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GUTACHTEN

Gber den Verkehrswert (Marktwert) i. S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das 10510000 Anteil an den mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundsticken/ Erbbaurecht, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung 11 und Nebenraum, in 37075 Gottingen, Stauffenbergring 1

- Basis ; duBergIngligensciginnahmes

im Swangsversisigerungsvartahren Qﬂm.ﬂﬂﬁchlus.ﬁ
Az, des Gerichis: 2725

ngﬁ\i';e‘rkehmweri‘dga das mit ginem Mehrfamitizrwohnhavs bebaute Erbbaugrundstick verbunden mi .
denrSondereigentum MNr. 11 in

JFO7E GLE-ﬁl'ul:_r;Er:. Stauffenbengring 1
wird zum Wertermitfungsstichiag 07, 102025 mit rd

32.700 €

in Worten: zwelunddreiRigtavsendsichenhundert Euro
geachatzt

Ausfertigung Nr. 4
Diesas Gutachlan bestaht aus 83 Saiten nkl B Anlagen mit insgasamt 18 Saitar.
Das Cutachtan wurde in funf Awsfertigungen erstellt, davar sine for meine Untedagen.




Armbegerichl Soingsn BT AT
Berirer Shaia 8, 57073 GSthngen

Ted (&A1 4021047

(bitte das Aktarmalchan bai Anfragen angaban)

Kurzdarstellung des Gutachtens

Basis: badingle dulere Inaugenscheinnahme

Gebiudegrundstick und Gemeinbedarfsflichen In Géltingen, Stauffenbargring-

betreffend den nachfolgend aufgefiihrien Grundbesitz im Wohnungserbbaugrundbuch von
Géttingen, Blaft 9541 eingetragenen Miteigentumsanteil von 105/10.000 an den nachfolgend
aufgetiihrten Erbbaurecht, eingatragen im Grundbuch Gattingen, Blatt 25361

= Grundstiicks beschreibungen:
Eemarkung Gattingen; Flur 7: FlurstOcke 337 138 .. 1561; 331128, /130 (Gemeinbadadsflgchen) und

1532 (Gebaude- und Freiflachen] sowie 33142 und 143 (Gemeinbedarfzfiachen. Spéalplatz!
Stedlplatz).

Lage

Drisrandlzaga,

Wohnbauflache, affentliche Verkehrsmittel (Bushaltestella) in unmittelbarer MEhe, gute Wohnlage. Das
Gabdudagrundstiick [F5 33/152) ist wegeseitig, versorgungsseitig (Wasser, Elekiroenergie,. Gas ),
sowie abwasserseitig erschlossen,

Gebdudebeschreibung
Mehrfamilienwohnhaus

Baujahr 1861, massiv, achigeschaossig, unterkeliert zu bewerende WE, mit-Nr. 17 gekennzeichnet
nelegen im 1. O (ca. 35 m®, Zimmer mit Kochnische, Badi W Loggia, Flur)- Kellerraum

Sonstige Wertbesinflussungen’ Merknale

- Denkmalschutz: nain.

- Altlastverdacht hestaht nicht,

- Emiragungen in das Baulastenverzeichnis sindnicht vorhanden
- Energisauswaeis, nicht bekannt,

- Modernisierungsbedar! geschitet: ca 5.000 €

- Aktuelle Nutzung: nicht bekannt offensichiich vemistet

- Begsonderheiten: dulere Besichligung dés Gobalvdegrundsticks

Erbbaurecht:
7% Jahre [ Laufzeit mil Beginn der Eintragung 01.10. 1961

- Eigentimer:

Lageplan &  Grundsticke! Erbbaurecht stratenseftige Ansichl- Wohngebdaudea
Stauffenbergring °
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Aktenzeichen des Amtsgerichts Gottingen:
75K 27725

Aktenzeichen des Gutachters: G11-2025

1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Erbbaugrundstiicke (Miteigentumsanteil), bebaut mit einem
Mehrfamilienwohnhaus- Sondereigentum Wohnung

Stauffenbergring 1
37075 Gotlingen

Wohnungserbbaugrundbuch von Gottingen, Blatt- 9541, vom
12.09.205 (105/10.000 Miteigentumsanteil); eingetragen im
Grundbuch von Géttingen Blatt 25361, Bestandsverzeichnis
1...3 vom 12.09.2025

Gemarkung Gottingen; laufende Nummer.1...3 : Flur 7;
— Flurstiicke 33/144 bis 33/-152;

- Flurstiicke 33/128; 33/136 bis 33/143

und

- Flurstiick 33/130

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag

Wertermittiungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemall- Beweisbeschluss des Amtsgerichts Gotlingen vom
21.08.2025 soll durch schriftliches Sachverstdndigengutachten
Beweis erhoben werden Uber Verkehrswert des Versteige-
rungsobjektes betreffend des im Wohnungserbbaugrundbuch
von Géttingen, Blatt: 9541 eingetragenen 105/10.000 Miteigen-
tumanteils an den nachfolgend aufgefohrten Grundsticken,
eingetragen im ‘Grundbuch von Géttingen, Blatt 25361 vom
12.09.2025 - ‘eingetragenen unter Bestandsverzeichnis 1...3,
verbunden. mit dem Sondereigentum an dem im . Geschoss,
unter Aufteilungsplan n&her mit Nummer 11 bezeichneten
Wohnung nebst Nebenraumen.

07.10.2025

07.10.2025; entsprichi dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 07.10.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Rilckschein vom 31.08.2025 und erneut
mit Einwurfeinschreiben vom 24.09..2025 fristgerecht eingela-
den.

Es konnten nicht die Raumlichkeiten des Bewertungsobijekies
{Wohneigentum) und diverse Ralime des Gebaudes in Augen-
schein genommen.

der Sachverstandige,
Nicht anwesend: Erbbaurechtsgeber und Erbbaurechtsnehmer.

gem. Beschlusslage

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-

lagen beschafft:

s Flurkartenauszug und Bodenrichtwert

+ Grundbuchauszug, notarielle Urkunde, Teilungserklarung und
Aufteilungsplan
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Aktenzeichen des Amtsgerichts Gottingen:
75 K 27125

Aktenzeichen des Gutachters: G11-2025

« Auskunft baurechtlicher, erschiielungs- und abgabenseitiger

Zustand der Bewertungsgrundstlcke

» Auskunft Altlastkataster

» Auskunft Baulasteneintrag

+ Marktdatenableitungen des ¢rilich zustandigen Gutachter-

ausschusses und des Sprengnetter Expertengremiums fur
Immobilienwerte

1.3 Besonderheiten des Auftrags { MafRgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v.g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Ein-
schatzungen bzw. Ableitungen um sichtbare Feststellungen im Rahmen der duBeren Inaugen-
scheinnahme handelt. die vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschliefend-beurteilt werden kénnen.
Bei einer abweichenden Beurteilung der Bewertung des Grundstiicks ist deshalb-zwingend eine
komplette innere Inaugenscheinnahme und die Bearbeitung des iibermittelten Fragebogens zwin-
gend notwendig und die Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

1.4 Auswertung des Erbbaurechtsvertrags

1.4.1 Begriindung und Laufzeit des Erbbaurechts

Erbbaurechtsvertrag vom:
(siehe dazu auch die Anlage)

Laufzeit;

Notarielle Urkunde vom 16.0Okfober 1961 (UR Nr. 1961)
NotarDr. ™ '™ >

{siehe dazu auch die Anlage des Erbbauvertrages , datiert vom
15.01.1962)

Beginn des Erbbaurechts: 21.11.1961;

{mit Datum des Grundbticheintrags: 21.11.1961);
Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts; 75 Jahre;
Laufzeit bis; 20.11.2036

1.4.2 Gesetzlicher Inhait des Erbbaurechts

Geltungshereich des Erbbaurechts:

vereinbarte Nutzung:

Gesamffldche 7203 m?, anteilig zu 105/10.000 m? (75,66 m?)
Begriindung: eindeutig aus Erbbauverirag vom 15.10.61/ Woh-
nungserbbaugrundbucheintrag, Blatt 9541 vom 12,09,2025 und
Grundbuch von Gottingen, Blatt 25361 vom 12.09.2025 ersicht-
lich.

Wohnhauser nach dem Bebauungsplan der Stadt Géttingen um
ein Wohngebiet gem. § 3 BauNVO
Nutzung Wohnen;

Wirdigung:

Hierbei handeit es sich um eine (nach dem Hauptzweck) “bauli-
che” Nutzung, so dass die gesetzliche Mindestanforderung in-
soweit erfillt ist und somit von einem gliltigen Erbbaurecht aus-
gegangen wird,

Die im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte Nutzung des Grund-
stiicks stelit gegeniiber der am Wertermittlungsstichtag baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlich zuldssigen Nutzung hinsicht-
lich Art und Maf der baulichen Nutzung eine wirtschaftliche und
iibliche Nutzung dar.
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- Aktenzeichen des Amisgerichts Gottingen: Aktenzeichen des Gutachters: G11-2025
. 75 K 27/25

1.4.3 VertragsmaBiger {dinglicher) Inhait des Erbbaurechts

(ibliche Vereinbarungen: Verpfiichtung des Erbbauberechtigten zur Errichtung und In-
v standhaltung des Bauwerks (§ 2 Nr. 1 ErbbauRG);

Verpfiichtung des Erbbauberechtigten zur Versicherung des
Bauwerks und zum Wiederaufbaus (§ 2 Nr. 2 ErbbauRG);
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Tragung der &ifentli-
chen und privaten Lasten und Abgaben (§ 2.Nr. 3 ErbbauRG);
Heimfalt (§ 2 Nr. 4 ErbbauRG}) bei ublichen Voraussetzungen;
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Ver-
tragsstrafen (§ 2 Nr. 5 ErbbauRG),
Einraumung eines Vorrechts fur den. Erbbauberechtigten auf
Erneuerung des Erbbaurechtes nach dessen Ablauf (§ 2 Nr. €
ErbbauRG)

Die Priifung, ob eine Wertsicherungsklausel zuldssig ist, ist
nicht Aufgabe des Sachverstiéndigen. In diesem Gutachten
wird die Wertsicherungsklausel (gemdR Notarvertrag) als

- Basis fiir die Anderung des Erbbauzinses an gednderte
Wertverhiiltnisse unterstelit. Diesbeziiglich wird vom Sach-
verstindigen ausdriicklich darauf verwiesen, dass Wertsi-
cherungskauseln, soweit sie nicht durch die Regelungen
\ der Preisklauselverordnung bzw. des Preisklauselgesetzes
als genehmigungsfrei bestimmt sind, grundsétzlich einer
Genehmigung bediirfen.. Ansonsten besteht die Gefahr,
’ dass die Anpassungsklausel oder sogar der gesamte Erb-
baurechtsvertrag unwirksam sind. Dem Sachverstindigen
lag eine diesbeziigliche Genehmigung nicht vor. Es wird
daher empfohlen, eine diesbeziigliche Kidrung herbei zu

fihren.

besondere Vereinbarungen: fur die VerauBerung des Erbbaurechts ist die Zustimmung des
Grundstackseigentimers erforderlich (§§ 5 bis 8 ErbbauRG).
die Zustimmung zur VerauRerung kann der Grundstickseigen-
tumer-gemaR der getroffenen Vereinbarung davon abhéngig
machen, dass der Erwerber auch in alle schuldrechtlichen Ver-
i einbarungen des Erbbaurechtsvertrags eintritt.

| ™ Vereinbarung zur Geb#udeentschadigung - 86 % des gemeinen Werls des Erbbaurechtes
- bei Zeitablauf des Erbbaurechts:

1.4.4 Erbbauzins
bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau- 90,11 € Jahr,

zins:
derzeit gezahlter Erbbauzins: 243, 86 € / Jahr- zum Wertermittlungsstichtag.
1 1] )
Sicherung: Erbbauberechtigter ist verpflichtet zur Eintragung des Erbbau-

zinses in das Erbbaugrundbuch des Grundstiickseigentumers.
| Erbbauzins dinglich gesichert durch Erbbauzinsrealiast;
’ Anpassungsvereinbarung dinglich gesichert als Inhalt der Erb-
bauzinsreallast
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Aklenzeichen des Amisgerichts Gottingen:
75 K 27125

Aktenzeichen des Gutachters: G11-2025

1.4.5 Wertsicherung

vereinbarter Ausltser fur eine Neufestset-
zung des Erbbauzinses:

vereinbarter Bezugsmalstab fur die Erb-
bauzinsanpassung:

vereinbarter Umfang der Anpassung:

vereinbartes oder gesetzlich geregeites
Anpassungsintervall:

Anpassungsvereinbarungen Erbbauzins: Anderungsgrenze ab
20% des Verkehrswertes der Grundstlicke

Verkehrswert der Grundstiicke; im Streitfall “vorgesehener
Schatzungsausschuss'/ Basis Gutachten.

4 % des Bezugsmalistabes

entsprechend Entwicklung Grundstiickswert

1.4.6 Sonstige besondere Vereinbarungen

sonstige besondere Vereinbarungen:

Unter anderem:

der Erbbauberechtigte bedarf der Zustimmung des Grund-
stickseigentiimers bei allen Verkaufsfallen ;

der Grundstickseigentimer réumt dem Erbbauberechtigten ein:
Vorrecht auf-Emeuerung des Erbbaurechts nach § 31 Erbbau-
rechtsverordnung .
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Aktenzeichen des Amtsgerichts Gottingen:
75 K 27/25

Aktenzeichen des Gutachters: G11-2025

2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

21.1 GroBRriumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

(iberértliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 2)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen:in der
Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie;

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
Straflenart:

Niedersachsen
Stadt Géttingen
Gottingen (ca. 135.000 Einwohner);

nachstgelegene grélRere Stadte:
Kassel (ca. 50 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover

Bundesstraiden:
B3 und B27

Autobahnzufahrt;
A7 und A 38

Bahnhof:
Gottingen

Die Entfernung zum Stadtzentrum Géttingen betragt ca. 3 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in unmitielbarer Nahe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

dffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Na-
he;

gute Wohnlage

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
uberwiegend aufgelockerte, mehrgeschossige Bauweise

gering (durch Stralkenverkehr);
benachbarte, stérende Betriebe und Geb#ude: keine

leicht hangig;
von der Strafe ansteigend

Bemerkungen:
unregelmaige Grundsticksformen;

verkehrsberuhigt ausgebaute Anliegerstrafte;
Strale mit mahigem Verkehr
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Stratenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtliich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belasiungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene ' Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmaischutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein/ -platten;

offentliche Parkplatze vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versergung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohngebaudes Stauffenbergring 1

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 23.08.2025.ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache auf-
gefuhrt.

Es ergeben sich keine konkreten Hinweise auf mogliche Kon-
taminierungen in diesem Bereich.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit- berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw! Bodenrichiwerte eingeflossen ist
Dariiber hinausgehende - vertiefehde = Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit,

dem Auftragnehmer. liegt ein Wohnungserbbaugrundbuchaus-
zug, Blatt 25361vom. 12.09.2025 vor- hier bestehen in Abteilung
Il keine wertbeeinflussenden Eintragen. Eingetragen sind per-
sonliche, beschrankte Dienstbarkeiten fir Versorger
|n-Abteilung. Il des Grundbuchs von Goéttingen, Blatt 9541 vom
12.09.2025: keine wertbeeinflussenden Eintragungen:

Schuidverhalinisse, die ggf. in Abteilung 11 des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
riicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de-Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden,

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.8. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen (mit Aus-
nahme eines mdglichen Mietvertrtages zur zu bewertenden
Wohnung), sowie sonstige Verunreinigungen ( mit Ausnahme
Altlastenverdachtsauskunft der Behotrde) wurden mir seitens
des Erbbaurechtsgebers und — nehmers nicht Gbermittelt und
sind mir nicht bekannt. Entsprechende Anfragen blieben unbe-
antwortet.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen schriftlich erfragt.
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Denkmalschutz;

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfligungs- und Verdnderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Siehe bitte dazu die Anlage 6.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Geb&udeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstelit, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (VW) dargestelit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan foigende Fes{setzungen:

WR = reines Wohngebiet;
| bis VIl = 8 Voligeschosse (max.)
GFZ =1,2 (Geschossfidchenzahi};

0 = offene Bauweise
Festsetzung von Baufenstern

nicht vorhanden
nicht vorhanden
nicht vorhanden

das Grundstiick ist-zum Wertermittiungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen:

Da'in Abteilung. Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und. dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bel dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vor-

ausgesetzt.

2.6 " Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand {Grundstlcksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

tiw. baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21);

tlw, Gemeinbedarfsflachen — nicht erschlossenes/ erschlosse-
nes Rohbauland {vg!. § 3 Abs. 3 ImmoWertV 21),

auch Splitterfiachen

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Derzeit
fallen keine Beitrage an.

Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragspflich-
tig. Anderungen der rechtlichen und tatsachlichen Verhaitnisse,
die das Grundstick betreffen, insbesondere neue Planungen
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(Straflen, Wege, Platze usw.} konnen derzeit nicht bertcksich-
tigt werden.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentiich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingehoit.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekis zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vagl. auch Anlage 2);

Das Grundstick 33/152 ist einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfoigende Gebéudebeschrei-
bung). Nutzungseinheiten: Apartmentwohnungen mit Fi&ichen von ca. 30/ 40 m?.

Das zu bewertende Erbbaurecht befindet sich im 1. OG .

Alle weiteren Flachen sind Gemeinbedarfsflachen, wie Spielplatze, Stelipiatze, Verkehrswege usw.

Seite 11 von 63




Aktenzeichen des Amtsgerichts Gattingen: Aktenzeichen des Gutachters: G11-2025
75 K 27/25

3 Beschreibung der Gebaude und Auflenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, sowie
die ggf. vorliegende, bereits erwdhnte Dokumente und Informationen. Es wird darauf verwiesen, dass ledig-
lich eine dufere Inaugenscheinnahme durchgefiihrt werden konnte.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittiung im Rahmen der aufleren Inaugenscheinnahme méglich war. Hierbei-wurden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten. Angaben iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben.aus den vor-
liegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung-im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen {(Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriifi; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumd&ngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrel, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen: Bauschaden und Baumange
sowie Instandhaltungs-/ Modernisierungsbedarf auf den Verkehrswert nur_pauschal/ fiktiv, auf Grund der
erwdhnten beschrankten Inaugenscheinnahme, bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine dies-
bezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pfianzliche und tierische Schédlinge sowie Uber gesundheiteschéadigende Baumateria-
lien wurden/ konten ebenso nicht durchgefuhrt werden.

insbesondere konnte auch nicht geprift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72
GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG
sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Mehrfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebéiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschlfiellich zu Wohnzwecken ge-
nutzt (Apartments mit durchschnittlich 30 bis 40 m? WHl.);
8-geschossig;
unterkellert,
freistehend

Baujahr: 1961 (gemal Bauakte)

Modernisierung:
Durchgefiihrte Modernisierungen wurden seitens des Erbbau-
rechtsgebers und — nehmers nicht, trotz Anfrage, mitgeteilt. Es
konnte weiterhin nur eine duBere Inaugenscheinhahme durch-
geflht werden. In diesem Zusammenhang wurden Modernisie-
rung in diesem Gutachten unterstellt.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnfldche betragt rd. 34,58 m?

Basis: Teillungserklarung vom 02.05.1963
Energieeffizienz; Energieausweis liegt mir nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist weitgehend barrierefrei.

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
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senilichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
- nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.
AuRenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk/ Mauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

nicht ersichtliche Nutzungen

Erdgeschoss:

Kellergeschoss:
|
|
| augenscheinliche Nutzungen: Wohnen

1.0bergeschoss:
augenscheinliche Nutzungen: Wohnen

Lage des zu bewertenden Sondereigentums

- Weitere Obergeschosse:
augenscheinliche Nutzungen: Wohnen

3.2.3 Gebiudekonstruktion {Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

|

|

‘ Konstruktionsart{ untersteltt): Massivbau
Fundamente (unterstellt): Beton
Keller (unterstelit): Mauerwerk

| Umfassungswande {unterstellt): Mauerwerk

‘ innenwande {(unterstelit): tragende Innenwande Mauerwerk
Geschossdecken (unterstellta: Tragerdecke aus Beton

¢ Treppen: KellerauRentreppe:
- Beton

Geschosstreppe:
nicht ersichtlich

Hauseingang(sbereich): Eingangstar aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ge-
pflegt
. Dach: Dachform:

o Flachdach (unterstelit :Warmdach)

Dacheindeckung:
Dachpappe (untersteiit},
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkbiech

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

" Wasserinstaliationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
' Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Seite 13 von 63



Aktenzeichen des Amtsgerichts Gottingen:
75 K27/25

Aktenzeichen des Gutachters: G11-2025

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung (unterstellt):

Warmwasserversorgung (unterstellt):

keine Inaugenscheinnahme

keine Inaugenscheinnahme: unterstellt Zentralheizung, mit fes-
ten Brennstoffen (Gas)

keine besonderen Litftungsaniagen (herkdmmliche Fensterllf-
tung)

zentral iber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Ausstattungsbeschreibung des Sondereigentums nebst Kellerraum: kann nicht, auf Grund nicht ge-

wahrter gesicherter Besichtigung, erfolgen.

Das Sondereigentum besteht aus einem Zimmer, Flur, Kochnische, Bad/ WC, Loggia, Abstellraum und Kel-

lerraum ( Basis: Tellungserkidrung).

3.2.5.2 Sondereigentum Nr. 11

Fenster:

Tiren:

sanitére Installation:
besondere Einrichtungen:

Kichenausstatiung:

Bauschaden und.Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Fenster-aus Kunststoff mit isolierverglasung;
Fensterbanke aullen aus Metall

Eingangstiir:
Metalitir. mit Lichtausschnitt

Zimmertbren:
nicht-ersichtlich

nicht ersichtlich
nicht ersichtlich

nicht in'der Wertermittlung enthalten;
nicht ersichtlich

nicht ersichtlich

nicht ersichtlich

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:

hesondere Einrichtungen (soweit ableit-
har):

Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung {soweit erkennbar):

Eingangsiberdachung, Logaia, KellerauRentreppe

Aufzug

gut
keine wesentlichen vorhanden, soweit erkennbar
nicht ersichtlich

der bauliche Zustand ist gut.
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3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das affentliche Netz, Wegebefestigung, Steliplatz fur Fahr-
rader, Stitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Mulitonnen, Einfriedung {tiw.)
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4 Ermmittiung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Erbbaugrundstiick/
Sonereigentum in 37075 Goéttingen, Stauffenbergring 1 zum Wertermittiungsstichtag 07.10.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Erbbaugrundbuch Blaft Ifd. Nr.

Gotiingen 25361 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Géttingen 7 33/130 1,58 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gottingen 25361 2

Gemarkung Flur Flurstlcke Flache
Gottingen 7 33137 0,35 m?
Gottingen 7 33/136 0,03 m?
Gottingen 7 33128 2,30 m?
Géttingen 7 33/143 13,20 m?
Géttingen 7 33/142 13,30 m?
Gottingen 7 33141 0,19 m?
Géttingen 7 33/140 0,15 m?
Gottingen 7 331139 0,15 m?
Gottingen 7 33/138 0,14 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gottingen 25361 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Goéttingen 7 33/146 0,16 m?
Géttingen 7 33145 0,16 m?
Gottingen 7 33/144 0,15 m?
Géttingen 7 33/162 43,14 m?
Gaéttingen 7 331151 0,05 m?
Géttingen 7 33/150 0,15 m*
Gottingen 7 33/149 0,15 m?
Gottingen 7 33/148 0,15 m?
Gattingen 7 33147 0,16 m?
Flache insgesamt: 75,66 m?

4.2 Zusammenfassung des Erbbauvertrags
Laufzeit des Erbbaurechts und vereinbarter Erbbauzins
Vertragsbeginn: 21.11.1961

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau- 80,11 €/ Jahr
zins:

vereinbarte Zahlungsweise: 4 Zahlungen / Jahr {vorschiissig)
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letzte Anpassung vor dem Stichtag:

zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbau-
zins:

Laufzeit des Erbbaurechts:

Zeitablauf des Erbbaurechis;

Vereinbarte Wertsicherungsklausel
Art der Nutzung:

Auslbserindex:

Mindestanstieg des ,Auslésers®;
Anpassungsmalstab:

Basis der Anpassung:

Umfang der Anpassung:

Kappungsgrenze:

Basis der Kappungsgrenze:!
vereinbantes Mindestintervall:

gesetzliches Mindestintervall:

21.01.2011

243,86 €/ Janhr

75 Jahre

20.11.2036

Wohnen

individueller Index {freie Eingabe)

20,00 % (Nufl, wenn nicht vereinbart)
individueller index {freie Eingabe)

bei Vertragsbheginn vereinbarter Erbbauzins
100,00 % (100,00 %, wenn voll anzupassen)

gemischter Index (AAWV Anderung der allgemeinen wirtschaft-
lichen-Verhaltnisse) gemal § 9a ErbbauRG

beiVertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins

10 Jahre (Null, wenn nicht vereinbart)

Vergiitung bei Heimfall des Erbbaurechts

vereinbarte Hohe der Vergdtung:

voller Wert des Erbbaurechts

voller Gebsudewert ohne Berlcksichtigung des Bodenwertan-
teils

66,66 % des Gebdudewerts ohne Beriicksichtigung des Bo-
denwertanteils

Gebiudeentschiddigung bei Zeitablauf des Erbbaurechts

vereinbarte Héhe der Gebiudeentschadi-
gung:

gemeiner Wert / Verkehrswert (x %)
66,66 %
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4.2.2 Erlauterungen zum Erbbaurecht
Erldutesungan zu:

1. Wertragsbaginn aul Basis Notarvertrag und przisien durch Srundbucheintragung Eigeniurmer.

2. Leizte Anpassung Erbauzing

Wann der Erbbauzing seit Verragskbegine noch nicht angepasst wurde. tragen Sie -t‘riitn?
N )

¢ als Datum der letzten Anpassung den Yerragskeginn und 2
s als zulztzt versinbanen angepassten Ersbauzing den Bei "p"ertragE.b:qum 's~B|:e1nI:.=ar|B|1 tmﬂauzuﬁ

3. Kappungsgrenze [G): N &
Bei Erbbaurachten mit zu Wehnzwecken emchteten Bauwarh-armi]'ﬂhmr a Tﬁﬂ:h als gesetzliche
Kappungsgrenze gemaﬂ- & 92 ExbbauRG der sng ,.gnmlﬂ:h'm In;ln: IM !Ingﬁﬁ'rem

+ Anpassungsmabstab (M)
Higrbed handeft es sich um den Bezugs maﬂ.alah Uﬂﬁh d&m dm Eﬂihmzmr;aﬁﬁamung Zu bemossen
ist p= & o

Far den hiufigen Fall, dass dis ﬂnpﬁsu"ﬂb{m\hﬁhﬂn ‘l.l'arﬁnﬂtnm srﬁghﬁn snﬂ wig sich dar
JAusliser” (vl Ziffer 1) verandert hat, Fm{% ,,ﬂ.mhsatmda: unqr ,ﬁﬁﬁaﬂungmaﬂﬂ:ah‘ identisch
ausriwaidan.

Uber die Auswahl , individueller, mdn;-:“ kann 'I:EE fr
Bezugsmalstabes mumnmnm wﬂrﬂen

Bei Veriragen_ die wraehmj{brj: kg ’assﬁngsmhmharung entkalten (Falflgruppe b, wird hier
automatisch _gemhq:htpr\lmﬁafx [Aa ,mngraimgm und berdcksichtigt.

T Elng.aha mhen mchl hinlarieglen

Vergiitung beim He{i li .I' Enm:hﬂdmung bei Eautal:ﬂauf

I desr Bewertung, !ml'h i ggf* tieﬁﬁ&rtab[ahf -ﬂﬁ Erbhaurer:hm vorhandaner Gebacdawert armitbalt und mit
seinem Barwerl; w&e‘t?‘hmﬂerqﬂ mh&bzug ﬁéﬁaﬂﬂ'\

4.2.3. Aﬁﬁiﬁ]ng

k

In Eéé;ﬁnﬁngatéii“ﬁﬁﬁhan

0 ﬂ.ﬁzmm]’tnuna desﬁﬁﬁfﬁunqﬂeﬂher&l:ha | Bebauung/Mutzung '| Fifiche
S .l'fda- Eplrtterﬂeiﬁhen Speelplatz, Verkehrsflachen ate, 211m?
B E-ebaudé ung Freflachen Stauffanbengrung arrardierende Freifldchen Ja8ms
C- Gebdude- und Freiflachen Stauffenoergring 1 | Mehrfamilienwohnhaus 4317 m”
0 - Gemeinbedarfafiachen | Frezeit! Stellplat 26,50 m*
Zumme der Bawartungstzilbersichsfachen ] 75,88 m*
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4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbescndere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21} zu ermittein, weil bei der Kaufpreisbil-
dung der marktlblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgeflihrt; das Ergebnis wird unterstilizend fur die Ermittiung
des Verkehrswerts {(auch zur Beurteilung der Nachhaliigkeit des VWerls der baulichen Substanz) her-
angezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dern vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und.sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgt.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbehaut wa-
re.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte var, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens for
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaitnisse vorfiegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veréffentiichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner.absotuten Hdhe auf Plausibili-
tat Uberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Beweriungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlieltungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende 'Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu bericksichtigen. Dazu
zahlen:

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlublich erzietbaren Miete),

« Bauméngel und Bauschéden,

o grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

o Abweichungen.in der Grundstiicksgréiie, insbesondere wenn Teilflachen seibststandig verwertbar sind.
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4.4 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich "A- Splitterflachen”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 480,00 €/m* zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie foigt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtiicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Zah! der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land
= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= 09
= IV

=  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstlcksfiache (f)

= 07.10.2025
=  baureifes Land

= 09

=  Gesamtgrundstiick = 75,66 m?
Bewertungsteitbereich =2,11 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
07.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere’ An-| = 480,00 €/m*
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | <Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erfauterung
Stichtag 01.01.2025 07.10.2025 x 1,040 E2

1ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflusse

nden Grundstilcksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 499,20 €/m?
GFZ 0.8 0,9 P 0,900
Flache (m?) keine Angabe 43,32 % 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 0,100 E3
Art der-baulichen |- WA (allgemeines P 1,000
Nutzung Wohngebiet)
Vollgeschosse \Y x 1,000
beitragsfreier refativer Bodenwert = 44,93 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erl&uterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 44,93 €/m?
Flache X 2,11 m*
beitragsfreier Bodenwert = 94,80 €

rd. 95,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittiungsstichtag 07.10.2025 insgesamt 95,00 €.
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4.4.2 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1
Bebaute ] Grundstlicke fir | 1. Innerhalb der Orislage:
den Gemeinbe- 10 bis 30 v. H. des durchschnitthchan

Grundsticke
Jund grund- darf Bodenrichtwertes umiiegender Grund-
silicks- sificke.

EZ - Stichtagsanpassung

Ermittiung des Anpassungsfakiors:
Eugrumje gelegter Index: Index fir Baureifes Land {Deutschiand)

| Datum | Index
Wertermittlungsstichtag | 07.10.2025 L2E7.BR
BRW-Stichtag [oiDi2028 (278,20

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(\Wenesmitlungsstichtag) | ndex( BRVW-Stichiag) = 1,04

E3
splitterfldchen (nicht selbsiziEndig werwertbar)

E4

Die angesetzien Seitrage for Ers-:hlie"!.ungsan'lag&"n [msbesnnnere fur Strale und Kanal, nicht for Wassar
Siram und ggf Gas, da disse i, d. R rnch'.q’ bereits: bE“m unbebaﬂtan Grundstick :II"‘Irc'ILIHﬂ und demzulalga
fibesht I:uEItrag:ﬁfrEIE.Ln Badanrichnbwert gnthalten 5md] Entgtarrmen dan Angabsan der jewsils zustardigen
Stellen (Gamseindavarwaltung, Jweckvarbinds, Varsargungsintarhehmen ete ).

Cer Bodemnwwertanteil deﬂ;-E‘_rhhaugrul‘idslﬂch*wginht\ins.hesnﬂdere gann vom Bodenwert des unbslaste-
ten Grundsticks ab, wann der Grundstbcksegentime Uber die Restlaufzelt des Erbbaurechts einen ande-
ren Erobauzing als den angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasieten Grundsticks
erziglt. Digse Sit I..-a'hEth Karn sich dus den. Wirainbarurgen im Erbbaurechisvertrag ergehen, wenn 7. B, be
reins bei Ver"r.ags.l;!eulnn aim andE'TEr (gmngarer ‘oder hoherer] Erbbauzins als der angemesseng Erbbaweins
vereinbart wurde. Sie kanpabes 2. B auch /sl dadurch engetreten sein (bew. Zukinftig eintreten), dass auf
Einea Anpss.*aur*g ‘der ura;:lrungllnh varainbarten Erbbauzins varzichiet oder sine hinter der Entwicklung des
angem&g.sehen Eﬂd&n?el?*nwngshe*rag; zuriickblelhends Anpassungsvereinbamning getroffen wurde:

in der Literatur sind meknere -.fc:nrranglg finanzmathematische Medelle zur Errnrtt‘ung des Baderwertartsails
des Erbbauqmﬁ'd&it:uks Eeschneben {vgl. Zusammeanfassung Yon Sprangnetter in (2], Tall 3, Kapite: 2, Ab-
sehmt 7.2). Das Bewertengsmadell der \WertR 2002 (vgl, [2], Teil 8, Kapitel 2, Abschnitt 7.2.1) und das Be-
"wértungsmutbe*] pach Sprengnetted Siratkamp (vgl [2], Teil 9, Haplt&I 2, Abschnitt 7.2 2) berdcksichiigen die

o :ﬁarwertdlfferanz zwischen angemessener Bodenweriverzinsung und erzialbasem Erobauzins Gber die Rest-

laufzeil ¢ag Erbbaurechts ais Wertabzug vom unbelasteten Bodenwer. Die WartR 2006 bildet bei der immo-
bilkerwirtzchaftichen Bafrachtung den Boderwerd des Erbbaugrundsiocks afs Summe aus dem dber die
Rasilaufzeil das Erbbaurechts abgezinstan Bodernwert des unbelastetan Grundsticss urnd den ebenfalis
lbar desen Zeitraum Kapdalsietor erzielbaren Erbbauzinsen (vgl WernR 2006, Abschmitt 4.3.3.2.1),
Grundsatzlich handelt es sich hierbei jzdoch lediglich uher eine alwas andera Schreibweise dar bestehean-
den Bawartungsmodelle der WertR 2002 und nach SprengnettenStrotkamp

44212 Bodenwertanteil des Erbbaugrundsticks nach SprengnetierStrotkampp

4.4.21.3 Bodenwertermittiung nach SprengnetterStrotkamp

Bodanwert des unbalastetan Grundstiicks am Werermitlungsstichtag BW = B5,00 &
angermassanar Erbbauzing Z am Werermitiungsstichtag
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Z=BWxz=9500€x47% = 4,49 €
Zeitrentenbarwertfaktor a x 8,425
* Restlaufzeit des Erbbaurechts ng = 35,00 Jahre

* angemessener Kapitalisterungszinssatz a; = 4,7%

» Zahlungsweise: jahrlich, vorschiissig

Barwert der angemessenen Erbbauzinsen Bz = 3783€
zulassiger Erbbauzins Z' am Wertermittlungsstichtag (vertrag-

lich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins) = 262,75 €
Zeitrentenbarwertfaktor a x k® x 14,007

» Restltaufzeit des Erbbaurechts ng = 35,00 Jahre

* angemessener Kapitalisierungszinssalz a, = 6,9%

* Zahlungsweise: jahrlich, vorschiissig

Barwert der zulassigen Erbbauzinsen B2 = 3.680,34 €

Differenz der Barwerte (B; — Bz) = = -3.642 .51 €

& finanzmathematisch ermittelter Bodenwertanteil des Erb-
baurechts

Wertfaktor foq X 0,90
Bodenwertminderung durch das Erbbaurecht - -3.278,26 €

Bodenwert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grund-
stiicks (nach Sprengnetter/Strotkamp) = 3.373,26 €

rd. 3.373,00 € (1)

4.4.2.1.4 Erlduterungen zu den Wertansidtzen zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbau-
grundstiicks nach Sprengnetter/Strotkamp

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag

Der vom Erbbaurecht unbelastete Bodenwert ist grundsatzlich-auf.den beitragsrechtlichen Zustand des fiktiv
unbebauten Erbbaugrundsticks am Wertermitflungsstichtag abzustellen. Solite eine weitere ErschiieBungs-
malnahme in absehbarer Zeit anstehen, so ist der Bodenwert auf die danach gegebene ErschlieBungssitua-
tion abzustellen. Die vom Erbbaurechtsgeber-hierfir zu erbringenden Beitrdge sind dann als besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmaie in Abzug zu bringen.

Angemessener Erbbauzins 2

Der angemessene Erbbauzins Z wird als Produkt aus unbelastetem Bodenwert und Ublichem Erbbauzins-
satz z ermittelt. Vgi. Tabelle der tblichen Erbbauzinssatze in [1], Kapitel 4.09.8.

Zeitrentenbarwertfaktoren a

Die Zeitrentenbarwertfaktoren a sind in den Arbeitsmaterialien Sprengnetter [1], Kapitel 3.09.4, Tabslle 3 ta-
belliert. ‘Bei einer von der jahrlich nachschissigen Zahlungsweise abweichenden Zahlungsweise des zulds-
sigen Erbbauzinses sind dort die Korrekturfaktoren k" aus der Tabelle 3a bzw. 3b (a. a. O.) anzubringen. In
Sprengnetter-ProSa ‘werden die Zeitrentenbarwertfaktoren unmitteibar unter Beriicksichtigung der tatsach-
lich vereinbarten Zahlungsweise berechnet.

Angemessener Kapitalisierungszinssatz a1

a; = k —b” =4,7 % ( naherungsweise in diesem Modeil angesetzter Erbbauzinssatz z)

worin kK = angemessene Immobilienrendite fiir unbebaute Grundstiicke » z+ b =6,9 %
b = jahrliche Bedenwertanderung = 2,0 %

Erfahrungswerie fur b sind in [1} Kapitel 4.08 abgedruckt.

Erzielbarer Erbbauzins Z"am Wertermittlungsstichtag

Der zulassige Erbbauzins Z ist der nach den vertraglichen Vereinbarungen, den gesetzlichen Bestimmun-
gen und der ergdnzenden Rechtsprechung am bzw. zeitnah zum Wertermittiungsstichtag durchsetzbare
Erbbauzinsanspruch des Grundstiickseigentimers gegeniiber dem Erbbauberechtigten. Bei der Bestim-
mung des Erbbauzinsanspruchs am Wertermittiungsstichtag ist zu beachten, ob die Vereinbarung des Erb-
bauzinses und der Erbbauzinsanpassung insgesamt dinglich getroffen wurde, da schuidrechtliche Vereinba-
rungen zwischen den Vertragsparteien nicht automatisch (d. h. kraft Gesetzes) auf den Erwerber tbergehen.
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Bei entsprechender Vereinbarung kann der Grundstiickseigentiimer jedoch seine Zustimmung zur Veraufle-
rung des Erbbaurechts davon abhangig machen, dass der Erwerber auch in die schuldrechtlichen Vereinba-
rungen des Erbbaurechtsvertrags eintritt. Ggf. ist somit fir die Wertermittiung zwischen dinglichen und
schuldrechtlichen Erbbauzinsanspriuchen zu unterscheiden.

Bestimmung des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses

Ausgangssituation:

Es wird davon ausgegangen, dass eine Anpassung des Erbbauzinses verlangt werden kann:

s bei einem Mindestanstieg des "Ausldsers” (d) von 20,00 %,

e frihestens jedoch 10,00 Jahre nach der letzten Anpassung (vereinbartes bzw. gesetzliches Mindestinter-
vall).

Die letzte Anpassung vor dem Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 erfolgte am 21.01.2011,.d. h. 14,72 Jahre
Zuvor.

Die seit der letzten Anpassung eingetretene Veranderung des Ausléserindex wurde mit 3,00 % ermittelt.

Demnach ist nicht von einer Anpassungsmaglichkeit des Erbbauzinses-am Wertermittlungsstichtag W aus-
zugehen.

In der Wertermittlung wird als vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins Z' der angepasste Erbbau-
zins Z'yy angehaiten.

Berechnungsformel und Berechnungsgrdfien:
Zy=Zpx (1 + miow x U)

Eingangsdaten:

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins Zo =90,11€
Veranderung des Anpassungsmahstabes M M'ow = 0,00 %
vereinbarter Umfang der Anpassung U =100,00 %

(Zwischen-)Ergebnis:
(vorldufig) angepasster Erbbauzins Z'w =243,86 €

Zusdtzlich ist noch die ,Kappungsgrenze® zu beriicksichtigen.
Berechnungsformei.und BerechnungsgroRen:

2y, o =Z0*+gow)

Eingangsdaten:
bei Vertragsbheginn vereinbarter Erbbauzins ZYy =90,11 €
(bisherige) Veranderung der Kappungsgrenze G 9'ow =901,72 %

(Zwischen-)Ergebnis:

max. erzielbarer Erbbauzins Z = 902,65 €

L
Wmax.

Der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins Z' wird mit jahrlich 262,75 € in Ansatz gebracht.

Angemessener Kapitalisierungszinssatz a2

a, = k — ™ = 6,9 % ( naherungsweise z + b — &)

e’ = jahrliche Auswirkung der vereinbarten Wertsicherungsklausel = 0,00 %
Wertfaktor f1Se

Der finanzmathematisch ermittelte Bodenwertanteil bedarf grundsétzlich einer Marktanpassung. Bei Ver-
wendung des Wertfaktors fa; (Und foee = 1,0} wird auf den Teiimarkt "Kauf des Erbbaugrundstiicks durch den
Erbbaurechtsnehmer — Wohnen" (traditionelle Betrachtungsweise bei der Bewertung von Erbbaugrundsti-
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cken, d. h. interner Markt) abgestellt und das Modell entspricht grundsatzlich (d. h. bis auf die unterschiedIi-
che Dynamik der Differenz zwischen Z und Z°) dem WertR 2002-Modeli. Vgl. Tabelle 7-4 "Wertfaktoren fag"
in [2], Teil 9, Kapitel 2 (Erbbaurechte), Abschnitt 7.2.2.1 und in [1], Kapitel 4.09.8.

4.5 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich "A-~ Splitterflichen”

Zur Bewertung des unbebauten Erbbaurechts sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evil. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aulenaniagen oder besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale {z. B.
kurz- bis mittelfristig anstehende Beitrage fur ErschlieBungsanlagen, Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur
Nutzbarkeit) zu bertcksichtigen.

Boedenwert des Erbbaugrundstiick (vgl. Bodenwertermittiung) 3.373,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiick = 3.373,00 €
Marktanpassungsfaktor x 0,00 €
Erbbaugrundstiick-Marktanpassungsfaktor fsg x 1,00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert des Erbbaugrundstiick = 3.373,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale > 0,00 €
Vergieichswert des Erbbaugrundstiick = 3.373,00 €
Abzinsungsfaktor 1/q" X 0,585
bei z= 5,00 % Abzinsungszinssatz
und n = 11 Jahren Abzinsungszeitraum
abgezinster Vergleichswert des Erbbaugrundstiick = 1.972,19¢€
rd. 1.970,00 €

4.5.1 Erldauterung zur Vergleichswertherechhung

Narktiibliche Zu- oder Abschldage

Die allgemeinen Wertverh&ltnisse lassen sich bei Verwendung ven indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund.ist'eine Marktanpassung durch markttibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen dernicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekis insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie
offensichilich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.5.2 Das Vergleichswertmodell derimmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die' Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung-des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer aus-
reichenden-Anzahl von Vergleichspreisen {Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergieichsfaktors mit der entsprechenden Be-
zugsgrole (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und Mald der baulichen Nutzung, GréRke, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.}) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines
Vergleichsgrundstlcks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hin-
sichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffi-
zienten oder Zu- und Abschisge bertcksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des
Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittiungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine uner-
heblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt wer-
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den kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flur Grundstii-
cke mit bestimmten wertheeinflussenden Grundstiucksmerkmalen (Normobjekie). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der
allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objekispezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere cobjektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Vergieichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal} zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 mmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstucke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in-hinreichender zeitlichen Na-
he zum Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf-inre Eignung-zu prifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche , Werte - fur Grundstiicke )mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und, der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor-zu ermitteln, -ist der Vergleichsfaktor auf seine Eighung zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen {§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen-der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten {§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die
wertbeeinflussenden: Eigenschaften des Wertermittlungsobijekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mal} der-baulichen-Nutzung, GrélRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
cheetc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigl. Diese liegen insbe-
sondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewer-
tungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundefiegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertick-
sichtigen, ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktlibliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
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gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 immoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude 1. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Ptanung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Weiterentwickiung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dulere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen-auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen- erfoigen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Oberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriickiich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich "B- Gebdude- und Freiflichen

Stauffenbergrung”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstlicks 480,00 €/m*® zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichiwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwickiungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstacksfiache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermitlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Geschossflachenzahi (GFZ)
Grundstiicksflache {f

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
07.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

0,9

v

keine Angabe

07.10.2025

baureifesLand

0,9

Gesamtgrundstiick = 75,66 m?
Bewertungsteitbereich = 3,88 m?

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere An-|-= 480,00 €/m*
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewerfungsgrundsttick | Anpassungsfaktor Erfauterung
Stichtag 01.01.2025 07.10.2025 b 1,030

1II. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 494,40 €/m?
GFZ 0,9 0,9 x 0,900
Flache (m?) keine Angabe 75,66 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 0,920 E1
Art der baulichen . WA (allgemeines x 1,000
Nutzung Wahngebiet)
Vollgeschosse \Y x 1,000
beitragsfreier relativer Bodenwert = 409,26 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 409,36 €/m*
Flache X 3,88 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.586,27 €

d, 1.590,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 insgesamt 1.590,00 €.
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4.6.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Rohbauland/ arrondierende Flache. Durchschnittlich 92% des Bodenwertes.

E2
Ausbaubeitrage nach dem Kommunalgesetz fallen derzeit nicht an.

Anderungen der rechtlichen und tatsachlichen Verhéltnisse, die das zu bewertende Grundstiick betreffen,
insbesondere neue Planungen {Strallen, Wege, Platze, Grunanlagen usw.) kénnen nicht beriicksichtigt wer-
den.

Diese Feststellung basiert auf der jeweiligen Rechtslage zum Stichtag der Wertermittlung bzw. Ausstel-
lungsdatum der Behérde wieder.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks weicht insbesondere dann vom Bodenwert des unbelaste-
ten Grundsticks ab, wenn der Grundstickseigentimer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts einen ande-
ren Erbbauzins als den angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks
erzielt. Diese Situation kann sich aus den Vereinbarungen im Erbbaurechtsvertrag ergeben, wenn z. B. he-
reits bei Vertragsbeginn ein anderer {geringerer oder htherer) Erbbauzins als der angemessene Erbbauzins
vereinbart wurde. Sie kann aber z. B. auch erst dadurch eingetreten sein (bzw. zukunftig eintreten), dass auf
eine Anpassung der urspriinglich vereinbarten Erbbauzins verzichtet oder eine hinter der Entwicklung des
angemessenen Bodenverzinsungsbetrags zuriickbleibende Anpassungsvereinbarung getroffen wurde.

In der Literatur sind mehrere vorrangig finanzmathematische Modelle zur Ermittiung des Bodenwertanteils
des Erbbaugrundstlicks beschrieben (vgl. Zusammenfassung von Sprengnetter in [2], Teil 9, Kapitel 2, Ab-
schnitt 7.2). Das Bewertungsmodell der WertR 2002 (val. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 7.2.1) und das Be-
wertungsmodell nach Sprengnetter/Strotkamp (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 7.2.2) bertcksichtigen die
Barwertdifferenz zwischen angemessener Bodenwertverzinsung: und erzielbarem Erbbauzins Uber die Rest-
faufzeit des Erbbaurechts als Wertabzug vom unbelasteten Bodenwert. Die WertR 2006 bildet bei der immo-
bilienwirtschaftlichen Betrachtung den Bodenwert des Erbbaugrundstiicks als Summe aus dem (ber die
Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des unbelasteten Grundsticks und den ebenfails
Uber diesen Zeitraum kapitalisierten erzielbaren Erbbauzinsen (vgl. WertR 20086, Abschnitt 4.3.3.2.1).
Grundsatzlich handelt es sich hierbei jedoch lediglich Uber eine etwas andere Schreibweise der bestehen-
den Bewertungsmodelle der WertR 2002 und nach Sprengnetter/Strotkamp.

4.6.2.1.2 Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks nach Sprengneftter/Strotkamp

4.6.2.1.3 Bodenwertermittlung nach Sprengnetter/Strotkamp

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag BW = 1.590,00 €
angemessener Erbbauzins Z am Wertermittiungsstichtag

Z=BWxz=1580,00€%x4,9% = 77,75 €
Zeitrentenbarwertfakior a X 8,355

* Restlaufzeit des Erbbaurechts ng = 11,00 Jahre
* angemessener Kapitalisierungszinssatz a; = 4,9%
= Zahlungsweise: vierteljahrlich, vorschissig

Barwert der angemessenen Erbbauzinsen B, = 649,60 €
zulgssiger Erbbauzins Z' am Wertermittiungsstichtag (vertrag-

lich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins) = 243,86 €
Zeitrentenbarwertfaktor a x k' x 1,000

» Restlaufzeit des Erbbaurechts ng = 11,00 Jahre
* angemessener Kapitalisierungszinssatz a, = 0,0%
» Zahlungsweise: vierteljghrlich, vorschiissig

Barwert der zulassigen Erbbauzinsen Bz = 243,86 €

Differenz der Barwerte (B; — Bz) = 405,74 €
2 finanzmathematisch ermittelter Bodenwertanteil des Erb-

I
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baurechts
Bodenwert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grund-
stilicks (nach Sprengnetter/Strotkamp) = 1.680,00 €
rd. 1.590,00 € (1)

4.6.2.1.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbau-
grundstiicks nach Sprengnetter/Strotkamp

- siche Bewertungsteibereich A

Eingangsdaten:

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins Za =90,11 €
Verdnderung des Anpassungsmaiistabes M Mow =0,00 %
vereinbarter Umfang der Anpassung u =100,00 %

{(Zwischen-)Ergebnis:

{vorldufig) angepasster Erbbauzins Z'w = 243,86 €

Zusatzlich ist noch die ,Kappungsgrenze® zu beriicksichtigen.
Berechnungsformel und Berechnungsgréfen:

Z\Wppay =20 <1+ 8'0w)

Eingangsdaten:

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins Ly =90,11€
(bisherige) Veranderung der Kappungsgrenze G G'ow =801,72%

(Zwischen-)Ergebnis:

max. erzielbarer Erbbauzins =902,65 €

ZI
wmax.

Der vertraglich und gesetzlich-erzielbare Erbbauzins Z' wird mit jahrlich 243,86 € in Ansatz gebracht.

Angemessener Kapitalisierungszinssaiz a2
a; =k —e"™ = 0,0 % ( naherungsweise z+b — ")
e' = jahrliche Auswirkung der vereinbarten Wertsicherungskiause! = 0,00 %

Wertfaktor f1Se

Der finanzmathematisch ermittelte Bodenwertanteil bedarf grundsatzlich einer Marktanpassung. Bei Ver-
wendung des Wertfaktors g (Und fose = 1,0) wird auf den Teilmarkt "Kauf des Erbbaugrundstiicks durch den
Erbbaurechtsnehmer — Wohnen" (traditionelle Betrachtungsweise bei der Bewertung von Erbbaugrundsti-
cken, d.h..interner Markt) abgesteilt und das Modell entspricht grundséatzlich {d. h, bis auf die unterschiedli-
che Dynamik der Differenz zwischen Z und Z°) dem WertR 2002-Modell. Vgl. Tabelie 7-4 "Wertfaktoren fog"
in [2], Teil 9, Kapitel 2 {Erbbaurechte), Abschnitt 7.2.2.1 und in [1], Kapitel 4.09.8.

4.7 Vergleichswertermitflung fiir den Bewertungsteilbereich "B- Gebédude- und Freiflichen
Stauffenbergrung”

Zur Bewertung des unbebauten Erbbaurechts sind ergénzend zum reinen Bodenwert evil. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aullenaniagen oder besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
kurz- bis mittelfristig anstehende Beitrége fr Erschliefungsanlagen, Pachtrechie oder Wartezeiten bis zur
Nutzbarkeit) zu berticksichtigen.

Bodenwert des Erbbaugrundstiick (vgl. Badenwertermittlung) 1.590,00 €
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Wert der AuBBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)

vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiick
Marktanpassungsfaktor

Erbbaugrundstiick-Marktanpassungsfaktor fsg

vorldufiger marktangepasster Vergleichswert des Erbbaugrundstiick
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmaie
Vergleichswert des Erbbaugrundstiick

Abzinsungsfaktor 1/q"
bel z= 5,00 % Abzinsungszinssatz
und n = 11 Jahren Abzinsungszeitraum

|
|
abgezinster Vergleichswert des Erbbaugrundstiick

4.7.1 Erlduterung zur Vergleichswertherechnung

+ 0,00 €

1.590,00 €
0,00 €
1,00

X X

1.590,00 €
0,00 €

= 1.590,00 €
X 0,585

= 929,67 €
rd. 930,00 €

Aufenanlagen
= Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
‘ BNK)
0,00 €

b Summe

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaitnisse lassen sich:hei Verwendung von [ndexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche

Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den:Wertermittiungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bértucksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentitmer efc. mitgeteilt worden sind.

4.7.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

- siehe Bewertungsteilbereich A -

- 4.7.3 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

- siehe Bewertungsteilbereich A -
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4.8 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich “C- Gebaude- und Freiflichen
Stauffenbergring 1"
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichiwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstlicks 480,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie foigt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzah! (GFZ) = 09

Zahl der Voligeschosse (ZVG) = |V

Grundstacksflache (f) = keine Angabhe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 07.10.2025

Entwickiungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZ) = 09

Grundsttcksflache (f) = - Gesamtgrundstlck = 75,66 m*

Bewertungsteilbereich = 43,17 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteiibereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir-weitere An-[ = 480,00 €/m*

passung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtweris

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2025 07.10.2025 x 1,030

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 494,40 €/m?
GFZ 0,9 0,9 x 0,800
Flache (m#) keine Angabe 75,66 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Art der baulichen} WA (allgemeines x 1,000
Nutzung Wohngebiet}
Vollgeschasse \Y} X 1,000
beitragsfreier relativer Bodenwert = 444 96 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 444,96 €/m?
Flache X 43,17 m?
beitragsfreier Bodenwert = 19.208,92 €
rd.19.20000€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 insgesamt 12,200,00 €.
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4.8.2 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Ausbaubeitrdge nach dem Kommunalgesetz failen derzeit nicht an.

Anderungen der rechtlichen und tatsachlichen Verhaltnisse, die das zu bewertende Grundstiick betreffen,
insbesondere neue Planungen (Strallen, Wege, Platze, Griinanlagen usw.) kénnen nicht beriicksichtigt wer-
den.

Diese Feststellung basiert auf der jeweiligen Rechtslage zum Stichtag der Wertermittlung bzw. Ausstel-
lungsdatum der Behérde wieder.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks weicht insbesondere dann vom Bodenwert des unbelaste-
ten Grundstticks ab, wenn der Grundstiickseigentimer (ber die Restlaufzeit des Erbbaurechis einen ande-
ren Erbbauzins als den angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks
erzielt. Diese Situation kann sich aus den Vereinbarungen im Erbbaurechtsvertrag ergeben, wenn z. B. be-
reits bei Vertragsbeginn ein anderer (geringerer cder héherer) Erbbauzins. als der angemessene Erbbauzins
vereinbart wurde. Sie kann aber z. B. auch erst dadurch eingetreten sein (bzw. zukiinftig eintreten), dass auf
eine Anpassung der urspriinglich vereinbarten Erbbauzins verzichtet oder eine hinter der Entwicklung des
angemessenen Bodenverzinsungsbetrags zurlickbleibende Anpassungsvereinbarung getroffen wurde.

In der Literatur sind mehrere vorrangig finanzmathematische Modelle zur-Ermittlung des Bodenwertanteils
des Erbbaugrundsticks beschrieben (vgl. Zusammenfassung von Sprengnetter in [2], Teil 9, Kapitel 2, Ab-
schnitt 7.2). Das Bewertungsmodell der WertR 2002 (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 7.2.1) und das Be-
wertungsmodell nach Sprengnetter/Strotkamp (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 7.2.2) beriicksichtigen die
Barwertdifferenz zwischen angemessener Bodenwertverzinsung und erzielbarem Erbbauzins Uber die Rest-
laufzeit des Erbbaurechts als Wertabzug vom unbelasteten Bodenwert. Die WertR 2006 bildet bei der immo-
bilienwirtschaftlichen Betrachtung den Bodenwert des Erbbaugrundstiicks als Summe aus dem Ober die
Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks und den ebenfalls
Uber diesen Zeitraum kapitalisierten erzielbaren Erbbauzinsen (vgl. WertR 2006, Abschnitt 4.3.3.2.1).
Grundsétzlich handelt es sich hierbei jedoch lediglich Uber eine etwas andere Schreibweise der bestehen-
den Bewertungsmodelle der WertR 2002 und nach Sprengnetter/Strotkamp.

4.8.2.1.2 Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks nach Sprengnetter/Strotkamp

4.8.2.1.3 Bodenwertermittlung nach Sprengnetter/Strotkamp

Bodenwert des unbelasteten Grundstlicks am Wertermittlungsstichtag BW = 19.200,00 €
angemessener Erbbauzins Z am Wertermittlungsstichfag

Z=BWxz=19.200,00€x 4,7 % = 908,16 €
Zeitrentenbarwertfaktor a X 8,425

* Restlaufzeit des Erbbaurechts ng = 11,00 Jahre
* angemessener Kapitalisierungszinssatz a; = 4,7%
» Zahlungsweise: jahrlich, vorschiissig

Barwert der angemessenen Erbbauzinsen Bz = 7.651,25€
zulassiger Erbbauzins Z' am Wertermittlungsstichtag (vertrag-

lich und gesetziich erzielbarer Erbbauzins) = 243,86 €
Zeitrentenbarwertfaktor a x kY % 7,908

* Restlaufzeit des Erbbaurechts ng = 11,00 Jahre
* angemessener Kapitalisierungszinssatz a, = 7,4%
« Zahlungsweise: jahrlich, vorschiissig

Barwert der zuidssigen Erbbauzinsen Bz = 1.82844 €

Differenz der Barwerte (B; — Bz} = - 5722,81€
2 finanzmathematisch ermittelter Bodenwertanteil des Erb-
baurechts

Wertfaktor fog X 0,90
Bodenwertminderung durch das Erbbaurecht - 5150,53 €
Bodenwert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grund-
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stiicks (nach Sprengnetter/Strotkamp) = 14.049,47 €
rd. 14.049,00 € (1)

4.8.2.1.4 Erlduterungen zu den Wertansidtzen zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbau-
grundstiicks nach Sprengnetter/Strotkamp

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag

Der vom Erbbaurecht unbelastete Bodenwert ist grundsatzlich auf den beitragsrechtlichen Zustand des fiktiv
unbebauten Erbbaugrundstiicks am Wertermittiungsstichtag abzustellen. Solite eine weitere Erschlielungs-
maflnahme in absehbarer Zeit anstehen, so ist der Bodenwert auf die danach gegebene ErschlieRungssitua-
tion abzustellen. Die vom Erbbaurechtsgeber hierfiir zu erbringenden Beitrdge sind dann als besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abzug zu bringen.

Angemessener Erbbauzins Z

Der angemessene Erbbauzins Z wird als Produkt aus unbelastetem Bodenwert und ibiichem Erbbauzins-
satz z ermittelt. Vgl. Tabelle der dblichen Erbbauzinssatze in [1], Kapitel 4.09.8.

Zeitrentenbarwertfaktoren a

Die Zeitrentenbarwertfaktoren a sind in [1], Kapitet 3.09.4, Tabelle 3 tabelliert. Bei einer von der jahrlich
nachschlssigen Zahlungsweise abweichenden Zahlungsweise -des zulassigen Erbbauzinses sind dort die
Korrekturfaktoren k™ aus der Tabelle 3a bzw. 3b (a. a. O.) anzubringen. In Sprengnetter-ProSa werden die
Zeitrentenbarwertfaktoren unmittelbar unter Bericksichtigung der tatsachlich vereinbarten Zahlungsweise
berechnet.

Angemessener Kapitalisierungszinssatz a1

a, = k— b = 4,7 % ( naherungsweise in diesem Modell angesetzter Erbbauzinssatz z)

warin  k = angemessene Immobilienrendite fiir unbebaute Grundsticke » z+b=74 %
b = jahrliche Bodenwertanderung = 2,8 %

Erfahrungswerte fur b sind in [1] Kapite] 4.08 abgedruckt.

Erzielbarer Erbbauzins Zam Wertermittlungsstichtag

Der zuléssige Erbbauzins Z” ist.der.nach den vertraglichen-Vereinbarungen, den gesetzlichen Bestimmun-
gen und der ergédnzenden Rechtsprechung. am bzw. zeitnah zum Wertermittlungsstichtag durchsetzbare
Erbbauzinsanspruch des. Grundstlickseigentiimers gegenlber dem Erbbauberechtigten. Bei der Bestim-
mung des Erbbauzinsanspruchs am Wertermittiungsstichtag ist zu beachten, ob die Vereinbarung des Erb-
bauzinses und der Erbbauzinsanpassung insgesamt dinglich getroffen wurde, da schuldrechtliche Vereinba-
rungen zwischen den Vertragsparteien nicht automatisch (d. h. kraft Gesetzes) auf den Erwerber bergehen.
Bei entsprechender Vereinbarung kann der Grundstiickseigentimer jedoch seine Zustimmung zur Veraule-
rung des Erbbaurechts davon abh&ngig machen, dass der Erwerber auch in die schuldrechtlichen Vereinba-
rungen des Erbbaurechtsvertrags eintritt. Ggf. ist somit fur die Wertermittiung zwischen dinglichen und
schuldrechtlichen Erbbauzinsanspriichen.zu unterscheiden.

Bestimmung des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses
Ausgangssituation:

Es wird davon ausgegangen, dass eine Anpassung des Erbbauzinses verlangt werden kann:
« . bei einem Mindestanstieg des "Auslésers" (d) von 20,00 %,

e frihestens jedoch 10,00 Jahre nach der letzten Anpassung {vereinbartes bzw. gesetzliches Mindestinter-
vall).

Die letzte Anpassung vor dem Wertermittiungsstichtag 07.10.2025 erfolgte am 21.01.2011, d. h. 14,72 Jahre

ZUvOor,

Die seit der letzten Anpassung eingetretene Veranderung des Ausitserindex wurde mit 0,00 % ermittelt.

Demnach ist nicht von einer Anpassungsmaoglichkeit des Erbbauzinses am Wertermittlungsstichtag W aus-
zugehen.

In der Wertermittiung wird als vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins Z' der angepasste Erbbau-
zins Z'y angehalten.

Berechnungsformel und Berechnungsgréfien:
Zw=Zox (1+moyxU)
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Eingangsdaten:

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins Zy =90,11€
Veranderung des Anpassungsmafstiabes M mow = 0,00 %
vereinbarter Umfang der Anpassung U =100,00 %

{(Zwischen-)Ergebnis:
{vorldufig) angepasster Erbbauzins Z'w =243,86 €

Zusatzlich ist noch die ,Kappungsgrenze" zu berlicksichtigen.
Berechnungsformel und Berechnungsgréfien:

2oy =20 %0+ 0w )

Eingangsdaten:
bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins Zo =90,11 €
(bisherige) Veranderung der Kappungsgrenze G 9'ow =901,72 %

(Zwischen-)Ergebnis:

max. erzielbarer Erbbauzins =9802,65€

Zl
Wmax.

Der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins Z' wird mit jahrlich 243,86 € in Ansatz gebracht.

Angemessener Kapitalisierungszinssatz a2
a;=k-e® =74 % ( naherungsweise z + b ~ e")
e' = jahrliche Auswirkung der verginbarten Wertsicherungsklausel = 0,00 %

Wertfaktor f15e

Der finanzmathematisch. ermittelte Bodenwertanteil bedarf grundsatzlich einer Marktanpassung. Bei Ver-
wendung des Wertfaktors fagi{und fose =1,0) wird auf den Teilmarkt "Kauf des Erbbaugrundsticks durch den
Erbbaurechtsnehmer - Wohnen" (traditioneile Betrachtungsweise bei der Bewertung von Erbbaugrundsti-
cken, d. h. interner Markt} abgestellt und das Modell enispricht grundséatziich (d. h. bis auf die unterschiedli-
che Dynamik der Differenz zwischen Z und Z7) dem WertR 2002-Modell. Vgl. Tabelle 7-4 "Wertfaktoren f,g"
in [2], Teil 8, Kapitel 2 (Erbbaurechte), Abschnitt 7.2.2.1 und in [1], Kapitel 4.09.8.

4.9 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich "C- Gebdude- und Freiflachen
Stauffenbergring 1"

4.9.1. DPas Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzietbaren jahrlichen Eriragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Maf2-
geblich flir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3-
tich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberiegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr gezahiten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch for die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbescondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen {z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unver-
ganglich {(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die {wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
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tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenantagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatziich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wilrde, wenn das Grund-
stiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem {ob-
jekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stelit somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.-h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objeklspe-
zifisch angepassten) Liegenschafiszinssalzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anfagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vortau-
figen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vortdufigen Ertragswert sachgemaf} zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der-Grundlage des marktlblich erziel-
baren Grundstliicksreinertrages dar.

4.9.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertherechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Eriduterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.9.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache ' [ Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage {m?) {Stk.) (E/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. € (€)
(€/5tk.)
Mehrfamilienwohn- 1. -] Gesamt 34,58 - 0,00 0,00
haus
Summe 34,58 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/LLage (m?) (Stk.) {€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. {(€) (€)
(€/5tk.)
Mehrfamilienwohn- 1 Gesamt 34,58 24,57 849,63 10.195,56
haus
Summe 34,58 - 849,63 10.195,56

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag {(Summe der markitblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltrieten) 10.195,56 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(28,00 % der marktiblich erzielbaren jdhrlichen Nettokaltmiete) - 2.854,76 €
jahrlicher Reinertrag = 7.340,80 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,73 % von 19.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 908,16 €
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Ertrag der baulichen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei p= 4,73 % Liegenschafiszinssatz und

ng = 26 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlagen

6.432,64 €

14,784

95.100,15 €

Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen, der entschadigungslos dem Erbbaurechtsgeber zu-

steht

« Jihrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf zu den allgemeinen Wertverhéltnissen
arn Wertermittiungsstichtag unter Ber{icksichtigung der bis zum Ablauf des Erbbaurechts eintretenden al-

tersbedingten Mietminderungen.

(Rein)Ertrag am Wertermittlungsstichtag von baulichen
Anlagen mit einer Restnutzungsdauer von n’ { = ng - ng) Jahren
Ertrag der baulichen und sonstigen
Anlagen am Wertermittlungsstichtag 6.432,64 €
Restwertiakior 2 % 1,00

« Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertv-21)

bei p = 4,56 % Liegenschaftszinssatz und
n = ng-ng {Dauer, wahrend der die baulichen/ Ania-
= gen nach Ablauf des Erbbaurechts noch
26 — 11 wirtschaftlich nutzbar sind)
15 Jahre

Ertragswert der baulichen Anlagen bei Ablauf des Erbbaurechts:{in ng Jahren) zu
den allgemeinen Wertverhaltnissen am Wertermittiungsstichtag

Entschadigungsanspruch: des Erbbau-
berechtigten (in Prozent) fir den bel
Vertragsablauf bestehenden Wert der

bautichen Antagen s X (%) = 66,66 %:

Anteil des Erbbaurechtsgebers {in
%) an dem-bei Vertragsablauf beste-
henden Wert der baulichen Anlagen o 100 — X (%) = 33,34 %:

Anteil des Erbbaurechtsgebers bei Ablauf des Erbbaurechis

Abzinsung des Wertanteils der baulichen Anlagen auf den Wertermittlungsstichtag
* Abzinsungsfaktor 1/q"E
mit q =1+a=1+0,047=1,047
a =k-g7=473%
ng = 11 Jahre

Auf den Wertermittiungsstichtag abgezinster Anteii des Erbbaurechisgebers
am Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

6.432,64 €

15,051

96.817,66 €

0,333
(100 % — X %)

32.279,01 €

0,6123

19.764,44 € (7)
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Zusammenstellung der Ertragswertanteile des mit einem Erbbaurecht belasteten bebaufen Grund-
stiicks

Bodenwertanteil des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks (3) = 14.049,00 €
Anteil des Erbbaurechtsgebers am Wert
der baulichen Anlagen {7) + 19.764,44 €
vorlaufiger Ertragswert des Erbbaugrundsticks = 33.813,44 €
Erbbaugrundstiicksfaktor fas x 1,00
= 33.813,44 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = 6.230,00 €
Ertragswert des Erbbaugrundstiicks = 27.583,44 €
rd. 27.600,00 €

4.9.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfliichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzftichen wurden von-mir durchgefithrt, Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Mafga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfiachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; [l BV; DIN 283; DIN 277) abweichen: sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag
Wertvorteil gegentber Berechnungsbasis Mieten in Mehrfamilienhausern.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke {insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt,

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 vertffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch derAbleitung der Liegenschaftszinssadtze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundiage

+ derverfigbaren Angahen des &rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« der verfugharen-Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafisstelle,

. des in [1], Kapitel 3.04 vertffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebhaudes sowie Objekigrofte (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angege-
ben sind, sowie

» cecigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

» des lage- und obiektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 473 %
Einflussfaktor ,Objektgréiie” X 1,00
Einflussfaktor ,Lage" X 1,00
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Einflussfaktor ,Anbauart" X 1,00
Einflussfaktor ,Region” X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 473 %

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Erfragsweris eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&ude: Mehrfamilienwohnhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewshlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten iblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt,

Standard 1 2 3 4 5
tibliche GND [Jahte] 50 65 70 75 80

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesaminutzungsdauer’ abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wentermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlngt), wenn beim-Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal-
nahmen durchgefuhrt wurden oder in\den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung.in' der Wertermittiung als bereits durchgefithrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet,

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1961 errichiete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der medifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach "Sprengnetter/Kierig") eingeordnet.

Hieraus-ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmalinahmen Maximale Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefuhrte | Unterstellte dung

MaRnahmen | Malnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Wiérmedammung im Dach bzw. Ddmmung 4 1,0 0,0 B01
der obersten Geschossdecke

Medernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 0.5 0.0 B03
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 BO4
Warmedammung der Auftenwénde 4 0,0 0,0
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Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 1,0 BO6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, Fultbéden und Treppen 2 0.5 1.0 807
wesentliche Verbesserung der Grundrissges- 5 0,0 0,0

taltung

Summe 50 2,0

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten
BoO1

Unterstellte, durchgefuhrte Modernisierung auf Grund des Errichterjahres des Gebéudes {auch keine Info-
mationen des Erbaurechtgebers/ — nehmers vorliegend ).

B02

Unterstellte, durchgefuhrte Modemisierung auf Grund des Errichterjahres des Geb#udes (auch keine Info-
mationen des Erbaurechtgebers/ —~ nehmers vorliegend ).

B03

Untersteilte, durchgefiihrte Modernisierung auf Grund des Errichterjahres des Gebasudes (auch keine Info-
mationen des Erbaurechtgebers/ — nehmers vorliegend ).

B04

Unterstellte, durchgefuhrie Modernisierung auf Grund des Errichterjahres des Gebaudes (auch keine Info-
mationen des Erbaurechtgebers! — nehmers vorliegend).

BO6

Unterstellte, durchgefihrte Modernisierung - auf Grund des Errichterjahres des Gebaudes (auch keine Info-
mationen des Erbaurechtgebers/ — nehmers vorliegend ),

sowie unterstellter erfoderlicher/ zukunftiger Modernisierungsaufwand.

BO7

Unterstellte, durchgefuhrte Modernisierung auf Grund des Errichterjahres des Gebaudes (auch keine Info-
mationen des Erbaurechtgebers/ — nehmers vorliegend ).

sowie unterstellter erfoderlicher/ zuktinftiger Modernisierungsaufwand.

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad "mittlerer Mo-
dernisierungsgrad"” zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

¢ der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

« dem (,vorisufigen rechnerischen") Gebaudealter (2025 — 1961 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 64 Jahre =) 2 Jahren

+ und aufgrund des Modemisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 1985.
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Gebidudesachwertanteil des Erbbaugrundstiicks

Ein Gebdudewertanteil (Wertanteil der baulichen Anlagen) kann sich fur das Erbbaugrundstiick geman
WertR 2006, Abschnitt 4.3.3.2.2 dann ergeben, wenn am Wertermittlungsstichtag

o die Restnutzungsdauer (ng) des Gebaudes die Restlaufzeit (ng) des Erbbaurechts erheblich Ubersteigt
(d. h. ng >> ng) und (gleichzeitig)

» dieses bei Vertragsablauf nicht oder nur tiw. zu entschadigen ist (X < 100 %).

Der v. g. Gebaudewertanteil ,entspricht dem Wertvorteil, den der Grundstiickseigenttimer bei Beendigung

des Erbbaurechts dadurch erlangt, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbaurechisvertrags keinen

oder nur einen Teil des bei Ablauf des Erbbaurechisverfrags bestehenden Werts der-baulichen Anlagen an

den Erbbauberechtigten zu vergiiten hat.

Die Héhe des Wertvorteils bestimmt sich zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts nach den allgemei-
nen Wertverhéitnissen am Wertermittlungsstichtag und ist auf diesen Zeitpunkt abzuzinsen." (vgl. WertR
2008, Abschnitt 4.3.3.2.2).

Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen, der entschadigungslos dem Erbbhaurechtsgeber zu-
steht

Es errechnet sich kein Entschadigungsanteil fur den Erbbaurechtsgeber bei ng > ng und/oder X = 100 %.

Umrechnungsfaktor
Restwertfaktor 2. Hilfsweise abschéatzbar aus dem Verhaltnis:
Reinertrag der Gebdude mit der Restnutzungsdauer n’ bei Ablauf des Erbbaurechts 6,48
S — =1,00
Reinertrag der Gebdude mit der Restnutzungsdauer ng am-Werlermittlungssfichtag 6,48

Abzinsungsfaktor

Vgl. [1], Kapitel 3.09.4, Tabelle 2.

Abzinsungszinssatz

a=k—-g( 2 naherungsweise Liegenschaftszinssatz p)

k = angemessene immobilienrendite fur bauliche Anlagen

g = jahrliche Wertanderung der baulichen Anlagen (in Prozent); i. d. R. + 3,0 (bis + 4,0) %.

Hinweis: a = k — g = p ist hier nur, gine grobe Naherung, da nur die Immobilienrendite fir bauliche Anlagen
interessiert, nicht die f{ir. bebaute Grundstiicke; der Liegenschaftszinssatz ist aber aus Kaufpreisen far
bebaute Grundstiicke abgeleitet.

Erbbaurechtsfaktor

Die WertR 2006 fuhrt in Abschnitt 4.3.2.2 lediglich aus, dass auf das nach der finanzmathematischen Me-
thode (d. h. als Summe aus einem ermittelten Boden- und ggf. Gebdudewertanteil) bewerteten Erbbaurecht
zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ein Marktanpassungsfaktor anzuwenden ist. Wei-
ter heildt es'a.-a. 0.; ,Soweit.... Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaurechte ... aufgrund regionaler Analysen
vorfiegen, ist-ihre Anwendbarkeit iber die untersuchte Region hinaus im Einzelfall zu priifen.” Da fir das in
der vorliegenden Form in der WertR 2006 erstmals verdffentlichte Bewertungsmodell (noch) keine (érilich
abgeleiteten) Marktanpassungsfakioren vorliegen, wurde bei der Bestimmung des Erbbaurechts-
Marktanpassungsfaktors wie folgt vorgegangen:

Es ist nach der allgemeinen Erfahrung davon auszugehen, dass bei bebauten Erbbaurechten eine zusatzli-
che Marktanpassung (Uber die hinaus, die durch den Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren und
den Sachwert-Marktanpassungsfakior fir normale bebaute Grundsticke realisiert wird) grundsatzlich immer
erforderlich ist. Wenn kein aus dem &rtlichen Grundstiicksmarkt abgeleiteter Liegenschafiszinssatz und
Sachwert-Marktanpassungsfaktor speziell fiir Erbbaurechte und auch keine zuséizlich zum ,normalen” Lie-
genschaftszinssatz und Sachwert-Marktanpassungsfaktor anwendbaren Erbbaurechts-
Marktanpassungsfaktoren faw (hier stehen: 5 = fur bebaute Erbbaurechte; W = fir das Modell nach WertR
2006) abgeleitet wurden, werden neben dem Ansatz des normalen Liegenschafiszinssatzes p und dem
normalen Sachwert-Marktanpassungsfaktors k hier die nachfolgenden (bereits um 0,05 reduzierten) Erbbau-
rechts-Marktanpassungsfaktoren fsg des Modells nach Sprengnetter/Strotkamp angewendet:

+ bei individuellen Wohnbaugrundstlicken fz5 = 0,90, hier reduziert auf 0,85;
« bei Gewerbegrundstiicken fss = 1,00, hier reduziert auf 0,95.
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Erlauterung:

Die v. g. Erbbaurechtsmarktanpassungsfaktoren sind um ca. 0,05 zu reduzieren, da in dem Modell nach
Sprengnetter/Strotkamp wie bisher in der WertR 2002 der finanzmathematisch ermittelite Bodenwertanteil
noch mit einem Wertfaktor muitipliziert {(d. h. geddmpft) wird. Dieser in der Bodenwertermittlung nach der
WertR 2006 weggefallene Wert- bzw. Marktanpassungsfaktor muss deshalb in die Marktanpassung des ins-
gesamt finanzmathematisch ermittelten Erbbaurechts einfliefen. Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dass der
Bodenwertanteil des Erbbaurechts nach der WertR 2008 unter Zugrundelegung eines regional Gblichen Erb-
bauzinssatzes und nicht auf der Basis des Liegenschaftszinssatzes ermittelt wurde.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren .

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf.die Schatzung des Werteinfiusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertY 21 in aller Regel durch die Anga-
be grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten-erreicht werden. Die Kos-
tenschatzung fir solche baulichen Maltnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachien. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von-diesem auch hicht geschuldet:

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststeliung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschétzungen far das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beaufiragten Gutachtens, nh&mlich der Feststellung des Markt-
Nerkehrswertes.

Da hierfr allgemein verbindliche Wertermittlungsmaodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittiung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetterin [2] Kapital 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach {1} Kapitel 3.02.2/2:1.

In diesen Meodellen sind die Kostenabzige fir Schadenbeseitigungsmainahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit
die einzigen in der aktuellen-Wertermittiungsliteratur verfilgharen Modelle, die in einheitlicher Weise glei-
chermalen anwendbar sind auf eigen--oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbe-
dirftige, neuwertige (=modernisterte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in 'allen vorgenannten Anwendungsfillen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist-daher sachgerechi.

besondere objekispezifische Grundstilcksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -6.920,00 €
¢ Mehrfamilienwehnhaus -6.920,00 €
Summe 6.230,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmanahmen fiir das Gebédude
sMehrfamilienwohnhaus*

Modernisierungskosten u.i:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkien unterstellten Mafnahmen 195,00 €/m?
(bei 2,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzfiiche X 34,58 m*
@ Kosten flir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mainahmen [a] = 6.743,10 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00€
davon Anteil fir gestaltbare Malnahmen [¢] 0,00€
davon Anteil fir nicht gestaltbare Maftnahmen [d) 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 6.743,10 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,11
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regionalisierte Kosten der unterstellien investitionen insgesamt = 7.484,84 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” MalRnahmen ([a] + [c]) X Rf(lk) = 7.484,84 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.299,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 34,58 m*
regionalisierte Neubaukosten HK = 114.079,42 €
refativer Anteil der zu ermneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [¢]) x Rf(lk) / HK 0,07

Erstnutzungsfaktor 1,18

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

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

GEZ = 32.933,67 € X 0,07 x(1,18—1) = 505,83 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schdnheitsreparaturen:
eingesparte Schénheitsreparaturen 16,00 €/m?
Wohn-/Nutzfiache x 34,58 m?
Kostenanteil x 2,0 Pkte/20 Pkte
Werterhohung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 55,33 €
Gesamtwerteinfluss der untersteliten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fur die untersteliten Manahmen-{[a] + [b]}) x Rf(lk) - 7.484 84 €
Werternéhung wegen Gestaltungsméglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 505,83 €
Werterhthung wegen eingesparter anteilliger Schénheitsreparaturen + 55,33 €
Ertragsausfille infolge der unterstellien Modernisierungen u.a,.[g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflusse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.4. [i} = -6.02368 €

rd. -6.920,00¢€

Zur information: ky, =Werteinfluss 1M [i] / IKg; mit 1Kg = {([a] + [b]) x R{ik}} + [g] + {h]) = 0,925

4.10 Sachwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich "C- Gebdude- und Freifldchen
Stauffenbergring 1"

4.10.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWerlV 21 beschrie-
ben!

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aufienaniagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21} und ggf. den Auswirkungen der zum Wert-
ermittiungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geman § 40 Abs. 1 Immo-
WertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der voriaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos- |
ten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und
Restrnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auftenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
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stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hiifsweise durch sachversiandige Schatzung {vgl. § 37 ImmoWertv
21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den voriaufigen Sachwert des Grundst(cks.

Der so rechnerisch ermitteite vorlaufige Sachwert ist anschiieRend hinsichtiich seiner Realisierbarkeit auf
dem orilichen Grundstiucksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (aligemeine Wertverhalt-
nisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung®:des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem oértlichen Grundstiicksmarkt fahrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschrilt* innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aultenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten verlaufigen Sachwert nach-Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale {vgl.-§ 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.10.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Vgl. Ertauterungen zum ersten Bewertungsteiibereich.

4.10.3 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung Mehrfamilienwohnhaus
Normalherstellungskosten {Basisjahr 2010) = 1.118,00 €/m* WF
Berechnungshasis

+ Wohn-/Nutzflache {(WF/NF) X 34,58 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 103.400,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 142.060,44 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 07.10.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 267.92599 €
am Stichtag

Regionalfaktor ' X 0,920
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 246.491,92 €
Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
s Resthutzungsdauer (RND) 26 Jahre
s prozentual 60,61 %
- Faktor X 0,3939
vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 97.093,16 €
Gebaudesachwerte insgesamt 97.093,16 €
Sachwert der AuRenanlagen + 582559 €
Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 102.918,75 € (4)

Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen, der entschidigungslos dem Erbbaurechtsgeber zu-
steht
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* Sachwert der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf
= Wert der baulichen Anlagen einschlielllich Baunebenkosten am Wertermitt-
lungsstichtag = 102.918,75 €
Restwert {in %) bei Vertragsablauf (RND 15,00 Jahre)

x

Restwert (in %) am Wentermittiungsstichtag (RND 26,00 Jahre)

0,23 X 0,45098

= Restwertfaktor 1 = x =
0,51

Sachwert der baulichen Aniagen bei Ablauf des Erbbaurechts zu den allgemeinen
Wertverhaltnissen am Wertermittiungsstichtag = 48.414,30 €

Entschadigungsanspruch des Erb-
bauberechtigten (in %) flir den bei
Vertragsablauf bestehenden Wert der
baulichen Anlagen . X (%) = 66,66 %;

Anteil des Erbbaurechtsgebers (in
%) an dem bei Vertragsablauf beste-

henden Wert der baulichen Anlagen o 100 — X (%) = 33,34 %: % 0,333
(100 % —x%)
Anteil des Erbbaurechtsgebers bei Ablauf des Erbbaurechts = 15.474,53 €

Abzinsung des Wertanteils der baulichen Anlagen des Erbbaurechtsgebers auf den
Wertermittlungsstichtag

*  Abzinsungsfaktor 1/q"¢ = 0,6123
mit g=t1+a=1+0,047 = 1,047
a=k-g=473%
ng = 11 Jahre

Auf den Wertermittlungsstichtag abgezinster Anteil des Erbbaurechtsgebers
am Wert der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.475,05 € (5)

Zusammenstellung der Sachwertanteile des mit einem Erbbaurecht belasteten bebauten Grund-
stiicks

Bodenwertanteil des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks (3) = 14.049,00 €
Anteil des Erbbaurechtsgebers am Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen (5) + 8.475,05 €
vorlaufiger Sachwert des Erbbaugrundstiicks = 23.524,05€
Sachwertfaktor (Marktanpassung k) % 1,40
Erbbaugrundstiicksfaktor fgs X 1,00
= 32933867 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.230,00 €
Sachwert des Erbbaugrundstiicks = 26.703,67 €
rd. 26.700,00 €
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4.10.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungshasis

Die Berechnung der Gebaudeflichen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnfidchen (WF})) wurde von mir
durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar,
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen {vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17,

bei der BGF z. B.

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

» Anrechnung von {ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

« Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéitnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enfhommen. '

Ermittlung der Normalhersteliungskosten bezogen auf.das Basisjiahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebiu-
de: Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 230% 1,0
Dach 15,0.% 1,0
Fenster und Aufentiiren 11,0 % 1.0
Innenwéande und -taren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Futbtden 50 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0
Heizung 8.0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 80,5% | 19,5% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen
Aullenwénde

Standardstufe 2 ein-fzweischaliges Mauerwerk, z.B. Gilterziegel oder Hohiblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeifgemalie
Standgdstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentiren

Standardstufe 2 Egve;ga;g)verglasung {vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemakem Warmeschufz (vor

Innenwénde und -tlren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte TUren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3 E:—ﬁgndecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich), einfacher
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Fultbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmiuftheizung, einzelne Gasauflenwandther-

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

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit- mehr als 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m= WF] [%] [€/m? WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 80,5 833,18
3 1.190,00 19,6 232,05
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.065,23
gewogener Standard = 2,2

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um: Kostenkennwerte fir die Gebsudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)" veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor aflem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Be-
zugsgrohe fur die NHK problematisch: Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative
Anwendung. der Wohnfl&che als Bezugsgrole geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnfliche eine gréRere
Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der
Bezugsgrofte BGF auf die Bezugsgrofle Wohnflache umgerechnet. Da fur die Umrechnung die urspranglich
zu den NHK gehorenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnfidche) verwendet wurden, handelt
sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtiinie®. D. h. unter Verwendung
des Malistabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der
Wohnfidche modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.065,23 €/m2 WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

* Objektgrofe
=+ freistehende MFH

1,060
1,000
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebidude = 1,118,49 €/m> WF
rd. 1.118,00 €/m* WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewodhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlige.
Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzeinen.Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile {Einzelaufstellung)

KelierauRentreppen 6.000,00 €

Eingangsiberdachung 2.400,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Aufzug, unterstelit 95.000,00€
Summe 103.400,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten {(NHK 2010} handelt es'sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. Da sich der vom Stafistischen Bundesami veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisfahr 2010=100-umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt vertiffentlichten als auch.die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auchin [1], Kapitel 4.04.1 abgedrucki.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 1¢ Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfakior ange-
setzt, der auch beider Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfithrung, behérdliche Pri-
fungen und-Genehmigungen. Sie sind.in den angesetzten NHK 2010 bereits enthaiten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertheeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schalin ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittiiche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachver-
standig ‘'geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 5.82559 €

insg. (97.093,16 €)

Summe 582559 €

Gebidudewertanteil des Erbbaugrundstiicks

Ein Gebaudewertanteil {(Wertanteil der baulichen Anlagen) kann sich fur das Erbbaugrundstiick geman
WertR 2006, Abschnitt 4.3.3.2.2 dann ergeben, wenn am Wertermittiungsstichtag
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» die Restnutzungsdauer (ng) des Gebaudes die Restlaufzeit (ng) des Erbbaurechts erheblich Ubersteigt
{d. h. ng >> ng) und (gleichzeitig)

» dieses bei Vertragsablauf nicht oder nur tlw. zu entschédigen ist (X < 100 %).

Der v. g. Gebaudewertanteil ,enfspricht dem Wertvortell, den der Grundstiickseigentiimer bei Beendigung
des Erbbaurechts dadurch erlangl, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbaurechisverirags keinen
oder nur einen Teil des bei Ablauf des Erbbaurechtsverfrags bestehenden Werls der baulichen Anlagen an
den Erbbauberechtigten zu vergiiten hat.

Die Hoéhe des Wertvorteils bestimmt sich zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts nach den aligemei-
nen Wertverhaitnissen am Wertermittlungsstichtag und ist auf diesen Zeitpunkt abzuzinsen.” (vgl. WeriR
20086, Abschnitt 4.3.3.2.2).

Der letzte Satz der v. g. Berechnungsanweisung der WertR 2006 ist missverstdndlich und steht im Wider-
spruch zu den Beispielrechnungen Nr. 8 (Sachwertverfahren) und 9 (Ertragswertverfahren) in der Anlage 15
zur WertR 2006. Nach den v. g. Beispielrechnungen ist am Wertermittiungsstichtag der Gebaudewert bezo-
gen auf die Situation bei Vertragsablauf — d. h. (nur) bezogen auf die aus Stichtagssicht bei Vertragsablauf
geringere Restnutzungsdauer {i. d. R. als Differenz ng — ng zu ermittein) ~, jedoch zu den allgemeinen Wert-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der so bestimmte Gebaudewert bei Vertragsablauf ist
anschlieflend noch Uber die restliche Vertragslaufzeit nz auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen und mit
dem Prozentsatz der vereinbarten Gebaudeentschadigung zu mutiplizieren,

.Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Gebéudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht oder sind diese
volf zu entschédigen, so ergibt sich kein Gebédudewertanteil des Erbbaugrundstiicks.” {vgl. WertR 2006, Ab-
schnitt 4.3.3.2.2).

Gesamtnutzungsdauer

Die 0bliche wirtschaitiiche Nutzungsdauer = Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der for die
Bestimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp.zuzuordnen und-ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebidude: Mehrfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Geb&udeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in-erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verian-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf-
nahmen durchgefihrt wurden oder in. den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchge-
fahrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufthrenden wesentlichen Modernisierungsmanahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Da fur die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet bzw. versffentlicht
wurde {weder von dem orilich zusténdigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschiissen benach-
barter Landkreise, des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle noch von privaten
Institutionen), wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte
Sachwertfaktor inshesondere auf der Grundiage

o des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
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Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und Objekigrole (d.h. Gesamigrundstiickswert) angegeben sind, sowie

s der gemeinsamen Ableitungen im &rtlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu
der regionaien Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

» eigener Untersuchungen des &rtlichen Grundstucksmarkts und Ableitungen des Sachverstandigen, insbe-
sondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Wertverhaitnisse jassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors. auch durch eine Anpas-
sung mitteis Indexrethen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend-berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatziiche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Erbbaurechtsfaktor

Die WertR 2006 fuhrt in Abschnitt 4.3.2.2 lediglich aus, dass auf das nach der finanzmathematischen Me-
thode (d. h. als Summe aus einem ermittelten Boden- und ggf. Gebaudewertanteil) bewerteten Erbbaurecht
zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt ein Marktanpassungsfaktor anzuwenden ist. Wei-
ter heiit es a. a. O.: ,Soweit ... Markianpassungsfaktoren fiir Erbbaurechte ... aufgrund regionaler Analysen
vorliegen, ist ihre Anwendbarkeit Uber die untersuchte Region hinaus im Einzelfall zu prifen.” Da fir das in
der vorliegenden Form in der WertR 2006 erstmals verdffentlichte Bewertungsmaodell (noch) keine (6rtlich
abgeleiteten} Marktanpassungsfaktoren vorliegen, wurde bei “der” Bestimmung des Erbbaurechts-
Marktanpassungsfakiors wie folgt vorgegangen;

Es ist nach der allgemeinen Erfahrung davon auszugehen, dass bei bebauten Erbbaurechten eine zusatzli-
che Markfanpassung (Uber die hinaus, die durch den Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren und
den Sachwert-Marktanpassungsfaktor fir normale bebaute Grundstlicke-realisiert wird) grundsatzlich immer
erforderlich ist. Wenn kein aus dem értlichen Grundstlicksmarkt abgeleiteter Liegenschaftszinssatz und
Sachwert-Marktanpassungsfaktor speziell fir Erbbaurechte und auch:keine zusatzlich zum ,normalen” Lie-
genschaftszinssatz und Sachwert-Marktanpassungsfakior anwendbaren Erbbaurechts-
Marktanpassungsfaktoren fsw (hier stehen: 5 = fiir bebaute Erbbaurechte; W = fur das Modell nach WertR
2008} abgeleitet wurden, werden neben dem Ansatz des normalen Liegenschaflszinssatzes p und dem
normalen Sachwert-Marktanpassungsfaktors k hier die nachfolgenden (bereits um 0,05 reduzierten) Erbbau-
rechts-Marktanpassungsfaktoren fsg des Modells nach: Sprengnetter/Strotkamp angewendet:

* Dbei individuellen Wohnbaugrundstiicken fsg = 0,90, hier reduziert auf 0,85;
o bei Gewerbegrundstiucken fzg = 1,00, hier reduziert auf 0,95.
Erlauterung:

Die v. g. Erbbaurechtsmarktanpassungsfaktoren sind um ca. 0,05 zu reduzieren, da in dem Modell nach
Sprengnetter/Strotkamp wie bisher in der-WertR 2002 der finanzmathematisch ermittelte Bodenwertanteil
noch mit einem Wertfaktor multiplizieri. (d. h. gedampft) wird. Dieser in der Bodenwertermittiung nach der
WertR 2006 weggefallene Wert- bzw. Marktanpassungsfaktor muss deshalb in die Marktanpassung des ins-
gesamt finanzmathematisch ermittelten Erbbaurechts einflielen. Veraussetzung hierfilr ist jedoch, dass der
Bodenwertanteii des Erbbaurechis nach der WertR 2006 unter Zugrundelegung eines regional Ublichen Erb-
bauzinssatzes und-nicht auf der Basis des Liegenschafiszinssatzes ermittelt wurde.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Geb&dudebeschreibung aufgeftihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten)
eintretenden Weriminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe
angerechnet.

besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale I Wertbeeinflussung insg. |

Unterstellte Modernisierungen | -6.920,00 € I
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» Mehrfamilienwohnhaus -6.920,00 € ' ]

Summe | -6.230,00€ |

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsma8nahmen fiir das Gebiude
HWlehrfamilienwohnhaus*®

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten untersteiiten Malnahmen 195,00 €/m?
(bei 2,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache % 34,68 m*
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkien unterstellten Malnahmen [a) = 6.743,10 €
0 Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b) + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare Malknahmen [d] 0,00€
@ Kosten unterstellter Inveslitionen insgesamt = 6.743,10 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,11
regionalisierte Kosten der untersteliten Investitionen insgesamt = 7.484,84 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” Manahmen ([a] + [¢]} x Rf(lk) = 7.484,84 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.289,00 €/m?
Wohn-/Nutzfidche x 34,58 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 114.079,42 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaitbaren Substanz NS = ([a] + [¢]) x Rf{Ik) / HK 0,07
Ersthutzungsfaktor 1,18

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
{GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x{Ersthutzungsfaktor — 1)

GEZ = 32.933,67 € X 0,07 x{(1,18 - 1) = 505,83 €
Ermittiung des Wertzuschiags wegen der eingesparten anteiligen Schdnheitsreparaturen:
eingesparte Schonheifsreparaturen 16,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache » 34,58 m?
Kostenanteil x 2,0 Pkte/20 Pkte
WerterhShung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 55,33 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:

gesamte abzuziehende Kosten fur die unterstellien Malnahmen ([a) + [b]) x Rf(lk) - 7.484,84 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 505,83 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 55,33€
Ertragsausfélle infolge der unterstellten Modernisierungen u.&. [g} - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfllisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der untersteliten Modernisierungsmainahmen u.i. [i] = -6.92368 €

rd. —6.920,00 €

Zur Information: kny = Werteinfluss IM [i] / 1Kg; mit 1IKg = ({[a] + [b]) x Rf(IK)) + [g] + [h]) = 0,925
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4.11 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich "D - Gemeinbedarfsflichen"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 480,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwickiungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtiicher Zustand
Geschossflachenzahil (GFZ)
Zahl der Voligeschosse (ZVG)
Grundstacksflache (f)

=  baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= 09
= |V

=  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

= 07.10.2025
=  baureifes Land

= Gesamigrundstfick =75,66 m?

Bewertungsteilbereich = 26,50 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteifbereichs angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere An-| = 480,00 €/m?
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 07.10.2025 P 1,040 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Weriermittiungsstichtag = 499,20 €/m?
GFZ 0,9 keine Angabe P 1,000
Flache {(m?) keine Angabe 75,66 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 0,300 E2
Art der baulichen | WA (allgemeines x 1,000
Nutzung Wohngebiet)
Vollgeschosse v X 1,000
beitragsfreier relativer Bodenwert = 149,76 €/m?
IV, Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 149,76 €/m?
Flache X 26,50 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.869,39 €

d. _3.970,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 insgesamt 3.970,00 €.
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4.11.2 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 287,60
BRW-Stichtag 01.01.2025 276,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittiungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,04

E2
Gemeinbedarfsflachen

E3
Ausbaubeitrdge nach dem Kommunalgesetz fallen derzeit nicht an.

Anderungen der rechtlichen und tatsachlichen Verhaltnisse, die das zu bewertende Grundstiick betreffen,
insbesondere neue Planungen (Straten, Wege, Platze, Grliinanlagenusw.) kénnen nicht beriicksichtigt wer-
den.

Diese Feststellung basiert auf der jeweiligen Rechtslage zum Stichtag der Wertermittiung bzw. Ausstel-
lungsdatum der Behorde wieder.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks weicht insbesondere dann vom Bodenwert des unbelaste-
ten Grundstiicks ab, wenn der Grundstiickseigentumer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts einen ande-
ren Erbbauzins als den angemessenen Verzinsungsbetrag des 'Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks
erzielt. Diese Situation kann sich-aus den Vereinbarungen im Erbbaurechtsvertrag ergeben, wenn z. B. be-
reits bei Vertragsbeginn ein anderer (geringerer oder hdherer) Erbbauzins als der angemessene Erbbauzins
vereinbart wurde. Sie kann aber z. B. auch erst dadurch eingetreten sein (bzw. zukinfiig eintreten), dass auf
eine Anpassung der urspringlich vereinbarten ‘Erbbauzins verzichtet oder eine hinter der Entwicklung des
angemessenen Badenverzinsungsbetrags zurlickbleibende Anpassungsvereinbarung getroffen wurde.

In der Literatur sind mehrere verrangig finanzmathematische Modelle zur Ermittiung des Bodenwertanteils
des Erbbaugrundstiicks beschrieben (vgl. Zusammenfassung von Sprengnetter in [2], Teil 9, Kapitel 2, Ab-
schnitt 7.2). Das Bewertungsmodell der-WertR 2002 (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 7.2.1) und das Be-
wertungsmodell nach Sprengnetter/Strotkamp (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 7.2.2) berlicksichtigen die
Barwertdifferenz zwischen angemessener Bodenwertverzinsung und erzielbarem Erbbauzins Uber die Rest-
laufzeit des Erbbaurechts als Wertabzug vom unbelasteten Bodenwert. Die WertR 2006 bildet bei der immo-
bilienwirtschaftlichen Betrachtung den Bodenwert des Erbbaugrundstiicks als Summe aus dem tiber die
Restlaufzeit des. Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks und den ebenfalls
liber, diesen Zeitraum kapitalisierten erzielbaren Erbbauzinsen (vgl. WertR 20086, Abschnitt 4.3.3.2.1).
Grundsatzlich-handelt es sich hierbei jedoch lediglich Gber eine etwas andere Schreibweise der bestehen-
den Bewertungsmodelle der WertR 2002 und nach Sprengnetter/Strotkamp.

4.11.2.1.2 Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks nach Sprengnetter/Strotkamp

4.11.2.1.3 Bodenwertermittiung nach Sprengnetier/Strotkamp

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am Wertermittiungsstichtag BW = 3.970,00 €
angemessener Erbbauzins Z am Wertermittlungsstichtag

Z=BWxz=397000€ %47 % 187,78 €
Zeitrentenbarwertfaktor a X 8,425

» Restlaufzeit des Erbbaurechts ng = 11,00 Jahre

+ angemessener Kapitalisierungszinssatz a; = 4,7%

+ Zahlungsweise: vierteljghrlich, vorschiissig

Seite 52 von 63



Altenzeichen des Amtsgerichits Goltingen: Aktenzeichen des Gutachters: G11-2025
75 K 27/25

Barwert der angemessenen Erbbauzinsen Bz = 1.582,05 €

zuldssiger Erbbauzins Z' am Wertermittlungsstichtag (vertrag-

lich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins) = 243,86 €

Zeitrentenbarwertfaktor a x k x 7,915
* Restlaufzeit des Erbbaurechts ng = 11,00 Jahre

* angemessener Kapitalisierungszinssatz a, = 6,7%

» Zahlungsweise: vierteljghrlich, vorschilssig

Barwert der zuldssigen Erbbauzinsen Bz = 1.930,156 €
Differenz der Barwerte {Bz — Bz) = = -348,10 €
2 finanzmathematisch ermittelter Bodenwertanteil des Erb-
baurechts
Wertfaktor foq x 0,90
Bodenwertminderung durch das Erbbaurecht - -313,29 €
Bodenwert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grund-
stiicks {nach Sprengnetter/Strotkamp) = 4.283,29 €
rd. 4.283,00 € (1)

4.11.2.1.4 Erlduterungen zu den Wertansitzen zur Ermittlung. des Bodenwertanteils des Erbbau-
grundstiicks nach Sprengnetter/Strotkamp

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am Wertermittiungsstichtag

Der vom Erbbaurecht unbelastete Bodenwert ist grundsatzlich auf den beitragsrechtlichen Zustand des fiktiv
unbebauten Erbbaugrundsticks am Wertermittiungsstichtag-abzustellen. Sollte eine weitere ErschlieRungs-
malinahme in absehbarer Zeit anstehen, so-ist der Bodenwert auf die'danach gegebene ErschlieRungssitua-
tion abzustellen. Die vom Erbbaurechtsgeber hierfur zu erbringenden Beitrage sind dann als besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale in-Abzug zu bringen.

Angemessener Erbbauzins Z

Der angemessene Erbbauzins Z wird als Produkt aus unbelastetem Bodenwert und tblichem Erbbauzins-
satz z ermittelt. Vgl. Tabelle der tiblichen Erbbauzinssatze in [1], Kapitel 4.09.8.

Zeitrentenbarwertfaktoren a

Die Zeitrentenbarwertfaktoren a sind in {11, Kapitel 3.09.4, Tabelle 3 tabeiliert. Bei einer von der jahrlich
nachschissigen Zahlungsweise abweichenden Zahlungsweise des zulassigen Erbbauzinses sind dort die
Korrekturfaktoren k™ aus der Tabelle 3a bzw. 3b (a. a. 0.) anzubringen. In Sprengnetter-ProSa werden die
Zeitrentenbarwertfaktoren unmittelbar unter Berlcksichtigung der tatsachlich vereinbarten Zahlungsweise
berechnet.

Angemessener Kapitalisierungszinssatz a1

a = k=b” =4,7 % ( naherungsweise in diesem Modell angesetzter Erbbauzinssatz z)

worin K= angemessene Immobilienrendite flr unbebaute Grundstiicke » z+ b =86,7 %
b = jahriiche Bodenwerténderung = 2,0 %

Erfahrungswerte fiir b sind in [1] Kapitel 4.08 abgedruckt.

Erzielbarer Erbbauzins Z"am Wertermittiungsstichtag

Der zulassige Erbbauzins Z” ist der nach den vertraglichen Vereinbarungen, den gesetziichen Bestimmun-
gen und der ergdnzenden Rechtsprechung am bzw. zeitnah zum Wertermittiungsstichtag durchsetzbare
Erbbauzinsanspruch des Grundstlckseigentimers gegeniiber dem Erbbauberechtigten. Bei der Bestim-
mung des Erbbauzinsanspruchs am Wertermittlungsstichtag ist zu beachten, ob die Vereinbarung des Erb-
bauzinses und der Erbbauzinsanpassung insgesamt dinglich getroffen wurde, da schuldrechtliche Vereinba-
rungen zwischen den Vertragsparteien nicht automatisch (d. h. kraft Gesetzes) auf den Erwerber tbergehen.
Bei entsprechender Vereinbarung kann der Grundstickseigentimer jedoch seine Zustimmung zur VerauRe-
rung des Erbbaurechts davon abhangig machen, dass der Erwerber auch in die schuldrechtlichen Vereinba-
rungen des Erbbaurechtsvertrags eintritt. Ggf. ist somit fOr die Wertermittlung zwischen dinglichen und
schuldrechtlichen Erbbauzinsansprichen zu unterscheiden.

Bestimmung des vertraglich und geseizlich erzielbaren Erbbauzinses
Ausgangssituation:
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Es wird davon ausgegangen, dass eine Anpassung des Erbbauzinses verlangt werden kann:
¢ bel einem Mindestanstieg des "Auslésers” {d) von 20,00 %,

e frihestens jedoch 10,00 Jahre nach der letzten Anpassung (vereinbartes bzw. gesetzliches Mindestinter-
vall).

Die letzte Anpassung vor dem Wertermittlungsstichtag 07.10.2025 erfolgte am 21.01.2011, d. h. 14,72 Jahre

ZUVOI.

Die seit der letzten Anpassung eingetretene Veranderung des Ausldserindex wurde mit 0,00 % ermittelt.

Demnach ist nicht von einer Anpassungsmaéglichkeit des Erbbauzinses am Wertermittlungsstichtag W aus-
zugehen,

In der Wertermittiung wird als vertraglich und gesetzlich erzieltbarer Erbbauzins Z' der angepasste Erbbau-
zins Z'y angehalten.

Berechnungsformel und Berechnungsgrofen:
Z‘W = Z'g X (1 + m'gw x U)

Eingangsdaten:

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins 2y =90,11€
Verdnderung des Anpassungsmafistabes M Moy =0,00 %
vereinbarter Umfang der Anpassung U =100,00 %

(Zwischen-)Ergebnis:
{vorlaufig) angepasster Erbbauzins Z'w = 243,86 €

Zusatzlich ist noch die ,Kappungsgrenze® zu beriicksichtigen.
Berechnungsformel und Berechnungsgréfen:

Z.Wmax_ =Zpx (1 + g'OW)

Eingangsdaten:
bel Vertragsbeginn verginbarter Erbbauzins ZY =90,11€
(bisherige) Veranderung der Kappungsgrenze G d'ow =901,72 %

(Zwischen-)Ergebnis:

makx. erzielbarer Erbbauzins 2z =902,65 €
Wmax.

Der vertraglich-und gesetzlich erzielbare Erbbauzins Z' wird mit jahrlich 243,86 € in Ansatz gebracht.

Angemessener Kapitalisierungszinssatz a2

a, = k—e™ 56,7 % ( naherungsweise z + b — e

€' = jghrliche Auswirkung der vereinbarten Wertsicherungsklausel = 0,00 %
Wertfaktor f1Se

Der finanzmathematisch ermittelte Bodenwertanteil bedarf grundsatziich einer Marktanpassung. Bei Ver-
wendung des Wertfaktors fug; (Und foge = 1,0) wird auf den Teilmarkt "Kauf des Erbbaugrundsticks durch den
Erbbaurechtsnehmer — Wohnen" (traditionelle Betrachtungsweise bei der Bewertung von Erbbaugrundsti-
cken, d. h. inferner Markt) abgestellt und das Modell entspricht grundsatzlich (d. h. bis auf die unterschiedli-
che Dynamik der Differenz zwischen Z und Z7) dem WertR 2002-Modell. Vgl. Tabelle 7-4 "Wertfaktoren fag"
in [2], Teil 9, Kapitel 2 (Erbbaurechte), Abschnitt 7.2.2.1 und in [1], Kapitel 4.08.8.

4.12 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich "D - Gemeinbedarfsflichen”

2ur Bewertung des unbebauten Erbbaurechts sind ergénzend zum reinen Bodenwert evil. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Auftenaniagen oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
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kurz- bis mittelfristig anstehende Beitrage flr Erschliefungsanlagen, Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur
Nutzbarkeit) zu beriicksichtigen.

Bodenwert des Erbbaugrundstiick {vgl. Bodenwertermittlung) 4.283,00 €
Wert der AuBBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiick = 4.283,00 €
Marktanpassungsfaktor x 0,00 €
Erbbaugrundstiick-Marktanpassungsfaktor fsg X 1,00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert des Erbbaugrundstiick = 4.283,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert des Erbbaugrundstiick = 4.283,00 €
Abzinsungsfaktor 1/q" x 0,585
bei z= 5,00 % Abzinsungszinssatz
und n = 11 Jahren Abzinsungszeitraum
abgezinster Vergleichswert des Erbbaugrundstiick = 2.504,27 €
rd. 2.500,00 €

4.12.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus:diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmaie

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht-in_den Wertermittiungsansétzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.12.2 Das Vergleichswertmodeli der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Model! fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist.in den §§ 24 — 26 immoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlgufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen {Vergleichspreisverfahren) cder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Be-
zugsgrofe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwickiungs-
zustand, Art.und MaR der baulichen Nutzung, Gréie, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Veriragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines
Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hin-
sichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist; deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffi-
zienten oder Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des
Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine uner-
heblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt wer-
den kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsta-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fi&chen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergieichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der
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aligemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stelit insbesondere durch die Verwendung von Vergieichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.12.3 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise {§ 25 ImmoWertV 21)
Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) er-

mittelt, die mit dem zu hewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte); die in-hinreichender zeitlichen Na-
he zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei efwaigen

Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke. mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignets Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flichen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die aflgemeinen Wert-
verhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten. dienen der Anpassung von. Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Entwickiungszustand, Art und
MaR der baulichen Nutzung, Groe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfta-
che etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-fAbschidge zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbe-
sondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewer-
tungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 immoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zus#tzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfoigende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Fur behebbare Schéaden und Mange! werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden tnaugenscheinnahme beim Ortstermin chne
Jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.13 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.13.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthait die Begrundung fur
die Wanh! der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fur vergleichbare Grundsticke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermafien in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, hangt-dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

= von der Art des zu bewertenden Objekts (Tibliche Nutzung; vorrangig rendite= oder substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewohntichen Geschaftsverkehr) und

» von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erfordertichen Daten.

4.13.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Erbbaurechte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wah! der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Renditeobjekt erworben:

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet,

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrotle angewendet.

Die Verfahrenswerte {Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

A- Spiitterflachen 1.970,00 € 1.970,00 €
B- Gebaude- und Freiflachen Stauffenbergrung 930,00 € 930,00 €
C- Gebaude- und Freiflachen Stauffenbergring 1 27.600,00 € 26.700,00 €
D - Gemeinbedarfsflachen 2.500,00 € 2.500,00 €
ES 10 p o] 11T S T S — 33.000,00 € 32.100,00 €

4.13.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 33.000,00 € und der Sachwert mit rd. 32.100, 00 € berechnet

4.13.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wardigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs. 4 Immo-
WertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentiich von den far
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit
bestimmt,

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezligiich der zu bewertenden Ob-
jektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 {c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 {a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Oberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Quali-
tat (ausreichend gute Vergleichsmieten, tberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
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das Gawachi 0,30 [d) und dem Erragswertverfahren das Gewichi 090 (b} beigemessan,
Insgesamt erhaiten samit

das Eftragewertverfahren das Gewichit 1,00 (a) « 0890 (b) = 0,300 und

das Sachwertverfahren das Gewdcht G40 (o)~ 4 %) (d) = 0,360

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschioill zusammengestelften Verfahrensergebnizsen betragh
[32.100,00 € x-0,360 + 32.000,00 € x 0 500] + 1.260 = rd 32.700,00 €.

4.14 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit ainem Mehrfamilienwatnngos bebaute Erbbaugrundsibck Sandereigeniom in
37075 Gollingen, Stauffenbengring 1

Erbbaugrundouch Glatt
Gittingan 25361
Gemarkung Flur Flurstick
Gattingen T J3M 30
Grundbuch Blatt IfdMr
Cititingen 26351 2
Gemarkung Flur F|IJ:E»|:§C§:@
Gottingen T AT, 350 36,230 28, 33143, 33142,
3341, 33140, 33138, 33138
Grurdouch Blatt Ifd. Mro
Gotingen 2E3E1 1
Giemarkiumng Flur Flursticke
Gatlingen 7 331146, 33145, 33144 33182, 33181,

3350, 3348, 33148, 347

wird Zum Wertermittiungsstichtag 07 102025 mit d

32.700 €

in wqﬂ:én: sweiunddroiBigtausondsicbenhundert Euro
gaschalizt

Der Eanhl-'E{_stﬁndige:tesﬁhéinigt durch seina Linterschrft zugleich, dass ihm keine Ablehnungzgriunde ent-
gegansteben, aug denen jemand als Beweiszeuge cder Sachvarstandiger nicht zukassig st oder seinen Aus-
s=gen keins volle Clauowirdigket beigemeassen werdan zarn

‘Dingeistadt, den 10,10, 2025

Sachverstdndiger Markl- und Beleinungswertarmitiung
von Immobitien
Dipt.-Ing. (FH} F. Stiber

Saihe BO wnn B3
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet ftir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarien Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschliefllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhafien Verletzung des Lebens, des Kérpers oderder Gesundheit.

In sonstigen F&llen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgema&ne Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaiig verirauen darf (Kardinalpflicht).-In einem “solchen Fall ist die
Schadensersatzhafiung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fur von thnen durch leichte Fahrigssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist-auf die Héhe des flr den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadt-
plan, Lagepian, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.-Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefUhri werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung. nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstefiung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Geseiz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Ober die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaliung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von-immobilien und der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWerty

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

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

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Erfragswertrichtiinie = EW-RL)

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung.zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtiinie -~ Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnftachenberechnung und
Mietwertermittiung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Gber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Wohnraumférderungsgesetz

MHG:
Mieththeregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethdhe

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Geb&uden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung {iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

(11

(2]

(31
[4]

[5]

6]

[7]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.}: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wenermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwert-
ermittlungsverordnung, Sprengnetter Immoebilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachweririchtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter immobilienbewertung, Sinzig2014

Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auftage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Guitachterausschusses und des Sprengnetter Exper-
tengremiums fiir Immobilienwerte

5.3 Verwendete fachspezifische Soffware

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand : 11.06.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2;

Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Auszug aus der Stralenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekis

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts und Boden-

richtwertauskunft
Fotos
Mietpreisanalyse
Erbbauvertrag

Baulasten/ Auskunit
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Anlage 2 |

Flurkarte { Kopie; nicht malsiabsgeracat) und Bodenrichtwertauskunft
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Flurkarte | Kopie; nicht maBstabsgerachty und Bodenrichtwertauskunft




Anlage 3 |
FOTODOKUMENTATION - dultere Inaugenscheinnahme

Fotostandorte:

Bebauung in der Strafe
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FOTODOKUMENTATION - duliere Inaugenscheinnahme

1I-




Anlage 3 3

FOTODOKUMENTATION - duflere Inaugenscheinnahme
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FOTODOKUMENTATION - duBere Inaugenscheinnahme
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Anlage 3 5
FOTODOKUMENTATION - duBere Inaugenscheinnahme
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Anlage 4 1

Mictprelsanalyse

1. Internetrecherche, aktuell zum Bewertungszeitraum

- aktuelle Marktmieten { verdffentlichte Angebotsmiseten- keine Bestandsmiaten -

1.1, Immoascout

1.2. Engel & Vdlkers
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Mictprelsanalyse

1.3, Stadt Gitingen (ortsibliche Vergleichsmiste; 2025)

1.4. ochne-Makler

2. Immebilienmarktbericht Gutachterausschuss- 2025-Grundstiicksmarkidaten-
2.1, Mieten

e untersuchten Migtan besishan sich auf Wehnurgen mit mindestens 40 m? Wahnflache, Unfersucht
wurden spgenannie Mettokaltmisten (d. b Misten, die keine Anteile an Betriebzkesten und weiteren
Nabankestan anthgiten). Dieza regalmalig anfallenden Kosten sind in den foigenden Mistwarten
dementsprecnend nicht enthaltan,

Eellerraume, Dachbidar, Wasch- und Trockenraume sowie Abstalidume aulerhalb dar Wohnung
gehtren might zur Wahnfiache Das Alter und der Sanierungszustand des Gebiudes, in dem sich die
Wohnung bafindet, besinfiussan im Allgermeinen auch die Hihe der Miete. Da diese
Gebaudeangaben nicht durchgdngig vorliegen, kennte keing differenzierts Auswertung der Misten in
Bezug aul diese Einflussgrilan arfolgen.

Fir die Anwendung in Mislerhdhungsverfahren sind sie nicht voargesehen

Bazie: Werte 2024,
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3. Fazit

Linter Betrachtung cieser Azpekts wird die Vigleichsmiete des Immobilienmarkibarichies in der
Ertragswertbarchnung., ggt-arganzend unter Einbazishung der Infernatrecherche, gewichtet




