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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

16. Baukonstruktion
17. Dachform
18. Anzahl aller Gebaude

Information

Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115
Heidelberg

Dienstag, 24. November 2026

1 K 68/25

39/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Im
Wiesengrund 19, 21 Gebaude- und Freiflache verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd-
geschol des Wohnhauses 2 nebst Kellerraum, im Auf-
teilungsplan alles mit der Nr. 9 bezeichnet. Dazu gehdrt
das alleinige Sondernutzungsrecht an der Gartenflache
Nr. 9 (braun umrandet)

Das Miteigentum ist durch Einrdumung der zu den an-
deren Miteigentumsanteilen (eingetragen in den Grund-
buichern Nr. 1451, 1452, 1453, 1454, 1455, 1456, 1457,
1458, 1460, 1461, 1462, 1463, 1464, 1465 und 1466)
gehdrenden Sondereigentumsrechte beschranki.

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. ,
, 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)

individueller Massivbau,freistehend

Satteldach
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19.

20.

21.

22.
23.

24.

25.

26.
27.

28.

20.
30.

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 Nut-
zung oder Anderung in eine zu-
I&ssige andere Nutzung (im
Durchschnitt fur alle Nutzungsar-
ten auf dem Grundstlck)

Belastungen in Abt. Il, die auf
das Bauwerk wirken

Angaben zum Grund und Bo-
den

Bebauungsvorschriften
zustandiges Baurechtsamt

Garagen

Das Objekt weist Mangel und Schaden auf am Gemein-
schaftseigentum auf, flir welches die hier zu bewer-
tende Wohneinheit mit ihnrem MEA einsteht; deren Be-
seitigung verursachen gesamte Kosten in Héhe von an-
teilig rd. 25.000.-EUR,; diese sind nach § 8 Abs. 3 Im-
moWertV bericksichtigt. In der Wohneinheit selbst sind
nur Gebrauchsschaden kleinerer Natur vorhanden

Dieses Gutachten wird unter der Annahme erstattet,
dass auf dem Grundstlick weder Altlasten noch sons-
tige Kontaminationen wirken - dufere Anzeichen lagen
nicht vor

Immissionen waren nicht zu erheben
45

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

43,37 m?
nicht bekannt
8,75 EUR/m?Monat

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

kein Bebauungsplan; Beurteilung nach § 34 BauGB
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;
bewilligt 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
34. Automatisierter Auszug aus dem Dienstag, 3. Februar 2026
Liegenschaftsbuch vom
35. Grundbuch Nr. 1459
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36. Grundsticksgrofe (wirtschaftli- 2.248,00 m?
che Sachgemeinschaft) )

Angaben zu den ermittelten

Werten
37. Sachwert nicht ermittelt
38. Ertragswert 74.599,81 EUR
39. Verkehrswert 75.000 EUR
40. Verkehrswert in Worten funf und siebzig tausend
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Auftraggeber des Gutachten

Amtsgericht Heidelberg
Kurfurstenanlage 15
69115 Heidelberg

Zu AZ 1 K68/25

Zweck des Gutachtens

Gegenstand der gemald § 194 BauGB zum Zwecke der Zwangsversteigerung
durchzufiihrenden Verkehrswertermittlung ist — entsprechend dem Auftrag des
Auftraggebers — der 39/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Im Wies-
engrund 19, 21 (Gebaude- und Freiflache), verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Erdgeschoss des Wohnhauses 2 gelegenen Wohnung einschlief3lich
Kellerraum. Darlber hinaus umfasst der Bewertungsgegenstand das alleinige
Sondernutzungsrecht an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 9 bezeichneten und
braun umrandeten Gartenflache. Sdmtliche genannten Einheiten sind im Auftei-
lungsplan mit der Nummer 9 ausgewiesen. Die Wertermittlung erfolgt zum Wer-
termittlungsstichtag 7. Januar 2026 fir das Grundsttick Im Wiesengrund 19, 21
in 69250 Schonau b. H.

Grundlagen des Gutachtens

= der dem Sachverstandigen durch den Auftraggeber am 24.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:
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10.

= Auszug aus dem Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) vom 04.Februar
= i?égug aus der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) vom 4.Februar
] égﬁgkten des Grundstlicks, eingesehen im Bauamt der Gemeinde Schénau
. Kt?s.kunft aus dem Baulastenverzeichnis der Gemeinde Schonau b.H.

= Weitere Verzeichnisse, im Gutachten genannt

Literaturverweis

Verwendete Fremdliteratur wird im Gutachten durch entsprechende Fulinoten
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 Angaben zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grundstticks
beruhen ausschliel3lich auf der Ortsbesichtigung, den zur Verfligung gestellten
Unterlagen sowie — soweit im Rahmen der Datenerhebung zuganglich — auf In-
formationen aus gemeindlichen Verzeichnissen. Eine Prifung 6&ffentlich-rechtli-
cher Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfligungen in Bezug auf
Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur in dem fir die Werter-
mittlung erforderlichen Umfang.

Im Zuge der Zustandsbeurteilung wurden keine Materialprifungen, weiterge-
henden Untersuchungen oder Funktionsprifungen technischer Einrichtungen
vorgenommen. Insbesondere fanden keine zerstérenden Eingriffe in Bauteile,
keine Bodenuntersuchungen und keine Prifungen der technischen Infrastruktur
statt. Sdmtliche Feststellungen beruhen auf einer rein visuellen Begutachtung.
Aussagen zu nicht einsehbaren Bauteilen oder Baustoffen basieren auf erteilten
Auskiinften, vorgelegten Unterlagen oder plausiblen Annahmen.

Da keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt wurden, griinden sich alle
Aussagen und Bewertungen dieses Berichts ausschlieBlich auf die genannten
Erkenntnisquellen.

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.

11.1

11.2

11.2.1

11.2.2

Daten und Fakten

Allgemeine Wertverhiltnisse

Eine belastbare und nachvollziehbare Wertermittlung setzt eine vollstandige,
strukturierte Erfassung sowie eine fachlich fundierte Bewertung sowohl des zu
bewertenden Grundstiicks als auch der flir Vergleichszwecke herangezogenen
Objekte voraus. Hierbei sind neben den objektbezogenen Merkmalen insbeson-
dere auch die marktbezogenen Rahmenbedingungen zu berucksichtigen. Die
allgemeinen Wertverhaltnisse eines Grundstlicks ergeben sich aus der Gesamt-
heit der zum Wertermittlungsstichtag mafigeblichen Einflussfaktoren, die im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr die Preisbildung am Grundstlicksmarkt bestim-
men. MaRgebliche EinflussgréRen sind unter anderem die gesamtwirtschaftli-
che Entwicklung, die Situation auf den Kapital- und Immobilienmarkten, das
Zinsniveau und die Zinserwartungen, regionale und lokale Standortentwicklun-
gen, die Nachfrageentwicklung, die Bevodlkerungsdichte sowie die demografi-
sche Struktur der jeweiligen Region.

Diese allgemeinen Wertverhaltnisse werden durch eine Vielzahl von Faktoren
gepragt, die entweder marktibergreifend wirken oder spezifisch flr einzelne
Grundstliicksmarkte, Teilmarkte oder Regionen relevant sind. Hierzu zéhlen un-
ter anderem regionale Angebots- und Nachfragestrukturen, die Marktliquiditat,
die Investitionsbereitschaft sowie die allgemeine Marktstimmung. Die Wirkung
dieser EinflussgréfRen kann je nach Marktsegment (z. B. Wohn-, Gewerbe- oder
Spezialimmobilien) unterschiedlich ausgepragt sein und ist daher im Rahmen
der Wertermittlung sachgerecht zu wirdigen.

Stadtebauliche Verhaltnisse bleiben in dieser Betrachtung bewusst unberick-
sichtigt, um hypothetische oder spekulative Annahmen zu vermeiden, die das
tatsachliche Marktgeschehen Uberlagern und verfalschen kénnten. Eine Einbe-
ziehung nicht gesicherter zukuinftiger Entwicklungen oder planerischer Annah-
men kdnnte im konkreten Einzelfall zu verzerrten Verkehrswerten sowie zu Er-
hebungs- und Vergleichsdaten fihren, die die realen Marktverhaltnisse nicht zu-
treffend abbilden. Ziel dieser Vorgehensweise ist es, eine mdglichst objektive,
marktkonforme und nachvollziehbare Wertermittiung auf Grundlage der zum
Stichtag tatsachlich gegebenen Marktbedingungen sicherzustellen.

Mikro- und Makrolage des Objektes

Postanschrift

Im Wiesengrund 19,21
69250 Schdnau b.H.

Grundbuchamt
Amtsgericht Mannheim
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11.2.3 Eigentiimer

Der Eigentiimer ist hier nicht benannt.

11.2.4 Beurteilung der Wohn- und Geschiftslage (Mikro- und Makrolage)
11.2.4.1 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).

11.24.1.2 Naturrdumliche Lage und Topographie

e Schonau 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).

11.24.1.3 Uberregionale Verkehrsanbindung
11.2.4.1.3.1 Stralle

e Erschlieung aus Richtung Heidelberg tGber die B37 (Richtung Eberbach),
weiter Uber Neckargemiind/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 Schoénau 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 Schonau selbst hat keinen Bahnhof; schienenseitig erfolgt die Anbindung i.
d. R. Uber die Bahnhéfe/lUmsteigepunkte im Neckartal (z. B. Neckarge-
muind/Heidelberg). (Indirekt belegt Uber die Busrelationen Heidelberg—
Neckargemind-Schénau).

11.2.4.1.4  Wirtschafts- und Siedlungsstruktur (Rahmen)
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e Schonau ist Teil des Verflechtungsraums Richtung Heidelberg/Neckartal
(Pendler- und Versorgungsverflechtung, abgeleitet aus Hauptrelationen der
OPNV-/Strakenanbindung).

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

11.2.4.1.5 Hochwasser-/Risikokontext auf Gemeindeebene

e FUr Schoénau 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.

11.2.4.2 Mikrolage — Im Wiesengrund 19 / 21, 69250 Schonau

11.2.4.2.1 Lage im Stadtgefiige und Umfeldnutzung

o Die Adresse liegt an der Stral3e ,,Im Wiesengrund“ in Schénau.

o 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.

o FUreine prazise Gebietskategorie (z. B. WA/Mischgebiet/ GE nach BauNVO)
ist der Bebauungsplan bzw. die planungsrechtliche Einstufung der Stadt
malfgeblich (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 Ubergeordnete Erschliefungsnetz des Ortes fihrt in Richtung
Neckarsteinach/Neckargemund bzw. Heidelberg (Anfahrtsbeschreibung).

11.2.4.2.2.2 OPNV fuRlaufig

e Busanbindung Uber die Linien 735 und 34 (kommunaler Hinweis).
o 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 strallenraumabhangig und ohne
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Ortsbegehung bzw. kommunale Straldenraumdaten nicht belastbar zu quan-
tifizieren.

11.24.2.3 Immissionslage (Larm)
11.2.4.2.3.1 Stralkenverkehr
e Larmquellen im unmittelbaren Stralenraum 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 iber Bundes-/Landesstrallen im weiteren
Umfeld (Anfahrtsbeschreibung, ohne Distanzangaben zum Objekt).

11.2.4.2.3.2 Gewerbe-/Betriebsgerausche

e Bei angrenzenden Betrieben sind zeitlich begrenzte Gerauschereignisse
madglich (Anlieferung, Be-/Entladung, Betrieb von Au3engeraten). Ob und in
welchem Umfang dies zutrifft, hdngt von der konkreten Nutzung im direkten
Nachbarschaftsbereich ab

11.2.4.2.4  Immissionslage (Luft)
o Lokale Luftbelastungen ergeben sich liberwiegend 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 Groldindustrielle 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.

o 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 Schéonau
Raum Odenwald, nordéstlich Heidelberg
Anfahrt u. a. Uber B37/Neckargemiind/Neckarsteinach;
StraBenanbindung Anbindung aus A5-Richtung Gber Schriesheim—Wilhelms-
feld—Altneudorf
2 Buslinien 735 und 34; Linie 735 Heidelberg Hbf — Neckar-
OPNV . ,
gemund — Schdénau
DS 375577/0126
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Merkmal

Umfeldnutzung
Larmquellen

Hochwasser

11.2.5 Wohnlage

Abbildung 1 Wohnlagenqualitat

Im Wiesengrund 19/21, 69250 Schéonau

Abschnittsweise gewerbliche Nutzung dokumentiert (z.
B. Firmenstandort Im Wiesengrund 19)
Stralienverkehr (Anlieger), ggf. Liefer-/Anlieferverkehr
bei Betrieben

Amtliche HWRM-/Hochwasserunterlagen fiir Schénau
vorhanden; Das Grundstiick ist nicht betroffen.
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11.2.6 Lage innerhalb oder auBerhalb der geschlossenen Ortsbereiche

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

11.2.7 Topographie und Zuschnitt
Das Bewertungsobjekt weist einen unregelmafigen Grundstiickszuschnitt auf,
verflgt jedoch Uber eindeutig festgelegte Grenzen und nachvollziehbare Ab-
messungen. Es befindet sich in der Gemarkung Schénau b. H. Das bebaute
Grundsttick hat eine Flache von 2.248 m? und ist im Liegenschaftskataster (Flur-
karte) des zustandigen Vermessungsamtes verzeichnet. Angaben zur Beschaf-
fenheit des Baugrunds liegen nicht vor.

11.2.8 Vergleichsobjekte

Abbildung 2 zur Verfiigung stehende Vergleichsobjekte
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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 Beeintrachtigungen durch Flugverkehr. Im naheren wie auch
im weiteren Umfeld sind keine niedrig geflhrten Flugrouten ausgewiesen; Ver-
kehrsflughéfen, die zu dauerhaft erhdhten Larm- oder Emissionsbelastungen
fuhren kénnten, befinden sich nicht in standortpragender Nahe. Flugverkehrs-
bedingte Immissionen sind daher fir die Lagequalitdt des Grundstiicks ohne
Bedeutung.

Das Verkehrsaufkommen im unmittelbaren Umfeld ist im Wesentlichen durch
innerortlichen ErschlieBungs- und Anliegerverkehr sowie durch nutzungsbe-
dingten Lieferverkehr gepragt. Uberértliche Hauptverkehrsachsen wie Bunde-
sautobahnen oder stark frequentierte Bundesstrallen verlaufen nicht in unmit-
telbarer Nahe des Grundstiicks. Entsprechend ist keine dauerhaft erhéhte Larm-
belastung zu erwarten, wie sie typischerweise an klassifizierten Verkehrswegen
auftritt. Die verkehrsbedingten Immissionen bewegen sich im ortsiiblichen Rah-
men innerdrtlicher Straflien.

Eine Anbindung an den Schienenverkehr besteht im unmittelbaren Standortum-
feld nicht. Bahntrassen, Rangierbereiche oder Glterverkehrsstrecken verlaufen
nicht in direkter Nahe des Grundstlicks, sodass schienenverkehrstypische Im-
missionen wie Dauerschall, impulsartige Gerauschereignisse, Erschitterungen
oder betriebsbedingte Vibrationen am Standort nicht relevant sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Lage nicht durch Flug-, Schienen-
oder Uberregionalen Strallenverkehr gepragt wird. Die verkehrsbedingten Im-
missionen beschranken sich auf értliche ErschlieRungs- und nutzungsbedingte
Verkehrsbewegungen. Verkehrsbedingte Belastungen sind somit nicht standort-
pragend und stellen keinen wesentlichen wertmindernden Einflussfaktor im Hin-
blick auf die Lagequalitat dar.

Offentliche ErschlieRung

Das Grundstuick ist ordnungsgemaf erschlossen und verfugt sowohl tber eine
offentlich-rechtliche als auch privatrechtliche Anbindung an die erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen. Zur 6ffentlichen ErschlieRung zahlen insbesondere
der Anschluss an das Abwassernetz sowie die Versorgung mit Trinkwasser. Da-
mit sind die grundlegenden Voraussetzungen fir eine sachgerechte und bestim-
mungsgemalie Nutzung des Grundstlicks gegeben.

Auch die privatrechtliche Erschlieung ist sichergestellt. Das Grundstuck ist an
das Stromversorgungsnetz angeschlossen, wodurch der Betrieb der haushalts-
und gebaudetechnischen Anlagen gewahrleistet ist. Die Warmeversorgung des
Gebaudes erfolgt tiber eine Olzentralheizung; die Lagerung des Brennstoffs er-
folgt in einem auRerhalb des Gebaudes befindlichen Oltank.
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Nach den im Rahmen der Ublichen Datenerhebung zur Wertermittlung vorlie-
genden Informationen ist davon auszugehen, dass keine weiteren Erschlie-
Rungskosten anfallen. Es sind weder offene ErschlieRungsbeitrage noch sons-
tige kostenrelevante Verpflichtungen bekannt. Anhaltspunkte fur eine hiervon
abweichende Sachlage liegen nicht vor.

Die bestehende ErschlieBungssituation in Verbindung mit der Annahme nicht
mehr anfallender ErschlieBungskosten stellt somit einen ordnungsgemaf her-
gestellten und wertrelevanten ErschlieRungszustand dar.

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 Ausnutzungsmaéglichkeiten

11.2.14.1 Ausbauzustand
Die baulichen Anlagen sind vollstadndig ausgebaut

11.2.14.2 Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes

Hoheitliche EinfluBnahmen Spalte2 ortliche Gegebenheit
1. Flachennutzungsplan nach § 5 vorhanden; Wohnbauflache (gemeinsa-
BauGB . mer Flachennutzungsplan der GVV
Schoénau)
2. Bebauungsplan nach § 30 BauGB . kein Bebauungsplan; Beurteilung nach §
34 BauGB
3. Vorhaben- und ErschlieBungsplan das Obijekt liegt nicht in einem Vorhaben-
nach § 12 BauGB ) oder ErschlieBungsplan
4, Innenortslage . Das Objekt liegt in Innerortslage (§ 34
BauGB)
5. Aulerortslage . Das Objekt liegt nicht in AuRenortslage (§
35 BauGB)
6. Veranderungssperre nach § 14 Das Objekt liegt nicht in einem Gebiet, fiir
BauGB . welches eine Veranderungssperre erlas-
sen wurde
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7. Umlegungsgebiet nach §§ 45— 79 Das Objekt liegt nicht in einem Umle-
BauGB gungsgebiet
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
Grundstlck 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 Verfligbar 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 fir das zu
DS 375577/0126

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 04.02.2026

22



Objekt: Wohneinheit im EG Nr. 9 nebst Sondernutzungsrecht an AuBenflache

69250 Schonau b.H., Im Wiesengrund 19,21

Verkehrswertermittlung fir Amtsgericht Heidelberg, Kurfirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

bewertende Grundstiick nicht / nicht mehr
zu entrichten

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 Grundsttick liegt nicht in einer Flurbe-
reinigung

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

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 verstoRt; 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 Gesamter Grundriss Erdgeschoss Wohnanlage

Abbildung 6 Gesamter Grundriss 1.0bergeschoss Wohnanlage
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Abbildung 7 Gesamter Grundriss 2.0bergeschoss Wohnanlage

Abbildung 8 Gesamter Grundriss Dachgeschoss Wohnanlage

Abbildung 9 Grundriss und Schnitt Garagen
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Abbildung 10 Ansicht von Siiden

Abbildung 11 Ansicht von Norden
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Abbildung 12 Ansicht West

DS 375577/0126
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 04.02.2026

28



Objekt: Wohneinheit im EG Nr. 9 nebst Sondernutzungsrecht an AuBenflache
69250 Schonau b.H., Im Wiesengrund 19,21

Verkehrswertermittlung fir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

Abbildung 13 Ansicht Ost

Abbildung 14 Schnitt
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11.2.15 Umgebungsplan

Abbildung 15 Umgebungsplan
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11.2.16 StraRenplan

Abbildung 16 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 17 Bestandsverzeichnis
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Abbildung 18 Bestandsverzeichnis Seite 2
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12.1.2 Abt. Il
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Mannheim Schonau Schénau 1459 1
Tfd.Nr, Lfd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschréinkungen
gungen Bestandsverz. 3
1 2 -
1 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Heidelberg -Abteilung 50- |
50 K 179/2001-).
Eingetragen am 10. Januar 2002. AS. 13.
Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 28. Mérz 2003.
Herbig
2 1 Widerspruch zugunsten von geb. _(geschiedene ),
geb. am , wohnhaft in gegen die auf
. geb. am . . wohnhatft in erfolgte
Umschreibung des hélftigen Miteigentumsanteils Abt. | Ifde Nr. 1.2,
Eingetragen (AS 87) am 28. April 2004.
Gaul
3 1 Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht) fr den jeweiligen Eigentimer des
Grundstlicks Fist. Nr. 388. ;
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 - Vollstreckungsgericht - Heidelberg vom
25.08.2025 (1 K 68/25).
Eingetragen (MAN023/228/2025) am 03.09.2025.
Xhyligi
Abbildung 19 Abt. 2
12.1.3 Belastungen in Abt. Il
12.1.31 Beurteilung der Grunddienstbarkeit und deren Auswirkungen auf den
Verkehrswert

12.1.3.1.1 Art und Inhalt der Grunddienstbarkeit

Auf dem zu bewertenden Grundstick 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
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12.1.3.1.2

12.1.3.1.3

betroffenen 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 Eigentu-
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 Grundstlicks 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 Austlibung des Rechts
erforderlich ist.
Eine einseitige Aufhebung oder Einschrankung der Dienstbarkeit ist ausge-
schlossen.

Auswirkungen auf die Nutzungsmadglichkeiten

Die betroffene Teilflache ist dem belasteten Grundstiick wirtschaftlich und funk-
tional entzogen. Insbesondere bestehen folgende Einschrankungen:
¢ keine eigene Nutzung der Flache (z. B. Garten, Stellplatz, Abstellflache),
e keine Bebauung oder Uberbauung,
¢ keine Einbeziehung in zuklnftige bauliche oder planerische Erweiterun-
gen,
o mdgliche Einschrankungen bei der optimalen Ausnutzung des Gesamt-
grundstticks.
Damit reduziert sich die nutzbare Grundstlcksflache des belasteten Grund-
stlicks faktisch um die GroRRe 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 375577/0126
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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 bezeichnet in der Immobilienbewertung den Anteil am Gesamt-
wert, der allein dem Grund und Boden zuzurechnen ist. Er wird unabhangig von
der vorhandenen Bebauung sowie von sonstigen wertbeeinflussenden Mal3nah-
men oder Verbesserungen am Grundstlick ermittelt und stellt damit eine eigen-
standige Wertkomponente innerhalb der normierten Wertermittlungsverfahren
dar.

In Ubereinstimmung mit den einschlagigen Bewertungsrichtlinien ist der Boden-
wert in jedem regelkonformen Wertermittlungsverfahren gesondert zu bestim-
men und auszuweisen.

Einfluss der Restnutzungsdauer auf den Bodenwert

Zu berlcksichtigen ist, dass der Einfluss des Bodenwerts auf den Gesamtwert
mit zunehmender Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kontinuierlich ab-
nimmt. Bei Objekten mit einer langen Restnutzungsdauer (n > 40 Jahre) tritt der
abgezinste Bodenwert im Rahmen der Wertermittlung zunehmend in den Hin-
tergrund. Ursache hierfur ist, dass der Barwert des Bodenwerts im Verhaltnis zu
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12.2.3

12.2.4

den kapitalisierten Ertragen aus dem nachhaltig erzielbaren Reinertrag der Im-
mobilie eine immer geringere Bedeutung erlangt. Diese Wirkung ist insbeson-
dere bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens zu beachten.

Gemall § 17 Abs. 2 Satz 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) kann bei Immobilien mit einer Restnutzungsdauer von mehr als 40
Jahren der Ertragswert unmittelbar durch die Kapitalisierung des nachhaltigen
Reinertrags ermittelt werden. In diesen Fallen hat der Bodenwert — auch bei
Wertvariationen — nur noch einen untergeordneten Einfluss auf das Ergebnis der
Verkehrswertermittlung.

Notwendigkeit einer Sensitivitidtsanalyse

Um die in solchen Fallen tatsachlich geringe Relevanz des Bodenwerts nach-
vollziehbar zu belegen, ist im Gutachten eine Sensitivitdtsanalyse durchzufuh-
ren. Diese verdeutlicht, in welchem Umfang Veranderungen des Bodenwerts
Auswirkungen auf den Gesamtwert haben. Dabei wird aufgezeigt, dass selbst
bei erheblichen Abweichungen des Bodenwertansatzes lediglich geringfligige
Veranderungen des ermittelten Ertragswerts eintreten. Die Sensitivitatsanalyse
dient somit als methodischer Nachweis daflr, dass der Bodenwert bei langen
Restnutzungsdauern nur eine untergeordnete Bedeutung fir das Bewertungs-
ergebnis hat.

Bodenrichtwerte gemaR Gutachterausschuss

Zur marktkonformen Einordnung der Bewertung sind die vom zustandigen Gut-
achterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte heranzuziehen. Diese stellen eine
belastbare Referenz dar, um den Bodenwert im jeweiligen Marktumfeld sachge-
recht und objektiv abzuleiten. Die einschlagigen Bodenrichtwerte werden im vor-
liegenden Gutachten gesondert ausgewiesen und in die Bewertungssystematik
angemessen eingebunden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Bodenwert als eigenstandige
Wertkomponente zwar regelkonform zu ermitteln und darzustellen ist, seine Be-
deutung fir das Bewertungsergebnis jedoch mafigeblich von der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen sowie vom angewandten Wertermittlungsverfah-
ren abhangt.
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Abbildung 20 Erlauterungen zum Bodenrichtwert

Abbildung 21 Darstellung der Bodenrichtwertzone
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Abbildung 22 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 375577/0126
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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 des Gebaudes ist nicht bekannt. Nach den vorliegen-
den Erkenntnissen ist von einer Errichtung in den frilhen 1990er-Jahren auszu-
gehen.
12.3.2 Baubeschreibung
12.3.21 Zusammenstellung der Baustoffe und Baukonstruktionen: Umfang und
Einschrankungen
Im Zuge der Wertermittlung hat der Unterzeichner eine Gberschlagige Zusam-
menstellung der wesentlichen Baustoffe und Baukonstruktionen des Bewer-
tungsobjekts vorgenommen, soweit diese im Rahmen der Ortsbesichtigung vi-
suell feststellbar waren. Die Angaben beruhen auf einer fachgerechten Inaugen-
scheinnahme und wurden nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Es wird
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die enthaltenen Angaben keine zugesi-
cherten Eigenschaften im rechtlichen Sinne begriinden. Vielmehr handelt es
sich um eine allgemeine Beschreibung der Bauart und der verwendeten Materi-
alien, die sich ausschlief3lich auf die sichtbar wahrnehmbaren und damit Gber-
prifbaren Bauteile beschrankt.
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12.3.2.2

12.3.2.3

12.3.2.4

12.3.2.5

Einschrankungen der Beschreibung

Die Darstellung bezieht sich nicht auf verdeckte oder nicht einsehbare Bauteile,
wie beispielsweise

Deckenaufbauten,

innere Wandkonstruktionen,

unterirdische Bauteile und Fundamente,
Warmedammungen sowie

technische oder bauphysikalische Ausflihrungsdetails.

Soweit in diesen Bereichen dennoch Aussagen getroffen wurden, beruhen
diese auf typischen Bauweisen vergleichbarer Objekte oder auf allgemeinen
Erfahrungswerten. Entsprechende Annahmen sind im Gutachten gesondert
kenntlich gemacht, um eine transparente und nachvollziehbare Darstellung si-
cherzustellen.

Abgrenzung zur Schadensbewertung

Dieses Gutachten stellt kein Bauschadensgutachten dar und erhebt keinen An-
spruch auf eine vollstandige oder umfassende Erfassung samtlicher baulicher
Mangel und Schaden. Dokumentiert wurden ausschlielich solche Mangel und
Schaden, die im Rahmen der visuellen Inaugenscheinnahme erkennbar waren.
Zerstorende Untersuchungen oder weitergehende technische Prifungen zur
Feststellung moéglicher verdeckter Schaden oder Schwachstellen wurden nicht
durchgefihrt.

Beriicksichtigung gesundheitsschéadlicher Stoffe und Schadlinge

Spezielle Untersuchungen zum Vorhandensein gesundheitsschadlicher Bau-
stoffe (z. B. Asbest, PCB, Formaldehyd) sowie zu mdglichem Befall durch
pflanzliche oder tierische Schadlinge (z. B. Schimmelpilze, Holzschadlinge)
wurden nicht durchgefiihrt. Im Rahmen der rein visuellen Begutachtung erga-
ben sich jedoch keine Anhaltspunkte, die auf das Vorliegen entsprechender Be-
lastungen oder Befalle hindeuten.

Funktionsfahigkeit technischer Anlagen

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen, insbesondere der Hei-
zungs-, Wasser- und Elektroinstallationen, wurde im Rahmen der Wertermitt-
lung nicht gesondert geprift. Fir die Zwecke dieses Gutachtens wird davon
ausgegangen, dass diese technischen Einrichtungen entweder ordnungsge-
man funktionsfahig sind oder mit einem vertretbaren Aufwand aus der Instand-
haltungsrucklage in einen betriebsbereiten Zustand versetzt werden kénnen.

Sofern im Zuge der visuellen Begutachtung erkennbare Mangel oder Schaden
festgestellt wurden, sind diese gesondert erfasst, bewertet und im Gutachten
entsprechend berticksichtigt.
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12.3.2.6

12.3.2.7

12.3.2.71

Zusammenfassung und Bedeutung der Baubeschreibung

Die vorliegende Baubeschreibung dient ausschlielich der allgemeinen Darstel-
lung des baulichen Zustands sowie der Bauweise des Bewertungsobjekts. Sie
begriindet keine rechtlichen Anspriiche und stellt keine vertiefte technische Pri-
fung dar. Insbesondere ersetzt sie keine detaillierte technische oder bauphysi-
kalische Untersuchung, wie sie im Rahmen eines spezialisierten Bauschadens-
gutachtens erforderlich ware. Ziel der Darstellung ist es, dem Leser des Gut-
achtens einen zusammenfassenden, nachvollziehbaren Uberblick tiber die we-
sentlichen baulichen Merkmale des Objekts zu vermitteln.

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

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
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Ausbaubereich

19 | Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung
20 | Bodenbelage Fliesen
Wandbelage Putz, Wandbelag (Tapete), teilweise Fliesen

Deckenbelage

Putz, Deckenbelag (Tapeten)
Zentrales Treppenhaus: Treppenanlage Beton mit

21| Treppen Kunststeinbelag

22 | D&mmungen (Feuchte, Warmeschutz) Dammung der obersten Geschossdecken nicht
bekannt

23 | Sonstige Einrichtungen Garagenanlage; im Detail nicht bekannt

sonst. Beurteilung

24
25
26
27

28

GrundriBgestaltung

Belichtung / Besonnung

Bauschaden / Baumangel
unterlassene Instandhaltung
Kontaminationen, Immissionsbetrach-

zweckmafig
ausreichend
siehe gesonderte Aufstellung
siehe gesonderte Aufstellung

s. gesonderte Aufstellung

tung

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 Au3enanlage, Ermittlung nach DIN 276

Objekt Kostengrup. Kostenart ca Massen Ang.in Schatzung

Wohnhaus 330 Fertigstellung Putzfassade 45.000,00 €

gesamt 45.000,00 €

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

12.3.3 Restnutzungsdauer

Was unter der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zu verstehen ist, Iasst sich
wie folgt zusammenfassen: Sie beschreibt den Zeitraum in Jahren, in dem eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer Unterhaltung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich sinnvoll genutzt werden kann. MaRgeblich ist dabei nicht allein der
bauliche oder technische Zustand, sondern die Frage, wie lange das Objekt un-
ter Berlcksichtigung seiner Ausstattung, Funktionalitat und Marktgangigkeit
noch nutzbar ist.

Hierin liegt der wesentliche Unterschied zur technischen Lebensdauer. Auch bei
technisch einwandfreiem Zustand kann die wirtschaftliche Nutzbarkeit einer
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baulichen Anlage eingeschrankt oder nicht mehr gegeben sein, etwa aufgrund
funktionaler Mangel, veralteter Grundrisse oder fehlender Marktakzeptanz.

In der Immobilienwertermittiung — sowohl im Ertragswert- als auch im Sachwert-
verfahren — wird ausschlief3lich auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer abge-
stellt. Entspricht eine bauliche Anlage nicht den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse oder nicht den Anforderungen an die
Sicherheit der auf dem Grundstiick befindlichen Personen, ist dies gemal § 6
Abs. 6 ImmoWertV wertrelevant zu berlcksichtigen. In solchen Fallen ist die
Restnutzungsdauer entsprechend herabzusetzen.

Die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erfolgt grundsatzlich im
Wege einer fachlichen Schatzung, auch bei denkmalgeschitzten Objekten.
Malgeblich ist dabei eine zukunftsbezogene Betrachtung. In der Vergangenheit
durchgefiihrte Instandhaltungs- oder Modernisierungsmaflinahmen sind bereits
im aktuellen baulichen Zustand abgebildet und flieen insofern nur mittelbar in
die Einschatzung ein, soweit sie sich im bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen

Bestand widerspiegeln.

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
e LU il el 0,03
[ 0,035
g 10001 —%—0,04
% B —e—0,045
% < —+—0,05
E 5 —=—0,055
e 1oo=i 0.06

> )
QR8T e R 88, 8RR 8838 0,065
0,07
0,075
0,08

0,10
RND

Tabelle 1 Abhangigkeit des Ertragsvervielfaltigers von der RND
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12.4

12.4.1

12.4.2

Mit zunehmender Restnutzungsdauer verandert sich der Vervielfaltiger nicht
mehr.

Wahl des Bewertungsverfahrens

Bei bebauten Grundstlicken kommen im Rahmen normierter Wertermittlungs-
verfahren grundsatzlich das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren
zur Anwendung. Die Entscheidung uber das im Einzelfall sachgerechte Verfah-
ren richtet sich nicht nach formalen Objektkategorien, sondern nach den Me-
chanismen der Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr. Maligeblich
ist, ob bei der in Rede stehenden Immobilienart im Marktgeschehen priméar die
Ertragsfahigkeit oder die (fiktiven) Herstellungskosten der baulichen Anlagen
wertbestimmend sind.

Entscheidend ist somit die Frage, ob der typische Marktteilnehmer seine Kauf-
preisentscheidung uberwiegend nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten (Ertrag,
Risiko, Kapitalbindung, Wertstabilitdt) oder nach subjektiven, ideellen bzw.
emotional gepragten Wertvorstellungen trifft. Diese Differenzierung ist von zent-
raler Bedeutung fir die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens.

Marktsituation und Marktverhalten in Schonau b. H.

Im ortlichen Grundstiicksmarkt von Schdnau b. H. werden Objekte der hier vor-
liegenden Nutzungsart nur in Ausnahmefallen unter dem Gesichtspunkt der his-
torischen Gestehungskosten gehandelt. Nach den Erkenntnissen und Markter-
fahrungen des Unterzeichners betrifft dies nahezu ausschlieflich stark individu-
alisierte Objekte, deren architektonische Gestaltung, Bauweise oder Ausstat-
tung derart einzigartig ist, dass sie in ihrer Wahrnehmung annahernd den Cha-
rakter von Einzel- oder Kunstobjekten annehmen. In diesen Fallen kann der
Herstellungsaufwand ausnahmsweise eine pragende Rolle fir die Kaufpreisbil-
dung spielen.

Demgegentber ist der lberwiegende Teil der in Schénau b. H. vorhandenen
Objekte dieser Nutzungsart standardisiert ausgestaltet und wird marktiblich als
Renditeobjekt wahrgenommen. Diese Marktzuordnung Iasst sich objektiv daran
erkennen, dass ein funktionierender Mietmarkt besteht und der zustéandige Gut-
achterausschuss fur Grundstickswerte fur diese Objektart regelmafig Liegen-
schaftszinssatze verdéffentlicht. Die Existenz entsprechender Marktdaten belegt,
dass die Ertragsfahigkeit im ortlichen Markt als malRgebliches Wertkriterium
herangezogen wird und dass sich Angebot und Nachfrage an wirtschaftlichen
Parametern orientieren.

Methodische Einschrankungen des Sachwertverfahrens im vorliegenden
Fall

Das Sachwertverfahren setzt voraus, dass die baulichen Anlagen anhand be-
lastbarer Normalherstellungskosten sachgerecht abgebildet werden konnen.
Hierzu ist eine hinreichend genaue Erfassung des Ausstattungsstandards so-
wie die Ableitung eines fiktiven Baujahres erforderlich. Diese Vorgehensweise
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12.4.3

erfordert detaillierte Kenntnisse tUber die Baukonstruktionen und die technische
Ausflhrung samtlicher wertrelevanter Bauteile.

Im vorliegenden Fall konnte das Objekt lediglich im Sondereigentum besichtigt
werden. Wesentliche Teile der gemeinschaftlichen Bauteile und technischen
Anlagen waren dem Unterzeichner nicht zuganglich. Fir die Art und Ausflihrung
der Haustechnik, der Boden-, Wand- und Deckenaufbauten sowie fiir konstruk-
tive Elemente der Gebaudesubstanz waren daher zwangslaufig Annahmen er-
forderlich gewesen. Mangels belastbarer Detailinformationen hatte zudem eine
freie Schatzung der fiktiven Herstellungskosten sowie der erforderlichen Markt-
anpassung vorgenommen werden mussen.

Eine derart weitgehende Schatzpraxis widerspricht den Grundsatzen ordnungs-
gemaler Sachverstandigentatigkeit, wonach samtliche Bewertungsparameter
nachvollziehbar zu begriinden und prifbar herzuleiten sind. Zwar kdnnte eine
solche Vorgehensweise theoretisch unter Ruckgriff auf § 287 ZPO begrindet
werden; im vorliegenden Bewertungsfall wurde dies jedoch als methodisch nicht
sachgerecht angesehen. Hinzu kommt, dass ohne belastbare Marktanpas-
sungsfaktoren eine marktkonforme Ableitung des Verkehrswerts im Sachwert-
verfahren nicht gewahrleistet ware. Das Sachwertverfahren wirde in diesem
Fall zu einem Ergebnis fuhren, das nur Gber erhebliche, frei geschatzte Zu- oder
Abschlage an den Markt angepasst werden misste, was den Anforderungen an
eine objektive Verkehrswertermittlung nicht entspricht.

Eignung des Ertragswertverfahrens

Demgegenuber liegen fir die Anwendung des Ertragswertverfahrens im ortli-
chen Grundstlcksmarkt hinreichend belastbare Marktdaten vor. Dies betrifft so-
wohl die marktiblichen Mieten als auch die Liegenschaftszinssatze. Der Unter-
zeichner erhebt entsprechende Vergleichsdaten in Schénau b. H. fortlaufend
und wertet diese statistisch aus. Die im Gutachten dokumentierten Marktdaten
belegen, dass fir Objekte dieser Art sowohl eine relevante Nachfrage als auch
ein entsprechendes Angebot besteht.

Aus diesen objektiv feststellbaren Marktgegebenheiten ist sachlich abzuleiten,
dass sich der gewohnliche Geschaftsverkehr an wirtschaftlichen Kriterien ori-
entiert. Dies entspricht auch der gesetzlichen Definition des Verkehrswerts ge-
maR § 194 BauGB, wonach von wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmern
auszugehen ist und personliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse aul’er Be-
tracht bleiben. Die vom Gutachterausschuss ausgewiesenen Liegenschafts-
zinssatze spiegeln das objektspezifische Risiko wider und belegen die Einord-
nung dieser Objektart als nachhaltige, wirtschaftlich stabile Kapitalanlage.

Die nachhaltige Ertragsfahigkeit eines Objekts kann methodisch ausschlieRlich
durch die Kapitalisierung des nachhaltig erzielbaren Reinertrags auf die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer abgebildet werden. Das Sachwertverfahren mit
seiner linearen Alterswertminderung bildet hingegen weder das objektspezifi-
sche Risiko noch die Markterwartungen der Investoren sachgerecht ab. Der
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12.4.4

12.5

12.5.1

12.5.2

Liegenschaftszinssatz als zentraler Risikoparameter findet ausschlief3lich im
Ertragswertverfahren Berlcksichtigung.

Zusammenfassende Begriindung fiir die Wahl des Ertragswertverfahrens

Zusammenfassend sprechen folgende Griinde fir die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens:

e Die Preisbildung am értlichen Grundstiicksmarkt orientiert sich bei Ob-
jekten dieser Nutzungsart iberwiegend an der Ertragsfahigkeit und nicht
an den Herstellungskosten.

o Das Bewertungsobjekt weist keine besondere Individualitat auf, die eine
Einordnung als ,kunstahnliches® Objekt rechtfertigen wirde.

e Fir die Objektart besteht ein nachweisbarer, funktionierender Miet-
markt.

e Belastbare Marktdaten zu Mieten und Liegenschaftszinssatzen liegen
VOr.

e Die Anwendung des Sachwertverfahrens wirde mangels belastbarer
Eingangsdaten und Marktanpassungsfaktoren zu methodisch nicht ver-
tretbaren freien Schatzungen fihren.

e Der gewohnliche Geschaftsverkehr im Sinne des § 194 BauGB ist von
wirtschaftlichem Handeln gepragt; mafRgeblich sind Ertragserwartung,
Risiko und Nachhaltigkeit der Kapitalanlage.

Vor diesem Hintergrund ist das Ertragswertverfahren im vorliegenden Bewer-
tungsfall als sachgerecht, marktkonform und methodisch vorzugswirdig anzu-
sehen. Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts ist daher vorrangig aus der
Kapitalisierung der nachhaltig erzielbaren Ertrdge abzuleiten..

Ermittlung des Ertragswertes

Vermietbarkeit des Objektes

Der bauliche Zustand des Bewertungsobjekts sowie der darauf befindlichen Ge-
baude ergibt sich aus der im Gutachten enthaltenen Bilddokumentation und der
beschriebenen Zustandsbewertung.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur ortstiblichen Vergleichsmiete basieren auf
der Annahme einer im Ubrigen fertiggestellten sowie mangel- und schadens-
freien baulichen Ausflihrung.

Erhaltungszustand, Ausbaustufe

Fir die Bewertung wird ein ordnungsgemalfier und uneingeschrankt nutzbarer
Erhaltungszustand unterstellt, wie er nach Durchfiihrung der festgestellten Man-
gel- und Schadensbeseitigungsmalinahmen anzunehmen ist.

Etwaige MaRnahmen, deren Kosten gemafR § 8 Abs. 3 ImmoWertV bzw. § 19
WertV anzusetzen sind, wurden hierbei lediglich fiktiv bertcksichtigt..
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12.5.3

12.5.3.1

Anzusetzende Mieten

Datenquellen

Die im Rahmen der Wertermittlung herangezogenen Marktdaten stammen aus
unterschiedlichen, fachlich relevanten Quellen:

a) Aus der Tatigkeit als Mietgutachter

e im gerichtlichen Auftrag, unter Einbeziehung historischer Mietdaten (bis-
herige Bestandsmieten sowie vereinbarte Neuvertragsmieten),

e im privaten Auftrag, insbesondere unter Nutzung von zur Verfiigung ge-
stellten Mieterlisten.

b) Aus der Tatigkeit als Bewertungssachverstandiger bei der Bewertung von
Renditeobjekten, einschliel3lich der hierbei gewonnenen Miet- und Ertragsda-
ten.

c) Aus der fortlaufenden Auswertung tagesaktueller Presseveroffentlichungen.
Dem Unterzeichner ist dabei bewusst, dass es sich hierbei Uberwiegend um An-
gebotsmieten handelt und nicht um tatsachlich realisierte Vertragsabschlisse;
diese Daten werden entsprechend kritisch eingeordnet.

d) Aus der Auswertung externer Marktdaten, insbesondere

e aus Mietspiegeln umliegender Stadte, soweit diese inhaltlich und struk-
turell auf den &rtlichen Markt Gbertragbar sind,
e aus Datensammlungen anderer Immobilienunternehmen.

e) Aus regelmaRig gefuhrten Fachgesprachen mit Marktteilnehmern, insbeson-
dere Maklern, Hausverwaltern, Vermietern und Mietern.

Aufgrund der langjahrigen Tatigkeit des Unterzeichners am regionalen Immobi-
lienmarkt kann davon ausgegangen werden, dass das verfiigbare Datenmaterial
einen besonders reprasentativen Querschnitt vergleichbarer Objekte abbildet.
Die kontinuierliche Marktbeobachtung bestatigt, dass die herangezogenen Da-
ten die tatsachlichen Gegebenheiten des Mietmarktes in hohem Male realitats-
nah widerspiegeln. Ein wesentlicher Teil der Vergleichsobjekte ist dem Unter-
zeichner zudem aus eigener Anschauung bekannt.

Aus der Struktur der Datenerhebung ergeben sich folgende qualitatssichernde
Merkmale:

e unzensierter Informationszufluss aus einer Vielzahl unabhangiger Quel-
len,

¢ Auswahl von Vergleichsobjekten mit zeitlicher Streuung Uber die letzten
vier Jahre,

o Plausibilitdtsprifung der herangezogenen Werte durch Abgleich mit wei-
teren Vergleichsdaten,
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12.5.3.2

e Bildung eines sachgerechten Verhaltnisses von Bestands- und Neuver-
mietungen auf Grundlage erfahrungsbasierter Gewichtungen.

Diese Vorgehensweise gewahrleistet einen reprasentativen Querschnitt der
marktiblichen Mieten. Erganzend wird auf die einschlagige Rechtsprechung zur
Heranziehung von Vergleichsdaten aus der praktischen Markterfahrung von
Sachverstandigen verwiesen.?

Flachenermittlung

Aus dem Bestand ergeben sich folgende Daten, die der Unterzeichner aus ei-
nem Aufmalfd ermittelt hat:

1. Grundflachen, die vollstandig zur Wohnflache anzurechnen sind

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

Wohnen / Schlafen 22,39 22,39

Kiche

6,1 6,10

Bad

3,89 3,89

Diele

5,99 5,99
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Summe 1 38,37

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.”

DS 375577/0126
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 5 1

Datum: 04.02.2026



Objekt: Wohneinheit im EG Nr. 9 nebst Sondernutzungsrecht an AuBenflache
69250 Schonau b.H., Im Wiesengrund 19,21

Verkehrswertermittlung fir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

2. Grundflachen, die zur Halfte zur Wohnfldche anzurechnen sind

Nr. Raumbezeichnung Grundflache m? (FertigmaR) Abzugsfliche m? Gesamtflaiche m?
Grundflachen von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und Berechnung der Abzugsflache wie
ahnlichen nach allen Seiten abgeschlossenen Rdumen unter Punkt 1 beschrieben
1 [Terrasse 10 5 5,00

3. Zusammenstellung

Summe 2| 5,00

Nr. Bezeichnung Grundflache anzurechnen Wohnflache m?
Grundflachen, die wllstandig anzurechnen sind 38,37 100% 38,37
Grundflachen, die zur Halfte anzurechnen sind 10,00 50% 5,00

3 Grundflachen, die héchstens zur Halfte anzurechnen sind

12.5.3.3

12.5.3.3.1

berechnete Wohnflache |43,37

Herleitung der Miete

Far die Ableitung der marktiblichen Miete ist auf die ortsublichen Vergleichs-
mieten abzustellen, wobei die eingeschrankten Raumhoéhen der Flachen wert-
mindernd zu bericksichtigen sind. Unter der ortsublichen Vergleichsmiete ist
das Entgelt fir die Gebrauchs- bzw. Nutzungstiberlassung eines Objekts ohne
umlagefahige Betriebskosten (Nettokaltmiete) zu verstehen.

Als Vergleichsmalistab sind grundsatzlich Mietwerte solcher Einheiten heranzu-
ziehen, die hinsichtlich Nutzungsart, FlachengrofRe, Ausstattungsstandard, bau-
lichem Zustand und Lage mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar
sind. Hierzu zahlen auch Objekte, die nicht in derselben Gemeinde gelegen
sind, sofern sie sich in strukturell vergleichbaren Orten befinden und vergleich-
bare Marktverhaltnisse aufweisen. Entsprechende Vergleichsobjekte in ausrei-
chender Anzahl sind dem Unterzeichner aus seiner beruflichen Praxis bekannt.

Angaben von Maklern

Auf Grundlage von Erhebungen bei ortskundigen Immobilienmaklern ergeben
sich flr vergleichbare Objekte insbesondere folgende marktibliche Mietspan-
nen:

e Fir Wohnflachen in gebrauchten Immobilien dieser Art mit durchschnitt-
lichem Nutzwert liegen die im freien Markt erzielbaren Nettokaltmieten
regelmalfig zwischen ca. 7,50 EUR/m? und 10,50 EUR/m?.

e Fir Lagerflachen werden marktibliche Mieten von bis zu ca. 2,00
EUR/m2 erzielt, fur Produktionsflachen bis etwa 6,00 EUR/m? und fir Bi-
roflachen bis zu ca. 8,00 EUR/m?2.

DS 375577/0126
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 5 2

Datum: 04.02.2026



Objekt: Wohneinheit im EG Nr. 9 nebst Sondernutzungsrecht an AuBenflache
69250 Schonau b.H., Im Wiesengrund 19,21
Verkehrswertermittlung fir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

Garagen bzw. Stellplatze werden je nach Lage, Ausstattung und Nachfrage mit
monatlichen Mieten zwischen etwa 45,00 EUR und 150,00 EUR pro Stellplatz
vermietet.

12.5.3.3.2  Vergleichsobjekte

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

Abbildung 23 Marktentwicklung

12.5.3.3.3 Das Verhaltnis zwischen Mietniveau und Kaufpreisen stellt eine wesentliche
KenngrélRe fir die Stabilitat und Funktionsfahigkeit eines lokalen Immobilien-
marktes dar. Im Idealfall entwickeln sich Mieten und Kaufpreise weitgehend pa-
rallel. Durch regulatorische Eingriffe in den Mietmarkt sowie die erheblichen
Kaufpreissteigerungen der vergangenen Jahre ist diese Parallelentwicklung in
vielen Markten jedoch nicht mehr gegeben. In der Folge kommt es zunehmend
zu einer Entkopplung von Miet- und Kaufpreisen, was zu einer erhéhten Markt-
volatilitat fuhrt. In solchen Marktphasen verliert der Standort aus Sicht von Ka-
pitalanlegern an Attraktivitat.
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12.5.3.3.4

12.5.4

12.5.41

Zusammenfassung

Die Anpassung an die gesetzlichen Vergleichsmerkmale Art, Grof3e, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage gemal § 558 Abs. 2 BGB erfolgte auf Basis der
aus dem Oortlichen sowie Uberértlichen Mietmarkt statistisch und empirisch ab-
geleiteten Mietwertrelationen. Soweit moglich, wurden hinsichtlich Nutzungsart
und Ausstattungsstandard vergleichbare Objekte herangezogen und die jewei-
lige Immissionssituation angemessen berucksichtigt.

Fir die nachfolgende Berechnung legt der Unterzeichner folgende Mietansatze
zugrunde:

Bezeichnung Flachenansatz Miete
Wohneinheit 1 43,37 m? 8,75 EUR/m?

Tabelle 2 Ubersicht Mietansitze

Hohere Mietansatze als die vorgenannten erscheinen unter Berlcksichtigung
der Lage, der Ortlichen Marktverhaltnisse sowie der infrastrukturellen Anbindung
des Objekts Uber die verbleibende wirtschaftliche Restnutzungsdauer hinweg
nicht nachhaltig erzielbar. Der bauliche Zustand, ein bestehender Instandhal-
tungsrlickstau sowie die Lagequalitat sind in den angesetzten Mietwerten be-
reits angemessen bericksichtigt.

Die im Rahmen des Ertragswertverfahrens zugrunde gelegte Vergleichsmiete
liegt unter dem ortsublichen Mietniveau vergleichbarer Wohnungen. Dies ist auf-
grund objektspezifischer und nutzungsbedingter Besonderheiten sachgerecht
und entspricht den tatsachlichen Marktgegebenheiten.

Bewirtschaftungskosten

Zur Ermittlung des Reinertrags sind von den zuvor genannten Mietertragen die
Bewirtschaftungskosten in Abzug zu bringen. Hierbei handelt es sich um regel-
mafig und nachhaltig anfallende Aufwendungen des Eigentiimers im Zusam-
menhang mit dem laufenden Betrieb und der Bewirtschaftung der Immobilie. Fi-
nanzierungsaufwendungen wie Zinsen fur Hypothekendarlehen oder Grund-
schulden sowie sonstige privatrechtliche Belastungen des Grundstticks bleiben
bei den Bewirtschaftungskosten unberiicksichtigt. Die Bewirtschaftungskosten
gliedern sich in folgende Kostenarten:

Abschreibung

Der Ansatz eines besonderen Betrages entfallt, da die Abschreibung im sog.
Ertragsvervielfaltiger erfasst ist, der sich nach folgender Formel ergibt:
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12.5.4.2

12.5.4.3

12.5.4.4

Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor)

Eingangsdaten

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

Abbildung 24 Ableitung Ertragsvervielfaltiger

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen die Aufwendungen fiir die zur ordnungsgemafien
Verwaltung des Grundstilicks erforderlichen personellen und organisatorischen
Ressourcen. Hierzu zahlen insbesondere Kosten fur Verwaltungstatigkeiten,
Aufsicht sowie fur die Prifung von Jahresabschlissen oder der Geschaftsfih-
rung des Eigentimers. Verwaltungskosten fallen auch dann an, wenn der Ei-
gentimer die Verwaltung in Eigenregie wahrnimmt, da in diesem Fall entspre-
chende Eigenleistungen wirtschaftlich zu bewerten sind.

Der Umfang der Verwaltungskosten liegt in der Praxis regelmafig bei etwa 3 %
bis 5 % des Rohertrags, abhangig von den oértlichen Gegebenheiten, die regio-
nal stark variieren kénnen. Als OrientierungsgréRe kénnen die Ansatze nach §
26 der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV) herangezogen werden. Im vor-
liegenden Fall wird davon ausgegangen, dass die Verwaltungskosten 3 % des
Rohertrags nicht Gberschreiten.

Betriebskosten

Betriebskosten sind die laufenden Aufwendungen, die aus dem Eigentum am
Grundstlick sowie aus dem bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstiicks
und seiner baulichen sowie sonstigen Anlagen entstehen (§ 19 Abs. 2 Im-
moWertV, § 27 Abs. 2 Il. BV). Sie sind im Rahmen der Wertermittlung nur inso-
weit anzusetzen, als sie nicht auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass dem Vermieter keine um-
lageunfahigen Betriebskosten entstehen. Entsprechende vertragliche Regelun-
gen sind dem Unterzeichner nicht bekannt geworden.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Aufwendungen, die infolge von Abnutzung, Alte-
rung und Witterungseinflissen zur Sicherstellung des bestimmungsgemalien
Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer erforderlich
werden. Sie umfassen sowohl die Kosten der laufenden Unterhaltung als auch
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die Aufwendungen flr die Erneuerung einzelner Bauteile. Schénheitsreparatu-
ren werden — je nach vertraglicher Regelung — teilweise von den Mietern oder
sonstigen Nutzern getragen und sind daher nicht zwingend dem Eigentimer
zuzurechnen.

Die Bildung einer Instandhaltungsrticklage ist in § 21 Abs. 5 Nr. 4 Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG) geregelt. Danach handelt es sich um die vorgeschrie-
bene Ansammlung einer angemessenen Geldsumme, aus der kilinftig notwen-
dige Instandsetzungs- und Instandhaltungsmal3nahmen am gemeinschaftlichen
Eigentum — gegebenenfalls auch modernisierende Instandsetzungen — finan-
ziert werden sollen. Die Bildung einer angemessenen Rucklage ist Bestandteil
einer ordnungsgemafen Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums.

Zur Uberschlagigen Ermittlung der insgesamt zu erwartenden Instandhaltungs-
kosten wurde im vorliegenden Fall die sogenannte Peterssche Formel herange-
zogen. Dieses Verfahren beruht auf empirischen Auswertungen statistischer Da-
ten zu Instandhaltungskosten von Gebauden und stellt ein in der Praxis bewahr-
tes Hilfsmittel zur Abschatzung der langfristig anfallenden Aufwendungen fir
den Werterhalt baulicher Anlagen dar.

Nach der Petersschen Formel werden die reinen Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen (ohne Grundsticks- und ErschlieBungskosten) mit dem Faktor
1,5 multipliziert und anschlief’end auf eine angenommene Nutzungsdauer von
80 Jahren verteilt. Grundlage dieser Methodik ist die Annahme, dass innerhalb
eines Zeitraums von etwa 80 Jahren Instandhaltungskosten in Héhe des 1,5-
fachen der urspriinglichen Herstellungskosten anfallen.

Ausgehend von dieser Methodik hat der Unterzeichner auf Basis eigener lang-
jahriger Markterfahrungen und statistischer Fortschreibungen folgende Bezie-
hung abgeleitet:

DS 375577/0126
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 5 6

Datum: 04.02.2026



Objekt: Wohneinheit im EG Nr. 9 nebst Sondernutzungsrecht an AuBenflache
69250 Schonau b.H., Im Wiesengrund 19,21

Verkehrswertermittlung fir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

Faktorenableitung s \NOhNhaus  esss= Mischnutzung

e rein gewerbl.

3,5

\ ~
0,5 \
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Zeit

Faktor peterssche Formel

Abbildung 25 Faktorenableitung zur Ermittlung der Instandhaltungsriicklage

Die urspringlichen Baukosten und damit die Instandhaltungsrickstellungen
kénnen grob geschatzt wie folgt ermittelt werden:

Ableitung peterssche Formel zur Ermittiung der Instandhaltungskostenriicklage:
Sachwert der baulichen Anl. 579.179,11 €

Faktor 1,25
ergibt Instandhaltungsriicklage 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..
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12.5.4.5

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis bildet das unternehmerische Risiko des Eigentimers ab,
das dadurch entsteht, dass Wohn- oder Gewerbeflachen zeitweise leer stehen
oder Mieten nicht oder nicht vollstandig realisiert werden kénnen. In solchen
Fallen entstehen Ertragsliicken, die im Rahmen der Wertermittlung durch einen
entsprechenden Ansatz fir das Mietausfallwagnis zu bertcksichtigen sind. Klei-
ber definiert das Mietausfallwagnis als das Risiko einer Ertragsminderung in-
folge von Mietminderungen, uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder Leer-
standen von zur Vermietung bestimmten Flachen.

Die Hohe des anzusetzenden Mietausfallwagnisses ist objektspezifisch zu be-
stimmen und richtet sich insbesondere nach der aktuellen Marktsituation, dem
baulichen Zustand, der Nutzungsart sowie der Lage des Grundstiicks und der
darauf befindlichen baulichen Anlagen.

Die besondere methodische Herausforderung bei der Ermittlung der Bewirt-
schaftungskosten liegt in der konkreten Quantifizierung. Wahrend Verwaltungs-
kosten regelmaflig anhand marktublicher Vergleichswerte (z. B. Vergltungs-
satze von Hausverwaltungen) abgeleitet werden kénnen, beruhen Instandhal-
tungsricklagen und das Mietausfallwagnis auf sachverstdndigen Annahmen.
Diese sind auf Grundlage der objektspezifischen Merkmale sowie der Erkennt-
nisse aus der Ortsbesichtigung und der Marktkenntnis des Sachverstandigen
herzuleiten.

Dass es keine allgemein verbindlichen Pauschalansatze fir Bewirtschaftungs-
kosten gibt, zeigt sich auch daran, dass die in der WertR 1996 noch enthaltenen
Pauschalsatze fir Mietwohngrundstlicke in der WertR 2002 ersatzlos gestrichen
wurden. Auch die WertR 2006 enthalt keine pauschalen Vorgaben. Die Bemes-
sung hat daher stets einzelfallbezogen zu erfolgen.

Allgemeine Leitlinien zur Hohe des Mietausfallwagnisses lassen sich aus dem
marktiblichen Verhalten ableiten: MalRgeblich sind das Risiko des Mietertrags
sowie der zeitliche Aufwand zur Wiedervermietung bei Leerstand.

Nach § 29 Il. BV ist das Mietausfallwagnis das Risiko einer Ertragsminderung
infolge uneinbringlicher Ruckstande aus Mieten, Pachten, Vergitungen oder Zu-
schlagen sowie infolge des Leerstands von zur Vermietung bestimmten FIa-
chen; es umfasst zudem die nicht realisierbaren Kosten der Rechtsverfolgung
bei Zahlungs- oder Raumungsansprichen. In der WertR 2002 (Nr. 5.2.5) wer-
den als Orientierungsrahmen fiir Wohn- und Geschéaftsgrundstiicke Ansatze
zwischen 2 % und 4 % der Nettokaltmiete genannt. Kleiber empfiehlt in ,Ver-
kehrswertermittiung von Grundsticken® (2. Auflage 2002) bei Uberwiegender
Wohnnutzung bis zu 4 % und bei reiner gewerblicher Nutzung bis zu 8 %. Er-
ganzend ist zu berlcksichtigen, dass bei tatsachlich eintretenden Mietausfallen
regelmafig zusatzliche Kosten, insbesondere fir rechtliche Durchsetzung von
Zahlungs- oder RGumungsansprichen, entstehen kénnen.

Im vorliegenden Bewertungsfall orientiert sich der Unterzeichner an den in der
WertR empfohlenen Orientierungswerten und setzt das Mietausfallwagnis mit 3
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12.5.5

% des Rohertrags an. Dieser Ansatz tragt der Marktfahigkeit des Objekts, seiner
Lage sowie der bestehenden Nachfrage im oértlichen Teilmarkt fir diese Immo-
bilienart angemessen Rechnung und wird als sachgerecht und marktkonform
erachtet.

Liegenschaftszins?®
Die Funktion des Liegenschaftszinssatzes lasst sich wie folgt beschreiben:

Der Liegenschaftszinssatz ist — in Verbindung mit der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer — mal3gebliche Rechengrofie zur Ableitung der Alterswertminde-
rung (Abschreibung) im Ertragswertverfahren. Er stellt zugleich den Zinssatz
dar, Uber den die Verzinsung des Gebaudewerts in Beziehung zum Gebaude-
wert selbst gesetzt wird. Darlber hinaus bildet der Liegenschaftszinssatz die
rechnerische Verbindung zwischen dem Bodenwert und der Bodenwertverzin-
sung.

Aus diesen Funktionen ergibt sich die begriffiche Einordnung des Liegen-
schaftszinssatzes:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine zentrale RechengréRe des Ertragswertver-
fahrens, Uber die der nachhaltig erzielbare Reinertrag in einen marktgerechten
Ertragswert Gberflhrt wird.

Die EinflussgréRen auf die Hohe des Liegenschaftszinssatzes lassen sich in
drei Kategorien gliedern:

¢ Wirtschaftliche und politische Rahmenbedingungen (z. B. Zinsniveau fiir
Hypothekendarlehen und sonstige Baufinanzierungen, steuerliche Be-
lastung von Kapitalanlagen und Grundbesitz),

e Marktbezogene Faktoren (z. B. Verhaltnis von Angebot und Nachfrage
auf dem regionalen Miet- und Investitionsmarkt),

e Objektbezogene Merkmale (z. B. Grundstlicks- und Nutzungsart, Lage-
qualitat, Objektgrée und Marktgangigkeit).

Fir das konkret zu bewertende Objekt liegen keine vom zustéandigen Gutachter-
ausschuss veréffentlichten Liegenschaftszinssatze vor. Der Gutachteraus-
schuss weist fur diesen Teilmarkt keine entsprechenden Zinssatze aus. Die Ab-
leitung des anzusetzenden Liegenschaftszinssatzes erfolgt daher unter Heran-
ziehung eigener Marktdaten aus der gutachterlichen Praxis sowie erganzend
anhand einschlagiger Fachliteratur. In der Fachliteratur werden bundesweit aus
realisierten Kaufpreisen rlickgerechnete Liegenschaftszinssatze veroffentlicht,
die in Bandbreiten differenziert nach Objektarten dargestellt sind. Diese Band-
breiten lassen sich unter Berlicksichtigung der konkreten markt- und objektspe-
zifischen Einflussfaktoren sachgerecht anpassen.

3aus § 14 Abs. 3 der ImmoWertV
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Vor diesem Hintergrund ergibt sich flr das Bewertungsobjekt folgende markt-
gerechte 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 Uberwiegender 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 Hélfte 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 \/ \ B20 4,41 4,04
6,00 /\ \ B21 4,41 4,22
N 5,00 = = << B22 4,22 4,32
§ 4,00 / \ T gy ] — 0N
N 3,00 / \V/ ===-bis oot Dor L .
’ ‘gebnis: Der Liegenschaftszins
2,00 bewggt sith ngch der vorgenapnten
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 Ausgewahlt: 4,22
EinfluBfaktoren (Bezeichnung s.oben)
©2006-24 GablenzKlaus

Abbildung 26 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.
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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'©
Sprengnet-
9 o' 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 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.

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

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

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

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

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

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

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

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

3 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

Im Ertragswertverfahren werden die nachhaltig erzielbaren Reinertrdge — nach
Abzug der Bodenwertverzinsung — in der Regel Uber die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen unter Anwendung des Liegenschaftszinssat-
zes kapitalisiert und anschlieffend mit dem Bodenwert addiert. Das hieraus re-
sultierende Ergebnis stellt den Ertragswert des Grundstiicks dar.

Eine inhaltlich vergleichbare Beschreibung findet sich in der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV). Bei der Anwendung des Ertragswertverfah-
rens gemal §§ 17 ff. ImmoWertV wird die Lage am Grundstlicksmarkt insbe-
sondere dadurch berlcksichtigt, dass die Ertragsverhaltnisse, der Liegen-
schaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten sowie sonstige wertbeeinflussende
Umstande in marktgerechter Hohe angesetzt werden.

Da diese Parameter bei sachgerechter Anwendung aus grundsticksbezogenen
Marktdaten vergleichbarer Objekte abgeleitet werden missen und damit eine
unmittelbare Marktorientierung aufweisen, ist auch das Ertragswertverfahren als
ein vergleichendes Wertermittlungsverfahren einzuordnen.

Bei Verwendung marktgerechter Eingangsdaten ist im Regelfall keine geson-
derte Marktanpassung des ermittelten Ertragswerts erforderlich.
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12.5.6.1 Ertragswertberechnung

Bodenwertermittiung  Gablenz 2004
ant. Grundstlicksflache 2248,00 m? Miteigentumsant. 39,00 /1000
Bodenwert je m? ant. Boden: 4,10 EUR/m?
Bodenwert 9.205,56 EUR
Ertragswertberechnung
Ermittlung Rohertrag:
Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete Jahresmiete
Wohneinheit 1 43,37 m? 8,75 EUR/m? 4.553,85 €
Stellplatze und Garagen Summe | 43,37 m2| 4.553,85 € |
jahrlicher Rohertrag 4.553,85 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrags) 3,00 % 136,62 €
Betriebskosten (in tatsachlicher Hohe, in EUR) 0,00 EUR - €
Instandhaltung (in % des Rohertrags aus Ableitung 11,72 % 533,93 €
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrags) 3,00 % 136,62 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten 807,16 €
jahrlicher Reinertrag 3.746,69 €
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 4,22 %
Bodenwert 9205,56 EUR
jahrliche Bodenwertverzinsung 388,78 €
jahrlicher Ertrag 3.357,91 €
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 4,22%
Restnutzungsdauer 45,00 Jahre
Vervielfaltiger 19,997
Ertragswert der baulichen Anlagen 67.149,25 €
Bodenwert + 9.205,56 €
Mangelbeseitigung 1.755,00 €
Ertragswert des Grundstiicks gerundet = 74.599,81 €

Tabelle 5 Ermittlung Ertragswert

Es ergibt sich nach vorstehender Berechnung ein anteiliger Ertragswert in Hohe

von rd. 75.000.- EUR.
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Es ergeben sich dabei folgende statistischen GréRen:

Statistische Kennzahlen

Ertragswert nach der Faktor 300 Methode: 91.912,21 EUR
Verhéaltnis Ertragswert / verm. Flache 1.720,08 EUR/n??
Verhaltnis Ertragswert / Grundstiicksflache 850,90 EUR/n?
Durchschnittliche Miete bezogen auf Gesamt 8,75 EUR/n?
Bodenwertanteil am Ertragswert 12,34%
Gebaudewertanteil am Ertragswert 90,01%
Reinertragsanteil am Rohertrag 82,28%
Verhéaltnis Ertragswert/Rohertrag p.a. 16,38 fach
Anteil von Belastungen am Ertragswert 2,35%

Abbildung 27 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 3,28 EUR/m? 87,67 m? -1,858 ¢ 73.213,50 EUR

Varianz 2 4,10 EUR/m? 87,67 m? 0,000 ¢ 74.599,81 EUR
4,91 EUR/m? 87,67 m? . -1,828 " 73.235,82 EUR

r

Varianzdarstellung Bodenwert/Ertragswert

80000
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10000

3,28 EUR/m? 4,10 EUR/m? 4,91 EUR/m?

-10000

Bodenwert je m?

Abbildung 28 Sensitivitidtsanalyse des Bodenwertes

™ vgl. z.B. BGH Urteil vom 8.11.131/3, Ill ZR 86/81; BGH Urteil vom 30.5.3683 11l 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 -7,47 % 69.025,11 EUR
Ursprung 45 Jahre 0,00 % 74.599,81 EUR
Varianz 2 54 Jahre 5,15 % 78.441,64 EUR

Varianzdarstellung Restnutzungsdauer / Ertragswert
90000
80000
70000
£ 60000
(]
Z 50000
S
£ 40000
1T}
30000
20000
10000
0
Restnutzungsdauer von .. bis ..
Abbildung 29 Sensitivitatsanalyse der Restnutzungsdauer
12.5.7 Stabilitatstest des Ertragswertes anhand der ,,Monte Carlo“ Simulation

12.5.71 Einleitung

Die Festlegung geeigneter Eingangsdaten fir eine Immobilienbewertung ist ein
Entscheidungsprozess, der durch komplexe, dynamische und mit Unsicherhei-
ten behaftete Einflussgréfen gepragt ist. Entscheidungsunterstiitzende Modelle
sollten diese drei Dimensionen abbilden, um die Vor- und Nachteile unterschied-
licher Bewertungsansatze sachgerecht beurteilen zu kénnen. MaRgebliche Di-
mensionen eines Bewertungsmodells sind dabei der Grad der Unsicherheit, die
zeitliche Dynamik sowie die Komplexitat des Verfahrens.
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12.5.7.2

Der Unsicherheitsgrad kann von deterministischen Situationen, in denen samt-
liche relevanten Variablen als bekannt unterstellt werden, bis hin zu probabilis-
tischen Konstellationen reichen, in denen nur unvollstandige oder unsichere In-
formationen Uber die mafigeblichen Parameter vorliegen. Die zeitliche Dimen-
sion reicht von statischen Betrachtungen zu einem Stichtag bis hin zu dynami-
schen Modellen, die Zahlungsstrome lGber mehrere Perioden differenziert abbil-
den. Die Komplexitat eines Bewertungsmodells wird mafigeblich durch die An-
zahl und Wechselwirkungen der einbezogenen Variablen bestimmt.

Konventionelle, ertragsorientierte Bewertungsverfahren sind in der Regel deter-
ministisch angelegt. Die mafRgeblichen Variablen gehen jeweils mit einem ein-
zelnen, festen Wert in die Berechnung ein, sodass das Ergebnis ebenfalls als
Einzelwert ausgewiesen wird. Tatsachlich ist jedoch davon auszugehen, dass
die zugrunde liegenden Parameter innerhalb plausibler Bandbreiten variieren
kénnen und unterschiedliche Kombinationen dieser Variablen zu teils erheblich
abweichenden Bewertungsergebnissen fuhren.

Deterministische Verfahren bilden stets nur eine moégliche Auspragung der Ein-
gangsdaten ab, wahrend alternative, ebenfalls realistische Szenarien metho-
disch ausgeblendet bleiben. Die Bandbreite mdglicher Entwicklungen des Be-
wertungsobjekts wird hierdurch nur unzureichend abgebildet.

Das im Einzelfall anzuwendende Bewertungsverfahren sollte die Entwicklungs-
potenziale, den aktuellen Entwicklungsstand sowie die zuklnftigen Nutzungs-
madglichkeiten des Grundstlicks angemessen beriicksichtigen. Hierflir kommen
grundsatzlich dynamische Verfahren wie das Discounted-Cashflow-Verfahren
oder das Residualwertverfahren in Betracht. Beide Verfahren scheiden im vor-
liegenden Zusammenhang jedoch aufgrund der hohen Fehleranfalligkeit der re-
gelmaRig nur statisch ermittelbaren Eingangsdaten aus.

Vor diesem Hintergrund stellt das MCE-Verfahren (Monte-Carlo-Ertragswertmo-
dell) das einzige Verfahren dar, das im Rahmen einer Plausibilisierung die kiinf-
tige Entwicklung des Grundstlicks unter Berlcksichtigung von Unsicherheiten
probabilistisch abbilden kann. Im Hinblick auf die Vorgaben der Immobilienwer-
termittiungsverordnung (ImmoWertV) ermdglicht das MCE-Verfahren im vorlie-
genden Fall als ergédnzendes Analyseinstrument die Ableitung von Wertband-
breiten in einem statistisch abgesicherten Rahmen und tragt damit zu einer
sachgerechten Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswerts bei.

Verfahrensbegriindung

Die Abschatzung der Risiken kinftiger Entwicklungen — insbesondere marktspe-
zifischer Verhaltensweisen — sowie die Bewertung der Auswirkungen variabler
EinflussgrofRen (z. B. immissionsbedingter Faktoren) bilden die Grundlage flr
die Herleitung einer plausiblen, zukunftsbezogenen Betrachtung. Erst auf dieser
Basis lasst sich eine sachgerechte methodische Ableitung der zu erwartenden
Wertentwicklung vornehmen.
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Hierfir kommen sogenannte stochastische Analyseverfahren in Betracht, die die
Dimension der Wahrscheinlichkeit explizit einbeziehen. Da zahlreiche Bewer-
tungsparameter nicht mit Sicherheit bestimmbar sind, werden diese Variablen
in stochastischen Modellen nicht als feste Einzelwerte, sondern als Wertberei-
che mit zugeordneten Wahrscheinlichkeitsverteilungen abgebildet.

Die im vorliegenden Fall angewandte Monte-Carlo-Ertragswertanalyse ist ein
auf der Wahrscheinlichkeitsrechnung beruhendes Simulationsverfahren. Sie
verknUpft verschiedene plausible Eingangsdaten, die jeweils in Bandbreiten dar-
gestellt sind, zu einer statistisch abgeleiteten Verteilung moglicher Ertragswerte
und ermdglicht so die Ableitung eines wahrscheinlichsten Ertragswerts. Metho-
disch ist dieses Vorgehen mit etablierten Entscheidungsmodellen wie der Er-
wartungswertanalyse oder baumartigen Entscheidungsmodellen vergleichbar.

Der wesentliche Unterschied gegenuber statischen Ertragswertmodellen be-
steht darin, dass die Eingangsdaten nicht als fixe GréRen, sondern als Spann-
weiten mit zugehorigen Eintrittswahrscheinlichkeiten in die Berechnung einge-
hen. Dadurch wird die Unsicherheit der zugrunde liegenden Annahmen explizit
abgebildet, anstatt sie implizit zu vernachlassigen.

Die probabilistische Ermittlung von Wahrscheinlichkeiten unterliegt regelmaRig
methodischer Kritik, da sich Wahrscheinlichkeitsannahmen im Zeitverlauf ver-
andern konnen. Um dieser Problematik zu begegnen, kommen algorithmische
Verfahren zur Anwendung, die die Wahrscheinlichkeitsverteilung aus wenigen,
vom Anwender vorgegebenen Parametern ableiten. Im vorliegenden Fall wird
hierzu ein Algorithmus auf Basis der Schlaifer-Raiffa-Methode verwendet.

Der Anwender hat hierbei lediglich drei Parameter festzulegen: den wahrschein-
lichsten Wert (Modalwert) sowie den minimal und maximal plausiblen Wert einer
Variablen. Auf dieser Grundlage generiert der Algorithmus eine Wahrscheinlich-
keitsverteilung; ein integrierter Zufallsmechanismus zieht im Rahmen zahlrei-
cher Iterationen zufallige Werte aus der jeweiligen Bandbreite. Mit zunehmender
Anzahl der Simulationslaufe bildet sich eine stabile Verteilung der moglichen
Ergebnisse heraus.

Da dieses Verfahren mit statistischen Wahrscheinlichkeiten arbeitet, kbnnen
auch Unsicherheiten aus besonderen Risikobetrachtungen — etwa im Zusam-
menhang mit méglichen Kontaminationen oder immissionsbedingten Einflissen
— in die Analyse integriert werden. Damit ermdglicht die Monte-Carlo-Simulation
eine realitatsnahe Abbildung der Risikowahrnehmung und Entscheidungslogik
typischer Marktteilnehmer und spiegelt die investitionsrelevanten Uberlegungen
von Kapitalanlegern in sachgerechter Weise wider.
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12.5.7.3

Ableitung des MCE Wertes

Die in jedem Simulationslauf verwendeten Zahlenwerte werden auf Basis einer
Zufallsverteilung aus der jeweils definierten Bandbreite gezogen, wobei die Aus-
wahl entsprechend der Form der beiden Teilverteilungen der resultierenden
Wahrscheinlichkeitsverteilung erfolgt. Die Eingangswerte werden dabei in Ab-
hangigkeit von der jeweiligen Variabilitat innerhalb der festgelegten Unter- und
Obergrenzen um den wahrscheinlichsten Wert gewichtet. Die Standardabwei-
chung wird fur die beiden Verteilungshélften getrennt ermittelt, sodass keine
symmetrische Verteilung vorausgesetzt wird. Dieses Vorgehen ermdglicht eine
realitdtsnahere Abbildung der tatsachlichen Streuung und vermeidet zugleich,
dass der Anwender nicht hinreichend fundierte Festlegungen zu Eintrittswahr-
scheinlichkeiten einzelner Werte treffen muss.

Besteht ein Simulationsmodell aus insgesamt neunzehn variablen Eingangspa-
rametern, die jeweils mit finf plausiblen Auspragungen hinterlegt sind, ergeben
sich rechnerisch 5" (= 1.907.348.632.8125) mdgliche Kombinationen. In der
praktischen Anwendung der Monte-Carlo-Simulation werden nicht samtliche
theoretisch moglichen Kombinationen vollstandig berechnet. Stattdessen wer-
den reprasentative Stichproben gezogen und in Form einer Ergebnisverteilung
dargestellt, die die Gesamtheit der mdglichen Ergebnisse statistisch angemes-
sen abbildet. Hierbei wird fir jede variable Eingangsgréfe in jedem Simulations-
lauf zufallig ein Wert aus der jeweils definierten Bandbreite gezogen. Durch eine
geeignete Gewichtung der Ziehungen wird sichergestellt, dass die gesamte
Spannweite der mdglichen Werte angemessen in der Simulation berlcksichtigt
wird.

Die so generierten variablen Eingangsgrélien werden mit den fest vorgegebe-
nen Parametern verknipft und gemal’ der definierten Zielfunktion verrechnet,
sodass fir jeden Simulationslauf ein Ergebniswert entsteht. Dieser Prozess wird
in der Regel eine groRe Anzahl von Iterationen (typischerweise bis zu 10.000
Durchlaufe) wiederholt. Auf diese Weise ergibt sich eine statistisch belastbare
Verteilung moglicher Ergebnisse, die anschlieRend mit geeigneten Auswer-
tungsverfahren analysiert werden kann.

Die durch die Simulation erzeugten Ergebnisse stellen eine reprasentative Aus-
wahl derjenigen Resultate dar, die unter Zugrundelegung der erhobenen bzw.
bekannten Eingangsdaten tatsachlich eintreten kénnen. In der nachfolgenden
Ubersicht werden die daraus abgeleiteten Ergebnisbereiche zusammenfassend
dargestellt:
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EingangsgroRen:

Minimum Maximum Mittelwert Anzahl d. Klassen
Bodenwert: 4.602,78 € 13.808,34 € 9.205,56 € 8
Jahresrohertrag: 2.276,93 € 6.830,78 € 4.553,85 € 8
Bewirtschaftungskosten: 403,58 € 1.210,74 € 807,16 € 8
Liegenschaftszinssatz: 2,75 6,00 4,38 6
Restnutzungsdauer: 20 60 40 6
Ergebnisse: %-Abweichung

zu Monte-Carlo
Ertragswert: minimal: 13.664,20 € -82,02 | Abweichung zu
maximal: 190.531,36 € 150,74 | tatsachlicher EW:

arith. Mittel aus obigen Werten: 102.097,78 € 34,36 76.354,81 €
Ertragswert aus mittl. Eingangswerten: 71.853,12 € -5,44 | (ohne Mangel)
Ertragswert (Median) nach Monte-Carlo: 75.987,70 € -0,48%

Tabelle 6 Ableitung MCE- Wert

Abbildung 30 Haufigkeitsverteilung MCE Wert

DS 375577/0126

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz

Datum: 04.02.2026

70




Objekt: Wohneinheit im EG Nr. 9 nebst Sondernutzungsrecht an AuBenflache
69250 Schonau b.H., Im Wiesengrund 19,21
Verkehrswertermittlung fir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

Es zeigt sich, dass der konventionell ermittelte Ertragswert (ohne Ansatz geman
§ 19 WertV) lediglich um rund 0,5 % von dem im Rahmen der Spannen-Simu-
lation abgeleiteten wahrscheinlichsten Ertragswert abweicht. Dabei wurde be-
sonderes Augenmerk auf die Variation der beiden mafigeblichen Risikopara-
meter — Liegenschaftszinssatz und wirtschaftliche Restnutzungsdauer — gelegt.

Vor diesem Hintergrund relativiert sich die Bedeutung etwaiger obergutachter-
licher Auseinandersetzungen Uber die exakte Wahl einzelner Eingangsdaten,
da die Abweichung im Verhaltnis zur allgemeinen Schatzgenauigkeit der Wer-
termittlung als vernachlassigbar anzusehen ist.
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13.

13.1

Ergebnis der Verkehrswertermittiung zum 7.Januar 2026

Wertansatze

Die im Gutachten angesetzten Werte wurden auf Grundlage marktgerechter, am
Ortlichen Grundstlicksmarkt orientierter Parameter ermittelt. Eine gesonderte
Marktanpassung ist daher nicht erforderlich.

Nach der gesetzlichen Definition wird der Verkehrswert durch den Preis be-
stimmt, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit so-
wie der Lage des Grundstlicks ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persén-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware. MalRgeblich ist dabei nicht ein konkret er-
zielter Einzelpreis, sondern die am Markt Ublicherweise zu erwartende Preisbil-
dung.

Sprengnetter konkretisiert diese Definition dahingehend, dass der Verkehrswert
dem bei einem anstehenden Verkauf mit der grofdten Wahrscheinlichkeit erziel-
baren Preis entspricht, sofern dem Verkaufer eine angemessene Vermarktungs-
dauer zur Verfligung steht. Der Verkehrswert ist danach derjenige Preis, den
wirtschaftlich vernlnftig handelnde Marktteilnehmer unter Berticksichtigung aller
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks und der allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag im Durchschnitt aushandeln wir-
den (,Wert fir jedermann®). Voraussetzung ist, dass den Vertragsparteien ein
marktiblicher Vermarktungs- und Verhandlungszeitraum zur Verfiigung steht,
wie er auch bei den herangezogenen Vergleichskaufen unterstellt wird.

Diese Begriffsbestimmung bedarf jedoch der Klarstellung, dass der Verkehrs-
wert nicht mit einem konkret erzielten Preis gleichzusetzen ist. Nach § 194
BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, nicht mit ihm identifi-
ziert. Der tatsachlich gezahlte Kaufpreis stellt den in Geld ausgedriickten Aus-
gleich fur die Eigentumsubertragung dar, wahrend der Verkehrswert eine fiktive,
prognostische Grof3e ist, die das zu erwartende Verhalten des gewdhnlichen
bzw. modellhaft unterstellten Geschéaftsverkehrs abbildet.

Kleiber flhrt hierzu aus, dass die auf dem Grundstlicksmarkt — auch im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr — erzielten Entgelte intersubjektive Preise darstellen.
Die normativen Vorgaben der Verkehrswertermittiung verfolgen daher das Ziel,
einen von individuellen Einschatzungen unabhangigen, allein an den objektiven
Merkmalen des Grundstiicks orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert somit auch als statistisch abgeleiteter
Wert zu verstehen, der sich aus dem ausgewogenen Mittel der zum Vergleich
herangezogenen Marktdaten ergibt. Der Verkehrswert ist zudem zeitabhangig:
Zum einen verandern sich die objektspezifischen Eigenschaften und der bauli-
che Zustand im Zeitverlauf, zum anderen unterliegen auch die gesamtwirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen, die rechtlichen Vorgaben sowie die lokalen Markt-
verhaltnisse fortlaufenden Veranderungen.
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13.2

13.3

Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Jede gutachterliche Wertermittlung ist systembedingt mit einem gewissen Er-
messens- und Beurteilungsspielraum verbunden. Ziel einer sachgerechten Be-
wertung ist es, diesen Spielraum durch methodisch nachvollziehbare und markt-
orientierte Vorgehensweisen maoglichst gering zu halten.

Dies beginnt bereits bei der Ableitung der anzusetzenden Mieten: Hier wurden
ortsuibliche Vergleichswerte herangezogen und unter Beriicksichtigung relevan-
ter Merkmale differenziert angepasst. Auch bei der Wahl des Wertermittlungs-
verfahrens wurde konsequent an der Nutzungsart des Gebaudes angeknipft,
wie es die ImmoWertV vorsieht. Durch diese systematische und regelkonforme
Vorgehensweise wird der verbleibende Ermessensspielraum weiter eingegrenzt
und die Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung erhoht..

Ergebnisse

Aus den vorstehend ermittelten Bewertungsparametern ist der Verkehrswert ab-
zuleiten. Vor dem Hintergrund, dass davon auszugehen ist, dass ein potenzieller
Erwerber das Bewertungsobjekt Gberwiegend unter Ertragsgesichtspunkten be-
urteilen wird, orientiert sich die Wertermittlung vorrangig am ermittelten Ertrags-
wert.

Unter Beriicksichtigung samtlicher wert- und marktbeeinflussender Umstande,
die im Rahmen der Bewertung erkennbar waren, der Nutzungsart der Immobilie
sowie der bestehenden und mdglichen Nutzungsperspektiven, halt der Unter-
zeichner die nachfolgend gerundet dargestellten Werte flir den Wertermittlungs-
stichtag 7. Januar 2026 fir sachgerecht und angemessen.

Verkehrswert des 39/1000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Im
Wiesengrund 19/21 (Gebaude- und Freiflache), verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Erdgeschoss des Wohnhauses 2 gelegenen Woh-
nung einschlieBlich Kellerraum, jeweils im Aufteilungsplan mit der Nr. 9

bezeichnet, sowie des damit verbundenen alleinigen Sondernutzungs-

rechts an der ebenfalls mit Nr. 9 gekennzeichneten und braun umrandeten
Gartenflache, gelegen Im Wiesengrund 19/21, 69250 Schonau b. H.

75.000.- €

(in Worten: fiinfundsiebzigtausend 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 31 StraBenansicht
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Abbildung 32 zentrale Heizungsanlage
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Abbildung 33 Speichereinrichtungen
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Abbildung 34 Puffertank und Pumpenanlage
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Abbildung 35 Kiiche

DS 375577/0126
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 04.02.2026

/8



Objekt: Wohneinheit im EG Nr. 9 nebst Sondernutzungsrecht an AuBenflache
69250 Schonau b.H., Im Wiesengrund 19,21

Verkehrswertermittlung fir Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

Abbildung 36 wie vor

DS 375577/0126
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 04.02.2026

79



Objekt: Wohneinheit im EG Nr. 9 nebst Sondernutzungsrecht an AuBenflache
69250 Schonau b.H., Im Wiesengrund 19,21

Verkehrswertermittlung fir Amtsgericht Heidelberg, Kurfirstenanlage 15, 69115 Heidelberg

Abbildung 37 Flur

DS 375577/0126
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DS 375577/0126
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 04.02.2026
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Abbildung 43 Wohnen / Schlafen

DS 375577/0126
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
Datum: 04.02.2026
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DS 375577/0126
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Abbildung 46 Luftbildaufnahme, Lage der Wohnung siehe Pfeil

DS 375577/0126
Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz
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15. Schlusserklarung

Der Sachverstandige versichert, dass er das vorliegende Gutachten eigenver-
antwortlich, nach bestem Wissen und Gewissen, unabhangig und frei von per-
sonlichen Interessen am Ergebnis erstellt hat.

Mit seiner Unterschrift bestatigt der Sachverstandige zugleich, dass keine Um-
stdnde vorliegen, die einer Bestellung als Sachverstandiger entgegenstehen

oder die Unparteilichkeit und Glaubwurdigkeit seiner gutachterlichen Aussagen
in Frage stellen konnten.

Markranstadt, 04.02.2026

Klaus B.Gablenz

16. Anlagen

16.1 Abgeschlossenheitsbescheinigung(en)

16.2 Eintragungsbewilligung(en)

16.3 Teilungserkldarung(en)

DS 375577/0126

Ersteller: Klaus Bernhard Gablenz 9 1

Datum: 04.02.2026



