bekannte Einflussfaktoren auf den Wohnim-
mobilienmarkt, wie z.B. der Mangel an Wohnbaufldchen, unverdndert auch in der Krise bestehen.

5.3.2 Sudhessischer Raum?)

Der NachfrageUberhang, insbesondere nach Wohnimmobilien, in dem durch die Metropolregionen
Rhein-Main und Rhein-Neckar gepragten Gebiet, fUhrte auch im Jahr 2022 und insbesondere im Um-
land des urbanen Raums zu weiteren Preissteigerungen. Allerdings fielen diese gegenUber den Vor-
jahren deutlich moderater aus. In einzelnen Bereichen des sidhessischen Raumes stagnierten sogar
die Preise. Die Grunde dafuUr sind vielfaltig.

Zeigte sich der sudhessische Immobilienmarkt in den zurUckliegenden Jahren noch weitestgehend
unbeeindruckt von den Einflissen der Corona-Pandemie, so waren es im Jahr 2022 vor allem die Ver-
unsicherung durch den Ukraine-Krieg, die schnell steigenden Zinsen fUr Baufinanzierungen und die er-
hohten Eigenkapitalforderungen fur Wohnimmobilienfinanzierungen, die sich teilweise rasant erho-
henden Baukosten sowie der durch die weit Gberdurchschnittliche Inflation bedingte Kaufkraftverlust,
die dem Rekordreigen am hiesigen Immobilienmarkt ein jGhes Ende bereiteten.

Beim Gutachterausschuss fUr Immobilienwerte fUr den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadi-
Dieburg, GroB-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises wurden im Jahr 2022 mit rd. 12.000 Ver-
frgen ca. 2.800 Immobilientransaktionen weniger registriert als im Jahr 2021. Das entspricht einem
RUckgang vonrd. 19 %. Der dabei festgestellte Gesamtgeldumsatz von 4,77 Mrd. € gingum ca. 12 %
gegenUber dem Vorjahresniveau zurick und fallt nach vielen Jahren der stets steigenden Entwicklung
erstmals unter das Niveau des Jahres 2019.

Einen weiter anhaltenden Aufwdartstrend zeigen im Bereich der unbebauten GrundstUcke insbeson-
dere die Baulandpreise fur WohnbauflGchen. Hier wurden gegentber dem Stichtag 01.01.2022 ermit-
telten Bodenrichtwerten im Mittel Preissteigerungen von 10 bis 50 % zum jeweils vorherrschenden Bo-
denrichtwertniveau registriert. Innerhalb der einzelnen Bodenrichtwertbereiche kommt es dabei teil-
weise jedoch zu deutlichen lokalen Unterschieden.

In SUdhessen lag die mittlere Preissteigerung beim Wiederverkauf eines freistehenden Einfamilienhau-
ses gegenuber dem Vorjahr bei +10,7 %, fUr Doppelhaushdlften bei +11,1 % FUr den Teilmarkt Woh-
nungseigentum sind ebenfalls (teilweise deutliche) Preissteigerungen festzustellen.

1) Immobilienmarktberichte SUdhessen 2017 bis 2020 und Land Hessen 2015 bis 2020
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Preisentwicklungen 2017 - 2018 2018 - 2019 2019 - 2020 2020 - 2021 2021 - 2022
Sudhessen (gesamt)

Ein- und Zweifamilienhduser +68% +10.9% +10.7 % +12,4% (noch offen)
Doppelhaushdlften +7.7% +68% +11,1% +170% (noch offen)

Preisentwicklungen in Sidhessen (Immobilienmarktberichte des Landes Hessen 2017 bis 2022)
Die Angaben beziehen sich auf Gebd&ude ohne Differenzierung nach Bodenwertniveau, Alter, GréBe und Ausstattung.

Der Immobilienmarkt entwickelt sich dabei regional unterschiedlich und ist geprégt von verschiedens-
ten Einflussfaktoren.

Preisentwicklungen 2017 - 2018 2018 - 2019 2019 - 2020 2020 - 2021 2021 - 2022
Sudhessen (auf Kreisebene)

Kreis BergstraBie

Ein- und Zweifamilienhduser +9.9% +32% +11.5% +86% +138%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +73% +4,4% +68% +10,6 % +79%
Eigentumswohnungen +84% +60% +92% +7.5% +148%
Landkreis Darmstadt-Dieburg

Ein- und Zweifamilienhduser +99% +250% +69% +74% +10.9%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +104% +6,6% +9.4% +11.2% +10.1%
Eigentumswohnungen +82% +58% +10.0% +79% +13.8%
Kreis GroB-Gerau

Ein- und Zweifamilienhduser +8,6% +68% +10,5% +9.7% +9.7%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +151% +3.6% +10,6 % +101% +158%
Eigentumswohnungen +10,3% +9.4% +153% +9.4% +11,4%
Odenwaldkreis

Ein- und Zweifamilienhduser +1.5% +00% +13.6% +120% +153%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +34% -3.8% +00% +11.8% +191%
Eigentumswohnungen +9.4% +24% +63% +125% +150%
Kreis Offenbach

Ein- und Zweifamilienhduser +87% -0.4% +68% +71% +11,9%
Reihenhduser/Doppelhaushélften +68% +68% +6,4% +2,6% +6,5%
Eigentumswohnungen +9.6% +60% +102% +66% +10.7 %

Preisentwicklungen in SUdhessen (Immobilienmarktbericht Sidhessen 2017 bis 2023)
Die Angaben beziehen sich auf Gebdude ohne Differenzierung nach Bodenwertniveau, Alter, GréBe und Ausstattung.

Auch im Jahr 2023 wird mit weiteren - wenn auch moderateren - Preissteigerungen zu rechnen sein.

5.3.3 Landkreis Bergstra8e und Viernheim)

Der Landkreis BergstraBe spiegelt die allgemeine Situation im Raum SUdhessen wieder. Es zeigt sich
eine steigende Preisentwicklung. Allerdings zeigen sich unterschiedliche Wertentwicklungen in der
Westhdlfte (Ballungsregion entlang der BergstraBe) und der Osthdlfte (IGndlich geprdgt) des Kreises.
Wdhrend in der Westhdlfte eine rege bis starke Nachfrage herrscht, lassen sich in der Osthdlfte teil-
weise nur (deutlich) niedrigere Kaufpreise erzielen.

Im Kreis BergstraBe liegt die mittlere Preissteigerung beim Wiederverkauf eines freistehenden Einfamili-
enhauses gegenUber dem Vorjahr bei +13,8 %. FUr Reihenhduser und Doppelhaushdlften liegt die
Preissteigerung bei +7,9 %, fUr Eigentumswohnungen bei +14,8 %.

1) Immobilienmarktberichte SGdhessen 2017 bis 2022
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Preisentwicklungen 2017 - 2018 2018 - 2019 2019 - 2020 2020 - 2021 2021 - 2022
Kreis BergstraBe GESAMT

Ein- und Zweifamilienhduser +99% +32% +11.5% +8,6% +13.8%
Reihenhduser/Doppelhaushdlften +73% +4,4% +6,8% +10.6 % +79%
Eigentumswohnungen +84% +60% +92% +75% +14,8%

Preisentwicklungen im Kreis BergstraBe (Quelle: Immobilienmarktbericht Sidhessen 2017 bis 2023)

In Viernheim liegt die mittlere Preissteigerung beim Wiederverkauf eines freistehenden Einfamilienhau-
ses gegenUber dem Vorjahr bei +31,4 %. FUr Reihenh&user und Doppelhaushdlften liegt die Preisstei-
gerung bei +8,1 %, fUr Eigentumswohnungen bei +22,5 %.

Preisentwicklungen 2017 - 2018 2018 - 2019 2019 - 2020 2020 - 2021 2022 - 2023
Viernheim

Ein-/Zweifamilienh&user +38% -05% +72% +58% +31.4%
Reihenhd&user/Doppelhaushélften +7.5% +1,6% +10.8% +11.,9% +81%
Eigentumswohnungen +10,8% +80% +7.4% +83% +22,5%

Preisentwicklungen in Heppenheim (Quelle: Immobilienmarktbericht SGdhessen 2017 bis 2022)
Als Grund fUr die Preisentwicklung ist auch die mangelnde Bautétigkeit der letzten Jahre zu nennen.

FUr das Jahr 2023 ist von einer weiterhin hohen Nachfrage und damit verbundener weiterer Preisstei-
gerung auszugehen.

Im Stadtgebiet von Viernheim herrscht eine rege Nachfrage nach Wohnimmobilien. Je nach Lage
und Art der Immobilie sind hier Preise (deutlich) oberhalb des Durchschnitts zu erzielen, wozu auch die
rdumliche N&he zur Region Rhein-Neckar mit den Stddten Mannheim, Ludwigshafen und Heidelberg

beitragt.
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5.4 Risikoeinschatzung

Die Risikoeinschatzung beinhaltet Aussagen zur Nachfragesituation und Marktgdngigkeit (Verkauflich-
keit bzw. Vermietbarkeit) sowie zur Drittverwendungsfahigkeit des Bewertungsobjekis.

5.4.1 Nachfragesituation und Markigangigkeit
Die Nachfrage nach einer Immobilie hdngt wesentlich von deren Marktgéngigkeit ab.

Definition der Marktgdngigkeit

Unter dem Begriff ,marktgéngig" oder , marktfahig" versteht man im Allgemeinen ,leicht absatzfahig”
oder auch ,,problemlos zu verkaufen*. Urspringlich stammt der Begriff aus der Bérsenwelt, wird aber
im umgangssprachlichen Gebrauch fir sémtliche Branchen - im Besonderen auch in der Immobilien-
branche - verwendet. Was fehlt ist eine genaue Definition.

Bezogen auf die Immobilienbranche |asst es sich wie folgt beschreiben: Die Marktgdngigkeit oder
Marktfahigkeit einer Immobilie beschreibt die momentane Bereitschaft eines Teils der Interessenten,
die Immobilie des Verk&ufers zu erwerben.

Die Marktgéangigkeit ist ein entscheidendes Kriterium fUr die Festsetzung des Verkehrswertes und ist bei
Anwendung der Marktdaten durch entsprechende Zu- oder Abschldge zu berlcksichtigen.

Klassifizierung der Marktgdngigkeit!

Gute/sehr gute Marktgangigkeit
Immobilien, fUr die unter BerGcksichtigung der jeweiligen Objektart jederzeitig die Verfugbarkeit eines
ausreichenden Nutzer-/Kauferkreises unterstellt werden kann.

Normale Marktgangigkeit

Immobilien, deren Standort-/Lagemerkmale fUr die ausgeUbte/beabsichtigte Nutzung als normal ge-
eignet zu bezeichnen sind, also durchschnittiche Objekteigenschaften und eine voraussichtlich aus-
reichende Nachfrage aufweisen.

Eingeschrdankte Marktgdngigkeit
Immobilien, deren VerduBerung durch Standort-/Lagemerkmale und/oder die Obijektkriterien und
Markisituation auf eine geringe Nachfrage stoBen und IGdngere Vermarktungszeiten aufweisen.

Schwere Marktgangigkeit

Immobilien, die aufgrund ihrer nachteiligen Standort-/Lagemerkmale und/oder der Objektmerkmale
und Marktlage auf eine sehr geringe Nachfrage stoBen und haufig deutlich ldngere Vermarktungszei-
ten (mit hdherem Aufwand und méglicherweise Preiszugestdndnissen) aufweisen.

Fehlende Marktgé&ngigkeit

Immobilien, bei denen aufgrund ihrer negativen Standort-/Lagemerkmale und/oder der Objekteigen-
schaften rechilichen Situation sowie nicht ausreichend nachweisbarer bzw. fehlender Nachfrage
keine hinreichende Marktgdngigkeit gegeben ist.

Einschdtzung der Marktgdngigkeit des Bewertungsobjekts

Unter Berucksichtigung der Lage auf dem &rtlichen Immobilienmarkt, des Standorts der Immobilie, der
Objektart sowie der Objekteigenschaften wird die Nachfragesituation und somit Marktgdngigkeit des
Bewertungsobjekts als normal eingeschatzt.

1) Keller, Praxishandbuch zur Baufinanzierung fir Wohnungseigentimer, Springer Fachmedien Wiesbaden, 2013
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5.4.2 Drittverwendungsfahigkeit

Als Drittverwendungsfahigkeit wird die Eigenschaft einer Immobilie bezeichnet, nach Ausfall eines Nut-
zers oder Mieters ohne gréBere Verdnderungen von einem anderen Interessenten genutzt oder ge-
mietet werden zu kdnnen.

Das bedeutet, die Immobilie entspricht bereits in inrem jetzigen Zustand (Gberwiegend) den Anforde-
rungen anderer potenzieller Nutzer oder Mieter.

Die Drittverwendungsfahigkeit hangt in starkem MaBe mit der Nutzungsart zusammen. Je mehr eine
Immobilie auf die spezifischen BedUrfnisse eines bestimmten Nutzers zugeschnitten ist, desto geringer
ist normalerweise inre Drittverwendungsfdhigkeit.

BUroimmobilien haben beispielsweise eine relativ groBe Drittverwendungsfdhigkeit, weil sich freiwer-
dende Fl&chen meist ohne weiteres oder mit relativ geringem Aufwand an andere Nutzer vermieten
lassen. Dagegen sind Spezial- oder Betreiberimmobilien - wie etwa eine Schwimmhalle oder ein Seni-
orenheim - in der Regel nur bedingt drittverwendungsfahig.

Eine geringe Drittverwendungsfahigkeit ist mit Risiken verbunden, die (bei ertragsorientierten Immobi-
lien) aus Sicht eines Investors hohere Anforderungen an die Rendite begrinden.

Einsch&tzung der Drittverwendungsféhigkeit des Bewertungsobjekts

Die Wohneinheit liegt im obersten Geschoss (8. Obergeschoss) eines Mehrfamilienwohnhauses mit 9
Etagen und insgesamt 36 Wohneinheiten. Die groBzUgige Wohneinheit verfugt Uber 6 Zimmer, hat eine
Wohnfldche von rd. 155,30 m2 und ist gemdaB den vorliegenden Planunterlagen normal geschnitten.
An AuBensitzfldchen sind ein Balkon vorhanden. Die Wohneinheit ist fUr eine groBe Familie geeignet.
Zur Wohneinheit gehort ein Kellerraum. Die Drittverwendungsfahigkeit wird als normal eingeschatzt.
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5.5 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fUr die Lage des Bewertungsgrundstucks verof-
fentlichten amtlichen Bodenrichtwerts durchgefihrt.

5.5.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betrégt laut Bodenrichtwertauskunft des zustdndigen Gutachterausschusses fir
die Lage des Bewertungsgrundsticks 800,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nufzung = W (Wohnbaufléche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

5.5.2 Beschreibung des Gesamigrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 23.06.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (WohnbauflGche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

GrundstUcksflache (f) =  2.462m?
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5.5.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstich-
fag 23.06.2023 und die wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmale des Gesamtgrundsticks ange-
passt.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand ErlGuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 800,00 €/m?

(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor ErlGuterung
stUck stUck
Stichtag 01.01.2022 23.06.2023 X 1,15 EO1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art der baulichen W (Wohn- W (Wohn- x 1,00
Nutzung bauflache) bauflache)

lageangepasster beitragsfreier = 920,00 €/m?
BRW am Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe | baureifes Land | baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objekispezifisch angepasster = 920,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 920,00 €/m?
Flache X 2.462 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2.265.040,00 €
rd. 2.270.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt
zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2023 insgesamt 2.270.000.00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdalinisse zum Wertermittlungsstich-
tag erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwick-
lung aus der Vergangenheit.

Im Bodenrichtwertbereich 400 €/m2 bis 499 €/m?2 betrug die Steigerung im Zeitraum 2018 bis 2020 (je-
weils zum 01.01.) + 23,8 %, d.h. pro Jahrrd. 11,9 %, im Zeitraum 2020 bis 2022 (jeweils zum 01.01.) + 29,2
%, d.h. pro Jahrrd. 14,6 %.

Unter BerUcksichtigung der generell erkennbaren Bodenwertsteigerungen Uber alle Gemarkungen
hinweg erfolgt die BerUcksichtigung der zeitlichen Entwicklung fUr den Zeitraum 01.01.2022 bis zum
Wertermittlungsstichtag 23.06.2023 mit einem Zuschlag von +15 %.
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5.5.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 463/10.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann
dieser Bodenwertanteil fUr die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts ErlGuterung
Gesamtbodenwert 2.270.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 2.270.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 463/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 105.101,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 105.101,00 €

rd. 105.000.00 €

Der anteilige Bodenwert betragt
zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2023 105.000.00 €.
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5.6 Vergleichswertermittlung

5.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fUr die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation ei-
nes an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entspre-
chenden BezugsgroBe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwick-
lungszustand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GroéBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart,
baulicher Zustand, WohnflGche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher
Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der GrundstUcksmerk-
male eines Vergleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichs-
grundstUck hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmale keine, nur unerhebliche
oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise
durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlége berUcksichtigt werden ké&nnen. Eine hinrei-
chende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn
der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungs-
stichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhdltnisse in sachgerechter Weise, insbe-
sondere durch Indexreihen, berucksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte for
Grundstucke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden FiGichen-
oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktUblich erziel-
baren jahrlichen Ertrégen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt.
Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abwei-
chungen der GrundstUcksmerkmale und der allgemeinen Wertverhdltnisse mittels Umrechnungskoef-
fizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsob-
jektes anzupassen (=> objektsperzifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
lGufigen Vergleichswerts nicht berUcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus
dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemaB zu berucksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt)
bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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5.6.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichswertes

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichswertes
for Wohnungseigentum ermittelt.

Aus der Kaufpreissammlung konnte der Kaufpreis fur das Objekt zum Zeitpunkt 30.03.2020 entnommen

werden.
I. Umrechnung des Kaufpreises auf den beitragsfreien Zustand ErlGuterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher = 1.970,89 €/m?
Zustand des Kaufpreises (frei)
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrdge + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors = 1.970,89 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Kaufpreises

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor ErlGuterung

Stichtag 30.03.2020 23.06.2023 X 1,35
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Geschosslage 8.0G 8.0G X 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden X 1,00
Wohnfldche [m?] 155,30 155,30 x 1,00
Zimmeranzahl 6 6 X 1,00
(RND/GND) 28 /70 25/70 X 0,89
[Jahre]
(Restwert)
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.368,02 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende BeifrGge — 0,00 €/m?
insgesamt - 0,00 €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert = 2.368,02 €/m?

auf Kaufpreisbasis
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5.6.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts ErlGuterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.368,02 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0.00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.368,02 €/m?

Wohnflache X 155,30 m?

vorlaufiger Vergleichswert = 367.753,51 €

MarktUbliche Zu- oder Abschléage 0,00 €

(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 367.753,51 €

besondere objekispezifischen Grundstucksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 367.753,51 €

rd. 368.000.00 €
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5.7 Ertragswertermittlung

5.7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fUr die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktUblich erzielbaren jéhrlichen Ertrégen (insbeson-
dere Mieten und Pachten) aus dem GrundstUck. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeich-
net. MaBgeblich fUr den (Ertrags)Wert des GrundstUcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzUglich der Aufwendungen, die der EigentUmer fUr die Bewirtschaftung ein-
schlieBlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaffungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafur gezahl-
ten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fUr ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
s@tzlich als unvergéanglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist gefrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstuck unbebaut wdare.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des GrundstUcks" abzUglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Erfragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen untfer Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertfragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen” zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
IGufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertfragswerts aus dem
vorldufigen Ertragswert sachgemdaB zu berUcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellf insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktGblich
erzielbaren GrundstUcksreinertrages dar.
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5.7.2 Ertragswertberechnung

Gebdude- Mieteinheit Fldche | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
monatlich jahrlich

(m?) (€/m?) (€) (€)
Wohnungseigentum | Sondereigentum-Nr. 34 155,30 9,00 1.397,70 16.772,40
(Mehrfamilien- (8. Obergeschoss mitte)
wohnhaus)
Summe 155,30 1.397,70 16.772,40

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktUblich erzielbaren Nettokaltmiete durch-

gefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktublich erzielbaren jaghrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrégen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
1,90 % von 105.000,00 €

(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

16.772,40 €

2.844,00 €

13.928,40 €

1.995,00 €

11.933,40 €

19,755

235.744,32 €
105.000,00 €

340.744,32 €
0,00 €

340.744,32 €
0,00 €

340.744,32 €
341.000,00 €
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5.7.3 Erlauterungen zu den Begriffen/Wertansatzen in der Erfragswertberechnung

Allgemeine Hinweise

Am 01.01.2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 21) in Kraft getre-
fen und hat die bisherige ImmoWertV 2010 abgeldst. GemaB § 53 Absatz 1 der Verordnung ist Ver-
kehrswertgutachten, die nach dem 01.01.2022 erstellt werden - unabhdngig vom Wertermittlungsstich-
tag - die ImmoWertV 21 anzuwenden.

Absatz 2 regelt die Ubergangsregelungen. Danach kann bis zum 31.12.2024 bei der Ermittlung der
sonstigen fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssétze) noch mit von der Im-
moWertV 21 abweichenden Modellansdtzen fir die Gesamt- und Restnutzungsdauern gearbeitet
werden. Dies ist im Besonderen darin begrindet, dass die GutachterausschUsse nicht verpflichtet sind,
ab dem 01.01.2022 bereits Daten nach den verbindlichen Modellvorgaben der ImmoWertV 21 zu er-
mitteln und zu veroffentlichen, sondern erst mit dem n&chsten Ableitungszyklus. Beim Ansatz der Daten
ist dann weiterhin abweichend von den Regelungen der ImmoWertV 21 in den ,,alten” Modellen zu
rechnen.

Wohnflachen
Die Wohnfldchen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen (Teilungserkl@rung).

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zul@ssiger Nutzung marktUblich
erzielbaren Ertfrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszuge-
hen. Als marktiblich erzielbare Ertr&ge kdnnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt wer-
den, wenn diese marktUblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder GrundstUcksteilen von den Ublichen, nach-
halfig gesicherten Nufzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fUr die taftsGchliche Nutzung von
Grundsticken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fUr die Ermitt-
lung des Rohertrags zundchst die fur eine Ubliche Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrége zugrunde
ZU legen.

Die Basis fUr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem GrundstUck marktUblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaffungskosten.

Die marktUblich erzielbare Miete wird der MietpreisUbersicht des ortlichen Grundsticksmarkts enthom-
men. Dabei werden wesentliche Qualitédtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der miet-
wertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Die zum Bewertungsstichtag ermittelte marktublich erzielbare Nettokaltmiete, die als nachhaltig an-
zusehen ist, kann fOr sémtliche in Zukunft anfallenden Reinertradge zundchst in gleicher Hohe ange-
nommen werden.

Die allgemeine konjunkturelle Entwicklung hinsichtlich Ver&nderung der Miethéhen in der Zukunft so-
wie inflationsbedingte Anderungen der Wertverhdlinisse wird durch Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
berUcksichtigt, der aus dem Marktgeschehen unter BerUcksichtigung einer nachhaltigen Ertragsféhig-
keit abgeleitet worden ist.

Durch Anwendung des Liegenschaftszinssatzes wird

e im 1. Schrift
die aus der Vergangenheit abgeleitete marktUblich erzielbare Nettokaltmiete in Form der nachhal-
tigen Miete zundchst in die Zukunft durch gleichbleibende Ertrége Uber die Restnutzungsdauer der
Immobilie Ubertragen

e im 2. Schrift
die marktUblich erzielbare Nettokaltmiete durch den Liegenschaftszinssatz dynamisch betrachtet,
indem die zukUnftige Ertragsfahigkeit der Immobilie marktgerecht einbezogen wird.

FUr den ortlichen GrundstUcksmarkt steht eine MietwertUbersicht zur VerfUgung. FUr die Objektart des
Bewertungsobjekts, Lage (Bodenwertniveau), Baujahr, GréBe (WohnflGche) und Ausstattung des Be-
wertungsobjekts liegt die durchschnittichen Wohnraummiete beird. 9,00 €/m2.
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktUblich entstehende Aufwendungen, die fUr eine ordnungsge-
mdaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstucks (insbesondere der Gebdude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaffungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erfragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rGbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder RGumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz
1 und 21l. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom EigentUmer zu fragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktana-
lysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch
auf €/m? Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaf-
tungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinss@tze zugrunde liegt.

GemdB § 32 Abs. 1 Safz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzuset-
zen, wie sie bei gewdhnlicher Bewirtschaftung marktiblich entstehen. Dementsprechend sind Bewirt-
schaftungskosten in Ublicher (d. h. durchschnittlicher) und marktUblicher (d. h. zukUnftig im langjahri-
gen Durchschnitt anfallender) GréBenordnung fur vergleichbare Objekte anzusetzen (vgl. Sprengnet-
terin [2], Teil 6, Kapitel 2, Abschnitt 2.2).

Die tatséchlichen Bewirtschaftungskosten kénnen entweder Uberdurchschnittlich hoch sein, z. B.

e bei Nachholung zuvor versGumter InstandsetzungsmaBnahmen im Betrachtungszeitraum oder

e bei Ubermd&Big hohen (d. h. unUblichen und ggf. auch unwirtschaftlichen) Instand- und Unterhal-

tungsaufwendungen des Eigentimers,

bzw. unterdurchschnittlich hoch, z. B. bei Vernachldssigung der Instandhaltung in den letzten Jahren.
Durch das Zurbckgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungssatze wird verhindert, dass in der Werter-
mittlung auf unUbliche - z. B. in der Person des derzeitigen EigentUmers begrindete - BWK abgestellt
wird.

Zudem ist die Bestimmung der BWK fir das Bewertungsobjekt grundsdtzlich schon deshalb mit den
angesetzten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten vorzunehmen, weil in dem gleichen Modell
auch der verwendete Liegenschaftszinssatz abgeleitet wurde (vgl. § 10 ImmoWertV 21). FGr marktkon-
forme Wertermittlungen ist es zwingend erforderlich, dass bei der Datenableitung und der Bewertung
hinsichtlich der wesentlich wertbestimmenden Daten das gleiche Bewertungsmodell angewendet
wird (vgl. [2], Teil 2, Kapitel 2, Forderung 1). Ans&tze fUr die Bewirtschaftungskosten sind in [1], Kapitel
3.05, verdffentlicht.

e fUr die Mieteinheit Sondereigentum-Nr. 34 (8. Obergeschoss mitte)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 412,00
Instandhaltungskosten - 13,50 2.096,55
Mietausfallwagnis 2,00 - 335,45
Summe 2.844,00
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertradge fur mit dem Bewertungsgrundstuck
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (markt-
konformen) Liegenschaftszinssatzes fUr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.
Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Erfragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem GrundstUcksmarkt erfasst, soweit diese nicht
auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Der angesetzte objekispezifische Liegenschaftszinssatz wird unter Hinzuziehung des am Wertermitt-
lungsstichtag aktuellen ortlichen Immobilienmarktberichts bestimmt, in dem die Liegenschaftszinssdtze
gegliedert nach Objektart und Bodenwertniveau angegeben sind.

Mit der Wahl des Liegenschaftszinssatzes kommt die Auffassung des Sachverstdndigen zum Ausdruck,
wie er das Bewertungsobijekt hinsichtlich seiner zukUnftigen Entwicklung (Verwertbarkeit/Verwertungs-
risiken) einschatzt.

Dabei gilt: niedriger Liegenschaftszinssatz = geringes Risikopotential wegen positiver Beurteilung zu-
kUnftiger Marktentwicklung, hoher Liegenschaftszinssatz = hdheres bis Uberdurchschnittliches Risikopo-
tential bei zukunftsorientierter Einschétzung aufgrund ungUnstiger Beurteilung z.B. der Objektlage, Ent-
wicklung und Nachhaltigkeit der Ertrége, Drittverwendungsmaoglichkeiten (Nutzungsvielfalt).

FOr den értlichen GrundstUcksmarkt liegen Liegenschaftszinssdtze fUr Eigentumswohnungen in Mehr-
familienh&usern im Geschosswohnungsbau ab 11 Wohneinheiten vor; die Modellparameter der Aus-
wertung stimmen mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Gberein.

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
@ Bodenrichtwert angepasst : 930€/m? rd. 920 €/m?
@ Miete : 11,55 €/m? (6,30 €/m2- 15,25 €/m?) 9,00 €/m?
@ Restnutzungsdauer . 38 Jahre 25 Jahre
@ Wohnfladche : 75m2 rd. 155,30 m2

Der Liegenschaftszinssatz im Bodenrichtwertbereich ab 800,00 €/m?2 wird mit 1,9 % (Standardabwei-
chung +/- 1,2) angegeben. Somit ergibt sich eine Bandbreite von 0,7 % bis 3,1 % fUr den Liegenschafts-
zinssatz. Weichen die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts von der Referenzimmobi-
lie ab und ist dies nicht bereits unmittelbar im Bewertungsverfahren bertcksichtigt, sind sach- und
marktgerechte Zu- und Abschldge anzusetzen.

Als Kriterien fUr eine Anpassung des Liegenschaftszinssatzes benennt der ériliche Gutachterausschuss
sowie die einschlagige Literatur im Einzelnen wie folgt. Den lageabhdngigen Kriterien sind i.d.R. das
hochste Gewicht beizumessen. In der Regel liegen die Anpassungen in Summe bei+ 0,5 % bis + 1,0 %).

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz: zutreffend beim Bewertungsobjekt / Anmerkungen
= gute Wohnlage / hohe Nachfrage

» Oris- bis Zentfrumsndhe (stadtisches Gebiet)
= wenige Wohneinheiten im Haus

» aufwendige Ausstattung

» variable Nutzungsmaoglichkeiten

= (wesentlich) kleinere Wohn-/Nutzfldche

» Eigennutzung oder bezugsfrei

= (wesentlich) kUrzere Restnutzungsdauer

R
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Zuschlag auf Liegenschaftszinssatz: zutreffend beim Bewertungsobjekt / Anmerkungen
» mdaBige Wohnlage / geringe Nachfrage

» Rand- bis Umlandlage (l&ndliches Gebiet)

= viele Wohneinheiten im Haus M (bereits im Zinssatz bertcksichtigt)

= (gréBerer) Modernisierungsbedarf

» sehrindividuelle AusfUhrung

= (wesentlich) gréBere Wohn-/Nutzflache ]

» Nutfzung als Kapitalanlage (vermietet)

= (wesentlich) lGngere Restnutzungsdauer

Unter BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag, der Situation
auf dem értlichen GrundstUcksmarkt, der eingeschdtzten Marktgdngigkeit/Nachfragesituation sowie
Drittverwendungsfahigkeit, der Lage, der wertbestimmenden Merkmale sowie Zustand und sonstigen
Besonderheiten des Bewertungsobjekts halt der Sachverstdndige einen objektartenspezifischen Lie-
genschaftszinnsatz von 1,90 % fur marktgerecht.

Marktibliche Zu- oder Abschldage

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksich-
figen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Erfragswerts eine zuséizliche Marktanpas-
sung durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesaminutzungsdaver

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaffung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsda-
ten zugrunde liegenden Modell.

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist des-
halb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 ent-
nommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fur die gewahlte Gebdudeart
und den Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesaminutzungsdauer bei einem Gebdudestandard
von 3,0 betragt demnach rd. 70 Jahre.

Restnutzungsdaver

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungs-
dauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatséchli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert
(d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaB-
nahmen durchgefUhrt wurden oder in den Wertermittlungsans@tzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden.
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Als Restnutzungsdauer ist in erster NGherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzU-
glich "tatsédchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verl@ngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefUhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter BerUcksichtigung von durchgefUhrten
oder zeitnah durchzufUhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus

Das 1969 errichtete Gebdude wurde (nicht wesentlich) modernisiert, lediglich im Rahmen der Instand-
haltung.

In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,,vorlaufigen rechnerischen") Gebd&udealter (2023 — 1969 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vor-
lGufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 54 Jahre =) 16 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads , kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich fUr das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (25
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (70 Jahre — 25 Jahre =) 45 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebdudeadalter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 45 Jahren =) 1978.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebdude ,,Mehrfamilienwohn-
haus" in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und

e ein fiktives Baujahr 1978

zugrunde gelegt.

Ertragswert / Rentenbarwert

Der vorl@ufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wdhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Er-
trége einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller wihrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhdlinisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wert-
maBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertfragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, for
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektsperzifischen GrundstUcksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumdngel und Bauschdden (siehe nachfolgende ErlGuterungen), grundsticksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktUblich erzielbaren Ertragen).

Hier werden die wertmd@Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwert-
verfahrens bereits berucksichfigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berbcksichtigt,
wie sie offensichitlich waren oder vom Aufiraggeber, EigentUmer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebd&udebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis er-
forderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefGhrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fUr diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst,
d. h. der hierdurch (ggf. zus@tzlich 'ged@mpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrei-
bungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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Baumadngel und Bauschdden
Baumadangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch man-
gelhafte AusfUhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bausch&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duBere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumdangeln zurGckzufUhren.
FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschdatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schdtzung kann durch pau-
schale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen er-
folgen.
Der Bewertungssachverstdndige kanni. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Gberschlégig schdtzen, da
e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsdatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauffragung eines Bauscha-
dens-Sachverst@dndigen notwendig).
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, fechnischen, chemischen o. &. Funk-
fionsprUfungen, Vorplanung und Kostensch&tzung angesetzt sind.
Die in der Gebdudebeschreibung aufgefUhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis er-
forderlicher Aufwendungen insbesondere fUr die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fUr diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst,
d.h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "geddmpft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrei-
bungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Sché&tzung des Wertein-
flusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fUr die Investitions- bzw. Beseitigungskosten er-
reicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfladchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung ei-
ner differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immo-
bilienbewertungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.
Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fUr z.B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung
im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschéatzungen fir das
Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung
des Markt-/Verkehrswertes.
Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Er-
mittlung nGherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetterin [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.
In diesen Modellen sind die Kostenabzige fUr SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schétzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfGgbaren Modelle, die
in einheitlicher Weise gleichermaBen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsob-
jekte sowie modernisierungsbedUrftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.
Die korrekte Anwendung dieser Modelle fUhrt in allen vorgenannten Anwendungsfdllen zu marktkon-
formen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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5.8 Verkehrswert

GrundstiUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 368.000,00 € ermittelt.
Der zur StUtzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 341.000,00 €.

Der Verkehrswert fUr den 463/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus
bebauten GrundstUck in 68519 Viernheim, FranconvillestraBe 9

Wohnungsgrundbuch Blatt Lfd.-Nr.
Viernheim 7421 1
Gemarkung Flur FlurstOck
Viernheim 9 850/7

verbunden mit dem

Sondereigentum
an der Wohneinheit im 8. Obergeschoss mitte und einem Kellerraum
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 34 -

wird zum Wertermiftlungsstichtag 23.06.2023 mit rd.

365.000,00 €

& 18.250,00 € (5,00 %, fehlende Besichtigung)
346.750,00 €

rd. 345.000,00 €

in Worten: dreihundertfUnfundvierzigtausend Euro

geschatzt.
Der Sachversté&ndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zul@ssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen werden kann.

Heppenheim, 31.07.2023

in2pl-ing,

\
eifhard Sing \ ‘\-
i

Dipl.- Ing. Re Eérd B

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung g\ “Ewertung von Sebauten / & |
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den\Auftraggeper und den‘ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durcﬁ\@hﬁg ist nur mit i$qhﬁfﬂicher
Genehmigung gestattet. Insbesondere die enthaltenen Karten sind urhebert 'e?hﬂitﬁfﬂg,‘,éséhom und
durfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefu en.

diner £5r

on Gebauten

__._.
e- und
' )
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6 Rechisgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
BUrgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

IVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsdtze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fUr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
sticken

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der WohnflGche

WMR:
Wohnfladchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldchen™ (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Beftriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kdlteerzeugung in Gebduden
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6.2

[0]

(1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]
[7]

[8]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Markidaten

Gutachterausschuss fur Immobilienwerte: Immobilienmarktboericht 2023
(Daten des Immobilienmarktes SUdhessen)

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilien-
wertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Bundesanzeiger-Verlag, 7. Auflage 2012
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Bundesanzeiger-Verlag, 9. Auflage 2020

Kleiber: Kleiber-digital, Online-Version des Printwerks (Verkehrswertermittiung von GrundstU-
cken), Bundesanzeiger-Verlag, Tagesaktuell mittels Online-Update

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte (M. ca. 1 : 250.000)

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan (M. ca. 1 : 20.000) mit Kennzeichnung

der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte (M. ca. 1 : 1.000) mit Kennzeichnung

des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Bodenrichtwertauskunft

Anlage 5: Grundriss Wohnung (ohne MaBstab)

Anlage 6: Fotoaufnahmen
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte (M. ca. 1 :250.000)

AL mene . i
artographie und Geodas
SRR SO i AR S R il PR 57 B R 1 1

Quelle: StraBenkarte, Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie
(lizenziert Uber Sprengnetter Verlag und Software GmbH)
Stand: 20.07.2023
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan (M. ca. 1 : 20.000) mit Kennzeichnung
der Lage des Bewertungsobjekts
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Quelle: StraBenkarte, Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie

(lizenziert Uber Sprengnetter Verlag und Software GmbH)
Stand: 20.07.2023
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (M. ca. 1 : 1.000) mit Kennzeichnung
des Bewertungsobjekts

847 848 —_— 850
12 3 3 8

851 Franconvilleplatz
7

Alexander-von-Humboldt-Schule

Quelle: ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden
(lizenziert Uber Sprengnetter Verlag und Software GmbH)

Stand: 20.07.2023
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Anlage 4: Bodenrichtwertauskunft
HESSEN Gutachterausschuss - Immobilienwerte (Bereich Bodenrichtwert-
mesmessm  Landkreise BergstraBe, D tadt-Dieburg, GroR-
GQ'I"GII.N O:f:nba'gh und Od:m’aldknlt) NI auskunft
E Erstellt am: 20.07.2023

Antrag: 2021125731
AZ:

Bodenrichtwertauskunft fiir das Flurstiick

Gemeinde: Viernheim
Gemarkung: Viernheim
Lagebezeichnung: Franconvillestrale 9
Flur: 9

Flurstiick: 850/7

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2022

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:
(Details zum zonalen Bodenrichtwert entnehmen Sie bitte der folgenden Seite sowie der Anlage)

MaRstab 1:2000

Dieser Auszug wurde maschinell ersteilt.

Seite 1 von 2
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HESSEN Gutachterausschuss - Immobilienwerte (Bereich -
s Landkreise BergstraRe, Darmstadt-Dieburg, GroR- BOdke nrif:mwen
mie wm Gerau, Offenbach und Odenwaldkreis) auskun

= =

-g- Erstellt am: 20.07.2023
[a=——csame

Antrag: 2021125731
AZ:

Beschreibung der Bodenrichtwertzone

Das Flurstiick in Viernheim, FranconvillestraBe 9 (genaue Beschreibung siehe Seite 1)
liegt in der nachfolgend beschriebenen Bodenrichtwertzone:

Gemeinde: Viernheim

Gemarkung: Viernheim

Zonaler Bodenrichtwert: 800 €/m?

Nummer der Bodenrichtwertzone: 17

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2022

Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz

Nutzungsart: Wohnbauflache

Ergédnzende Nutzungsart: Mehrfamilienhduser

Weitere Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten und Umrechnungskoeffizienten entnehmen Sie bitte der Anlage.

Seite 2 von 2
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Anlage 5: Grundriss Wohnung (ohne MaBstab)
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Anlage 6: Fotoaufnahmen

Bild 1: StraBenansicht der Gesamtanlage

Bild 2: StraBenansicht der Gesamtanlage mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Bild 3: StraBenansicht der Gesamtanlage mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Bild 4: Ruckansicht der Gesamtanlage mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Bild 5: Hauseingang der Gesamtanlage
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