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und mit der Nr. 2 bezeichneten, unbebauten Grund-
stiicksteil
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1. Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

[l Aligemeine Angaben

1. Auftraggeber

2. Auftrag vom
3. Aktenzeichen des Auftraggebers
4. Bewertungsgegenstand

5. Flurstick Nummer

6. Strafle/ Haus Nr.

7. PLZ Ort

8. Eigentimer

9. Wertermittlungsstichtag

10. Tag der (letzten) Ortsbesichti-
gung

Angaben zur Nutzung des Ob-
jektes

11. Mieter / Pachter
12. Hausverwalter

13. Hausmeister

14. Zwangsverwalter

Angaben zu den baulichen An-
lagen

15. Objektform

Information

Amtsgericht Heidelberg, Kurflirstenanlage 15, 69115
Heidelberg

Mittwoch, 26. November 2025
1 K 34/25

59/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Im
Wiesengrund 19, 21, Gebaude- und Freiflache, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd-
geschoss des Wohnhauses | nebst Kellerraum und Spei-
cherabteil, im Aufteilungsplan alles mit der Nr. 2 bezeich-
net. Dem Eigentimer der Wohneinheit Nr. 2 des Auftei-
lungsplanes steht das alleinige Sondernutzungsrecht an
dem, im Plan in der Anlage zu der Teilungserklarung blau
umrandeten und mit der Nr. 2 bezeichneten, unbebauten
Grundstucksteil zu.

Das Miteigentum ist durch EinrAumung der zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen (eingetragen in den Grundbi-
chern Nr. 1451, 1453, 1454, 1455, 1456, 1457, 1458,
1459, 1460, 1464, 1462, 1463, 1464, 1465 und 1466) ge-
hérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

392

Im Wiesengrund 19,21
69250 Schonau

hier nicht benannt
Mittwoch, 7. Januar 2026
Mittwoch, 7. Januar 2026

namentlich bekannt, dem Auftraggeber mitgeteilt
e.K. ,
1, 69253 Heiligkreuzsteinach
nicht bekannt

Rechtsanwalt , , 68259
Mannheim zu AZ 002/24/203 GZ des AG: 2 L 7/26

Wohneinheit in einem Mehrfamilienwohngebaude (14
Wohneinheiten)
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16.
17.
18.
19.

20.

21.

22.
23.

24.

25.

26.
27.

28.

Baukonstruktion

Dachform

Anzahl aller Gebaude

Anzahl und Art der Nebenge-
baude

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

Kontaminationen

Immissionen

Wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer

Durchschnittliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer

Wohnflachen / Nutzflachen
Wohneinheit

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

Belastungen in Abt. Il, die auf
das Bauwerk wirken

Angaben zum Grund und Bo-
den

individueller Massivbau,freistehend
Satteldach

2

Garagen

Das Objekt weist Mangel und Schaden auf am Gemein-
schaftseigentum auf, fiir welches die hier zu bewertende
Wohneinheit mit ihrem MEA einsteht; deren Beseitigung
verursachen gesamte Kosten in Hohe von anteilig rd.
25.000.-EUR; diese sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV be-
ricksichtigt. In der Wohneinheit selbst sind nur Ge-
brauchsschaden kleinerer Natur vorhanden

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

Immissionen waren nicht zu erheben
45

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

70,57 m2
nicht bekannt
8,50 EUR/m?/Monat

Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht) zugunsten des je-
weiligen Eigentimers des Grundstiicks Flst.-Nr. 388; be-
willigt am 06.05.2010 (Notariat 6 Heidelberg, UR-Nr.
903/2010), eingetragen am 07.10.2010 (AS 381 in Blatt
1451).

29. Bebauungsvorschriften kein Bebauungsplan; Beurteilung nach § 34 BauGB
30. zustandiges Baurechtsamt Stadt Schénau b.H.
31. zustandiges Grundbuchamt Amtsgericht Mannheim
32. Belastungen in Abt.ll, die auf den Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht) zugunsten des je-
Grund und Boden wirken weiligen Eigentimers des Grundstiicks Flst.-Nr. 388; be-
willigt am 06.05.2010 (Notariat 6 Heidelberg, UR-Nr.
903/2010), eingetragen am 07.10.2010 (AS 381 in Blatt
1451).
33. Automatisierter Auszug aus dem Dienstag, 3. Februar 2026
Liegenschaftskataster vom
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34. Automatisierter Auszug aus dem Dienstag, 3. Februar 2026
Liegenschaftsbuch vom )

35. Grundbuch Nr. - 1452

36. Grundsticksgrofe (wirtschaftli- ] 2.248,00 m?

che Sachgemeinschaft)

Angaben zu den ermittelten

Werten
37. Sachwert nicht ermittelt
38. Ertragswert 124.139,72 EUR
39. Verkehrswert 125.000 EUR
40. Verkehrswert in Worten ein hundert funf und zwanzig tausend
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Auftraggeber des Gutachten

Amtsgericht Heidelberg
Kurfurstenanlage 15
69115 Heidelberg

Zu AZ 1 K 34/25

Zweck des Gutachtens

Fir die ,Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB zum Zwecke der
Zwangsversteigerung“ ist gemafn Auftrag des Auftraggebers die Wertermittlung
des Objektes 59/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck,verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss des Wohnhauses |
nebst Kellerraum und Speicherabteil, im Aufteilungsplan alles mit der Nr. 2 be-
zeichnet und dem alleinigen Sondernutzungsrecht an dem, im Plan in der An-
lage zu der Teilungserklarung blau umrandeten und mit der Nr. 2 bezeichneten,
unbebauten Grundstiicksteil Im Wiesengrund 19,21 in 69250 Schénau b.H. zum
Stichtag 7.Januar 2026 durchzuftihren.

Grundlagen des Gutachtens

= der dem Sachverstandigen durch den Auftraggeber am 26.November 2025
erteilten Auftrag.

= die vom Sachverstandigen am 7.Januar 2026 durchgeflihrte Ortsbesichti-
gung

» die vom Sachverstandigen im Rahmen der Besichtigung und der Gutachten-
fertigung ausgefuhrten Ermittlungen der Flachen.

» die vom Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stad-
tischen Verzeichnissen weiterhin erhaltenen Unterlagen, im Gutachten na-
her definiert

= die vom Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere
die Infrastruktur und konjunkturellen Entwicklungen betreffend, im Belegen-
heitsgebiet

= die vom Sachverstandigen bei verschiedenen Quellen durchgeflihrten
Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart des Objektes be-
treffend.

Daruber hinaus standen folgende Unterlagen zur Verfligung:

= Auszug aus dem Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) vom 04.Februar
2026
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10.

= Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) vom 4.Februar
2026

» Bauakten des Grundstlicks, eingesehen im Bauamt der Gemeinde Schénau
b.H.

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Gemeinde Schénau b.H.

= Weitere Verzeichnisse, im Gutachten genannt

Literaturverweis

Verwendete Fremdliteratur wird im Gutachten durch entsprechende Fullnoten
eindeutig ausgewiesen. Wissenschaftliche Inhalte, die Gegenstand kontrover-
ser Diskussionen in der Fachwelt sind, wurden gesondert und mit besonderer
Sorgfalt behandelt.

Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Die Feststellungen zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen sowie des
Grundstiicks basieren ausschlief3lich auf den Ergebnissen der Ortsbesichti-
gung, den vorgelegten Unterlagen sowie den Angaben aus gemeindeeigenen
Verzeichnissen, sofern diese im Rahmen der Datenerhebung verfligbar waren.
Eine Uberpriifung 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfugungen im Hinblick auf den Bestand und die Nutzung der baulichen
Anlagen erfolgte lediglich in dem Mal3e, wie es fur die Wertermittlung erforder-
lich war.

Im Rahmen der Zustandsbewertung wurden keine Baustoffprifungen, spezifi-
sche Untersuchungen oder Funktionsprifungen technischer Anlagen durchge-
fuhrt. Insbesondere wurden keine zerstérenden Prifungen an Bauteilen, keine
Bodenuntersuchungen oder Tests der technischen Infrastruktur vorgenommen.
Samtliche Feststellungen des Unterzeichners beruhen auf einer visuellen Be-
gutachtung (Inaugenscheinnahme). Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen oder
Baustoffen stitzen sich auf erhaltene Auskinfte, vorgelegte Unterlagen oder
sachliche Vermutungen.

Zerstoérende Untersuchungen wurden nicht durchgeflihrt, sodass alle Aussagen
und Bewertungen im vorliegenden Bericht auf den beschriebenen Grundlagen
basieren.

Einladungen, Ortsbesichtigung

Am 7.Januar 2026 fand ein gemeinsamer Ortstermin statt; die anwesenden Mie-
ter und der Eigentimer gestatteten einen freien Zugang zum Objekt.

Das Objekt konnte vollstandig besichtigt werden.
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11. Daten und Fakten

11.1 Allgemeine Wertverhaltnisse
Eine fundierte Wertermittlung setzt eine prazise Erfassung und Bewertung so-
wohl des Zustands des zu bewertenden Grundstlcks als auch der fur Ver-
gleichszwecke herangezogenen Grundstlicke voraus. Die allgemeinen Wertver-
haltnisse eines Grundstiicks ergeben sich aus der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag relevanten Einflussfaktoren, die im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr die Preisbildung von Grundstliicken bestimmen. Zu diesen Faktoren
zahlen die wirtschaftliche Gesamtlage, die Situation am Kapitalmarkt, lokale Ent-
wicklungen, Zinserwartungen, Bevolkerungsdichte sowie die demografische
Struktur der Region.
Diese allgemeinen Wertverhaltnisse umfassen eine Vielzahl von Einflussgro-
Ren, die entweder allgemein gultig oder spezifisch fir bestimmte Grundstuicks-
markte, Teilmarkte oder Regionen von Bedeutung sein konnen. Die stadtebau-
lichen Verhaltnisse werden in dieser Betrachtung bewusst nicht berticksichtigt,
um hypothetische Annahmen zu vermeiden, die das tatsachliche Marktgesche-
hen verfalschen kénnten. Eine solche Uberlagerung kénnte im konkreten Fall zu
ungenauen Verkehrswerten und zu Erhebungsdaten flhren, die die realen
Marktverhaltnisse nicht angemessen widerspiegeln.

11.2 Mikro- und Makrolage des Objektes

11.2.1 Postanschrift
Im Wiesengrund 19,21
69250 Schoénau b.H.

11.2.2 Grundbuchamt
Amtsgericht Mannheim

11.2.3 Eigentimer
Der Eigentiimer ist hier nicht benannt.

11.2.4 Beurteilung der Wohn- und Geschiftslage (Mikro- und Makrolage)

11.2.41 Makrolage

11.2.4.1.1 Administrative und raumliche Einordnung
e Gemeinde/Stadt: Schonau (Odenwald)
o Landkreis: Rhein-Neckar-Kreis (Baden-Wirttemberg)
e Raumbezug: norddstlich von Heidelberg im Odenwald (kommunale Lage-

beschreibung).
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11.241.2 Naturrdumliche Lage und Topographie

e Schodnau liegt im Odenwald, gepragt durch Mittelgebirgsrelief mit einge-
schnittenen Talern und bewaldeten Hanglagen (kommunale Lagebeschrei-
bung/Anfahrtsbeschreibung als Odenwald-Lage).

o Die Siedlungsflachen liegen typischerweise in Tal- und Hangbereichen; dies
ist fur Abflusswege bei Starkregen/Hochwasser relevant (allgemeiner Zu-
sammenhang; keine Pegelwerte ohne Karte/Messung).

11.2.4.1.3  Uberregionale Verkehrsanbindung
11.2.4.1.3.1 Stralle

o Erschlielung aus Richtung Heidelberg tUber die B37 (Richtung Eberbach),
weiter Uber Neckargemund/Neckarsteinach mit Abzweig Richtung Schénau
(kommunale Anfahrtsangaben).

e Anbindung aus Richtung A5 Uber Ausfahrt Ladenburg/Schriesheim und die
Verbindung Uber Schriesheim—Wilhelmsfeld—Altneudorf nach Schénau
(kommunale Anfahrtsangaben).

11.24.1.3.2 OPNV

e Schonau wird Uber Buslinien der BRN / VRN bedient; die Stadt verweist auf
Busfahrplane der Linien 735 und 34.

e Die Linie 735 verbindet Heidelberg Hbf — Neckargemiind — Schénau — Hei-
ligkreuzsteinach/Eiterbach (Netz-/Kommunalinfo).

11.2.4.1.3.3 Schiene (Anbindung Uber Nachbarorte)

e Schodnau selbst hat keinen Bahnhof; schienenseitig erfolgt die Anbindung i.
d. R. Uber die Bahnhofe/Umsteigepunkte im Neckartal (z. B. Neckarge-
muind/Heidelberg). (Indirekt belegt Uber die Busrelationen Heidelberg—
Neckargemiind—Schdénau).

11.2.4.1.4  Wirtschafts- und Siedlungsstruktur (Rahmen)

e Schonau ist Teil des Verflechtungsraums Richtung Heidelberg/Neckartal
(Pendler- und Versorgungsverflechtung, abgeleitet aus Hauptrelationen der
OPNV-/StraRenanbindung).

o Im Stadtgebiet existieren Bereiche mit Wohnnutzung sowie kleinteiliger
gewerblicher Nutzung; die Stral3e ,Im Wiesengrund® ist in der kommuna-
len Standortubersicht u. a. als Firmenstandort gefihrt (z. B. Eintrag ,Im
Wiesengrund 19).

11.2.4.1.5 Hochwasser-/Risikokontext auf Gemeindeebene

e FUr Schénau liegen amtliche Unterlagen im Rahmen des Hochwasserrisi-
komanagements vor (HWRM-Malinahmenbericht/Anlagen) und Hoch-
wasserrisikosteckbrief Baden-Wirttemberg.

e Kommunal wird auf die Nutzung von Hochwassergefahrenkarten hinge-
wiesen, um Betroffenheiten von Gebauden/Standorten zu erkennen.
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11.2.4.2 Mikrolage — Im Wiesengrund 19 / 21, 69250 Schonau

11.2.4.2.1 Lage im Stadtgefiige und Umfeldnutzung

e Die Adresse liegt an der Stralte ,,Im Wiesengrund“ in Schénau.

e Die StralRe ist in der kommunalen Standortubersicht u. a. als Gewerbe-/Un-
ternehmensstandort dokumentiert (Beispiel: Eintrag eines Konstruktions-
biros ,Im Wiesengrund 19%). Daraus ergibt sich fir das Umfeld eine Mi-
schung aus gewerblichen Nutzungen und angrenzender Wohn-/Neben-
bebauung, abhangig vom konkreten Abschnitt.

e FUreine prazise Gebietskategorie (z. B. WA/Mischgebiet/GE nach BauNVO)
ist der Bebauungsplan bzw. die planungsrechtliche Einstufung der Stadt
malfigeblich (nicht Bestandteil der oben gedffneten Quellen).

11.2.4.2.2  Verkehrslage direkt am Objekt

11.2.4.2.2.1 StralBentyp und Verkehrscharakter

e ,Im Wiesengrund® ist eine innerdrtliche StralRe; in Abschnitten mit Betrieben
ist mit Anliefer-/Lieferverkehr sowie Kunden-/Besucherverkehr zu rechnen
(ableitbar aus dokumentierten Unternehmensstandorten).

o Das Uubergeordnete Erschliefungsnetz des Ortes fihrt in Richtung
Neckarsteinach/Neckargemund bzw. Heidelberg (Anfahrtsbeschreibung).

11.2.4.2.2.2 OPNV fuBlaufig

e Busanbindung Uber die Linien 735 und 34 (kommunaler Hinweis).
e Die Linie 735 stellt die direkte Verbindung Heidelberg Hbf — Neckarge-
miind — Schénau her (Netz-/Fahrplaninfo).

11.2.4.2.2.3 Ful- und Radverkehr

e In Odenwald-Kommunen erfolgt die Nahmobilitat im Ortsbereich typischer-
weise Uber Ortsstralen und Verbindungswege; die konkrete Gehweg-/Rad-
wegeausbildung ist abschnitts- und stralRenraumabhangig und ohne Ortsbe-
gehung bzw. kommunale Stralenraumdaten nicht belastbar zu quantifizie-
ren.

11.24.2.3 Immissionslage (Larm)

11.2.4.2.3.1 StralRenverkehr

e Larmquellen im unmittelbaren Straflenraum sind primar:
o Anliegerverkehr (Pkw),
o Liefer-/Anlieferverkehr (Transporter/Lkw) im Bereich gewerblicher
Nutzungen entlang ,Im Wiesengrund®.
« Ubergeordnete Fernverkehrsachsen (Autobahn) verlaufen nicht im unmittel-
baren Ortskern; die Anfahrt erfolgt Giber Bundes-/Landesstrafl’en im weiteren
Umfeld (Anfahrtsbeschreibung, ohne Distanzangaben zum Objekt).

11.2.4.2.3.2 Gewerbe-/Betriebsgerausche

o Bei angrenzenden Betrieben sind zeitlich begrenzte Gerauschereignisse
moglich (Anlieferung, Be-/Entladung, Betrieb von Aufiengeraten). Ob und in
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welchem Umfang dies zutrifft, hangt von der konkreten Nutzung im direkten
Nachbarschaftsbereich ab

11.2.4.2.4  Immissionslage (Luft)
o Lokale Luftbelastungen ergeben sich berwiegend aus:
o Kfz-Verkehr (Pkw/Transporter/Lkw),
o in Heizperioden aus Gebaudeheizungen,
o ggf. betriebsbezogenen Emissionen (bei Handwerks-/Gewerbenut-
zung; ohne Einzelbetriebsdaten nicht spezifizierbar).

e Grolindustrielle Emittenten werden flr das unmittelbare Stadtgebiet
Schoénau nicht aus den herangezogenen kommunalen Quellen abgeleitet.

11.2.4.2.5 Nahversorgung und Alltagsinfrastruktur (funktionsbezogen)

e Zentralfunktionen (Rathaus/Ortszentrum) sind im Ort vorhanden; die Stadt
stellt einen Stadtplan/Standortiibersicht bereit.

e Erganzende Versorgungs- und Dienstleistungsangebote sind typischer-
weise im Ortszentrum geblindelt; die genaue Distanz ist objektabhangig und
kann bei Bedarf als Entfernungsmatrix (Meter/Minuten) ausgearbeitet wer-
den.

11.2.4.3 Zusammenfassung
Merkmal Im Wiesengrund 19/21, 69250 Schénau
Raum Odenwald, norddstlich Heidelberg
Anfahrt u. a. Uber B37/Neckargemiind/Neckarsteinach;
StraBenanbindung Anbindung aus A5-Richtung Uber Schriesheim-Wilhelms-
feld—Altneudorf
OPNV Buslinien 735 und 34; Linie 735 Heidelberg Hbf — Neckar-

Umfeldnutzung
Larmquellen

Hochwasser

gemiind — Schonau

Abschnittsweise gewerbliche Nutzung dokumentiert (z.
B. Firmenstandort Im Wiesengrund 19)

Stralenverkehr (Anlieger), ggf. Liefer-/Anlieferverkehr
bei Betrieben

Amtliche HWRM-/Hochwasserunterlagen fir Schénau
vorhanden; Das Grundstiick ist nicht betroffen.
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11.2.5 Wohnlage

Abbildung 1 Wohnlagenqualitat

11.2.6 Lage innerhalb oder auBerhalb der geschlossenen Ortsbereiche

Das Objekt liegt innerhalb des geschlossenen Umfelds von Schénau b.H. in ei-
nem Mischgebiet.

11.2.7 Topographie und Zuschnitt

Das Objekt, das einen unregelmafigen Zuschnitt aufweist, ist ein Grundstiick
mit klar definierten Grenzen und belegbaren Abmessungen. Es liegt in der Ge-
markung Schénau b.H.. Das bebaute Grundstlick umfasst eine Flache von 2248
m? und ist in der Flurkarte des Vermessungsamtes eingetragen.

Angaben zum Baugrund sind nicht verfligbar.
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11.2.8 Vergleichsobjekte

Abbildung 2 zur Verfiigung stehende Vergleichsobjekte
Zur Verfugung stehende Vergleichsobjekte:
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11.2.9 Auszug aus dem ALK

Abbildung 3 ALK
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11.2.10

11.2.11

AusmaR der Beeintrachtigung durch StraBen oder Eisenbahn, bzw. Flug-
verkehr

Fir das Grundstiick Im Wiesengrund 19/21 in Schénau (Odenwald) bestehen
keine relevanten Immissionen durch Flugverkehr. Im ndheren und weiteren Um-
feld verlaufen keine ausgewiesenen Flugrouten in niedriger Flughdhe, und es
befinden sich keine Verkehrsflughafen in unmittelbarer Nahe, die zu dauerhaft
erhdéhten Larm- oder Emissionsbelastungen am Standort fuhren. Fluglarmein-
wirkungen sind daher nicht standortpragend.

Der Strallenverkehr im unmittelbaren Umfeld des Grundstiicks ist iberwiegend
durch ortlichen ErschlieBungs- und Anliegerverkehr sowie durch lieferverkehrs-
bedingte Fahrten im Zusammenhang mit angrenzenden Nutzungen gepragt.
Uberregionale Hauptverkehrsachsen (Bundesautobahnen oder stark frequen-
tierte BundesstralRen) verlaufen nicht in unmittelbarer Nahe des Standorts. Ent-
sprechend besteht keine dauerhafte strallenverkehrsbedingte Larmbelastung
auf dem Niveau klassifizierter Verkehrswege. Verkehrsimmissionen sind auf das
ortstibliche Mal} innerortlicher StralRen begrenzt.

Eine Schienenverkehrsanbindung im unmittelbaren Umfeld des Grundstiicks
besteht nicht. Bahntrassen, Rangierbereiche oder Guterverkehrsstrecken ver-
laufen nicht in direkter Nahe der Adresse. Damit entfallen schienenverkehrsty-
pische Immissionen wie Dauerschall, impulsartige Gerauschereignisse, Er-
schitterungen oder betriebsbedingte Vibrationen im direkten Standortumfeld.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Standort nicht durch Flug-, Bahn-
oder Uberregionalen Stralenverkehr gepragt ist. Die verkehrsbedingten Immis-
sionen beschranken sich auf drtliche Erschliefungs- und Nutzungsverkehre.
Verkehrsbezogene Belastungen sind damit nicht standortdominierend und stel-
len keinen malfgeblichen, wertmindernden Einflussfaktor im Sinne der Lagequa-
litat dar.

Offentliche ErschlieBung

Das Grundstuick ist erschlossen und verfugt Uber eine 6ffentliche sowie privat-
rechtliche Anbindung an die erforderliche Infrastruktur. Die 6ffentliche Erschlie-
Rung umfasst die Anbindung an das Abwassernetz sowie die Versorgung mit
Frischwasser. Damit sind die grundlegenden Voraussetzungen flr eine ord-
nungsgemale Nutzung gegeben.

Die privatrechtliche ErschlieBung ist ebenfalls gewahrleistet. Das Grundsttick ist
an die elektrische Energieversorgung angeschlossen. Diese Anschliisse ermdg-
lichen den Betrieb der haushalts- und gebaudetechnischen Einrichtungen. Die
Warmeversorgung des Gebaudes erfolgt tiber eine Olheizung; die Brennstoffla-
gerung erfolgt in einem auRenliegenden Oltank.

Es wird davon ausgegangen, dass keine weiteren Erschliellungskosten anfal-
len. Diese Annahme beruht auf den im Rahmen der standardmafigen Datener-
hebung zur Wertermittlung eingeholten Informationen, wonach keine offenen
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Erschlielungsbeitrage oder sonstigen Kosten fiir das Grundstiick bekannt sind.
Hinweise auf eine hiervon abweichende Sachlage liegen nicht vor.

Die bestehende ErschlieBungssituation in Verbindung mit der Annahme fehlen-
der weiterer Erschliellungskosten stellt einen wertrelevanten, ordnungsgeman

11.2.12 Immissionen
Vor Ort fanden sich keine Hinweise auf Immissionen.
11.2.13 Kontaminationen
Fir dieses Gutachten ist eine Altlastenfreiheit vorauszusetzen. Entsprechende
Hinweise lagen dem angefragten Amt nicht vor.
11.2.14 Ausbau-Zustand, bauliche Ausnutzungsmoglichkeiten
11.2.14.1 Ausbauzustand
Die baulichen Anlagen sind vollstandig ausgebaut
11.2.14.2 Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes

hergestellten Erschlieungszustand dar.

Hoheitliche EinfluBhahmen

Spalte2 ortliche Gegebenheit

Flachennutzungsplan nach § 5
BauGB

vorhanden; Wohnbauflache (gemeinsa-
mer Flachennutzungsplan der GVV
Schénau)

2. Bebauungsplan nach § 30 BauGB kein Bebauungsplan; Beurteilung nach §
34 BauGB
3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan das Objekt liegt nicht in einem Vorhaben-
nach § 12 BauGB oder Erschlielungsplan
4. Innenortslage Das Objekt liegt in Innerortslage (§ 34
BauGB)
5. Aulerortslage Das Objekt liegt nicht in Au3enortslage (§
35 BauGB)
6. Veranderungssperre nach § 14 Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, fir
BauGB welches eine Veranderungssperre erlas-
sen wurde
7. Umlegungsgebiet nach §§ 45— 79 Das Objekt liegt nicht in einem Umle-
BauGB gungsgebiet
DS 375576/0126
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8. vereinfachte Umlegung nach §§ Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, fir
80 — 84 BauGB welches eine vereinfachte Umlegung ge-
plant ist oder durchgefihrt wird
9. Stadtebauliche Sanierung nach §§ Das Objekt liegt nicht in einem stadtebau-
136 ff BauGB lichen Sanierungsgebiet
10.  Stadtebauliche "vereinfachte" Sa- Das Objekt liegt nicht in einem stadtebau-
nierung nach §§ 152 - 156a lichen Sanierungsgebiet, das nach verein-
BauGB fachten Regeln durchgefuhrt wird
11.  Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB Nach hiesiger Kenntnis unterliegt das
Grundstuck nicht der Vorkaufsvorschrift
des § 24 BauGB
12.  Verwaltungsvorschrift nach § 2 a Es ist keine geltende Verwaltungsvor-
und § 4 Abs. 2 a BauGB-Malinah- schrift bekannt, die auf das zu bewer-
menG tende Grundstick greifen wirde
Gemeindliche EinfluBnahmen
13. Gemeindliche Satzungen Verflgbar auf der Homepage der Stadt
Schénau
Ausstattungen des Grundstiicks
14.  Entsorgung Die Entsorgung von Abwéssern erfolgt
Uber das gemeindliche Kanalnetz; das
Grundstuck ist daran angeschlossen. Die
Entsorgung von Mull geschieht im Rah-
men privatrechtlicher Ver- und Entsor-
gungsvertrage mit den Nutzern des
Grundstiicks
15.  Versorgung (6ffentlich- rechtlich) Eine offentlich - rechtliche Versorgung
durch Energietrager erfolgt nicht.
16.  Versorgung (privat- rechtlich) Es erfolgt eine privatrechtliche Versor-
gung mit Wasser und Elektrizitat
17.  ErschlieBungsbeitrage ErschlieRungsbeitrage sind nach Kenntnis
des Unterzeichners fur das zu bewer-
tende Grundstlck nicht / nicht mehr zu
entrichten
DS 375576/0126
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18.  sanierungsbedingte Wertaus- Sanierungsbedingte Ausgleichsbeitrage
gleichsbetrage sind nach Kenntnis des Unterzeichners

fur das zu bewertende Grundsttick nicht /
nicht mehr zu entrichten

19.  Anliegerstralle Gemeindestralle

20.  Schutzbereiche nicht bekannt

21.  Flurbereinigung Das Grundstuck liegt nicht in einer Flurbe-
reinigung

22.  Denkmalschutz (§ 2 DSchG) Das Objekt ist nicht denkmalgeschitzt.

23. Ensembleschutz Denkmal Das Objekt ist nicht Teil eines Ensembles,
welches durch denkmalpflegerische Ver-
ordnungen geschutzt ist

24.  Naturschutz Es bestehen keine naturschutzrechtliche
Bestimmungen, gegen die das Objekt ver-
stoRt; das Objekt liegt nicht in einem Na-
turschutzgebiet

25.  Landschaftsschutz Es bestehen keine landschaftsschutz-
rechtliche Bestimmungen, gegen die das
Objekt verstolt; das Objekt liegt nicht in
einem Landschaftsschutzgebiet

26. Altlasten Es sind keine Altlasten bekannt

27.  Kampfmittel Es sind keine Altablagerungen oder Ver-
dachtsmomente im Hinblick auf vorhan-
dene Kampfmittel vorhanden

28. Baulasten Es sind keine Baulasten bekannt zu Las-
ten des zu bewertenden Objektes; ob zu
Gunsten des zu bewertenden Objektes
Baulasten vorhanden sind, war nicht zu
erfahren

29. Mietspiegel Es existiert kein qualifizierter Mietspiegel
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11.2.14.3 Grundriss der Wohneinheit
Quelle: eigenes Aufmal} des Unterzeichners

Abbildung 4 Grundriss der Wohneinheit
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11.2.14.4 Planunterlagen aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung

Abbildung 5 Grundriss Erdgeschoss mit betreffender Wohneinheit und Darstellung
der AuBenflache

Abbildung 6 Gesamter Grundriss Erdgeschoss Wohnanlage
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Abbildung 7 Gesamter Grundriss 1.0bergeschoss Wohnanlage

Abbildung 8 Gesamter Grundriss 2.0bergeschoss Wohnanlage
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Abbildung 9 Gesamter Grundriss Dachgeschoss Wohnanlage

Abbildung 10 Grundriss und Schnitt Garagen

Abbildung 11 Ansicht von Siiden
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Abbildung 12 Ansicht von Norden

Abbildung 13 Ansicht West
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Abbildung 14 Ansicht Ost

Abbildung 15 Schnitt
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11.2.15 Umgebungsplan

Abbildung 16 Umgebungsplan
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11.2.16 StraRenplan

Abbildung 17 StraBenplan
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12. Verkehrswertermittlung zum Stichtag 7.Januar 2026

12.1 Grundbuch
Das Grundbuch konnte vollstandig eingesehen werden.

12.1.1 Bestandsverzeichnis

Abbildung 18 Bestandsverzeichnis
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Abbildung 19 Bestandsverzeichnis Seite 2
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12.1.2 Abt. Il
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
. Qikzvnhlu&-
Mannheim Schiénau Schénau : 1452 L T,
Lfd.Nr. Lfd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschridnkungen
| gunger Bestandsverz.
1 2 3 -
1 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Heidelberg -Abteilung 50-
-50 K 174/2001-).
Eingetragen (AS 35) am 10. Januar 2002.
Nr. bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 27. Méarz 2003.
'Herbig
2 1 Widerspruch zugunsten von geb. (geschiedene ),
geb. am ,wohnhaftin_____________ _ __ gegendieauf
——— | S—— , wohnhatt in .. _erolgte
Umschreibung des hilftigen Miteigentumsanteils Abt. | Ifde Nr. 1.2.
Eingetragen (AS 87) am 28, April 2004,
Gaul
3 1 Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht) {Ur den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Fist. Nr. 388,
Rang vor Abteilung IIl Nr. 1.
Bezug: Bewilligung vom 06.05.2010 (Notariat 6 Heidelberg, 6 UR 903/2010).
Eingetragen (AS 381 in Blatt 1451) am 07.10.2010.
Sperker
4 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. _
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg - Vollstreckungsgericht vom
02.09.2025 (1 K 34/25).
Eingetragen (MAN021/348/2025) am 11.09.2025.
| Marke
5 1 Die Zwangsverwaltung ist angeordnet. -
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg - Volistreckungsgericht vom
02.09.2025 (2 L 7/25).
Eingetragen (MANO021/348/2025) am 11.09.2025.
Marke

Abbildung 20 Abt. 2
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12.1.3

12.1.3.1

12.1.3.1.1

12.1.3.1.2

12.1.3.1.3

Belastungen in Abt. Il

Beurteilung der Grunddienstbarkeit und deren Auswirkungen auf den
Verkehrswert

Art und Inhalt der Grunddienstbarkeit

Auf dem zu bewertenden Grundstiick ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten des
jeweiligen Eigentimers des benachbarten Grundstiicks eingetragen.
Gegenstand der Dienstbarkeit ist das Recht zur alleinigen Nutzung einer genau
definierten Teilflache des belasteten Grundstiicks. Lage und Umfang der be-
troffenen Flache ergeben sich aus dem der Urkunde beigefiigten Lageplan, in
welchem die Flache schraffiert dargestellt ist.

Die Nutzung der Flache steht ausschlief3lich dem Berechtigten zu. Der Eigenti-
mer des belasteten Grundstlicks ist von jeglicher Nutzung dieser Teilflache aus-
geschlossen.

Rechtliche Wirkung auf das belastete Grundstlick

Durch die Eintragung der Grunddienstbarkeit wird das Eigentumsrecht des be-
lasteten Grundstuicks dauerhaft und dinglich eingeschrankt. Die Dienstbarkeit ist
grundbuchlich gesichert, Ubertragbar auf Rechtsnachfolger des Berechtigten
und bleibt auch bei einem Eigentimerwechsel des belasteten Grundstiicks be-
stehen.
Der Eigentimer des belasteten Grundstucks ist verpflichtet:
o die Nutzung der betroffenen Teilflache durch den Berechtigten zu dul-
den,
e jede Beeintrachtigung dieser Nutzung zu unterlassen,
o die Flache dauerhaft freizuhalten, soweit dies zur Auslibung des Rechts
erforderlich ist.
Eine einseitige Aufhebung oder Einschrankung der Dienstbarkeit ist ausge-
schlossen.

Auswirkungen auf die Nutzungsmadglichkeiten

Die betroffene Teilflache ist dem belasteten Grundstlick wirtschaftlich und funk-
tional entzogen. Insbesondere bestehen folgende Einschrankungen:
e keine eigene Nutzung der Flache (z. B. Garten, Stellplatz, Abstellflache),
e keine Bebauung oder Uberbauung,
o keine Einbeziehung in zuklinftige bauliche oder planerische Erweiterun-
gen,
o mdgliche Einschrankungen bei der optimalen Ausnutzung des Gesamt-
grundstticks.
Damit reduziert sich die nutzbare Grundsticksflache des belasteten Grund-
stlicks faktisch um die Grof3e der belasteten Teilflache.
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121.31.4 Einfluss auf Marktgangigkeit und Kauferverhalten
Aus Sicht des Immobilienmarktes stellt eine solche Grunddienstbarkeit eine
wertmindernde Belastung dar, da:
e das Grundstiick nicht mehr uneingeschrankt nutzbar ist,
ein Teil der Flache dauerhaft einem Dritten zur alleinigen Nutzung Uberlas-
sen ist,
e zuklnftige Entwicklungs- oder Umnutzungsmaéglichkeiten eingeschrankt
sind,
e ein zusatzlicher rechtlicher Erklarungsbedarf gegentber Kaufinteressenten
besteht.
Potenzielle Kaufer bewerten derartige Belastungen regelmafig negativ, da sie
mit einem Verlust an Gestaltungsfreiheit und Rechtssicherheit einhergehen.
12.1.3.1.5  WertmaRige Auswirkungen im Rahmen der Verkehrswertermittlung
Die Grunddienstbarkeit flhrt zu einer dauerhaften Minderung des Verkehrs-
wertes des belasteten Grundsticks.
Die Wertminderung ergibt sich insbesondere aus:
e dem Flachenverlust der betroffenen Teilflache,
o der vollstandigen Nutzungsentziehung zugunsten eines Dritten,
e der zeitlich unbegrenzten Bindungswirkung,
o der fehlenden wirtschaftlichen Kompensierbarkeit (keine Entschadigung fur
den Eigentimer).
Je nach Lage der Flache (z. B. Randlage oder zentral im Grundstlick), GroRRe
und funktionaler Bedeutung kann die Wertminderung tiber den reinen Boden-
wert der Flache hinausgehen, da auch die Restnutzbarkeit des Grundstiicks
beeintrachtigt wird.
12.1.3.1.6  Gesamtwirdigung
Die eingetragene Grunddienstbarkeit stellt eine erhebliche rechtliche Belas-
tung des Grundstlicks dar. Sie fUhrt zu einer dauerhaften Einschrankung des
Eigentumsrechts, einer Reduzierung der nutzbaren Grundstlicksflache sowie
zu einer spurbaren Beeintrachtigung der Marktgangigkeit.
Im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist die Dienstbarkeit daher wertmin-
dernd zu beriicksichtigen. Der ermittelte Verkehrswert des Grundstticks liegt
infolgedessen unter dem Wert eines vergleichbaren unbelasteten Grund-
stiicks.
1) Bodenwert der belasteten Teilflache
e Flache: 80 m?
o Bodenwert: 100 €/m?
BW =80-100 = 8.000 €
DS 375576/0126
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12.2

12.2.1

12.2.2

2) Bodenwertverzinsung bei Liegenschaftszins 4 %
BWZ = BW -i =8.000 - 0,04 = 320 €/Jahr

Ergebnis: Bodenwertverzinsung = 320 €/Jahr
Das entspricht ca. 26,67 €/Monat (320 / 12).

Interpretation: 320 €/a ist der Betrag, der im Ertragswertverfahren als ,Zins
auf den Bodenwert anzusetzen ware — bzw. der Ertragsanteil, der dem be-
lasteten Eigentimer wirtschaftlich nicht (mehr) zugutekommt, wenn die Nut-
zung/Ertrag dieser Teilflache beim Berechtigten liegt.

o fiir ndahre:

1—(1+0,04)™

PV(n) = 320 - 0,04

Beispiele:
e n = 30: Faktor= 17,30 - PV =5.536 €

e n = 50: Faktor= 21,48 — PV =6.874 €

o ewig (Perpetuitat):

320
PV () =55, = 8.000 €

Dieser Betrag entspricht dem Ersatzwert der Grunddienstbarkeit.

Bodenwert

Definition und Bedeutung des Bodenwertes

Der Bodenwert stellt in der Immobilienbewertung denjenigen Anteil des Gesamt-
wertes dar, der ausschlieBlich auf den Grund und Boden entféllt. Dieser Wert
wird unabhangig von der baulichen Nutzung oder sonstigen Verbesserungen
des Grundstlicks bestimmt und bildet somit eine eigenstandige Einheit innerhalb
normierter Wertermittlungsverfahren. Entsprechend den Vorgaben der Bewer-
tungsrichtlinien wird der Bodenwert in jedem normgerechten Verfahren separat
ermittelt und dargestellt.

Einfluss der Restnutzungsdauer auf den Bodenwert

Es ist jedoch zu berilcksichtigen, dass der Einfluss des Bodenwertes auf den
Gesamtwert mit zunehmender Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ab-
nimmt. Bei Objekten mit einer langen Restnutzungsdauer (n > 40 Jahre) wird
der diskontierte Bodenwert im Rahmen der Bewertung zunehmend marginal.
Dies liegt daran, dass der Barwert des Bodenwertes im Verhaltnis zu den Kapi-
talisierungswerten des nachhaltigen Reinertrags der Immobilie eine immer ge-
ringere Rolle spielt. Diese Tendenz ist besonders bei der Anwendung des Er-
tragswertverfahrens zu beachten.
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12.2.3

12.2.4

Nach § 17 Abs. 2 Satz 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) kann bei Immobilien mit einer Restnutzungsdauer von mehr als 40
Jahren der Ertragswert direkt durch die Kapitalisierung des nachhaltigen Rein-
ertrags ermittelt werden. In solchen Fallen hat der Bodenwert in der Variation
kaum noch Einfluss auf das Endergebnis der Bewertung.

Notwendigkeit einer Sensitivitidtsanalyse

Um die tatsachlich geringe Bedeutung des Bodenwertes in solchen Fallen trans-
parent darzustellen, ist eine Sensitivitdtsanalyse im Gutachten erforderlich.
Diese Analyse zeigt auf, wie Veranderungen im Bodenwert den Gesamtwert be-
einflussen. Dabei wird nachgewiesen, dass auch bei gro3en Abweichungen im
Bodenwert lediglich minimale Schwankungen im ermittelten Ertragswert auftre-
ten. Die Sensitivitatsanalyse dient somit als methodischer Nachweis, dass der
Bodenwert bei langen Restnutzungsdauern eine nachrangige Rolle spielt.

Bodenrichtwerte gemaR Gutachterausschuss

Zur Verankerung der Bewertung in den realen Marktverhaltnissen sind die Bo-
denrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses heranzuziehen. Diese
Richtwerte bieten eine verlassliche Grundlage, um den Bodenwert im jeweiligen
Marktumfeld objektiv zu bestimmen. Im vorliegenden Gutachten werden die Bo-
denrichtwerte detailliert aufgefiihrt und im Kontext der Bewertung angemessen
bericksichtigt.

Zusammenfassend zeigt sich, dass der Bodenwert als eigenstandige Kompo-
nente der Wertermittlung zwar normgemal zu ermitteln ist, seine Relevanz je-
doch stark von der Restnutzungsdauer der Immobilie und der angewandten Be-
wertungsmethode abhangt.

Abbildung 21 Erlauterungen zum Bodenrichtwert
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Abbildung 22 Darstellung der Bodenrichtwertzone
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Abbildung 23 Detaillierte Ausfertigung Bodenrichtwert

Danach ergibt sich folgende Berechnung und Ableitung:

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert (EUR/m?)

gultig zum Datum 01.01.2024
Gemeinde
betragt in der Schénau

= 100,00 EUR/m?
Das Richtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ) = 0,8
durch-
Lage im Baugebiet = schnittlich
Bauflache / Baugebiet = Wohnflache
ErschlieRungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand = frei
DS 375576/0126
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Grundstlcksgroie

Grundstiicksform
Grundstiickstiefe

Der Bodenwert des Bewertungsobijekts ist wie folgt definiert:

Bauliche Ausnutzbarkeit (GFZ)
Lage im Baugebiet

Bauflache / Baugebiet
ErschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand

Grundstlicksgrofle

Grundstiicksform
Grundstiickstiefe

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert, gliltig zum Datum

wie folgt beriicksichtigt:

GFZ-Umrechnung
mittels Anwendung der Durchschnitts-Koeffizienten:
[Bodenrichtwert * ((kw : kv) -1)]

kw (Koeffizient Wertermittlungsobjekt)
kv (Koeffizient Vergleichsobjekt)

Zu- / Abschlag fur die Lage im Baugebiet
durchschnittlich

Zu- / Abschlag fiir erschlieBungsbeitrags-
und abgabenrechtlicher Zustand

Zu- |/ Abschlag fir GrundstlicksgréRe

Zu- / Abschlag fir Grundstiicksbelastungen

Zu- |/ Abschlag fir Grundstlickstiefe

Bodenwert EUR/m? gliltig zum Datum

800
z.B. recht-
eckig

0

0,7549
durch-
schnittlich
Mischbau-
flache

frei

2.248
unregelma-
Rig

0,86
0,89

0%

0%

0%

0%

0%

01.01.2024

m2

01.01.2024
wird die Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegenuber dem
Richtwertgrundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks,

-3,37

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

96,63

EUR/m?

EUR/m?

EUR/m?

EUR/m?

EUR/m?

EUR/m?

EUR/m?
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Berucksichtigung der Zeit bis zum

Wertermittlungsstichtag (Auf/Abzinsung) 07.01.2026 8,33 EUR/m?
Mo-
Zeitdifferenz 24 nate
Zins 4,22%
Bodenwert EUR/m? zum Wertermittlungsstichtag 104,96 EUR/m?2
(gerundet) 105,00 EUR/m?
ErschlieBungsbeitragsfreies, baurei-
fes Land
2.248 m** 105,00 EUR/m? = 236.040,00 EUR
Bodenwert des Bewertungsobjekts = 236.040,00 EUR
zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2026
GrundsticksgroRe: 2.248 m? Bodenwert:
(gerundet) 236.040,00 EUR
Der Bodenwert betragt gesamt rd. 236.040.- EUR; die zu bewertende Einheit
partizipiert mit ihrem MEA an diesem Bodenwert.
12.3 Baubeschreibung
12.3.1 Baujahr
Das urspriingliche Baujahr ist nicht bekannt Es wird auf Anfang der 1990 er
Jahre geschatzt.
12.3.2 Baubeschreibung
12.3.21 Zusammenstellung der Baustoffe und Baukonstruktionen: Umfang und
Einschrankungen
Im Rahmen der Bewertung wurde vom Unterzeichner eine grobe Ubersicht der
wesentlichen Baustoffe und Baukonstruktionen des Objekts zusammengestellt,
soweit diese vor Ort visuell erkennbar waren. Diese Ubersicht basiert auf einer
sachgerechten Inaugenscheinnahme und wurde nach bestem Wissen und Ge-
wissen angefertigt. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die hier ent-
haltenen Informationen keine zugesicherten Eigenschaften des bewerteten Ob-
jekts im rechtlichen Sinne darstellen. Stattdessen handelt es sich um eine all-
gemeine Beschreibung der Bauweise und Materialien, die nur die visuell erfass-
baren und somit Gberprifbaren Komponenten umfasst.
DS 375576/0126
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12.3.2.2

12.3.2.3

12.3.2.4

12.3.2.5

12.3.2.6

Einschrankungen der Beschreibung

Die Beschreibung umfasst keine verdeckten oder nicht sichtbaren Bauteile, wie
beispielsweise:

e Deckenaufbauten,

Wandkonstruktionen im Inneren,

unterirdische Bauteile und Fundamente,

Warmedammungen,

technische oder bauphysikalische Details.

In diesen Fallen wurden Annahmen getroffen, die auf typischen Bauweisen ver-
gleichbarer Objekte oder allgemeinen Erfahrungswerten beruhen. Solche An-
nahmen sind im Gutachten gesondert gekennzeichnet, um Transparenz zu ge-
wahrleisten.

Abgrenzung zur Schadensbewertung

Dieses Gutachten dient nicht als Bauschadensgutachten und erhebt keinen An-
spruch darauf, samtliche baulichen Mangel oder Schaden umfassend zu erfas-
sen. Es wurden lediglich Schaden und Mangel dokumentiert, die bei der visuel-
len Begutachtung offensichtlich waren. Es fand keine zerstérende Untersu-
chung oder technische Messung statt, um maogliche verdeckte Schaden oder
Schwachstellen zu identifizieren.

Beriicksichtigung gesundheitsschadlicher Stoffe und Schadlinge

Es wurden keine speziellen Untersuchungen hinsichtlich des Vorhandenseins
gesundheitsschadlicher Baumaterialien (z. B. Asbest, PCB, Formaldehyd) oder
pflanzlicher bzw. tierischer Schadlinge (z. B. Schimmel, Holzschadlinge) durch-
gefuhrt. Auf Grundlage der visuellen Untersuchung ergaben sich jedoch keine
Hinweise, die auf das Vorhandensein solcher Materialien oder Schadlinge
schlief3en lassen.

Funktionsfahigkeit technischer Anlagen

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen wie Heizung, Wasserversor-
gung und Elektroinstallationen wurde im Rahmen der Bewertung nicht geson-
dert Uberpruft. Es wird flr die Zwecke dieses Gutachtens angenommen, dass
diese technischen Einrichtungen entweder funktionsfahig sind oder mit vertret-
barem Aufwand aus der Instandhaltungsriicklage in einen betriebsbereiten Zu-
stand versetzt werden kdnnen. Sollten in diesem Zusammenhang Mangel oder
Schaden festgestellt worden sein, wurden diese separat bewertet und im Gut-
achten berlcksichtigt.

Zusammenfassung und Bedeutung der Baubeschreibung

Diese Baubeschreibung dient ausschliellich der allgemeinen Darstellung des
baulichen Zustands und der Bauweise des Objekts. Sie stellt keine Grundlage
fur rechtliche Anspriiche dar und kann auch nicht als detaillierte technische
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12.3.2.7

12.3.2.71

Prifung verstanden werden. Insbesondere ersetzt sie nicht eine detaillierte
technische oder bauphysikalische Analyse, wie sie im Rahmen eines speziali-
sierten Bauschadensgutachtens erforderlich ware. Ziel ist es, dem Leser des
Gutachtens einen groben, jedoch nachvollziehbaren Uberblick tiber die wesent-
lichen baulichen Eigenschaften des Objekts zu geben.

Detailbeschreibung

Wohngebaude

Rohbau / Bautenschutz

1
2

© o No g b

10

11
12

AulRenmauerwerk
AuRenputz

Abdichtung im erdberihrten Bereich

Abdichtung von Balkon- und Terrassen-
belagen

Dachkonstruktion, Deckung
Dachentwasserung
Holzschutz im AufRenbereich
konstruktiver Bautenschutz
Pflasterflachen

Fliesen / Bodenbelagsflachen im Au-
Renbereich

Gelandebearbeitung
Einfriedigungen

Haustechnik

Massiv errichtet
Verputzt, farblich behandelt

augenscheinlich teilweise funktionsfahig vorhan-
den

augenscheinlich vorhanden

Satteldach, Betondachsteine
aulRenliegend

vorhanden

vorhanden

vorhanden

vorhanden, Terrasse und Zugang

weitestgehend gepflegter Zustand
nicht ersichtlich

13

14

15

16

17
18

Heizungsanlagen / Installationen

Sanitarinstallationen, Sanitare Einrich-
tungen, Fehlfunktionen; Schaden an
Einrichtungen

Elektroinstallationen sowie elektrische /
Elektronische Einrichtungen

Brandschutzanlagen / brandschutztech-
nische Einrichtungen sowie Mechanis-
men

Blitzschutzanlagen
Niederspannungsanlagen

Ausbaubereich

Brennwerttechnik, Heizmedium: Heizdl; AuRenol-
tank, Innen - Puffertank mit Pumpenanlage

durchschnittliche Sanitarinstallation, Gebrauchs-
spuren ersichtlich

durchschnittliche Elektroinstallation, Gebrauchs-
spuren; durchschnittliche Elektroverteilung

nicht ersichtlich

nicht ersichtlich
Telefonanlage / Klingelanlage

19 |

Fenster

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

DS 375576/0126
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20

21

22

Bodenbelage
Wandbelage
Deckenbelage

Treppen

Dammungen (Feuchte, Warmeschutz)

Fliesen
Putz, Wandbelag (Tapete), teilweise Fliesen
Putz, Deckenbelag (Tapeten)

Zentrales Treppenhaus: Treppenanlage Beton mit
Kunststeinbelag

Dammung der obersten Geschossdecken nicht

bekannt
23 | Sonstige Einrichtungen Garagenanlage; im Detail nicht bekannt
sonst. Beurteilung

24 | Grundrif3gestaltung

25 | Belichtung / Besonnung

26 | Bauschaden / Baumangel
27 | unterlassene Instandhaltung

28 Kontaminationen, Immissionsbetrach-
tung

zweckmaRig
ausreichend
siehe gesonderte Aufstellung
siehe gesonderte Aufstellung

s. gesonderte Aufstellung

12.3.2.8 Mangel und Schaden

Die Putzfassade des Anwesens ist in Sanierung; es steht ein Gerust. Die Arbei-
ten konnten bislang nicht fertiggestellt werden. Nach Auskunft des Eigentimers
fehlen die finanziellen Mittel dafur. Die Fertigstellung valutiert wie folgt:

Kostenermittlung Schaden / Mangel am Gebaude und der Auflenanlage, Ermittlung nach DIN 276

Objekt Kostengrup. Kostenart ca Massen Ang.in Schitzung

Wohnhaus 330 Fertigstellung Putzfassade 45.000,00 €

gesamt 45.000,00 €

Diese werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV anteilig bertcksichtigt.

12.3.3 Restnutzungsdauer

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

Dies ist ein wesentlicher Unterschied zur technischen Lebensdauer der bauli-
chen Anlage. Auch dann, wenn eine bauliche Anlage noch technisch in einwand-
freiem Zustand ist, kann deren wirtschaftliche Nutzungsmdglichkeit einge-
schrankt oder gar nicht mehr gegeben sein.

In der gesamten Wertermittlung, ob es das Ertragswertverfahren oder das Sach-
wertverfahren ist, wird ausschlieRlich von der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer ausgegangen. Wenn die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit
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der auf dem betroffenen Grundstiick wohnenden und arbeitenden Menschen
entspricht, so ist dies nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV zu berticksichtigen. Das heif3t,
die Restnutzungsdauer ist zu vermindern.

Bei der Restnutzungsdauer handelt es sich um ein Element, das grundsatzlich
einer Schatzung bedarf, auch dann, wenn die bauliche Anlage einem Denkmal-
schutz unterliegt. Bei dieser Schatzung ist allerdings allein der Blick in die Zu-
kunft maRRgeblich, denn das, was in der Vergangenheit an Instandsetzungs-
oder Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt worden ist, hat seinen Nieder-
schlag bereits in dem Bestand gefunden, den der Unterzeichner bei der Ortsbe-
sichtigung einsehen konnte.

Wohngebaude 60-100 Jahre

Die hier vorhandene Restnutzungsdauer wird im gegebenen Fall fir alle Ge-
baude mit 45 Jahren geschatzt. Dies berucksichtigt die vorhandenen ,alten®
Bauteile und deren Mangelhaftigkeit, die mit wirtschaftlichen Mitteln nicht zu be-
seitigen sind. Dabei ist die Frage, ob die Restnutzungsdauer stattdessen 70
Jahre korrekt ware, ohne werthaltige Bedeutung, wie die nachstehende Grafik

zeigt:
Abhangigkeit des Vervielfaltigers von der RND
und dem L-Zins
100,00

—— 0,02
——0,025
b Uil i 0,03
[ 0,035
g 10001 —%—0,04
% - —e—0,045
5 = ——0,05
E % —=—0,055
Q@ 400 0.06

> 3
QR R8T e R 88, 8RR 8838 0,065
0,07
0,075
0,08

0,10
RND

Tabelle 1 Abhangigkeit des Ertragsvervielfaltigers von der RND

Mit zunehmender Restnutzungsdauer verandert sich der Vervielfaltiger nicht
mehr.
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12.4

Wahl des Bewertungsverfahrens

Man unterscheidet bei bebauten Objekten zwischen dem normierten Ertrags-
wertverfahren und dem normierten Sachwertverfahren. Kriterien bei der Wahl
kdonnten sein:

= Stehen bei dem zur Bewertung stehenden Grundstiick Renditeaspekte im
Vordergrund oder die Kosten der Immobilien und deren Herstellungswert
(fiktive Reproduktion)?

= L&sst sich der Marktteilnehmer eher von seiner Emotion leiten oder eher
von seiner Vernunft?

In Schénau b.H. werden Objekte dieser Nutzungsart nur in den seltensten Fal-
len aus dem Gesichtspunkt der Erzielung historischer Gestehungskosten ange-
boten und verkauft. Wenn doch, gilt dies nach der Erfahrung des Unterzeich-
ners nur fur sehr individuell hergestellte und anndhernd zu Kunstobjekten mu-
tierenden Objekten.

Zu einem Uberwiegenden Teil sind standardisiert gestaltete Gebaude in
Schénau b.H. als typische Renditeobjekte zu werten. Lediglich in besonders
bedeutenden Lagen lassen sich subjektiv eingefarbte Kaufpreisvorstellungen
jenseits jeglicher wirtschaftlichen Betrachtungsweisen auch fur nicht individuell
hergestellte Gebaude oder Teilen davon verwirklichen — typisch fir Kunst. Dass
daruber hinaus solche Gebaude als typische Renditeobjekte zu betrachten sind
(und teils beachtliche Renditen erreicht werden), ist u.a. daran zu erkennen,
dass ausreichende Marktdaten zur Vermietung solcher Objekte vorliegen und
auch der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Lage ist, Liegen-
schaftszinssatze fir solche Immobilien auszuweisen.

Die ,Bausubstanz” ist beim Sachwertverfahren abzubilden — durch den Ansatz
der Normalherstellungskosten, die nicht nur eine Bestimmung des Ausstat-
tungsstandards, sondern auch daraus eine Ableitung eines fiktiven Baujahres
zwingend notwendig machen. Das Objekt konnte nur im Sondereigentum be-
sichtigt werden. Dies bedeutet: fur die Art und Weise der Haustechnik, der Bo-
den-, Wand- und Deckenbelage, fur die Art und Weise der Ubrigen Baukonstruk-
tionen waren zunachst vom Unterzeichner Annahmen zu treffen gewesen. Man-
gels geeigneter Detaildaten zu den Baukonstruktionen hatte der Unterzeichner
dann im Hinblick auf die fiktiven technischen Herstellungskosten eine Marktan-
passung frei schatzen mussen. Diese Vorgehensweise widerspricht den Regeln
eines Sachverstandigengutachtens, wonach grundsatzlich alle Eingangsdaten
begriindet sein mussen.

Die vorgenannte freie Schatzung lief3e sich nur mit der Anwendung des § 287
ZPO begriinden; im gegebenen Falle hat der Unterzeichner diese Vorgehens-
weise als nicht sachgerecht angesehen, obwohl sie im Hinblick auf die Bewer-
tungsanweisung ,nach aulerem Anschein“ zunachst moéglich gewesen ware.

Ohne die vom Gesetz geforderten Marktanpassungsfaktoren lassen sich eine
sachgerechte Bewertung nach Sachwertgesichtspunkten allerdings nicht an-
satzweise vornehmen.
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Im Rahmen der Anwendung des Ertragswertverfahrens lassen sich im gegebe-
nen Fall auf dem Grundstiicksmarkt etliche Vergleichsdaten ableiten, mit denen
eine sachgerechte Bewertung mdglich ist. Dies bezieht nicht nur Mieten, son-
dern auch Liegenschaftszinssatze mit ein. Der Unterzeichner sammelt diese
Vergleichsdaten u.a. in Schénau b.H. und wertet diese statistisch aus. Im Gut-
achten ist eine Zusammenfassung der statistischen Einzeldaten aufgelistet. Es
ist hier nachgewiesen, dass es vor Ort durchaus fur die Anmietung solcher Ge-
baude nicht nur entsprechende Nachfrage, sondern dariber hinaus auch die
Angebote dazu gibt.

Aus diesem objektiven Sachzusammenhang ist es gerechtfertigt sachlich anzu-
nehmen, dass der gewohnliche Geschaftsverkehr (dem in einer Verkehrswer-
termittlung grundsatzlich wirtschaftliches Verhalten zu unterstellen ist) sich
ebenfalls an dieser Konstellation von Angebot und Nachfrage orientiert. Dieser
am Grundsticksmarkt vorhandene Mechanismus lasst sich auch an dem Lie-
genschaftszins beobachten, den z.B. der Gutachterausschufd Weinheim fir sol-
che Objekte empfiehlt. Die niedrige Hohe dieses Indikators spricht fiir eine si-
chere, nachhaltige und wirtschaftlich stabile Geldanlage. Die Nachhaltigkeit
lasst sich aber bei Immobilienbewertungen nur durch die Kapitalisierung von
Ertragen auf eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer abbilden, nicht durch die
Anwendung einer linearen Alterswertminderung (wie beim Sachwertverfahren).
Der Liegenschaftszinssatz, der das wirtschaftliche Risiko im Zusammenhang
mit einer Immobilie abbildet, findet nur im Ertragswertverfahren Verwendung.

Folgende Umstande sprachen beim Bewertungsobjekt — zusammengefasst und
tabellarisch aufbereitet — flr das Ertragswertverfahren und nicht fur das Sach-
wertverfahren:

+ Die in Ziff. 3.1.3. der Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006 genannte
Maligabe, wonach das hier vorhandene Objekt ,i.d.R.“ durch das Sachwertver-
fahren zu bewerten ware, gilt nur, wenn deren Anwendung verbindlich angeord-
net sind (Nr. 1 Ziff. 1 WertR), was ausweislich des Auftrags nicht der Fall ist.
Doch selbst wenn die WertR hier einschlagig zur Asnwendung kame, weist diese
in 3.1.3. u.a. auch aus, dass das Sachwertverfahren nur bei solchen Objekten
zur Anwendung kommt, bei denen es fir die Werteinschatzung am Markt nicht
in erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies ist vor Ort nur bei
sehr individuell gestalteten und damit zu Kunstobjekten mutierenden Wohnge-
bauden der Fall — fur das zu bewertende Objekt gilt dies jedoch nicht. Hier ist
eine solche Individualisierung nicht festzustellen.

* Es existiert ein Mietmarkt flir solche Gebaude. Der Mietmarkt ist nicht nur qua-
litativ, sondern auch quantitativ zu bestimmen, wie sich aus dem Gutachten und
den hier aufgeflihrten Informationen ergibt.

* Neben den vorgenannten Umstanden ist eine moglicherweise noch zu disku-
tierende Eigennutzung fachlich zu kommentieren. Das Kriterium der Eigennut-
zung wird in der juristischen Fachwelt teilweise missverstanden und folglich
Uberstrapaziert. Kleiber (Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 5.Auflage
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2007, S. 1034 Rnd Nr. 82) schreibt hierzu bereits im Jahre 2007: ,Die traditio-
nelle aber heute weitgehend aufzugebende Auffassung, den Verkehrswert ...
im Wege des Sachwertverfahrens zu ermitteln, wurde u.a. damit begrindet,
dass es sich dabei zumeist um eigengenutzte Grundstiicke handele und diese
... quasi naturgesetzlich im Sachwertverfahren zu bewerten seien...“ Das Ei-
gennutzungsprinzip stammt aus der sog. ,Preis-Stopp-Regelung® vom 6.4.1942
— diese Regelung ist langst nicht mehr anzuwenden, denn mit der Einflihrung
des Baugesetzbuches wurde diese Regelung aufgehoben. Selbst wenn man
zur Erkenntnis kame, dass die Eigennutzung ein noch zu beachtendes Kriterium
bei der Verkehrswertermittiung darstellt, verbleibt deren ,Nutzungsverbot” auf-
grund der Vorschrift des § 194 BauGB, nachdem u.a. personliche Verhaltnisse
nicht zu bericksichtigen sind.

* Es gilt, dass dasjenige Bewertungsverfahren sachgerecht ist, welches den
Mechanismen der Preisbildung des ortlichen tblichen Geschaftsverkehrs ent-
spricht. Verfahren, die zunachst zu Ergebnissen flihren, aus denen der Ver-
kehrswert nur Uber frei geschatzte Zu- oder Abschlage in einer zum Ergebnis
erheblichen GrélRenordnung abgeleitet werden muss, sind fast nur noch als
Nachweis ihrer Ungeeignetheit zu werten. Zu solchen Verfahren gehért flr das
hier zu bewertende Objekt das Sachwertverfahren.

 Es wird nochmals folgender Umstand zum ,korrekten Wertermittlungsverfah-
ren beim gegebenen Objekt‘ explizit erwahnt: § 194 BauGB (Definition Ver-
kehrswert) setzt in der Terminologie der Grundstickswertermittlung zwingend
voraus, dass ein gewohnlicher Geschéaftsverkehr zugrunde zu legen ist, in dem
weder personliche noch ungewdhnliche Umstande zu berticksichtigen sind. In
einem gewohnlichen Geschaftsverkehr fiir Objekte wie das hier zu bewertende
handeln die Marktteilnehmer wirtschaftlich — nach dem sog. ,Minimalprinzip*
oder ,Maximalprinzip®. Kriterien fir den gewdhnlichen Geschaftsverkehr sind
offene Markte (keine Vorschriften oder Eingriffe behindern den Marktzugang),
Freiheit aller Marktteilnehmer (niemand steht unter zeitlichem oder wirtschaftli-
chen Druck, oder rechtlichem Zwang bei seiner Entscheidung) und totale Infor-
mationsfreiheit (alle Medien stehen jedem Marktteilnehmer offen).

Die Theorie des Verkehrswertes richtet sich also zunachst an der — ebenfalls
theoretisch unterstellten - wirtschaftlichen Handlungsweise der unterstellten
Marktteilnehmer. Man unterstellt diesen Marktteilnehmern wirtschaftliches Han-
deln. In der Regel geht der wirtschaftlich kalkulierende Marktteilnehmer bei der
Bemessung seines Kaufpreisangebots vom wirtschaftlichen Nutzen aus (Rein-
ertrag, Wertzuwachs, steuerliche Entlastung, wahrungsunabhangige Geldan-
lage), den er von dem Objekt erwartet. Durch Kapitalisierung des Reinertrags
findet er im Allgemeinen seine Wertvorstellung. Historische Herstellungskosten,
wie sie beim Sachwert zur Anwendung kommen, sind fiir den wirtschaftlich han-
delnden Marktteilnehmer im gegebenen Fall nicht von Bedeutung, weil das Ob-
jekt kein individualisiertes und damit anndhernd zum Kunstwerk stilisiertes Ge-
baude beinhaltet, sondern lediglich ein Objekt ,lblicher Gestaltung® — jedenfalls,
soweit dies der Unterzeichner vor Ort von der Stral3e aus dies erkennen konnte.
Das anzuwendende Wertermittlungsverfahren bildet den gewdhnlichen
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Geschéftsverkehr ab. Daraus ergibt sich zwingend, dass das Ertragswertver-
fahren im gegebenen Fall primares Wertermittlungsverfahren sein muss.

Wie dem auch sei: Die einzige Begriindung zur Verfahrenswahl ist die Uber die
Motivation, das Objekt zu nutzen — ertragsorientiert oder nicht.

Genau genommen haben es Zimmermann/Heller in ,Grundsticksbewertung,
Prifung von Verkehrswertgutachten in der gerichtlichen und aufergerichtlichen
Praxis®, Seite 208, auf den Punkt gebracht: ,Der Gutachter... muss ausdriicklich
begriinden, warum er im Einzelfall das Ertragswertverfahren nicht anwendet.”

Auch bei dem hier vorliegenden Objekt missen vorrangig wirtschaftliche Ge-
sichtspunkte beachtet werden, da ein zukinftiger Erwerber Uberwiegend auf
eine mogliche Ertragsfahigkeit abzielen wirden.

So gesehen ist die Ertragsfahigkeit zu berlcksichtigen. Im Hinblick auf einen
gewohnlichen, ortstiblichen Geschéaftsverkehr wie ihn § 194 Baugesetzbuch
vorschreibt, spricht man hier von einem ublichen Renditeobjekt. Diesem Um-
stand tragt auch das Gericht damit Rechnung, dass der Ertragswert vorrangig
anzuwenden ist. Der Ertragswert ist somit das bindende Instrument zur Herlei-
tung eines Verkehrswertes am Objekt; dass es flir solche Objekte tatsachlich
auch einen Mietmarkt vor Ort gibt, zeigen die folgenden Ausfiihrungen.

12.5 Ermittlung des Ertragswertes

12.5.1 Vermietbarkeit des Objektes
Der Zustand des Objektes und seiner Gebaude ergibt sich aus der Bilddoku-
mentation und der Zustandsbeschreibung.
Die weiteren Ausfiihrungen zur ortstiblichen Vergleichsmiete gehen von einer
»,mangel- und schadensfreien®, im Ubrigen ,fertiggestellten* Konstruktion aus.

12.5.2 Erhaltungszustand, Ausbaustufe
Es wird ordnungsgemalier und nutzbarer Erhaltungszustand angenommen, so
wie er nach der Mangel- und Schadensbeseitigung anzunehmen ist.
Die MalRnahmen, deren Kosten nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV / § 19 WertV evtl.
in Ansatz gebracht werden, sind fiktiv berticksichtigt.

12.5.3 Anzusetzende Mieten

12.5.3.1 Datenquellen
Die vom Unterzeichner zu bertcksichtigenden Daten stammen aus folgenden
Quellen:
a) Durch die Tatigkeit als Mietgutachter
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» |m gerichtlichen Auftrag, verbunden mit Dateninformation aus der Vergan-
genheit (bisher bezahlte Miete, Neumiete)

= Im privaten Auftrag, verbunden mit dem Erhalt von Mieterlisten

b) Durch die Tatigkeit als Bewertungssachverstandiger, Bewertung von Rendi-
teobjekten (daraus resultierende Mieterlisten)

c) Regelmafiges Studium der Tageszeitungen, wobei dem Unterzeichner be-
wusst ist, dass es sich hierbei um Mietforderungen handelt, nicht um tat-
sachliche AbschlUsse.

d) Auseinandersetzung mit folgenden Datenerhebungen
= Mietspiegel der umliegenden Stadte, soweit verwertbar
= Daten anderer Immobilienfirmen
e) Gesprache mit Maklern, Hausverwaltern, Vermietern, Mieter
Auf Grund der jahrelangen Tatigkeit auf dem Immobilienmarkt ist es gesichert,
dass das dem Unterzeichner zur Verfligung stehende Datenmaterial einen be-
sonders reprasentativen Querschnitt vergleichbarer Objekte darstellt. Die lau-
fenden Marktbeobachtungen bestatigen, dass das Datenmaterial des Unter-
zeichners die tatsachlichen Gegebenheiten auf dem Mietsektor dul3erst zutref-
fend widerspiegeln. AuRerdem entsprechen die herangezogenen Vergleichsob-
jekte zum grofden Teil persodnlich bekannten Objekten.

So ergeben sich folgende Faktoren:

» Unzensierter Informationsfluss aus einer Vielzahl von Informationsquellen

= Auswahl der Objekte angemessen verteilt Uber die letzten vier Jahre

= Auswahl von Werten, die anderen Vergleichsdaten nicht widersprechen

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

welche eine Garantie fir einen reprasentativen Querschnitt bilden. Es sei hier

auch auf die Rechtsprechung verwiesen?.

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

,Die den Sachversténdigen auszeichnende besondere Sachkunde auf einem bestimmten Gebiet erwirbt sich
dieser einmal durch eine entsprechende Ausbildung und zum anderen durch Berufserfahrung. Bei der Ermitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 5 (verbunden mit dem Sondernutzungsrecht
an der Teileinheit Nr. 4 nebst drei Stellpldtzen und farbig markierter Freiflache)MHG, kommt der Berufserfah-
rung des Sachverstédndigen besondere Bedeutung zu. Im Vordergrund steht ndmlich die Verarbeitung von Er-
fahrungswerten. Der Sachverstédndige muss beziiglich der in Frage stehenden Mietentgelte der betreffenden
Gemeinde (ber einen Erfahrungsschatz aus einer Vielzahl von Féllen verfiigen. Diesen Erfahrungsschatz wird
der Sachverstéandige in erster Linie im Rahmen seiner beruflichen Tétigkeit ansammeln.”
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12.5.3.2 Flachenermittlung
Aus dem Bestand ergeben sich folgende Daten, die der Unterzeichner aus ei-

1. Grundflachen, die vollstandig zur Wohnflache anzurechnen sind

nem Aufmalf ermittelt hat:

Nr. Raumbezeichnung Grundflache m? (FertigmaR) Abzugsflaiche m? Gesamtfliche m?

1 |Wohnen 24,55 24,55
2 |Schlafen 16,84 16,84
3 |Bad 3,68 3,68
4 |Flur 6,19 6,19
5 |Abst. 55 5,50
6 |Kiche 8,81 8,81
7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

2. Grundflachen, die zur Halfte zur Wohnfldche anzurechnen sind

Summe 1

65,57

Nr.

Raumbezeichnung Grundflache m? (FertigmaR)

Abzugsfliche m?

Gesamtfliche m?

Grundflachen von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und
ahnlichen nach allen Seiten abgeschlossenen Raumen

Berechnung der Abzugsflache wie
unter Punkt 1 beschrieben

1 [Terrasse 10,00 5,00 5,00
Summe 2| 5,00
3. Zusammenstellung
Nr. Bezeichnung Grundflache anzurechnen Wohnflache m?
Grundflachen, die wllstandig anzurechnen sind 65,57 100% 65.57
Grundflachen, die zur Halfte anzurechnen sind 10,00 50% 500
Grundflachen, die héchstens zur Halfte anzurechnen sind
berechnete Wohnflache |70,57
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12.5.3.3

12.5.3.3.1

Herleitung der Miete

Es ist hier auf die ortsiiblichen Vergleichsmieten abzustellen, wenngleich zu be-
ricksichtigen ist, dass die Flachen unzureichende Hohen aufweisen. Unter der
ortstiblichen Vergleichsmiete ist hier das Entgelt flr die Gebrauchs- bzw. Nut-
zungsulberlassung eines Objektes ohne Betriebskosten zu verstehen (Nettokalt-
miete). Zur Heranziehung von Vergleichswerten sind grundsatzlich die Ver-
gleichsmieten solcher Einheiten geeignet, die nach Art, Grol3e, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind. Objekte
vergleichbarer angenommener Art, angenommener Grofie, angenommener Be-
schaffenheit und Lage (hierunter sind auch Objekte zu verstehen, die nicht in
der gleichen Gemeinde, jedoch in dhnlich gelagerten Gemeinden belegen sind)
sind dem Unterzeichner aus seiner beruflichen Tatigkeit in entsprechender Zahl
bekannt.

Angaben von Maklern

Nach Erhebung bei ortskundigen Maklern sind insbesondere folgende Ver-
gleichsmieten flir Wohnflachen anzusetzen: Normalibliche Mieten im freien
Handel bei Gebrauchtimmobilien dieser Art mit durchschnittlichem Nutzwert zwi-
schen 7,50 EUR/m? bis zu 10,50 EUR/m?; furr Lagerflachen bis zu 2,00 EUR/m?,
fur Produktionsflachen bis 6.- EUR/m?, fiir Buroflachen bis 8.- EUR/m?2. Garagen
werden mit 45.- bis 150.- EUR/Stellplatz je Monat vermietet.
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12.5.3.3.2

Vergleichsobjekte
Der Unterzeichner hat Vergleichsdaten erhoben — es ergeben sich folgende
statistische Verteilungen flr Vergleichsobjekte:

Abbildung 24 Marktentwicklung

12.5.3.3.3

Das Verhaltnis von Miet- und Kaufpreisen stellt eine wichtige Kenngréle fiir die
Stabilitat eines lokalen Marktes dar. Optimal sollten Mieten und Kaufpreise sich
parallel zueinander entwickeln. Die Regulierung von Mieten, sowie die enormen
Kaufpreissteigerungen der vergangenen Jahre lassen dies jedoch in den meis-
ten Markten nicht mehr zu. Kauf- und Mietpreise entkoppeln sich und Markte
werden instabiler. Ist dies der Fall, wird ein Markt flr Kapitalanleger weniger
attraktiv.

Zusammenfassung

Die Anpassung an die gesetzlichen Vergleichsmerkmale Art, GroRRe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage geman § 558 (2) BGB erfolgte auf der Grundlage
der aus dem drtlichen bzw. Gberértlichen Mietmarkt statistisch bzw. empirisch
abgeleiteten Mietwertrelationen. Bezuglich der Art und der Ausstattung wurden
— soweit mdglich - vergleichbare Objekte ausgewahlt und die entsprechende
Immissionslage gewdrdigt.
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Fir die weitere Berechnung geht der Unterzeichner von folgenden Mietansatzen

aus:
Bezeichnung Flachenansatz Miete
Wohneinheit 1 70,57 m? 8,50 EUR/m?

Tabelle 2 Ubersicht Mietansiatze

Mehr als die vorgenannten Betrage durften in Anbetracht der Lage, des Miet-
marktes und der Infrastruktur am Objekt liber die gesamte restliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer hinweg nachhaltig nicht erzielbar sein. Der bauli-
che Zustand, der Instandhaltungsriickstau sowie die Lage sind in den vorge-
nannten Mietansatzen ausreichend berticksichtigt.

Die im Rahmen des Ertragswertverfahrens bertcksichtigte Vergleichsmiete liegt
unter dem 6&rtlichen Mietniveau vergleichbarer Wohnungen, was aus verschie-
denen objekt- und nutzungsbezogenen Grinden sachgerecht und marktkon-
form erscheint:

12.5.4 Bewirtschaftungskosten

Von den vorgenannten Betragen missen, um den Reinertrag ermitteln zu kén-
nen, Bewirtschaftungskosten abgezogen werden. Bewirtschaftungskosten sind
regelmafig und nachhaltig anfallende Ausgaben des Eigentiimers. Zinsen flr
Hypothekendarlehen und Grundschulden sind oder sonstige Zahlungen fiir auf
dem Grundstuck lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirt-
schaftungskosten nicht zu bertcksichtigen. Die Bewirtschaftungskosten setzen
sich zusammen aus:

12.5.4.1 Abschreibung

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

Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor)

Eingangsdaten

Restnutzungsdauer 45,00 Jahre
Liegenschaftszinssatz 4,22 %
n 4
q-1 1_ 1
\Y = q-1 * q" oder q-1 = 19,9973552
T-1 P

Abbildung 25 Ableitung Ertragsvervielfaltiger
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12.5.4.2

12.5.4.3

12.5.4.4

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstuicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die
Kosten flr die Prifungen des Jahresabschlusses oder der Geschéaftsflihrung
des Eigentiimers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentimer die Verwaltung
selbst durchfihrt.

Die Verwaltungskosten kdénnen 3-5 v.H. des Rohertrags betragen. Dies richtet
sich nach den ortlichen Verhaltnissen, die sehr unterschiedlich sein kbnnen. Die
Satze nach § 26 der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) kénnen als Anhalt
dienen. Im gegebenen Fall dirften sie 3 v.H. nicht Uberschreiten.

Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlick oder
durch den bestimmungsgemafen Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner bau-
lichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen (§ 19 Abs. 2 ImmoWertV, § 27
Abs. 2 der Il. BV). Sie kommen nur dann zum Ansatz, wenn sie nicht auf die
Miete umgelegt werden kénnen. Im gegebenen wird angenommen, dass flr
den Vermieter keine Betriebskosten anfallen. Tatsachliche Vereinbarungen wur-
den nicht bekannt.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witte-
rung zur Erhaltung des bestimmungsgemaflen Gebrauchs der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden missen. Die Instand-
haltungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die
fur die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende Kosten. Schén-
heitsreparaturen werden u.U. von den Mietern oder sonstigen Nutzern getragen.

Die Instandhaltungsricklage istim § 21 Abs. 5 Nr. 4 Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) geregelt. Danach handelt es sich um die vorgeschriebene Ansammlung
einer angemessenen Geldsumme, aus der notwendige Instandsetzung und In-
standhaltung, gegebenenfalls auch die modernisierende Instandsetzung, am
gemeinschaftlichen Eigentum zukulnftig finanziert werden.

Die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriicklage gehért zu einer
ordnungsgemalfen Verwaltung.

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

Die peterssche Formel wird zur Abschatzung der Hohe der notwendigen, jahrli-
chen Instandhaltungsricklage (auch Instandhaltungsriickstellung genannt) ge-
nutzt. Sie wurde empirisch ermittelt und beruht auf der Auswertung von statisti-
schen Daten Uber die Instandhaltungskosten von Gebauden und ist damit ein
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relativ zuverlassiges Instrument um die laufenden Kosten fiir den Werterhalt ei-
nes Gebaudes zu ermitteln.

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

Aus dieser Methode hat der Unterzeichner bereits vor Jahren in einer Fortschrei-

bung folgende Beziehung statistisch abgeleitet:

Faktorenableitung s \NOhNhaus  esss== Mischnutzung

e rein gewerbl.

3,5

\ ~
0,5 \

0 T T T T T T
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Zeit

Faktor peterssche Formel

Abbildung 26 Faktorenableitung zur Ermittlung der Instandhaltungsriicklage

Die urspringlichen Baukosten und damit die Instandhaltungsriickstellungen
kénnen grob geschatzt wie folgt ermittelt werden:
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Ableitung peterssche Formel zur Ermittlung der Instandhaltungskostenriicklage:

Sachwert der baulichen Anl. = 579.179,11 €
Faktor = 1,25
ergibt Instandhaltungsricklage p.a.= 9.049,67 € 533,930746 bei 59/1000 MEA

Tabelle 3 Ermittlung der Instandhaltungsriicklage

Es ergibt sich bei der gegebenen Wohnnutzung eine Instandhaltungsricklage
von rd. 534 EUR p.a..

12.5.4.5 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis deckt das ,unternehmerische“ Risiko ab, welches ent-
steht, wenn Wohn- und Gewerberaum frei wird und nicht sofort wieder zu vermie-
ten ist. In diesem Falle bildet sich eine Ertragsliicke, die mit dem Mietausfallwag-
nis aufgeflllt werden soll. Kleiber definiert das Mietausfallwagnis als: ... das Ri-
siko einer Ertragsminderung, die durch Mietminderung, uneinbringliche Zah-
lungsruckstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist,
entsteht...*3

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

Die besondere Schwierigkeit der Bewirtschaftungskosten liegt in ihrem konkreten
Ansatz. Wahrend die Verwaltungskosten noch aus dem Markt abzuleiten sind
(schlielich gibt es ausreichend Vergleichspreise von Hausverwaltungen) stellen
die Instandhaltungsriicklagen und das Mietausfallwagnis fiktive Annahmen dar,
die der Sachverstandige aus dem Objekt und seinen Kenntnissen aus der Ob-
jektbesichtigung ableitet.

Dass es grundsatzlich keine allgemein gultigen Empfehlungen zu Bewirtschaf-
tungskosten geben kann, wird unter anderem daran deutlich, dass die noch in der
WertR 96 vorhandenen Pauschalsatze fir Mietwohngrundstiicke in der WertR
2002 ersatzlos gestrichen wurden. Die WertR 2006 beinhalten ebenfalls keine
Ansatze.

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

»...Das Mietausfallwagnis ist an dem Risiko des Mietertrags und des Zeitauf-
wands zur Neuvermietung zu bemessen....*

3 Kleiber a.a.0., § 18 Rnd 61
4 Gablenz, Grundstiickswertermittlung leicht verstandlich, 2.Auflage 2005; Kleiber, Verkehrswertermittiung
von Grundstlicken, bereits in der 4.Auflage 2002
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Nach § 29 I1.BV ist das Mietausfallwagnis ,.... das Wagnis einer Ertragsminderung,
die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten, Vergutungen und Zu-
schldgen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist,
entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung oder Raumung...“ Die WertR 2002.5.2.5 empfiehlt zwischen 2 und
4% der Nettokaltmiete bei Wohn — und Geschaftsgrundsticken. Kleiber empfiehlt
im Werk ,Verkehrswertermittlung von Grundstlcken* 2.Auflage 2002 auf S.
1.3235 unter Rnd 33 bis 4% bei Wohnnutzung und bis 8% bei reiner Gewerbe-
nutzung. Kdme es tatsachlich zu einem Mietausfall und misste dieser rechtlich
verfolgt werden, so ist allgemein bekannt, wie teuer einem Eigentimer alleine der
(eigene) Rechtsanwalt kommt.

Der Unterzeichner lehnt sich hier an den Vorgaben der WertR an und verwendet
einen Ansatz von 3% des Rohertrags fur das Mietausfallwagnis. Dieser Ansatz
berlcksichtigt die Marktfahigkeit sowie die Lage des Objektes und die entspre-
chende Nachfrage am ortlichen Teilmarkt nach solchen Immobilienarten.

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

Mittels des Liegenschaftszinssatzes (und der Restnutzungsdauer) wird die Ab-
schreibung ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz ist weiterhin der Zinssatz, der
zusammen mit der Restnutzungsdauer die Verbindung zwischen Abschreibung
sowie Gebaudewertverzinsung einerseits und Gebaudewert andererseits her-
stellt. SchlieRlich wird Uber den Liegenschaftszinssatz die Verknlpfung zwischen
dem Bodenwert und der Bodenwertverzinsung geschaffen. Die Definition des
Liegenschaftszinssatzes ergibt sich unmittelbar aus den oben beschriebenen
Aufgaben:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengré3e innerhalb des Ertragswertver-
fahrens, mittels der die Verbindung zwischen dem Reinertrag und dem Ertrags-
wert hergestellt wird.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz konnen in drei Kategorien
unterteilt werden:
=  Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren
o (z.B.Konditionen fiir Hypotheken und sonstigen Baugeldern, Besteu-
erung von Kapital und Grundbesitz)
=  Marktbezogene Einflussfaktoren
o (z.B. Wohnungsangebot bzw.-Nachfrage)
=  Objektbezogene Einflussfaktoren
o (z.B. Grundstiicksart)

Bezugnehmend auf die konkrete Objektbewertung liegen mir keine Liegen-
schaftszinsatze vor. Der Gutachterausschuss erhebt keine Zinssatze. Ich be-
diene mich — neben den eigenen Datenerhebungen aus der gutachterlichen

Saus § 14 Abs. 3 der ImmoWertV
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Praxis - der Fachliteratur®. Hier wurden bundesweit Liegenschaftszinsatze aus
Kaufpreisen riickgerechnet und in verschiedenen Bandbreiten zum Ausdruck ge-
bracht. Mit verschiedenen Einflussfaktoren kdnnen hier die L-Zinssatze innerhalb
der Bandbreiten angepasst werden.

Es ergibt sich folgende marktgerechte Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
in Anlehnung an Sommer/Hausmann GuG 3/2006 S. 139 ff (Quelle der Ausgangsbandbreiten)
Ausgangsbandbreiten: Min Bandbreite Max
Wohnung
Wohnungsgréenanp.: Uiber 60m? Wohnung 0,50 2,94-7,34 7,70
Anzahl der Wohneinheiten: mehr als 3 Wohneinheiten Einfamilienwohnhaus 0,70 2,26-3,85 4,60
Lage gute Lage Zweifamilienwohnhaus, Reihenhaus 3,00 3,22-4,95 5,54
Restnutzungsdauer lange Restnutzungsdauer Dreifamilienwohnhaus 2,50 3,03-4,42 8,30
Miet - und Kaufpreisrelation niedriges Mietniveau Mehrfamilienwohnhaus 2,50 4,71-5,65 8,00
Zukunftserwartungen hohes Investitionsrisiko Gemischt genutztes Gebaude 3,00 4,69-9,50 8,00
Wohn / Gewerbeanteil Uiberwiegender Wohnanteil Geschafts- und Blrogebaude 4,40 5,60-6,51 8,00
Berechnung: Spanneneinteilung reines Gewerbeobjekt 6,00 6,30-7,10 8,00
Weitere Begriindung / Plausibilisierung, soweit notwendig:
Korrekturfaktoren (Auswahl) bewirkt:
WohnungsgréRenanp. (B17) obere Halfte der Bandbreite
Anzahl der Wohneinheiten (B18) mittleres Drittel der Bandbreite
Lage (B19) mittleres Drittel der Bandbreite
Restnutzungsdauer (B20) obere Halfte der Bandbreite
Miet - und Kaufpreisrelation (B21) untere Halfte der Bandbreite
Zukunftserwartungen (B22) obere Halfte der Bandbreite
Wohn / Gewerbeanteil (B23) untere Halfte der Bandbreite
von bis
Grafische Ableitung L-Zins Start 2,94 7.34
B17 7,34 5,14
8.00 B18 2,94 5,14
7.00 N A\ B19 3,67 4,41
N J \ B20 4,41 4,04
6,00 /\ \_ B21 4,41 4,22
N 5,00 — - == ~< B22 4,22 4,32
§ 4,00 / \ S e ———=we——a von
ﬁ 300 / \v/ ===-=bis e = _ .
’ gebnis: Der Liegenschaftszins
2,00 bewegt sich nach der vorgenannten
Ableitung in einer Spanne zwischen
1,00 4,22 und 4,32
0,00 T T T T T T
Start B17 B18 B19 B20 B21 B22 Ausgewahit: 4,22
EinfluRfaktoren (Bezeichnung s.oben)
©2006-24 GablenzKlaus

Abbildung 27 Ableitung Liegenschaftszinssatz

Somit kann ein Liegenschaftszinssatz aufgrund der vorgenannten Einflussfakto-
ren von etwa 4,22 % als realistisch angesehen werden. Dies deckt sich mit eige-
nen empirischen Untersuchungen.

5GuG /Luchterhand 5/95 Aufsatz Sommer/Kroll Anzuwendende Liegenschaftszinsétze aus einer empirischen
Untersuchung, S.290; Fortschreibung in Anlehnung an Sommer/Hausmann GuG 3/2006 S. 139 ff (Quelle der
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Sichtet man die einschlagige Fachliteratur, so ergeben sich folgende Ergebnisse:

Ifd. | Autor Wohnungs- | Ein- bzw. Mehrfam.- Geschafts- und
Nr- eigentum Zweifam. Hauser / Miet- | Burogrundstu-
Hauser wohngrundstu- | cke
cke / Mischnut-
zung
Simon/
1 . 2,0-4,0 4,0-5,0 6,0 -6,5
Kleiber’
2 Vogels® 2,5-3,5 3,5-4,5 6,5-7,0
3 Pohnert® 4,0-5,0 55-6,5 6,0-7,5
4 Sommer'? 25-4,5 4,0-55 6,0-7,0
5 Ross! 2,5-3,5 4,0-4,5 5,0 -6,0
6 Wert R 76/96 5,0 6,5-8,0
Kleiber/
7 Simon/ 2,0-4,0 4,0-5,0 6,0 -6,5
Weyers'?
8 Sturm'3
Sprengnet-
9 tor'* 2,75-4,00 2,00-3,25 3,00 -4,00 5,50 -6,50
Simon/Cors/
10 4,50 -5,50 5,50 -6,50
Troll'™
Kleiber, Si- . . .
11 ® 3,5 2,0 bis 4,0 4,0 bis 5,0 6,0 bis 9,0
mon

Tabelle 4 Liegenschaftszinssatze in der Fachliteratur

Man erkennt zwangslaufig, dass der Liegenschaftszinssatz um so hoéher ist, je
unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstiicksertrage sind. Dies ist im
gegebenen nicht der Fall. Hier besteht eine durchschnittliche Sicherheit der Er-
tragserzielung und ein geringes Risiko der Vermarktung. Es Gberwiegt die Wohn-
nutzung.

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

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

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

" Ross / Brachmann: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken,
27 Aufl. Oppermann Verlag S. 317

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

'3 Sturm; Die neue Wertermittlung, Weka Verlag Lose Blatt einschl.4.Ergéanzungslieferung Juni 1998

4 Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten, Band |l einschl. 36.Ergéanzungslieferung
1998, Lose Blatt

'8 Simon, Cors, Troll: Handbuch der Grundstiickswertermittlung, 3.Auflage, Vahlen Miinchen 1993

16 Kleiber/Simon. WertV98, 5.Auflage 1999 Bundesanzeiger Verlag KéIn
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12.5.6

Da die vorab ermittelten Ansatze sich mit den eigenen Erhebungen und der
fuhrenden Fachliteratur weitestgehend decken, wird dieser Faktor als Lie-
genschaftszinssatz verwendet (in mathematisch korrekter GroRe).

Ermittlung des Ertragswertes

Beim Ertragswertverfahren werden nachhaltig erzielbare Reinertrédge unter Ab-
zug der Bodenwertverzinsung im Regelfall (iber die Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen unter Zuhilfenahme des Liegenschaftszinssatzes kapitalisiert und
mit dem Bodenwert addiert. Das Ergebnis stellt den Ertragswert des Grundstiicks
dar.

Diese Definition findet sich in ahnlicher Form auch in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV). Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§
17 ff ImmoWertV) findet die Lage auf dem Grundsticksmarkt insbesondere
dadurch Berticksichtigung, dass die Ertragsverhaltnisse, der Liegenschaftszins-
satz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wertbeeinflussenden Um-
stédnde in einer ihr angemessenen GrolRe angesetzt werden.

Weil diese GréRRen bei sachgerechter Anwendung des Ertragswertverfahrens aus
den grundstiicksbezogenen Daten vergleichbarer Grundstiicke, d.h. also "markt-
orientiert", in die Wertermittlung eingefihrt werden missen, ist auch dieses Ver-
fahren als ein vergleichendes Verfahren zu bezeichnen.

Im Regelfall ist hier, wenn marktgerechte Eingangsdaten verwendet werden, eine
Marktanpassung obsolet.
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12.5.6.1 Ertragswertberechnung

Bodenwertermittlung  Gablenz 2004
ant. Grundstlicksflache 2248,00 m? Miteigentumsant. 59,00 /1000
Bodenwert je m? ant. Boden: 6,20 EUR/m?
Bodenwert 13.926,36 EUR
Ertragswertberechnung
Ermittlung Rohertrag:
Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete Jahresmiete
Wohneinheit 1 70,57 m? 8,50 EUR/m? 7.198,14 €
Stellplatze und Garagen Summe | 70,57 m2| 7.198,14 € |
jahrlicher Rohertrag 7.198,14 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrags) 3,00 % 215,94 €
Betriebskosten (in tatsachlicher Hohe, in EUR) 0,00 EUR - €
Instandhaltung (in % des Rohertrags aus Ableitung 7,42 % 533,93 €
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrags) 3,00 % 215,94 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten 965,82 €
jahrlicher Reinertrag 6.232,32 €
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 4,22 %
Bodenwert 13926,36 EUR
jahrliche Bodenwertverzinsung 588,16 €
jahrlicher Ertrag 5.644,16 €
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 4,22%
Restnutzungsdauer 45,00 Jahre
Vervielfaltiger 19,997
Ertragswert der baulichen Anlagen 112.868,36 €
Bodenwert + 13.926,36 €
Mangelbeseitigung 2.655,00 €
Ertragswert des Grundstiicks gerundet = 124.139,72 €

Tabelle 5 Ermittlung Ertragswert

Es ergibt sich nach vorstehender Berechnung ein anteiliger Ertragswert in Hohe
von rd. 125.000.- EUR. Es ergeben sich dabei folgende statistischen GroRRen:
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Statistische Kennzahlen

Ertragswert nach der Faktor 300 Methode: 153.153,02 EUR
Verhaltnis Ertragswert / verm. Flache 1.759,10 EUR/n??
Verhaltnis Ertragswert / Grundstiicksflache 935,97 EUR/m?
Durchschnittliche Miete bezogen auf Gesamt 8,50 EUR/m?
Bodenwertanteil am Ertragswert 11,22%
Gebaudewertanteil am Ertragswert 90,92%
Reinertragsanteil am Rohertrag 86,58%
Verhaltnis Ertragswert/Rohertrag p.a. 17,25 fach
Anteil von Belastungen am Ertragswert 2,14%

Abbildung 28 Statistische Kennzahlen
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12.5.6.2 Sensitivitidtsanalyse und Plausibilitdtskontrolle am Beispiel Bodenwert
und Restnutzungsdauer

Wie die nachstehende Sensitivitdtsanalyse aufzeigt, ist der Bodenwert hinsicht-
lich des Ergebnisses des Ertragswertes entscheidungsirrelevant. Die Variation ist
im Hinblick der allgemeinen Schatzungenauigkeit fiir die Prognose des Verkehrs-
wertes unbedeutend, wie die Rechtsprechung schon recht friih feststellte."

Sensitivitatsanalyse des Bodenwerts
Der hier in Ansatz gebrachte Bodenwert wird nachstehend um

und grafisch dargestellt; es ist festzustellen, dass eine Varianz des 20 % variiert. Das Ergebnis ist tabellarisch
Ertragswert bleibt.

Varianz 1 Bodenwert je m?2 Y%-Veranderung Ertragswert
Ursprung 4,96 EUR/m? 132,63 m? -1,662 ¢ 122.077,11 EUR
Varianz 2 6,20 EUR/n? 132,63 m? 0,000 ¢ 124.139,72 EUR
7,43 EUR/m? 132,63 m? 1,620 ¢ 122.128,20 EUR
Varianzdarstellung Bodenwert/Ertragswert
140000
120000
100000
T 80000
g
g 60000
£
w 40000
20000
0
4,96 EUR/m? 6,20 EUR/m? 7,43 EUR/m?
-20000
Bodenwert je m?

Abbildung 29 Sensitivitidtsanalyse des Bodenwertes

7 vgl. z.B. BGH Urteil vom 8.11.131/3, Ill ZR 86/81; BGH Urteil vom 30.5.3683 1l ZR 230/61; BGH Urteil vom 28.6.3686 IV ZR
287/64; BGH Urteil vom 26.4.1991 V ZR 61/90; VGH Minchen Urteil vom 13.6.1990 M 9 K 89.21957; OLG Frankfurt Main Urteil
vom 19.9.1974 6 U 4/75; BGH Urteil vom 1.4.31/37 — Iva ZR 78/68; OLG Nurnberg, Urteil vom 1.4.31/37; LG Hamburg Urteil vom
31.10.3680 — 10 O 30/60; LG Berlin, Urteil vom 22.11.1955 4 - 338/54; VG Miinster, Urteil vom 18.2.31/38 — 3 K 226/85 usw.
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Gleiches gilt auch fir die Restnutzungsdauer:
Sensitivititsanalyse der Restnutzungsdauer
Die in der Ertragswertberechnung in Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer wird um 20% variiert.

Auch hier zeigt sich, dass eine Varianz in vorgenannter Hohe fir die Bemessung des Ertragswertes
ohne Bedeutung bleibt.

Restnutzungsdauer %-Veranderung Ertragswert
Varianz 1 36 Jahre -7,55 % 114.769,43 EUR
Ursprung 45 Jahre 0,00 % 124.139,72 EUR
Varianz 2 54 Jahre 5,20 % 130.597,28 EUR

Varianzdarstellung Restnutzungsdauer / Ertragswert
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Abbildung 30 Sensitivitatsanalyse der Restnutzungsdauer
12.5.7 Stabilititstest des Ertragswertes anhand der ,,Monte Carlo“ Simulation

12.5.71 Einleitung

Der Entscheidungsprozess flr Eingangsdaten einer Immobilienbewertung be-
zieht komplexe, dynamische und unsichere Komponenten mit ein. Modelle zur
Unterstitzung der Entscheidungsfindung sollten diese drei Dimensionen beinhal-
ten, damit optimal tGber die Vor- oder Nachteilhaftigkeit einer Bewertung entschie-
den werden kann. Dabei sind das Ausmalf’ an Unsicherheit, die Dynamik und die
Komplexitat der Verfahren die Dimensionen des Bewertungsdiagramms. Das
Ausmalfd an Unsicherheit kann von einer deterministischen Situation, in der alle
Variablen bekannt sind, bis zu einer probabilistischen Situation in der kaum
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12.5.7.2

Informationen Uber die Variablen vorhanden sind, reichen. Die Zeitdimension
reicht von statisch, auf einen Zeitpunkt ausgerichtet bis dynamisch, bei der nach
den Perioden der Zahlungsstréome differenziert wird. Die Anzahl der Variablen
bestimmt die Komplexitat des angewandten Verfahrens.

Konventionelle, ertragsorientierte Bewertungsverfahren sind deterministisch ori-
entiert, d.h. die Variablen gehen mit nur einem Wert in die Berechnung ein und
das Ergebnis besteht ebenfalls aus nur einem Wert. Dabei ist es plausibel anzu-
nehmen, das die unterschiedlichen Variablen mit alternierenden Werten in die
Berechnung eingehen, was zu deutlich abweichenden Ergebnissen flihrt.

Bei deterministischen Methoden kann nur eine Kombination der Variablen fest-
gelegt werden, wobei andere, ebenfalls mogliche Varianten ausgekernt werden.

Das zur Anwendung kommende Verfahren muss die Entwicklungsfahigkeit,
der derzeitige Entwicklungszustand und die Mdglichkeiten des Grund-
stiicks in der Zukunft ausreichend beriicksichtigen. Hierzu eignet sich im
gegebenen das Discounted — Cash Flow Verfahren, das Residualwertver-
fahren (welche beide aufgrund der erheblichen Fehleranfalligkeit der i.d.R.
statischen Eingangsdaten ausscheiden miissen) und das MCE — Verfahren
(Monte Carlo Ertragswert).

Im Hinblick auf die Immobilienbewertungsverordnung (ImmoWertV) ist das MCE
Verfahren im gegebenen Fall das einzige Verfahren, welches im Rahmen einer
Plausibilisierung die Entwicklung des Grundstiicks in einem statistisch abgesi-
cherten Bereich abzuleiten vermag.

Verfahrensbegriindung

Die Risikoabschatzung, wie sich bestimmte Verhaltensweisen — marktspezifische
Verhaltensweisen, genau genannt — in der zukinftigen Betrachtungsweise vari-
ieren werden und wie dabei bestimmte Determinanten wie variable Immissions-
einflisse Einfluss nehmen, ist die Grundlage fiir die weitere Uberlegung nach ei-
ner geeigneten Ableitung einer plausiblen Betrachtung.

Hierunter fallen sog. ,Stochastische Methoden® zur Analyse; diese beziehen die
Dimension der Wahrscheinlichkeit mit ein. Da die Werte vieler Variablen einer
Bewertung nicht mit Sicherheit bestimmt werden kénnen, werden bei stochasti-
schen Verfahren diese Variablen als Bandbreite mit ihren individuellen Wahr-
scheinlichkeitsverteilungen dargestellt.

Die hier angewandte Monte-Carlo-Ertragswert Analyse ist ein auf der Wahr-
scheinlichkeitsrechnung basierendes Berechnungsverfahren, das — wie im gege-
benen Fall — verschiedene ,wahrscheinliche® Eingangsdaten — dargestellt in
Spannen - zum wahrscheinlichsten Ertragswert zusammenfligt. Damit verhalt
sich das Verfahren analog der Verfahrensstrukturen von bekannteren Verfahren
wie dem Zielbaumverfahren, der Erwartungswertanalyse etc..
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12.5.7.3

Der wesentliche Unterschied zum statischen Ertragswertmodell liegt in der Ein-
bindung von Spannen als Eingangsdaten (statt festen Eingangsgréfien) und der
Einbindung von Wahrscheinlichkeiten des Eintritts von Spannenbereichen.

Die vorgenannte Art der Messung der Wahrscheinlichkeiten ist regelmafig star-
ker Kritik ausgesetzt. Es wird argumentiert, eine heute aufgestellte Wahrschein-
lichkeitsverteilung kénne morgen schon anders aussehen. Eine Moéglichkeit, die-
ser Kritik auszuweichen, sind Algorithmen, welche die Verteilung der Wahr-
scheinlichkeiten fir den Anwender ibernehmen. Diese Algorithmen fanden durch
die Verwendung von Spannen als Eingangsdaten anstatt fest fixierter Daten Be-
rucksichtigung, und zwar unter Anwendung der sog. Schlaifer-Raiffa-Methode.

Bei Verwendung des hier vorhandenen Algorithmus benétigt der Anwender ledig-
lich drei Zahlen, um eine Wahrscheinlichkeitsverteilung zu erhalten. Dies sind der
wahrscheinlichste Wert sowie der Minimal- und Maximalwert, den eine Variable
nach Einschatzung des Bewerters annehmen kann. Dem Algorithmus ist ein Zu-
fallsgenerator inharent, der zufallig einen Wert aus der Bandbreite ermittelt. Bei
einer entsprechend groflen Anzahl von Berechnungen erhalt man schliellich die
Verteilung.

Da dieses Verfahren mit statistischen Wahrscheinlichkeiten arbeitet, kann auch
die Unsicherheit aus der Kontaminationsbetrachtung in diese Uberlegungen mit
implementiert werden und bietet damit die bestmdglichste Spiegelung der Markt-
Uberlegungen von Investoren.

Ableitung des MCE Wertes

Die Zahlenwerte, die bei jedem Lauf benutzt werden, werden gemaf einer Zu-
fallsverteilung von einem beliebigen Punkt innerhalb der Bandbreite, jedoch ent-
sprechend der Form der beiden Halften der resultierenden Normalverteilungen
gewahlt. Die jeweiligen Eingangsdaten werden gegenuber dem dichtesten Wert
in Abhangigkeit vom Grad der Variabilitat innerhalb der Unter- und Obergrenzen
gewichtet. Die Standardabweichung fir jede Halfte der Verteilungskurve wird se-
parat berechnet, d.h. eine symmetrische Verteilung ist nicht notwendig. Diese
Methode ist nicht nur eine bessere Darstellung der tatsachlichen Ergebnisse, sie
vermeidet auch, dass nicht vertraute Entscheidungen beziiglich der Wahrschein-
lichkeit bei den Eingangsdaten getroffen wird.

Wenn eine Simulation aus insgesamt neunzehn variablen Eingangsgrofien be-
steht und jede mit finf wahrscheinlichen Werten versehen wurde, so ergibt dies
59 = 1,907348633" mdgliche Ergebnisse. Bei der angewandten Monte-Carlo-
Simulation wurden nicht alle méglichen Ergebnisse errechnet, sondern es wurden
Stichproben ermittelt und in einer Verteilung dargestellt, die reprasentativ fur die
Gesamtheit aller Ergebnisse ist. Dabei wird, wie schon erwahnt fir jede variable
Eingangsgrofe zufallig ein Wert aus der Bandbreite aller méglichen Werte defi-
niert. Dabei wurde eine Gewichtung der ausgewahlten Eingangsgrofien vorge-
nommen, um sicher zu stellen, dass jeder Wert auch tatsachlich vorkommt. Die
so erhaltenen variablen Eingangsgréfien wurden mit den festen Eingangsgrofien
unter Vorgabe der ausgewahlten Zielfunktion in Zusammenhang gebracht und
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das Ergebnis wurde errechnet. Der beschriebene Prozess wird nun sehr oft wie-
derholt (i.d.R. bis zu 10.000 mal). Dadurch erhalt man die gewlnschte Bandbreite
moglicher Ergebnisse, die nun mit Hilfe weiterer Verfahren analysiert werden kén-
nen.

Die Ergebnisse, die durch die Simulation erzeugt wurden, stellen eine Auswahl
jener Ergebnisse dar, die tatsachlich eintreten kdnnen unter Zugrundelegung sol-
cher Eingangsdaten, die personlich erhoben wurden oder bereits bekannt sind.
Es ergibt sich in der Ubersicht:

EingangsgroRen:

Minimum Maximum Mittelwert Anzahl d. Klassen
Bodenwert: 6.963,18 € 20.889,54 € 13.926,36 € 8
Jahresrohertrag: 3.599,07 € 10.797,21 € 7.198,14 € 8
Bewirtschaftungskosten: 482,91 € 1.448,73 € 965,82 € 8
Liegenschaftszinssatz: 2,75 6,00 4,38 6
Restnutzungsdauer: 20 60 40 6
Ergebnisse: %-Abweichung

zu Monte-Carlo
Ertragswert: minimal: 26.835,40 € -78,71 | Abweichung zu
maximal: 305.513,54 € 142,42 | tatsachlicher EW:

arith. Mittel aus obigen Werten: 166.174,47 € 31,86 126.794,72 €
Ertragswert aus mittl. Eingangswerten: 119.271,96 € -5,36 | (ohne Mangel)
Ertragswert (Median) nach Monte-Carlo: 126.024,84 € -0,61%

Tabelle 6 Ableitung MCE- Wert
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Abbildung 31 Haufigkeitsverteilung MCE Wert

Dabei zeigt sich, dass der ermittelte Ertragswert (ohne Berlcksichtigung § 19
WertV) lediglich rd. 0,6 % von dem durch die ,Spannen- Simulation“ ermittelten
wahrscheinlichsten Ertragswert abweicht, wobei besonderen Wert auf die Varia-
tion der beiden ,Risikoeingangsdaten® Liegenschaftszins und Restnutzungs-
dauer eingegangen wurde — damit ertbrigt sich im Hinblick auf die allgemeine
Schatzgenauigkeit samtlicher obergutachterlicher Streit Gber die Korrektheit bzw.
Auswirkung bestimmter Eingangsdaten.
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13.

13.1

Ergebnis der Verkehrswertermittiung zum 7.Januar 2026

Wertansatze

Die Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstiicksmarkt
entfallt.

Nach der Definition des Gesetzes '® wird der Verkehrswert von dem Preis be-
stimmt, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Objektes ohne Riicksicht auf gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichs-
ten zu erzielende Preis, wenn dem Verkéufer vorweg eine hinreichende Zeit-
spanne zur Vermarktung zur Verfiigung stand. Der Verkehrswert ist der Preis,
den wirtschaftlich verniinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung aller
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstlicks zu den allgemeinen Wert-
verhéltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden
(Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist dabei, dass den Parteien ein durch-
schnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskaufféllen benétigter, Vermarktungs-
bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfiigung steht. Diese Definition von Spreng-
netter bedarf allerdings einer Erlauterung, denn nach § 194 BauGB wird der
Verkehrswert durch den Preis bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der
Preis eines Grundstiicks entspricht eben nicht dessen Wert; vielmehr ist der
Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumstibertragung, der Wert
hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie der gewohnliche oder simulierte Ge-
schaftsverkehr in seinem Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstlck
reagieren wirde.

Kleiber schreibt hierzu:°

Da es sich bei den (auch im gewbhnlichen Geschéftsverkehr) auf dem Grund-
stiicksmarkt erzielten Entgelten um intersubjektive Preise handelf, sind die ko-
difizierten Vorgaben einer verobjektivierenden Wertlehre folgend darauf gerich-
tet, als Verkehrswert einen frei von subjektiver Betrachtungsweise allein an den
objektiven Merkmalen eines Grundstiicks orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittlungstechnisch)
als ein statistischer Wert zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf der Grund-
lage des ausgewogenen Mittels den zum Vergleich herangezogenen Daten
ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabhangig; zum einen unterliegt der Zu-
stand des betreffenden Grundstiicks stetigen Anderungen, zum anderen kann

'8 § 194 BauGB

9 Kleiber a.a.0., S. 250, Rnd. 2
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13.2

13.3

sich auch die Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingun-
gen, die allgemeinen Verhaltnisse in der jeweiligen Belegenheitsgemeinde so-
wie weitere Rahmenbedingungen andern.

Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemaf einem
gewissen Ermessungsspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so
weit wie moglich einzugrenzen. Dies beginnt beispielsweise schon bei der Her-
leitung der Mieten: So wurden hier ortliche Vergleichswerte herangezogen und
diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Es wurde dann bei der Wahl
des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebaudes orientiert, was
auch die ImmoWertV zu Recht fordert, durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

Ergebnisse

Aus den vorgenannten Werten ist der Verkehrswert herzuleiten; in Anbetracht
dessen, dass davon ausgegangen werden kann, dass ein Erwerber mehrheitlich
aus Ertragsgesichtspunkten das zu bewertende Objekt betrachten wird, orien-
tiere ich mich am ermittelten Ertragswert. Unter Berticksichtigung aller wert- und
marktbeeinflussender Umstande, die hier bekannt sein konnten, der Nutzungs-
art der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der Unter-
zeichner an den ermittelten Werten und halt, auch um keine Exaktheit vorzutau-
schen, gerundet folgende Werte fir die Bewertung zum Stichtag, dem 7.Ja-
nuar 2026 fur korrekt angemessen:

Verkehrswert des Objektes 59/1000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick Im Wiesengrund 19, 21, Gebaude- und Freiflache, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss des Wohnhauses |
nebst Kellerraum und Speicherabteil, im Aufteilungsplan alles mit der Nr.
2 bezeichnet; dem Eigentiimer der Wohneinheit Nr. 2 des Aufteilungspla-
nes steht weiter das alleinige Sondernutzungsrecht an dem, im Plan in der
Anlage zu der Teilungserklarung blau umrandeten und mit der Nr. 2 be-
zeichneten, unbebauten Grundstiicksteil zu; Im Wiesengrund 19,21, 69250
Schoénau b.H.

125.000.- €

(in Worten: einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro)
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14. Anlagen

14.1 Fotos

Hinweis: Bilder, die persdnliche Lebensbereiche der Nutzer zeigen und geeig-
net waren, deren PersoOnlichkeitsrechte zu beeintrachtigen, wurden hier nur
dann dargestellt, wenn gleichzeitig wichtige bautechnische Details ersichtlich
sind und von den Personen Einverstandnis bestand. Die Raumbezeichnungen
sind kompatibel zur beiliegenden Bestandsplanung.

Abbildung 32 StraBenansicht
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Abbildung 33 Klingelschild
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Abbildung 34 Treppenhaus Erdgeschoss
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Abbildung 35 Sondernutzungsflache der betreffenden Wohneinheit
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Abbildung 36 zentrale Heizungsanlage
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Abbildung 37 Speichereinrichtungen
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Abbildung 38 Puffertank und Pumpenanlage
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Abbildung 39 Abstellraum
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Abbildung 40 Wohnen
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Abbildung 41 Schiafen
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Abbildung 42 Bad
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Abbildung 43 Kiiche
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Abbildung 44 Flur
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Abbildung 45 Luftbildaufnahme, Lage der Wohnung siehe Pfeil
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15. Schlusserklarung

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

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm
keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-

zeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Markranstadt, 04.02.2026

Klaus B.Gablenz

16. Anlagen

16.1 Abgeschlossenheitsbescheinigung(en)

16.2 Eintragungsbewilligung(en)

16.3 Teilungserklarung(en)
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