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1 Zusammenstellung der wichtigsten Verfahrensdaten

1.1 Grundstick/Gebaude
Lage:

Flur:

FlurstOcksnummer:
GrundstUcksgroBe:

Obijektart:

Baujahr:

Wertermittlungsstichtag:

1.2 Nutzung/Raumaufteilung
Teileigentum-Nr. 1

Lage im Gebdude:
Raumaufteilung (gemas Teilungsplan):

NutzflGche:

Wohnungseigentum-Nr. 2
Lage im Gebdude:
Raumaufteilung (gemas Teilungsplan):

Wohnfldche:

Wohnungseigentum-Nr. 3
Lage im Gebdude:
Raumaufteilung (gemas Teilungsplan):

Wohnfldche:

Wohnungseigentum-Nr. 4
Lage im Gebdude:
Raumaufteilung (gemas Teilungsplan):

Wohnfldche:

68519 Viernheim, Weinheimer StraBe 90
1

425/2

342 m?

Wohnungs- und Teileigentume
in einem Wohn- und Geschdaftshaus

unbekannt

27.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Erdgeschoss
Empfang, Werkstatt, 2 Lagerrdume, WC

rd. 145,00 m?

Erdgeschoss
Diele, 3 Wohn- und Schlafzimmer, Kiche, Bad/WC

rd. 85,00 m?

Obergeschoss
Diele, 3 Wohn- und Schlafzimmer, Kiche, Bad/WC

rd. 85,00 m?

Dachgeschoss
Diele, Wohn-/Esszimmer mit Kiche, Schlafzimmer, Bad/WC

rd. 50,00 m?
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Wohnungseigentum-Nr. 5
Lage im Gebdude:
Raumaufteilung (gemas Teilungsplan):

Wohnfldche:

1.3 Nvutzung/Hausverwaltung

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag:

Hausverwaltung:

1.4 Ergebnisse

Anteiliger Bodenwert:
Ertragswert:

Verkehrswert:

Anteiliger Bodenwert:
Ertragswert:

Verkehrswert:

Anteiliger Bodenwert:
Ertragswert:

Verkehrswert:

Ober-/Dachgeschoss

Diele, 5 Wohn- und Schlafzimmer, Kiche, Bad/WC

rd. 120,00 m?

Die Wohnungseigentume 2 bis 5 sind vermutlich vermietet,
das Teileigentum-Nr. 1 steht vermutlich (augenscheinlich

durch das Fenster festgestellt) leer.

(vermutlich) in Eigenregie

Teileigentum-Nr. 1
AZ:71K22/23

rd. 59.200,00 €

rd. 220.000,00 €

rd. 198.000,00 €
Wohnungseigentum-Nr. 3
AZ:71K 24/23

rd. 36.400,00 €

rd. 137.000,00 €

rd. 123.000,00 €
Wohnungseigentum-Nr. 5
AZ: 71K 26/23

rd. 41.000,00 €

rd. 176.000,00 €

rd. 158.000,00 €

Wohnungseigentum-Nr. 2
AZ:71K 23/23

rd. 36.400,00 €

rd. 137.000,00 €

rd. 123.000,00 €
Wohnungseigentum-Nr. 4
AZ:71 K 25/23

rd. 21.400,00 €

rd. 84.700,00 €

rd. 76.000,00 €
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2 Alilgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungs- und Teileigentume
in einem Wohn- und Geschdftshaus

Objektadresse: Weinheimer StraBe 90
68519 Viernheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Viernheim

Blatt 19420, Ifd.-Nr. 1
Blatt 19421, Ifd.-Nr. 1
Blatt 19422, Ifd.-Nr. 1
Blatt 19423, Ifd.-Nr. 1
Blatt 19424, Ifd.-Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Viernheim,
Flur 1, FlurstOck 425/2,
GrundstUcksgroBe: 342 m?

2.2 Angaben zum Aufiraggeber und Eigentumer

Auftraggeber: Amtsgericht Lampertheim
BUrstadter StraBe 1
68623 Lampertheim

Beschluss vom 05.12.2023
Aktenzeichen 71 K 22/23
Aktenzeichen 71 K 23/23
Aktenzeichen 71 K 24/23
Aktenzeichen 71 K 25/23
Aktenzeichen 71 K 26/23

Auftragsschreiben vom 05.12.2023
Auftragseingang am 12.12.2023

EigentGmer: (hier nicht abgedruckt)

2.3 Angaben zum Aufirag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum
Iwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 27.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitétsstichtag: 27.03.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Tag der Ortsbesichtigung: 27.03.2024

Teilnehmer am Ortstermin: (hier nicht abgedruckt)

und der Sachverst@ndige
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Umfang der Besichtigung etc.

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Der EigentUmer war zum Ortstermin nicht anwesend. Somit
konnte das Gebdude nur straBenseitig besichtigt werden.

Hinweis
FUr die nicht besichtigten oder nicht zug&nglich gemachten
Bereiche wird - auf Grund des duBerlichen Eindrucks der Im-
mobilie - ein eher einfacher Ausstaftungsstandard unter-
stellt. DarUber hinaus wird Méngel- und Schadensfreiheit un-
terstellt.

Auswirkung auf die Bewertung

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde
dem Sachverst@ndigen nicht ermdglicht. Ebenso wurden
vom EigentUmer keinerlei Unterlagen und Informationen zur
VerfGgung gestellt. Somit besteht grundsatzlich das Risiko,
dass nicht alle Fakten sachgemd&B bericksichtigt werden
konnten.

Insbesondere ist nicht bekannt, inwieweit fUr die Gesamtan-
lage eine Erhaltungsricklage vorhanden ist.

Ebenso ist unbekannt, inwieweit die RGumlichkeiten gemaB
den vorliegenden Planunterlagen ausgefUhrt sind.

Der Sachverstdndige ist der Auffassung, dass dieses Risiko
einen Abschlag am Verkehrswert bedarf, dieser wird pau-
schal mit 10 % angesetzt.

» Grundbuchauszug

» Auszug aus der Flurkarte

» Bodenrichtwertauskunft des zustdndigen

Gutachterausschusses

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus dem Fldchennutzungsplan

Auskunft aus dem Bebauungsplan

Bescheinigung der Abgeschlossenheit vom 21.02.2013

» Teilungserkldrung vom 04.09.2014

» Planunterlagen (Grundrisse und Schnitt) aus der Grund-
akte (Abgeschlossenheitsbescheinigung) bzw. vom Ar-
chitekturbUro, welches mit der Teilung beauftragt war

» Baugenehmigung aus dem 1993 (Ausbau Dachgeschoss
links) - Realisierung unbekannt

» Ortsbesichtigung
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2.4 Mitteilungen und Hinweise / Fragen des Gerichts

Adressen: Die Mieter sind dem Sachverstdndigen nicht im Detail be-
kannt. An Klingelanlage und Briefkasten stehend ca. 15 ver-
schiedene Namen.

Gewerbebetrieb: Es ist nicht erkennbar, dass sich ein Gewerbebetrieb in dem
Bewertungsobjekt (Sondereigentum) befindet.

Zubehér efc.: Keine Aussage moglich.

Hausschwamm: Keine Aussage moglich.

Beschrénkungen, Es bestehen nach Kenntnisstand des Sachverstndigen

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

Energieausweis: Es liegt kein Energieausweis vor.

2.5 Besonderheiten des Aufirags

Trotz intensiver Recherche konnten vom Sachversténdigen keine aussagekraftigen Unterlagen und
Informationen eingeholt werden.

Das Architekturblro, welches im Jahr 2012 die Planunterlagen zum Antrag auf Abgeschlossenheit an-
gefertigt hat, konnte auBer den Planunterlagen keine weiteren Angaben liefern, im Besondere nichf,
inwieweit die Grundrisse aktuell sind.

Das Bauamt der Stadt Viernheim war (personell) nicht in der Lage, im Archiv nachzuschauen, inwie-
weit eine Bauakte vorliegt.

Der Kreis BergstraBe (aktenfUhrende Behodrde) lieferte mittels Archivauskunft lediglich eine Baugeneh-
migung aus dem Jahr 1993 fUr einen Dachgeschossausbau. Inwieweit dieser jemals realisiert wurde,
ist nicht bekannt. Auffdllig ist, dass die Planzeichnungen in keiner Weise mit den Planunterlagen der
Abgeschlossenheitsbescheinigung aus dem Jahr 2013 Gbereinstimmen.

Die nachfolgende Bewertung stitzt sich - bedingt durch die mangelhafte Aktenlage - auf zahilreiche
Annahmen. Dies betrifft insbesondere das Baujahr, die Ermittlung der Wohn-/Nutzflaéchen (grobes Aus-
messen der vorhanden Planunterlagen) sowie die Ansdtze zu Ausstattungsstandard und Restnutzungs-
daver.
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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: N&he Stadtmitte;
Die Entfernung zum Stadtzentrum betré&gt ca. 700 m.
Geschdfte des taglichen Bedarfs in fuBldufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in Viernheim ausreichend vorhanden;
offentliche Verkehrsmittel (Bahnstation/Bushaltestelle)
in fuBlaufiger Entfernung;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in fuBlaufiger Entfernung;
einfache Wohn- und Geschdftslage

) 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

normal (durch StraBenverkehr)

eben

StraBenfront: ca. 26 m
mittlere Tiefe: ca. 13 m

GrundstUcksgréBe:
insgesamt 342,00 m?

Bemerkungen:
unregelmaBige GrundstUcksform;

Eckgrundstuck

WohnsammelstraBe;
StraBe mit mé&Bigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beidseitig vorhanden,
befestigt mit Betonverbundsteinen;
Parkplatze ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

Inwieweit ein Gasanschluss vorhnanden ist,
kann nicht beurteilt werden.

mehrseitige Grenzbebauung des Gebd&udes

keine Aussage maoglich

GemdaB schrifticher Auskunft vom 27.09.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altflastenkataster als Altstandort aufgefUhrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich sché&dlicher Bodenveré&nderungen liegen nicht vor.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekits
hinsichtlich altlastverd&chtige Fldche gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und werden nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittiung wird das Bewertungsobjekt
als altlastenfrei unterstellt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich
gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegen Grundbuchauszige vom
01.02.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Viern-
heim, Blatter 19420, 19421, 19422, 19423 und 19424 folgende,
jedoch im Rahmen der Wertermittlung nicht wertbeeinflus-
sende Einfragung:

Lfd.-Nr. 2: Iwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Ill 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.

keine Aussage maoglich

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschuiz

Einfragungen
im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Fldchennutzungsplan:

Festsetzungen
im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vom 05.10.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthdalt folgende , jedoch im Rah-
men der Wertermittlung nicht wertbeeinflussende Eintfragun-
gen:

Lfd.-Nr. 1: Abstandsflachenbaulast (beginstigend)
zu Lasten des GrundstUck Flur 1 Nr. 426/6

Denkmalschutz besteht nicht.

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

FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorha-
ben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das GrundstUck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.



DIPL.- ING. REINHARD BINZ, &.b.u.v. SV Gutachten-Nr. 2024-03-023/RB Seite 13

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 Legalitdt 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 grundsticksbezogenen
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 Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschdaftshaus bebaut
(vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem GrundstUck befinden sich keine Stellplatze.

Die Wohnungseigentume 2 bis 5 sind vermutlich vermietet,
das Teileigentum-Nr. 1 steht vermutlich (augenscheinlich durch das Fenster festgestellt) leer.

3.8 Zukunftige wirtschaftliche Nutzung

Die taftsdchliche Nutzung der Bewertungsobjekt kann —unter der Voraussetzung, dass alle getroffenen
Annahmen zutreffen, 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 kdnnen 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 Gemeinschaftliches Eigentum
4.2.1 Wohn- und Geschafishaus

4.2.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Wohn- und Geschaftshaus;
Uberwiegend zweigeschossig;
kleiner, rGckwartiger Bereich eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: unbekannt

Modernisierungen keine Aussage maoglich
Gemeinschaftseigentum:

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor.
Barrierefreineit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon
ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen
oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisent-
scheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung bertck-
sichtigt werden muss.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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4.2.1.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
TechnikrGume, Mieterkeller

Erdgeschoss:
Gewerbeeinheit-Nr. 1

Wohneinheit-Nr. 2

Obergeschoss:
Wohneinheit-Nr. 3

Wohneinheit-Nr. 5
Wohneinheit-Nr. é
Wohneinheit-Nr. 7

Dachgeschoss:
Wohneinheit-Nr. 4

noch Wohneinheit-Nr. 5
noch Wohneinheit-Nr. 7

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umfassungswdnde:
Innenwdnde:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

evtl. Beton und/oder Bruchstein

keine Aussage maoglich

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmeddmmung
keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich

mehrere Eingangstiren zum Gebdude im Hofbereich

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- und Zeltdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

ansonsten keine Aussage moglich

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: keine Aussage maoglich
Heizung: keine Aussage moglich
LOftung: keine Aussage maoglich

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

Besondere Bauteile: keine Aussage moglich

Besondere Einrichtungen: keine Aussage maoglich

Besonnung und Belichtung: keine Aussage maoglich

Bauschdden und Baumdangel: keine Aussage maoglich

Wirtschaftliche Wertminderungen: keine Aussage maglich

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist - gemdaB GuBerlichem Eindruck -
befriedigend.

Es besteht (vermutlich) zumindest in Teilbereichen
Modermnisierungsbedarf.

4.2.2 AuBenanlagen

4.2.2.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen: vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz
Befestigte FlGdchen: Hofbefestigung,
Einfriedigung: Hoftor

4.2.2.2 AuBBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden
Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

keine vorhanden

4.2.2.3 AuBBenanlagen mit Sondernutzungsrechten
fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnet

keine vorhanden
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4.3 Beschreibung der Sondereigentume

4.3.1 Teileigentum-Nr. 1

4.3.1.1 Lage im Gebdaude, Nutzflache, Raumaufteilung

Lage des
Sondereigentums im Gebdude:

NutzflGche:

Raumaufteilung:

Modernisierungen
Sondereigentum:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss - im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet -.

Die Nutzflache betfragt ca. 145,00 m=.

Die Ermittflung erfolgte ndherungsweise aus den vorliegen-
den, Uberwiegend nicht vermaBten Grundrisszeichnungen.

Empfang, Werkstatt, 2 Lagerrdume, WC

keine Aussage maoglich

zweckmdaBig

keine Aussage maoglich

4.3.1.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

TOren:

Sanitdre Installation:

keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollléden aus Kunststoff;

Rolltor

keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich

4.3.1.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen:
Besondere Bauteile:
Baumadangel/Bausché&den:
Wirtschaftliche Wertminderungen:
Sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Beurteilung
des Sondereigentumes:

keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich
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4.3.2 Wohnungseigentum-Nr. 2

4.3.2.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage des Das Sondereigentum besteht an der Wohneinheit im Erdge-

Sondereigentums im Gebdude: schoss und einem Kellerraum - im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet -.

Wohnflache: Die Wohnfladche betragt ca. 85,00 m2.

Die Ermittlung erfolgte ndherungsweise aus den vorliegen-
den, Uberwiegend nicht vermaBten Grundrisszeichnungen.

Raumaufteilung: Diele, 3 Wohn- und Schlafzimmer, Kiche, Bad/WC

Modermnisierungen keine Aussage maoglich
Sondereigentum:

Grundrissgestaltung: zweckmdaBig

Besonnung/Belichtung: keine Aussage maoglich

4.3.2.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeldge: keine Aussage moglich
Wandbekleidungen: keine Aussage maglich
Deckenbekleidungen: keine Aussage maoglich
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Rollldden aus Kunststoff
TUren: keine Aussage moglich

Sanitdre Installation: keine Aussage moglich

4.3.2.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

KUuchenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten.
Besondere Einrichtungen: keine Aussage maoglich
Besondere Bauteile: keine Aussage moglich
Baumadangel/Bausché&den: keine Aussage moglich
Wirtschaftliche Wertminderungen: keine Aussage maglich
Sonstige Besonderheiten: keine Aussage maoglich
Allgemeine Beurteilung keine Aussage maoglich

des Sondereigentums:
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4.3.3 Wohnungseigentum-Nr. 3

4.3.3.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage des
Sondereigentums im Gebdude:

Wohnfldche:

Raumaufteilung:

Modermnisierungen
Sondereigentum:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohneinheit im Ober-
geschoss und einem Kellerraum - im Aufteilungsplan mit Nr.
3 bezeichnet -.

Die Wohnfladche betragt ca. 85,00 m2.

Die Ermittflung erfolgte ndherungsweise aus den vorliegen-
den, Uberwiegend nicht vermaBten Grundrisszeichnungen.

Diele, 3 Wohn- und Schlafzimmer, Kiche, Bad/WC

keine Aussage maoglich

zweckmdaBig

keine Aussage maoglich

4.3.3.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

TOren:

Sanitére Installation:

keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollldden aus Kunststoff

keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich

4.3.3.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

KGchenausstattung:

Besondere Einrichtungen:
Besondere Bauteile:
Baumadangel/Bausché&den:
Wirtschaftliche Wertminderungen:
Sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Beurteilung
des Sondereigentums:

Nicht in der Wertermittliung enthalten.
keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich
keine Aussage maoglich

keine Aussage maoglich
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4.3.4 Wohnungseigentum-Nr. 4

4.3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage des Das Sondereigentum besteht an der Wohneinheit im Dach-

Sondereigentums im Gebdude: geschoss und einem Kellerraum - im Aufteilungsplan mit Nr.
4 bezeichnet -.

Wohnflache: Die Wohnfladche betragt ca. 50,00 m2.

Die Ermittflung erfolgte ndherungsweise aus den vorliegen-
den, Uberwiegend nicht vermaBten Grundrisszeichnungen.

Raumaufteilung: Diele, Wohn-/Esszimmer mit Kiche, Schlafzimmer, Bad/WC

Modermnisierungen keine Aussage maoglich
Sondereigentum:

Grundrissgestaltung: zweckmdaBig

Besonnung/Belichtung: keine Aussage maoglich

4.3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeldge: keine Aussage moglich
Wandbekleidungen: keine Aussage maglich
Deckenbekleidungen: keine Aussage maoglich
Fenster: Dachflachenfenster

TUren: keine Aussage moglich
Sanitdre Installation: keine Aussage moglich

4.3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

KUuchenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten.
Besondere Einrichtungen: keine Aussage maoglich
Besondere Bauteile: keine Aussage moglich
Baumadangel/Bausch&den: keine Aussage moglich
Wirtschaftliche Wertminderungen: keine Aussage maoglich
Sonstige Besonderheiten: keine Aussage maoglich
Allgemeine Beurteilung keine Aussage maoglich

des Sondereigentums:
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4.3.5 Wohnungseigentum-Nr. 5

4.3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung

Lage des Das Sondereigentum besteht an der Wohneinheit im Ober-
Sondereigentums im Gebdude: /Dachgeschoss - im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet -.
Wohnflache: Die Wohnfladche betragt ca. 120,00 m2.

Die Ermittlung erfolgte ndherungsweise aus den vorliegen-
den, Uberwiegend nicht vermaBten Grundrisszeichnungen.

Raumaufteilung: Diele, 5 Wohn- und Schlafzimmer, Kiche, Bad/WC

Modernisierungen keine Aussage maoglich
Sondereigentum:

Grundrissgestaltung: zweckmdaBig

Besonnung/Belichtung: keine Aussage maoglich

4.3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeldge: keine Aussage moglich

Wandbekleidungen: keine Aussage moglich

Deckenbekleidungen: keine Aussage maoglich

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollldden aus Kunststoff;
Dachflédchenfenster

TUren: keine Aussage moglich

Sanitdre Installation: keine Aussage moglich

4.3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

KUuchenausstattung: Nicht in der Wertermittliung enthalten.
Besondere Einrichtungen: keine Aussage maoglich
Besondere Bauteile: keine Aussage moglich
Baumadangel/Bausché&den: keine Aussage moglich
Wirtschaftliche Wertminderungen: keine Aussage maglich
Sonstige Besonderheiten: keine Aussage maoglich
Allgemeine Beurteilung keine Aussage maoglich

des Sondereigentums:
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4.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertfradge aus
gemeinschaftlichem Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungshaltungsricklage:

Es sind keine Sondernutzungsrechte vereinbart.

keine Aussage maoglich

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Mieteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE):

keine Aussage mbglich

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

keine Aussage maoglich

Inwieweit RUcklagen am Gesamtobjekt gebildet werden, ist
nicht bekannt. Da alle Nutzungseinheiten einem EigentGmer
gehodren, liegt die Vermutung nahe, dass es keine RUcklo-
gen gibt.

4.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich - gemdaB duBerlichem Eindruck - in einem befriedigenden,
in Teilbereichen leicht vernachldassigtem Zustand.
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5 Ermittlung der Verkehrswerte

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fUr die verschiedenen Miteigentumsanteile an dem mit ei-
nem Wohn- und Geschdaftshaus bebauten Grundstick in 68519 Viernheim, Weinheimer StraBe 90 zum
Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 ermittelt.

AZ:71K22/23 256,44/1.000 MEA
Gewerbeeinheit Erdgeschoss
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 -

AZ:71K 23/23 157,78/1.000 MEA
Wohneinheit Erdgeschoss und Kellerraum
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2 -

AZ:71K24/23 157,78/1.000 MEA
Wohneinheit Obergeschoss und Kellerraum
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3 -

AZ:71K 25/23 92,70/1.000 MEA
Wohneinheit Dachgeschoss und Kellerraum
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4 -

AZ:71K26/23 177,50/1.000 MEA

Wohneinheit Ober-/Dachgeschoss
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5 -

5.1 Grundbuch- und Katasterangaben der Bewertungsobjekte

Wohnungsgrundbuch Blatt Lfd. Nr.
Viernheim 19420 1
Wohnungsgrundbuch Blatt Lfd. Nr.
Viernheim 19421 1
Wohnungsgrundbuch Blatt Lfd. Nr.
Viernheim 19422 1
Wohnungsgrundbuch Blatt Lfd. Nr.
Viernheim 19423 1
Wohnungsgrundbuch Blatt Lfd. Nr.
Viernheim 19424 1
Gemarkung Flur FlurstUck Fldche

Viernheim 1 425/2 342 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 Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stUcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne RUcksicht auf ungewd&hnliche oder
persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschdaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21).

5.2.2 Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fUr die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem GrundstUcksteil markt
vorherrschenden MarktUberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter GrundstUcke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend vonei-
nander unabhdngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

¢ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im ndchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu
ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heranzuziehen, dessen fUr marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d.
§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grund-
stUcksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen
zur Verfigung stehen.

5.2.3 Zu den Verfahren

Ein- und Zweifamilienhduser kdnnen mittels Vergleichswertverfahren (gem. §§ 24 - 26 ImmoWertV 21)
bewertet werden. Hierzu bendtigt man Kaufpreise fUr Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichba-
ren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen.
Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (z. B. auf €/m2 WohnflGche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grund-
lage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren”
genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann
durch Zu- oder Abschldge an die wert-( und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Ob-
jekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).
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UnterstUtzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kédnnen zur Bewertung auch das Erfrags-
und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Mit dem Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) werden solche bebaute Grundsticke
vorrangig bewertet, wenn bei der Kaufpreisbildung Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mietein-
nahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnut-
zungsdauer und des objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Mit dem Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) werden solche bebaute Grundsticke
vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur (persdénlichen oder
zweckgebundenen) renditeunabhdngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.
Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige
Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorl&u-
figen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen
und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind bei allen drei Verfahren besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale zu berick-
sichtigen. Dazu zdhlen:

e besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktUblich erzielbaren Miete),
Baumdangel und Bauschdden,

grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des GrundstUcks fUr Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundsticksgréBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststéndig verwertbar
sind.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter GrundstUcke - dort, getrennt vom
Wert der Gebdude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV
21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichs-
kaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den &rtlichen Verhdlinissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fUr vergleichbare unbebaute
GrundstUcke abgeleitet sind (§ ? Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschUsse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der GrundstUcksflache (Dimension: €/m? Grundstucksfldche).

Abweichungen des zu bewertenden GrundstUcks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MaB der baulichen Nufzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichun-
gen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3
ImmoWertV 21).
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FUr die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-
ter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzo-
nen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bo-
denrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend be-
urteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Safze 2 und
3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung" dieses Gutachtens).

5.2.4 Begrundung zur Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Zur Bewertung bebauter Grundsticke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben -
das Vergleichswert-, das Ertfragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundsticks ist im vorlie-

genden Fall nicht méglich, weil - im Besonderen auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung -

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundsticks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundsticks zur Verfugung stehen.

Erfragswertverfahren

Steht fUr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Ren-
dite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschdaftsverkehr” das Ertrags-
wertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fUr das hier zu bewertende GrundstUck zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Erfragswertverfahren (gemaB §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster N&herung Reinertrdge: Kauf-
preise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefUhrten Einflussgro-
Ben (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

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

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt.
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5.3 Teileigentum-Nr. 1

5.3.1 Bodenwertermittiung

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

5.3.1.1 Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstucks

Der Bodenrichtwert betfragt laut Bodenrichtwertauskunft des zust&dndigen Gutachterausschusses fur
die Lage des Bewertungsgrundsticks 675,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nufzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = keine Angabe

5.3.1.2 Beschreibung des Gesamtgrundstucks

Wertermittlungsstichtag = 27.03.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nufzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) =  342m?
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5.3.1.3 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstich-
tfag 27.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundsticks ange-

passt.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand ErlGuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 675,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor ErlGuterung
stUck stUck
Stichtag 01.01.2024 27.03.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,00
Nutzung BauflGche) BauflGche)
lageangepasster beitragsfreier = 675,00 €/m?
BRW am Wertermittlungsstichtag
Fldche (m?) keine Angabe 342 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster = 675,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamibodenwerts ErlGuterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 675,00 €/m?
Fldche x 342 m?
beitragsfreier Bodenwert = 230.850,00 €
rd.  231.000.00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betrégt
zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 insgesamt 231.000.00 €.
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5.3.1.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 256,44/1.000)
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 231.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 231.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 256,44/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 59.237,64 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 59.237,64 €
rd.  59.200.00 €

Der anteilige Bodenwert betragt
zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 59.200.00 €.
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5.3.2 Ertragswertermittiung

5.3.2.1 Das Erfragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fUr die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 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 vorldufigen (Ertrags)Wert des GrundstUcks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der EigentUmer fUr die Bewirt-
schaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstucks 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 dafir 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 fUr die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
sGtzlich 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. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundsticks" abziglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorl@ufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwert-
berechnung) des (Rein)Ertfragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert sefzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert" und ,,vorlaufigem Ertfragswert
der baulichen Anlagen" zusammen.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktGblich
erzielbaren GrundstUcksreinertrages dar.
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5.3.2.2 Erfragswertberechnung

Gebdude- Mieteinheit Fldche | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
monatlich j@hrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)
Wohnungseigentum Gewerbeeinheit-Nr. 1 145,00 10,00 1.450,00 17.400,00
(Zweifamilienwohnhaus) | (Erdgeschoss)
Summe 145,00 1.450,00 17.400,00

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

gefuhrt (vgl. § 27 Abs. T ImmoWertV 21).

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 Ertrédgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
4,00 % von 59.200,00 €

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

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=4,00% Liegenschaftszinssatz
und RND =20 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

17.400,00 €

3.219,00 €

14.181,00 €

2.368,00 €

11.813,00 €

13,590

160.538,67 €
59.200,00 €

219.738,67 €
0,00 €

219.738,67 €
0,00 €

219.738,67 €
220.000,00 €
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5.3.2.3 Erlauterungen zu den Begriffen/Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

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

Nutzflachen
Die Nutzfldche wirde Uberschldgig auf Grundlage der vorliegenden, Gberwiegend nicht vermalBten
Planunterlagen ermittelt.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zul@ssiger Nutzung marktUblich
erzielbaren Ertrédge aus dem GrundstUck. Bei der Ermiftlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszuge-
hen. Als marktiblich erzielbare Ertr&ge kdnnen auch die tatséchlichen Ertfrdge 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 tafsdchliche 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 sédmtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaffungskosten.

Die marktUblich erzielbare Miete wird der MietpreisUbersicht des drtlichen Grundsticksmarkts enthom-
men. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede 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 Reinertrage zundchst in gleicher Héhe ange-
nommen werden.

Die allgemeine konjunkturelle Entwicklung hinsichtlich Verdnderung der Miethéhen in der Zukunft so-
wie inflationsbedingte Anderungen der Wertverhdltnisse wird durch Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
berUcksichtigt, der aus dem Marktgeschehen unter Bericksichtigung 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 Ertréige 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.

Der Ansatz erfolgt mit 10,00 €/m2.



DIPL.- ING. REINHARD BINZ, &.b.u.v. SV Gutachten-Nr. 2024-03-023/RB Seite 33

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 kénnen.

Die vom Vermieter zu fragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktana-
lysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch
auf €/m2 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 durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze 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 marktGblicher (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 kdnnen 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 ZurUckgreifen 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). FUr 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.

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Gewerbe Gewerbe 3 % von 17.400,00 € 522,00 €
Instandhaltungskosten

Gewerbe Gewerbe 145,00 m? x 13,80 €/m? 2.001,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 4,0 % vom Rohertrag 696,00 €
Summe 3.219,00 €
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge fur mit dem Bewertungsgrundstuck
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger GrundstUcke nach den Grundsdtzen des Erfragswert-
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).

FUr den értlichen GrundstUcksmarkt liegen keine Liegenschaftszinssétze fUr Teileigentume vor. Ausge-
hend vom Zinssatz fur Wohnungseigentume (2,0 %) erfolgt der Ansatz - unter BerUcksichtigung des
hoheren Risikos fUr gewerbliche Nutzungen - mit 4,0 %

Marktiubliche Zu- oder Abschldage

Die allgemeinen Wertverhdlinisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berUcksich-
figen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zuséatz-
liche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die Gesamtnutzungsdauer betfragt entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage gemaB
Anlage 1 ImmoWertV 80 Jahre. Zur Wahrung der Modellkonformité&t ist die Restnutzungsdauer gemaB
dem Bewertungsmodell des Gutachterausschusses mit 70 Jahren anzusetzen.

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 N&herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
sGfzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt 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.

Die Restnutzungsdauer wird pauschal mit 20 Jahren angesetzt.

Erfragswert / Rentenbarwert

Der vorl@ufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Befrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Er-
frage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhdlinisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wert-
maBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen 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 Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumdangel und Bauschdden,
oder Abweichungen von der marktUblich erzielbaren Miete). Zu deren BeriUcksichtigung vgl. die Aus-
fOhrungen im Vorabschnitt.

Hier werden die wertmdaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwert-
verfahrens bereits berUcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berUcksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden 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 Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fUr diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst,
d. h. der hierdurch (ggf. zus@tzlich 'gedé@mpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrei-
bungsmdéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Baumdngel 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 nachtrégliche duBere Einwirkun-

gen oder auf Folgen von Baumdangeln zurGckzufUhren.

FUr behebbare Schdden 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 Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen er-

folgen.

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

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsdaizlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauffragung eines Bauscha-
dens-Sachverstdndigen notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung 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 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. zusatzlich "geddmpft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrei-
bungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung 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-
bilienbewertungssachverstdndigen 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 Kostenschatzungen fir das
Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, nédmlich der Feststellung
des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfUr allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Er-
mittlung ndherungsweise 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 Punkirastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle 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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5.3.3 Verkehrswert

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

Der Erfragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 220.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fUr den 256,44/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschdfts-
haus bebauten Grundstick in 68519 Viernheim, Weinheimer StraBe 90

Wohnungsgrundbuch Blaft Lfd.-Nr.
Viernheim 19420 1
Gemarkung Flur Flurstock
Viernheim 1 425/2

verbunden mit dem

Sondereigentum
an der Gewerbeeinheit im Erdgeschoss
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 -

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 mit rd.

220.000,00 €

e 22.000,00 € (10,00 %, fehlende Besichtigung etc.)
198.000,00 €

rd. 198.000,00 €

in Worten: einhundertachtundneunzigtausend Euro

geschatzt.



DIPL.- ING. REINHARD BINZ, &.b.u.v. SV Gutachten-Nr. 2024-03-023/RB

Seite 38

5.4 Wohnungseigentum-Nr. 2

5.4.1 Bodenwertermittiung

Siehe Abschnitt 5.3.1.

5.4.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 157,78/1.000)
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 231.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 231.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 157,78/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 36.447,18 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 36.447,18 €
rd.  36.400.00 €
Der anteilige Bodenwert betragt
zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 36.400,00 €.
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5.4.2 Ertragswertermittlung

5.4.2.1 Das Erfragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Siehe Abschnitt 5.3.2.1.

5.4.2.2 Erfragswertberechnung

Gebdude- Mieteinheit Fldche | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
monatlich j@hrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)
Wohnungseigentum Wohneinheit-Nr. 2 85,00 8.50 722,50 8.670,00
(Wohn-/Geschaftshaus) | (Erdgeschoss)
Summe 85,00 722,50 8.670,00

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

gefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrédgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,00 % von 36.400,00 €

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

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,00% Liegenschaftszinssatz
und RND =20 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

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

Ertragswert des Wohnungseigentums

8.670,00 €

1.766,40 €

6.903,60 €

728,00 €

6.175,60 €

16,351

100.977,24 €
36.400,00 €

137.377,24 €
0,00 €

137.377,24 €
0,00 €

137.377,24 €
137.000,00 €
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5.4.2.3 Erlauterungen zu den Begriffen/Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Zu den Erl@uterungen siehe Uberwiegend Abschnitt 5.3.2.3

Wohnfldchen
Die Wohnflache wirde Uberschlégig auf Grundlage der vorliegenden, Uberwiegend nicht vermalten
Planunterlagen ermittelt.

Rohertrag

FUr den ortlichen GrundstUcksmarkt steht eine MietwertUbersicht zur VerfUgung. FUr die Objektart des
Bewertungsobjekts, Lage (Bodenwertniveau), Baujahr, GréoBe (WohnflGdche) und Ausstattung des Be-
wertungsobjekts liegt die durchschnittichen Wohnraummiete bei rd. 8,50 €/mz2.

Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen 1 x 420,00 € 420,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen 85,00 m? x 13,80 €/m? 1.173,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 173,40 €
Summe 1.766,40 €

Liegenschaftszinssatz

FOr den értlichen GrundstUcksmarkt liegen LiegenschaftszinssGtze fir Eigentumswohnungen in Mehr-
familienwohnhdusern bis 10 Wohneinheiten vor; die Modellparameter der Auswertung stimmen mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend Uberein.

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
@ Bodenwert angepasst . 675€/m? 675 €/m?
@ Miete : 10,50 €/m? (8,65 €/m2- 12,50 €/m?) 8.50 €/m?
@ Restnutzungsdauer . 48 Jahre 20 Jahre
@ Wohnflache : 85m2 rd. 85,00 m?

Der Liegenschaftszinssatz im Bodenrichtwertniveau 600 €/m?2 bis 699 €/m? wird mit 1,9 % (Standardab-
weichung +/- 0,7) angegeben. Somit ergibt sich eine Bandbreite von 1,2 % bis 2,6 % fUr den Liegen-
schaftszinssatz. Weichen die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts von der Referen-
zimmobilie ab und ist dies nicht bereits unmittelbar im Bewertungsverfahren bericksichtigt, sind sach-
und marktgerechte Zu- und Abschldge anzusetzen.

Als Kriterien fUr eine Anpassung des Liegenschaftszinssatzes benennt der ériliche Gutachterausschuss
sowie die einschldgige Literatur im Einzelnen wie folgt. Den lageabhdngigen Kriterien sowie der Nut-
zung (bezugsfrei oder vermietet) sind i.d.R. das hdchste Gewicht beizumessen. In der Regel liegen die
Anpassungen in Summe bei £ 0,5 % bis £ 1,0 %).
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Abschlag vom Liegenschaftszinssatz: zutreffend beim Bewertungsobjekt / Anmerkungen
= gute Wohnlage / hohe Nachfrage

= Orts- bis Zentrumsnéhe (stadtisches Gebiet) |

» wenige Wohneinheiten im Haus M (bereits im Zinssatz berticksichtigt)

» aufwendige Ausstattung

= variable Nutzungsméglichkeiten

= (wesentlich) kleinere Wohn-/NutzflGdche
» Eigennutzung oder bezugsfrei

= (wesentlich) kUrzere Restnutzungsdauer |
ZLuschlag auf Liegenschaftszinssatz: zutreffend beim Bewertungsobjekt / Anmerkungen
» maBige Wohnlage / geringe Nachfrage |

» Rand- bis Umlandlage (lGndliches Gebiet)

» viele Wohneinheiten im Haus

= (gréBerer) Modernisierungsbedarf

= sehrindividuelle AusfGhrung

= (wesentlich) groBere Wohn-/Nutzfldche

* Nutfzung als Kapitalanlage (vermietet) |
= (wesentlich) ldngere Restnutzungsdauer

Unter BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag, der Situation
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt, der Lage, der wertbestimmenden Merkmale sowie Zustand und
sonstigen Besonderheiten des Bewertungsobjekts halt der Sachversténdige einen objektartenspezifi-
schen Liegenschaftszinnsatz von 2,0 % fur marktgerecht.
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5.4.3 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 137.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fUr den 157,78/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschdfts-
haus bebauten Grundstick in 68519 Viernheim, Weinheimer StraBe 90

Wohnungsgrundbuch Blaft Lfd.-Nr.
Viernheim 19421 1
Gemarkung Flur Flurstock
Viernheim 1 425/2

verbunden mit dem

Sondereigentum
an der Wohneinheit im Erdgeschoss und einem Kellerraum
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2 -

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 mit rd.

137.000,00 €

e 13.700,00 € (10,00 %, fehlende Besichtigung etc.)
123.300,00 €

rd. 123.000,00 €

in Worten: einhundertdreiundzwanzigtausend Euro

geschatzt.
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5.5 Wohnungseigentum-Nr. 3

5.5.1 Bodenwertermittiung

Siehe Abschnitt 5.3.1.

5.5.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 157,78/1.000)
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 231.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 231.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 157,78/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 36.447,18 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 36.447,18 €
rd.  36.400.00 €
Der anteilige Bodenwert betragt
zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 36.400,00 €.
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5.5.2 Ertragswertermittlung

5.5.2.1 Das Erfragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Siehe Abschnitt 5.3.2.1.

5.5.2.2 Erfragswertberechnung

Gebdude- Mieteinheit Fldche | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
monatlich j@hrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)
Wohnungseigentum Wohneinheit-Nr. 3 85,00 8.50 722,50 8.670,00
(Wohn-/Geschdaftshaus) | (Obergeschoss)
Summe 85,00 722,50 8.670,00

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

gefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrédgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,00 % von 36.400,00 €

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

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,00% Liegenschaftszinssatz
und RND =20 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

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

Ertragswert des Wohnungseigentums

8.670,00 €

1.766,40 €

6.903,60 €

728,00 €

6.175,60 €

16,351

100.977,24 €
36.400,00 €

137.377,24 €
0,00 €

137.377,24 €
0,00 €

137.377,24 €
137.000,00 €
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5.5.2.3 Erlauterungen zu den Begriffen/Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Zu den Erl@uterungen siehe Uberwiegend Abschnitt 5.3.2.3

Rohertrag

FUr den &rtlichen GrundstUcksmarkt steht eine MietwertUbersicht zur VerfGgung. FUr die Objektart des

Bewertungsobjekts, Lage (Bodenwertniveau), Baujahr, GréoBe (WohnflGdche) und Ausstattung des Be-
wertungsobijekts liegt die durchschniftichen Wohnraummiete bei rd. 8,50 €/m?2.

Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen 1 x 420,00 € 420,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen 85,00 m? x 13,80 €/m? 1.173,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2.0 % vom Rohertrag 173,40 €
Summe 1.766,40 €
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5.5.3 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 137.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fUr den 157,78/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschdfts-
haus bebauten Grundstick in 68519 Viernheim, Weinheimer StraBe 90

Wohnungsgrundbuch Blaft Lfd.-Nr.
Viernheim 19422 1
Gemarkung Flur Flurstock
Viernheim 1 425/2

verbunden mit dem

Sondereigentum
an der Wohneinheit im Obergeschoss und einem Kellerraum
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3 -

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 mit rd.

137.000,00 €

e 13.700,00 € (10,00 %, fehlende Besichtigung etc.)
123.300,00 €

rd. 123.000,00 €

in Worten: einhundertdreiundzwanzigtausend Euro

geschatzt.
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5.6 Wohnungseigentum-Nr. 4

5.6.1 Bodenwertermittiung

Siehe Abschnitt 5.3.1.

5.6.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 92,70/1.000)
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 231.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 231.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 92,70/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 21.413,70 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 21.413,70 €
rd.  21.400.00 €

Der anteilige Bodenwert betragt
zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 21.400,00 €.
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5.6.2 Ertragswertermittiung

5.6.2.1 Das Erfragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Siehe Abschnitt 5.3.2.1.

5.6.2.2 Erfragswertberechnung

Gebdude- Mieteinheit Fldche | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
monatlich j@hrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)
Wohnungseigentum Wohneinheit-Nr. 4 50,00 9.20 460,00 5.520,00
(Wohn-/Geschdaftshaus) | (Dachgeschoss)
Summe 50,00 460,00 5.520,00

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

gefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrédgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,00 % von 21.400,00 €

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

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,00% Liegenschaftszinssatz
und RND =20 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

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

Ertragswert des Wohnungseigentums

5.520,00 €

1.220,40 €

4.299,60 €

428,00 €

3.871,60 €

16,351

63.304,53 €
21.400,00 €

84.704,53 €
0,00 €

84.704,53 €
0,00 €

84.704,53 €
84.700,00 €
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5.6.2.3 Erlauterungen zu den Begriffen/Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Zu den Erl@uterungen siehe Uberwiegend Abschnitt 5.3.2.3

Rohertrag

FUr den &rtlichen GrundstUcksmarkt steht eine MietwertUbersicht zur VerfGgung. FUr die Objektart des

Bewertungsobjekts, Lage (Bodenwertniveau), Baujahr, GréoBe (WohnflGdche) und Ausstattung des Be-
wertungsobijekts liegt die durchschniftichen Wohnraummiete beird. 9,20 €/mz2.

Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen 1 x 420,00 € 420,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen 50,00 m? x 13,80 €/m? 690,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2.0 % vom Rohertrag 110,40 €
Summe 1.220,40 €
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5.6.3 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 84.700,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fUr den 92,70/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschdftshaus
bebauten Grundstick in 68519 Viernheim, Weinheimer StraBe 90

Wohnungsgrundbuch Blaft Lfd.-Nr.
Viernheim 19423 1
Gemarkung Flur Flurstock
Viernheim 1 425/2

verbunden mit dem

Sondereigentum

an der Wohneinheit im Dachgeschoss und einem Kellerraum
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4 -

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 mit rd.

84.700,00 €

.. 8.470,00 € (10,00 %, fehlende Besichtigung etc.)
76.230,00 €

rd. 76.000,00 €

in Worten: sechsundsiebzigtausend Euro

geschatzt.
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5.7 Wohnungseigentum-Nr. 5

5.7.1 Bodenwertermittiung

Siehe Abschnitt 5.3.1.

5.7.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 177,50/1.000)
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 231.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 231.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 177,50/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 41.002,50 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 41.002,50 €
rd.  41.000.00 €

Der anteilige Bodenwert betragt
zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 41.000,00 €.
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5.7.2 Ertragswertermittlung

5.7.2.1 Das Erfragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Siehe Abschnitt 5.3.2.1.

5.7.2.2 Erfragswertberechnung

Gebdude- Mieteinheit Fldche | marktiublich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
monatlich j@hrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)
Wohnungseigentum Wohneinheit-Nr. 5 120,00 7.90 948,00 11.376,00
(Wohn-/Geschaftshaus) | (Ober-/Dachgeschoss)
Summe 120,00 948,00 11.376,00

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

gefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrédgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,00 % von 41.000,00 €

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

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,00% Liegenschaftszinssatz
und RND =20 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

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

Ertragswert des Wohnungseigentums

11.376,00 €

2.303,52 €

9.072,48 €

820,00 €

8.252,48 €

16,351

134.936,30 €
41.000,00 €

175.936,30 €
0,00 €

175.936,30 €
0,00 €

175.936,30 €
176.000,00 €
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5.7.2.3 Erlauterungen zu den Begriffen/Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Zu den Erl@uterungen siehe Uberwiegend Abschnitt 5.3.2.3

Rohertrag

FUr den &rtlichen GrundstUcksmarkt steht eine MietwertUbersicht zur VerfGgung. FUr die Objektart des

Bewertungsobjekts, Lage (Bodenwertniveau), Baujahr, GréoBe (WohnflGdche) und Ausstattung des Be-
wertungsobijekts liegt die durchschniftichen Wohnraummiete beird. 7,90 €/mz2.

Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen 1 x 420,00 € 420,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen 120,00 m? x 13,80 €/m? 1.656,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2.0 % vom Rohertrag 227,52 €
Summe 2.303,52 €
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5.7.3 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 176.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fUr den 177,50/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschdfts-
haus bebauten Grundstick in 68519 Viernheim, Weinheimer StraBe 90

Wohnungsgrundbuch Blaft Lfd.-Nr.
Viernheim 19424 1
Gemarkung Flur Flurstock
Viernheim 1 425/2

verbunden mit dem

Sondereigentum
an der Wohneinheit im Ober-/Dachgeschoss
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5 -

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2024 mit rd.

176.000,00 €

e 17.600,00 € (10,00 %, fehlende Besichtigung etc.)
158.400,00 €

rd. 158.000,00 €

in Worten: einhundertachtundfinfzigtausend Euro

geschatzt.
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5.8 Zusammenstellung

Aktenzeichen

Bewertungsobjekt

Verkehrswert

AZ:71K22/23

AZ:71K23/23

AZ:71K24/23

AZ:71 K25/23

AZ:71K26/23

256,44/1.000 MEA
Gewerbeeinheit Erdgeschoss
-im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 -

157,78/1.000 MEA
Wohneinheit Erdgeschoss und Kellerraum
-im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2 -

157,78/1.000 MEA
Wohneinheit Obergeschoss und Kellerraum
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3 -

92,70/1.000 MEA
Wohneinheit Dachgeschoss und Kellerraum
- im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4 -

177,50/1.000 MEA
Wohneinheit Ober-/Dachgeschoss
-im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5 -

198.000,00 €

123.000,00 €

123.000,00 €

76.000,00 €

158.000,00 €

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zul&ssig ist oder
seinen Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Heppenheim, 07.06.2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auffraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Insbesondere die enthaltenen Karten sind urheberrechtlich geschitzt und
durfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden.
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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 Grundsdatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der WohnflGche

WMR:
Wohnfldchen- 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 zurGckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Befriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

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

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Markitdaten

[0] Gutachterausschuss fur Immobilienwerte: Immobilienmarktbericht 2024 - VORABZUG
(Daten des Immobilienmarktes SUdhessen)

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

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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(3]

(4]

(5]

(6]

[7]
(8]

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 (Verkehrswertermittlung 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: Grundrisse und Schnitt (ohne MaBstab)

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

Quelle: StraBenkarte, Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie
(lizenziert Uber Sprengnetter Verlag und Software GmbH)
Stand: 31.05.2024
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan (M. ca. 1 :20.000) mit Kennzeichnung
der Lage des Bewertungsobjekts

-'-3‘: v f'% 7 N i I{l ‘
RGTHEL T I AT s, SN

‘\/\ Viernheim :s:“*

_"‘\al

TN TS

L P al

‘ \ | : g '; '. "1 [\
© Bundesamt fir Kartographie und Geoddsle 2024 [ F————

Quelle: StraBenkarte, Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie
(lizenziert Uber Sprengnetter Verlag und Software GmbH)
Stand: 31.05.2024
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (M. ca. 1 : 1.000) mit Kennzeichnung
des Bewertungsobjekts

P'-'-—---

Quelle: ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden
(lizenziert Uber Sprengnetter Verlag und Software GmbH)
Stand: 31.05.2024
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Anlage 4: Bodenrichtwertauskunft
HESS =N Gueachierausschuss - immobilienwerte (Bereich Bodenrichtwert-
Landkroise Sergsirate, Darmatadt.Dicburg, Gred- auskunft

Bretelk am: 11,085,204
Arfrag: 202508383

Bodenrichtwertauskunft fiir das Flurstiick

Gemaindo: Viembelm
Gemartung: Verrtein
Lagabazaichung Whinhamar Strate 90
Flur: 1

Funstiick: 4282

Stchlag des Bodenrichtwerts: 01.01.2024

Ausziyg sus der Bodenrichiwertkarte:
Dot bs 2um zonake Bodenrchtwert enlndbrrsn Sie bl Sir 190en3in Seils sow i Cor Ardage)

Dhins AL e o wd st

Sele1vonz
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HESSEN Gutachiersussehuss - immobilionwerte (Bereich Bodenrichtwert-
s LONndkroise Sergstrate, Darmatadt Dicburg, Gred.-
o Gerau, Offenbach und Odenwaldiueis) auskunft
E Bretelk am: 31.05.2024
Arfeag: 025063831
az:

Beschreibung der Bodenrichtwertzone

Dt Flursluck o Viernbwion, Weinheimer StraBe 90 (Jenaue Beschuibung siehe Seie 1)
g in car rachiclgers bascteinbanan Bodavicrowerzong

Semende Vo hem

Gemasung: Vierrhem

Zonaler Bocenrnichtwert 675 &wm*

Nusmar dar Bocannc twartzorm: 30700009

Riching des Dodennchhvscts: ” 01 2024

Beschrelbende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Quane: Bowre fes Land

Bolragansaiawy frazhl afuingshairags- und knsmnemeamingshatmgaine
Nutrungenn gemischis Rauficns

Waitarw ErButscungsn 2u den Bedarrchivecien und Unrechnungskosffc anten scinah=wn S bite de Aslags

Seile2von2
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitt (ohne MaBstab)

\
/ \
\

4. 64-

rdgeschoss

Grundriss Erdgeschoss



DIPL.- ING. REINHARD BINZ, &.b.u.v. SV Gutachten-Nr. 2024-03-023/RB Seite 64

Obergeschoss

Grundriss Obergeschoss
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Untergeschoss

Grundriss Kellergeschoss
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Schnitt
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Anlage 6: Fotoaufnahmen

Bild 1: StraBenansicht der Gesamtanlage

Bild 2: StraBenansicht der Gesamtanlage
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Bild 3: StraBenansicht der Gesamtanlage

Bild 4: StraBenansicht der Gesamtanlage
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Bild 5: Hofansicht der Gesamtanlage

Bild 6: Hofansicht der Gesamtanlage
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Bild 7: StraBenansicht der Gesamtanlage
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Bild 8: StraBenansicht der Gesamtanlage
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Bild 9: StraBenansicht der Gesamtanlage
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