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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus
Hansstr. 1, 68519 Viernheim
Grundbuch von Viernheim, Blatt 5745, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Viernheim, Flur 1, Flurstiick 37973 (313 n?)

Amtsgericht Lampertheim
Zwangsversteigerungsabteilung

Auftrag vom 17.06.2021 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

14.09.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)

Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefihrt. Das Objekt konnte dabei teilweise in Augenschein
genommen werden. Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht zu-
gangliche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird
unterstellt, dass der wéahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Besichtigt wurde der allgemein zugéngliche Bereich (Treppen-
haus, Hof). Nicht besichtigt wurden die vermieteten Zimmer, die
Gaststatte und das Dach.

Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindriicke
wahrend der Besichtigung (ohne Bauteiléffnung).

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfligung gestellt:

 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.07.2021

» Lageplan

» Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystem Hessen
» Baulastenauskunft

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unter-
lagen beschafft:

» StraBenkarten tber Sprengnetter Datenportal

» Bauakte (auszugsweise)

» Berechnung der Flachen

» Bodenrichtwertauskunft

» Auskinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
» Immobilienmarktbericht Sidhessen 2021

Hansstr. 1, 68519 Viernheim
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wird zundchst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berlicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen,
waren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen.
Auskiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt aus-
schlieBlich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit mdglich wird eine
wertmaBige Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Péachter: verpachtet bzw. vermietet

Hausverwalter: entfallt

Zwangsverwalter: nicht bestellt

Gewerbebetrieb: es wird eine Gaststatte betrieben

Zubehér, Maschinen: wurden nicht vorgefunden bzw. im Eigentum des Gaststatten-
betreibers

Baubehérdliche Beschrankungen nicht bekannt

oder Beanstandungen:

Energieausweis: liegt nicht vor
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der ndheren Umgebung:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Hessen
BergstraBBe
Viernheim (ca. 34.000 Einwohner)

niachstgelegene gréBere Stadte:
Mannheim 10 km, Frankfurt 75 km

Landeshauptstadt:
Wiesbaden 85 km

BundesstraBen:
B38

Autobahnzufahrt:
A5, A6, A659

Bahnhof:
Viernheim

Flughafen:
Frankfurt 70 km, Mannheim 15 km

Stadtkern
mittlere Wohnlage, mittlere Geschéftslage von Viernheim

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

eben, Garten mit Stidwestausrichtung

StraBenfront:
ca. 20 m HofmannstraBe + 15 m HansstraBe

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 313 m?

Bemerkungen:
Eckgrundstiick

Hansstr. 1, 68519 Viernheim
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

WohnstraBe (verkehrsberuhigt)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

Parkméglichkeiten am StraBenrand vorhanden

Strom, Gas und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Kanal-
anschluss, Telekommunikation

mehrseitige Grenzbebauung des Geb&udes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 15.03.2021 des Regierungs-
prasidiums Darmstadt aus der Altflichendatei Hessen (FIS-AG
Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadens-
falle bzw. ALTIS, Altflachendatei) ergibt sich fir das Grundstiick
kein Eintrag. Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstiicks
liegen nicht vor.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Alt-
lasten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenom-
men.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 07.07.2021 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs folgende Eintragung:

» Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wert-
relevant.

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

Die Gaststatte im EG ist verpachtet; fir die Ubrigen Raume be-
stehen Mietverhéltnisse. Sonstige nicht eingetragene Lasten
und (z.B. beglinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind soweit ersichtlich nicht vorhanden. Diesbe-
zlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Hansstr. 1, 68519 Viernheim
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Geman schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses BergstraBBe
vom 11.03.2021 enthalt das Baulastenverzeichnis keine Eintra-
gungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuladssigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschlieBend geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen
Hinweis auf gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitéat der bewerte-
ten baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Sowohl fir den Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken (urspriinglich Speicher) als auch fir den
Wintergarten bzw. die Dachterrasse auf dem Seitengebaude liegen beim Bauamt der Stadt keine Bau-
dgenehmigungen vor. Die Flache im Dachgeschoss(im Plan “NICHT AUSGEBAUT”) bzw. der Wintergarten
und die Dachterrasse bleiben bei der Bewertung unberiicksichtigt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist gemaB schriftlicher Auskunft der
Stadtverwaltung Viernheim vom 08.07.2021 beziglich der Bei-
trdge und Abgaben flir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung). Die Gaststatte ist verpachtet; die tbrigen Flachen sind zu Wohnzwecken vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Es wird ausdrlcklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfliihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten flr Arbeiten berlcksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer flihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen fir Instandsetzungen pp. jedoch nur in
dem MaBe ein, wie sie von den Marktteilnehmern beriicksichtigt werden.

WertmaBig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsach-
lichen Behebung der Bauschaden oder Bauméangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Maf3 solcher
Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Far einen méglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmaBnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdriicklich genannte Aufwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Wohn- und Geschéaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: zweigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus, tberwiegend zu
Wohnzwecken genutzt, teilweise unterkellert, ausgebautes
Dachgeschoss, zweiseitig angebaut

Baujahr: Ursprungsbaujahr nicht feststellbar, Aufstockung und Umbauten
1964 bzw. 1968

Modernisierung: Anstrich Fassade, Fenster, teilweise Elektrik
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Erweiterungsmdglichkeiten: keine

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz

Sockel verputzt und gestrichen, teilweise Feuchtigkeitsschaden

Hansstr. 1, 68519 Viernheim Seite 8 von 61
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Lagerraume (Gewdlbekeller), Heizungsraum unter dem Seitengebaude

Erdgeschoss:

im Hauptgebaude Gaststatte

im Seitengebaude straBenseitig Kleinwohnung, riickseitig Lagerraum

Obergeschoss:

Schlafriume, Gemeinschaftsduschbader, Kiichen

Dachgeschoss:

Schlafriume, Gemeinschaftsduschbader, Kiichen

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Massivbau

Streifenfundamente, bewehrte Wanne
(It. Baubeschreibung vom 15.08.1962)

tiw. Gewdlbekeller, tlw. Stampfbeton
(It. Baubeschreibung vom 15.08.1962)

Mauerwerk, tiw. Bimssteine, (24 cm
(It. Baubeschreibung vom 15.08.1962)

Mauerwerk, tiw. Backsteine, 11,5 cm
(It. Baubeschreibung vom 15.08.1962)

Holzbalkendecke, Schlackenbeton, (lt. Baubeschreibung vom
15.08.1962), Seitengebaude Beton

Begehbare, bisher ungeddmmte oberste Geschossdecken be-
heizter R&ume missen gedammt sein.

Begrindung:

GemaB § 47 Abs. 1 GEG missen Eigentimer von sonstigen
Gebauden, die nach ihrer Zweckbestimmung jahrlich mindes-
tens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19
Grad Celsius beheizt werden dafir sorgen, dass begehbare,
bisher ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume
gedammt sind.

Da der Raum Uber der obersten Geschossdecke begehbar ist,
d.h. Ausbaupotenzial fir einen Abstell-, Trocken- oder Aufent-
haltsraum besitz, ist die oberste Geschossdecke zu ddmmen.
Bei dem zu bewertenden Objekt ist eine oberste Geschossde-
cke vorhanden, die bisher nicht gedammt und demzufolge nach
§ 47 Abs. 3 GEG zu dammen ist.

Die ungedammte oberste Geschossdecke wird nicht durch ei-
nen Abschlag in der Verkehrswertermittlung bertcksichtigt. Far
den energetischen Standard im Herstellungsjahr war es typisch,
die oberste Geschossdecke nicht zu ddmmen. Durch den An-
satz der entsprechenden Gebaudestandardstufe (bei den NHK)
und dem Baujahresanpassungsfaktor (bei den Mieten) wird dies
im Verkehrswert berlcksichtigt. Aus diesem Grund ist kein zu-
satzlicher Abschlag fur die fehlende Dammung der obersten
Geschossdecke vorzunehmen.
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Treppen: Hauseingangstreppe Gaststatte:
Beton mit Anstrich

KellerauBentreppe Seitengebiude:
Beton

Keller- und Geschosstreppe:
Holztreppe, Stufen mit Linoleumbelag
einfaches Stahlgelander

Hauseingang(sbereich): hofseitige Hauseingangstir aus Metall (Alu, Drahtglas/Blech)
Eingangstir Gaststéatte aus Metall mit Glasausschnitten
Hoftor aus Metall (Stahlkonstruktion, Blech)

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), keine Dammung
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Ist die oberste Geschossdecke Uber beheizten Rdumen nicht
gedammt, schreibt die EnEV 2014 eine Dach-(boden)ddmmung
VOr.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: tiw. bauzeittypische, tlw. erneuerte Ausstattung
Gegensprechanlage, Satellitenantenne
tiw. unfachmannische Elektroinstallationen

Heizung: Gas-Zentralheizung, Heizungstechnik Brétje, gem. Angaben
des Eigentimers Baujahr um 2014
Uberwiegend Stahlradiatoren
Warmwasserleitungen unvollstdndig gedammt

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen ( Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Keine ausfihrliche Ausstattungsbeschreibung der Innenausstattung, da fir die Wertermittlung die Renovie-
rung der Innenoberflachen unterstellt wurde.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

schwimmender Estrich mit verschiedenen Bodenbelagen
(Kunststoff, Linoleum, Laminat, Fliesen), Nassbereiche mit Flie-
sen

Wandputz mit Tapeten (Raufasertapeten), Nassbereiche mit
Fliesen bzw. Fliesenspiegel

Deckenputz (mit Raufasertapeten) mit Anstrich, im DG tlw.
Holzpaneele (Nut und Feder)

Fenster Uberwiegend aus Kunststoff (wenige aus Holz) mit
Zweischeiben-Isolierverglasung

Glasbausteine, Dachflachenfenster aus Holz

Rollldden aus Kunststoff

Fensterbanke auBen aus Betonwerkstein, Aluminium

ZimmertUren:
einfache Holztlren
einfache Turgriffe und Beschlage aus Metall

Dusch-Bader:
eingebaute Dusche, Stand-WC mit Spllkasten, Waschbecken
einfache Ausstattung und Qualitat

urspringlich als Gaststatte mit Fremdenzimmern und Wohnung
gebaut; derzeit werden alle Rdume im OG bzw. DG einzeln
vermietet (Gemeinschaftsduschbader, Gemeinschaftskiichen)

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, -stufe, KellerauBentreppe, Balkon und Dach-
terrasse mit Wintergarten am Seitengebaude
(siehe Punkt 2.5.3)

keine vorhanden
ausreichend

Feuchtigkeitsschaden im Bereich des Sockels, Instandhal-
tungsstau

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist befriedigend bis schlecht; es besteht
erheblicher Unterhaltungsstau, gréBere Instandhaltungsarbeiten
erforderlich, erheblicher Modernisierungs- und allgemeiner
Renovierungsbedarf, Objekt ohne durchgreifende Instand-
setzung und Modernisierung

Hansstr. 1, 68519 Viernheim
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3.2.7 Flachen

3.3 Seitengebaude

ehemals Schlachthaus mit Wurstkliche
Baujahr um 1956

Bei der Sachwertermittlung wurde die Bruttogrundflache mit rd.
700 m? zu Grunde gelegt.

Bei der Ertragswertermittlung wurde die Wohnflache (ohne Bal-
kon, Dachterrasse und Wintergarten) mit rd. 335 m?, die Nutz
flache (Gaststatte) mit rd. 150 m? zu Grunde gelegt.

im OG und DG mit dem Ursprungsgebaude verbunden

Massivbauweise
teilweise unterkellert

3.4 Nebengebaude
Holzschuppen im Hof (Lager)

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung

Hansstr. 1, 68519 Viernheim
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in 68519
Viernheim, Hansstr. 1 zum Wertermittlungsstichtag 14.09.2021 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Viernheim 5745 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Viernheim 1 37973 313 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem.
§§ 17-20 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vorder-
grund steht. Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert,
Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)-
Einrichtungen) und Sachwert der AuBenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuBenanlagen)
ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch
geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdf-
fentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MafR3 der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemanB zu berlicksichtigen. Dazu zahlen:

» Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Bauméngel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine gekirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

» wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

* Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

» Abweichungen in der GrundstlicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 500,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2020. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,6

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 14.09.2021
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GF2) = 2.2

Grundstiicksflache = 313

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.09.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstliicks merkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

abgabenfreier Bodenrichtwert = 500,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2020 14.09.2021 x 1,11 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 555,00 €/m?

GFz 0,6 2,2 x 1,95 E2
Flache (m?) keine Angabe 313 X 1,00

Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,00

Nutzung Bauflache) Bauflache)

abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.082,25 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.082,25 €/m?

Flache x 313 m?

abgabenfreier Bodenwert = 338.744,25 €

rd. 340.000,00 €

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung fir baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemaR den Berichten
des Statistischen Bundesamtes.

E2

Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundstlcks auf die GFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter
Verwendung der in der WertR, Anlage 11 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.
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4.4 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich
fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grund-
stlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz 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 Grundstlcks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwert-
berechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

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

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tats&chliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst
die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaBe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 InmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abge-
zinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem Ertrags-
wert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes
fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da
* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (ca. m?) | (Stck.) (€/me) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn- und Geschéfts- |1 | Gaststatte EG 1 1.000,00 1.000,00 12.000,00
haus
2 |Wohnen EG 20 10,00 200,00 2.400,00
Seitenbau
3 | Wohnen OG 205 8,50 1.742,50 20.910,00
4 |Wohnen DG 110 8,50 935,00 11.220,00
Summe 335 1 3.877,50 46.530,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl.
§ 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 46.530,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 10.701,90 €
jahrlicher Reinertrag = 35.828,10 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,50 % von 340.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 15.300,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 20.528,10 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 4,50 % Liegenschaftszinssatz

und n= 22 Jahren Restnutzungsdauer x 13,784
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 282.959,33 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 340.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 622.959,33 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 125.000,00 €
Ertragswert = 497.959,33 €

rd. 498.000,00 €

Hansstr. 1, 68519 Viernheim Seite 17 von 61



LP 71K11/21 Bewertung von Immobilien Marion Strunck

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir berechnet bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen
Unterlagen Ubernommen und auf Plausibilitdt gepriift. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwert-
richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen An-
rechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht
bereits in den Mietansatzen berilcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in
der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den
diesbezlglichen Vorschriften (WoFI1V; Il. BV, DIN 283, DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke

» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
« aus gemeinsamen Mietableitungen im &rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,
» aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt und/oder

» aus anderen Mietpreisveroffentlichungen und Internetportalen (z. B. immoscout24.de, Wohnungsbérse.net,
Immowelt.de, Capital.de/immobilien-kompass)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Unter Berticksichtigung der wesentlichen Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der miet-
wertbeeinflussenden Eigenschaften wie der Lage, des baulichen Zustandes, der GréBe und Ausstattung sowie
der energetischen Eigenschaften wird eine Miete von 8,50 €/m? bzw. 10,00 €/n? fir die Kleinwohnung und
1.000,00 € monatliche Pacht fir die Gaststatte als marktiblich erzielbar angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage des in [1], Kapitel
3.04 verodffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und
Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Ge-
baudes sowie ObjektgréBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind und eigener regionaler Fakto-
ren bestimmt.

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegenschaftszins von 4,5 % unter Berlcksichtigung der wertbeeinflussenden
Merkmale (Gebaudeart, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, GréBe) fir das Bewertungsobjekt angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Wohn- und Geschéftshaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabel-
lierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,1 betragt rd. 66 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das
Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Wohn- und Ge-
schéftshaus

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punkirastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tats&chliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaBnahmen | MaBnahmen
*  Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,5 0,0 B02
»  Modernisierung der Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0.5 0.5 B03
*  Restaurierung der Fassade, Warmedammung der
. 0,5 B04
AuBenwande
*  Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0 B06
*  Modernisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 0.0 2,0 B07
Summe 1,5 4,5

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B02
Von 2 méglichen Modernisierungspunkten wurden fiir die Erneuerung der Fenster 0,5 Punkte vergeben.

B03

Von 2 mdglichen Modernisierungspunkten wurden fir die teilweise Erneuerung der Elekirik 0,5 Punkte und die
weitere Erneuerung der Elektrik bzw. tlw. Ab-/Wasserleitungen weitere 0,5 Punkte vergeben.

B04

Von 4 méglichen Modernisierungspunkten wurden fiir die erneuerte AuBenfassade 0,5 Punkte vergeben.

B06

Von 2 mdglichen Modernisierungspunkten wurden fiir die unterstellte Modernisierung der Bader 2,0 Punkte ver-
geben.

B07

Von 2 mdglichen Modernisierungspunkten wurden fir die unterstellte Modernisierung des Innenausbaus 2,0
Punkte vergeben.

Ausgehend von den 6,0 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

» dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2021 — 1955 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 66 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 22 Jahren.

Aus der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (22 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Gebaudealter von (66 Jahre — 22 Jahre =) 44 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich
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zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 44 Jahren =) 1977.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Wohn- und Geschéftshaus in der Wert-
ermittlung
» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 22 Jahren und

+ ein fiktives Baujahr 1977

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfahrens
bereits berticksichtigten Besonderheiten des Obijekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung im Hinblick auf die Schatzung des Werteinflusses der
vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV durch die Angabe grob geschatzter
Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschéatzung fiir solche
baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungs-
sachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir 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 Kostenschatzungen fiir das Erreichen des ange-
strebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung né&-
herungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung mit
den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-Tabellen abge-
leitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermaBen
anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwerti-
ge (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -10.000,00 €
*  Beheben des Instandhaltungsstaus (z. B. Dach, -10.000,00 €
Balkon, Installation Abwasser), pauschal
Unterstellte Modernisierungen -115.000,00 €
*  Wohn- und Geschéftshaus -115.000,00 €
Summe -125.000,00 €

Hansstr. 1, 68519 Viernheim Seite 20 von 61



LP 71K11/21 Bewertung von Immobilien Marion Strunck

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Wohn- und Geschifts-
haus

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 310,00 €/m?
(bei 4,50 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 335,00 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 103.850,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MaBnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 103.850,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,10
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 114.235,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren* MaBnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 114.235,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 0,00 €/n?
Wohn-/Nutzflache x 335,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 0,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,00
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GE2):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 602.922,45 € X 0,00 x(1,25-1) = 0,00 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schdnheitsreparaturen 0,00 €/nv?
Wohn-/Nutzflache X 335,00 m?
Kostenanteil x 4,5 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 0,00 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten flr die untersteliten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 114.235,00 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 0,00 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 0,00 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00€
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00€
Werteinfluss der untersteliten ModernisierungsmaBnahmen u.A. [i] = -114.235,00 €

rd. -115.000,00 €

Zur Information: ky = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,998
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstlck
vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuBenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuel-
len Merkmale:

» Objektart,

(Ausstattungs)Standard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

» Baumangel und Bauschaden und

» besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen Herstel-
lungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungsséatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der AuBenanlagen ergibt, ggf. nach der Be-
ricksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Ge-
baude und AuBenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale,
den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der
Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung*
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors
(vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstucks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer
Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebéaudes mit
Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Geb&aude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrich-
tungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit annéa-
hernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches In-
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dex-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend ge-
naue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwer-
ten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache” oder ,€/m2 Wohn-
flache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesent-
lich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermitt-
lung mit ,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen
gehéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone
und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungskos-
ten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache“) durch Wertzuschlage besonders zu beriicksich-
tigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgeméan nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name bereits
aussagt — normalen, d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu
dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards mit erfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohn-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 InmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Gblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Gblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermit-
telt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetz, in denen die baulichen (und sonstigen) An-
lagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kdnnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Obijekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw.
der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdau-
er (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnutzungs-
dauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftiche GND
von Wohngeb&duden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.
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Bauméangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

* nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicks merkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der
marktdblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver-
und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefes-
tigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer
Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschrif-
ten der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienwohnhausgrundsticke anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Regi-
on (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjekigroBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Wohn- und Geschaftshaus

Berechnungsbasis
* Brutto-Grundflache (BGF)

rd. 700 nv?

Baupreisindex (BPI) 14.09.2021 (2010 = 100)

139,0

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)

* NHK am Wertermittlungsstichtag

722,00 €/m? BGF
1.003,58 €/m? BGF

Herstellungskosten

* Normgebaude 702.506,00 €

» Zu-/Abschlage

* besondere Bauteile 56.000,00 €

* besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 758.506,00 €
Alterswertminderung

* Modell linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
 prozentual 66,67 %

» Betrag 505.695,95 €
Zeitwert (inkl. BNK)

» Gebaude (bzw. Normgebaude) 252.810,05 €

* besondere Bauteile

* besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 252.810,05 €
Gebaudesachwerte insgesamt 252.810,05 €
Sachwert der AuBenanlagen + 10.112,40 €
Sachwert der Gebédude und AuBenanlagen = 262.922.45 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 340.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 602.922,45 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 602.922,45 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 125.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 477.922,45 €

rd. 478.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Geb&udeflachen (Bruttogrundflachen - BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir durch-
gefihrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitat
Uberprift. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Wohn-
und Geschaftshaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbodden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |89,0% | 11,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwéinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentlren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaBem Wéarmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher

Standardstufe 3 Putz

FuBbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohn- und Geschéaftshaus
Nutzungsgruppe: Wohnhauser mit Mischnutzung
Gebaudetyp: Wohnh&user mit Mischnutzung (25% gewerblicher Anteil)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
2 705,00 89,0 627,45
3 860,00 11,0 94,60
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 722,05
gewogener Standard = 2,1

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 722,05 €/m? BGF
rd. 722,00 €/m?2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Der letzte zur Verflgung stehende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes wurde auf
den Wertermittlungsstichtag extrapoliert.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind auf-
grund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem Aus-
bauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht berticksich-
tigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteil-
weise getrennte aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Bei &lteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung dies-
bezlglicher Abschlage.

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Gewdlbekeller 50.000,00 €
Hauseingangstreppe, -stufe 1.500,00 €
Balkon Seitengebaude 1.500,00 €
KellerauBentreppe Seitengebaude 3.000,00 €
Summe 56.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs-)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Herstellungs-
bzw. Zeitwert geschatzt.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen werden als prozentualer Zuschlag zu den Herstellkosten be-
rechnet.

AuBenanlagen | Sachwert (inkl. BNK) |

prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte (252.810,05 €) | 10.112,40 € |
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Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tats&chlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Geb&ude fiktiv ver-
jingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungs modell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor k wird auf der Grundlage der verfligbaren
Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des von Sprengnetter verdffentlichten Ge-
samtsystems der bundesdurchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren als Referenz- und Erganzungssystem, in
dem die Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach Objekt-art, Wirtschaftskraft der Region (d.h. Bodenwertni-
veau) und ObjekigroBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie eigener Ableitungen des Sach-
verstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen Marktanpassungs-
faktoren, bestimmt.

Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige Grundstlcke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d.h. mit
gleichem Bodenwertniveau) in Hohe des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorien-
tiert berechneten Substanzwerts).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlauterungen zum Ertragswertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir die
Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.
Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf
fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichs-
wertverfahren, d. h. verfahrensméaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb
gleichermafBen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Obijekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

» von der Verflgbarkeit und Zuverléassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsver-
fahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdéhnlichen Geschaftsver-
kehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Ver-
kehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwertfak-
tor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfahren
wurde deshalb stltzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 498.000,00 €, der Sachwert mit rd. 478.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV. Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fir die zu bewertende Objektart im gewéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsme-
chanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Objektart
wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter Qua-
litt (genauer Bodenwert, Gberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (aus-
reichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung. Beziiglich der erreichten
Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und
dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[478.000,00 € x 0,360 + 498.000,00 € x 0,900] + 1,260 = rd. 490.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in 68519 Viernheim,
Hansstr. 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Viernheim 5745 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Viernheim 1 37973

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.09.2021 mit rd.

490.000 €

in Worten: vierhundertneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachversténdige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
er an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persénlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine Unter-
schrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Weinheim, den 12. Oktober 2021

Claus-Dieter Meinzer

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Grundstiick in Viernheim, Hansstr. 1
Flur 1 Flursticksnummer 37973 Wertermittlungsstichtag: 14.09.2021
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?2] [€]
Zustand
Grundstick baureifes frei 1.086,26 313,00 340.000,00
Land
Summe: 1.086,26 313,00 340.000,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebaude- BGF WF/NF Baujahr GND RND
bereich bezeichnung [m?2] [m?2] [Jahre] | [Jahre]
Nutzung
Grundstick Wohn- und 700 335 1955 66 22
Geschafts-
haus
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag BWK Liegen- Sachwertfaktor
bereich RoE [€] [% des RoOE] schafts-
zinssatz
[%]
Grundstick 46.530,00 10.701,90 € (23,00 %) 4,50 1,00

Relative Werte

relativer Bodenwert: 1.014,93 €/m2 WF/NF
relative besondere objektspezifische -373,13 €/m? WF/NF
Grundstlicksmerkmale:

relativer Verkehrswert: 1.462,69 €/ m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 10,53
Verkehrswert/Reinertrag: 13,68

Ergebnisse

Ertragswert: 498.000,00 € (104 % vom Sachwert)
Sachwert: 478.000,00 €
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 490.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 14.09.2021
Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — 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)

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig

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

[3] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Bundesanzeiger-Verlag, 8. Auflage 2017

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel,
Berlin 7. Auflage 1996

[5] Krdll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag, Kéin 5.
Auflage 2015
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Abb. 1:  Lageplan (aus Gerichtsakte)
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Abb. 5:  Grundrissplan DG aus Bauakte von 1962)
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Abb. 6:  Hofansichten, Grundrissplan, Schnitt Seitengebaude (aus Bauakte 1962)
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Abb. 7: Schnitt (aus Bauakte 1962)
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Abb. 8:  Schnitt (aus Bauakte 1962)
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Abb. 2:  Wohnflachenberechnung (aus Bauakte von 1962)
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Bild 1: StraBenansicht

Bild 2: StraBenansicht

Hansstr. 1, 68519 Viernheim Seite 48 von 61



LP 71K11/21 Bewertung von Immobilien Marion Strunck

Anlage 6: Fotos
Seite 2 von 14

Bild 3: StraBenansicht Hofmannstra3e

Bild 4: Hofansicht
Seitengebaude
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Bild5:  Hofansicht Seitengebaude, Kleinwohnung

A

Bild 6:  Eingangsbereich, offene Kiiche Kleinwohnung im Seitengebaude
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Bild 7:  Hofansicht Hauseingang,
Holzschuppen

Bild 8:  Hauseingangsbereich
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Bild9:  Geschosstreppe

Bild 10:  Flur zu den Zimmern im Obergeschoss
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Bild 11:  Kuche im OG

Bild 12:  Klche im DG
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Bild 13: Balkonim OG

Bild 14:  Duschbad im DG
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Bild 15: Duschbad im OG

Bild 16: Duschbad im DG
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Bild 17:  Feuchtigkeitsschaden im Duschbad (Dach)

Bild 18:  Treppenhaus
zum Flur
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Bild 19:  Zimmer im DG

Bild 20: Dachterrasse
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Bild 21:  Rickansicht

Bild 22:  Speicher
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Bild 23:  Sicherungskasten im DG

Bild 24:  Sicherungskasten im EG
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Bild 25:  Kellerabgang

Bild 26: Detailaufnahme im KG, Elektroinstallation
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Bild 27:  Gewdlbekeller
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Bild 28:  Heizungstechnik
im KG des
Seitengebaudes
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