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Dieses Gutachten enthalt 68 Seiten mit 78602 Zeichen (88202 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.

Zusammenfassende Darstellung

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um das Volleigentum an dem insgesamt 501 m? grof3en Grund-
stlick (Flurstick 177/3) in Grof3-Zimmern (Landkreis Darmstadt-Dieburg). Das Grundstuck ist bebaut mit einem
unterkellerten, zweigeschossigen Wohn- und Geschéaftshaus nebst ausgebautem Dachgeschoss. Die urspriing-
lich ca.1960 unter Satteldach errichtete Liegenschaft wurde angabengemaf Mitte der 1980-ig Jahre umfang-
reich modernisiert und verfligt Giber ca. 644 m? Wohn- und Nutzflache. Bestehend aus: zwei Ladenlokale im EG
mit Lagerflache im UG (ca. 120 m? Lagerflache UG, Laden eins ca. 86 m? Nutzflache, Laden zwei ca. 100 m?
Nutzflache aktuell genutzt als eine Gewerbeeinheit.), eine Praxis-/Buroflache mit ca. 68 m? Nutzflache im Dach-
geschoss sowie drei Wohnungen mit ca. 84, 86 und 100 m? Wohnflache im Ober- und Dachgeschoss. Ferner
sind zehn Pkw-Auf3enstellplatze auf dem Grundstiick vorhanden. Die Lage an der Hauptverkehrsstral3e ist fir
die gewerbliche Nutzung werbewirksam und alles gut einzustufen. Ferner ergeben sich Synergie-Effekte durch
die Einzelhandelsflachen auf dem Nachbargrundstiick. Fur die wohnwirtschaftlich genutzten Flachen ist die
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Lage tendenziell als leicht unterdurchschnittlich zu qualifizieren. Die Wohnung im ersten Obergeschoss mit 100
m? Wohnflache befindet sich im erweiterten Rohbauzustand. Die gewerblichen sowie wohnwirtschaftlichen Fla-
chen befinden sich in einem durchschnittlichen Unterhaltungszustand.

Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses

Marktwert

§ 194 BauGB

Werte Bodenwert 185.370
Sachwert 662.000

Ertragswert 909.000

Marktwert Ableitung vom Ertragswert 910.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNfl. 1.410
x-fache Jahresmiete 21,60

RoE Wohnen / Gewerbe 56 /44

Bruttorendite (RoE/x) 4,63%

Nettorendite (ReE/x) 3,41%

Mietflache Wohnflache 270m?
Nutzflache 374m?

z 644m?

Leerstand gesamt / strukturell 15,53% / 0,00%
Wohnen / Gewerbe 100 m?/ m?

Ertrag Jahresrohertrag 42.144
Jahresreinertrag 31.015

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,00%
Gewerbe 2,71%

i.D. 2,31%

Bewirtschaftungskosten Wohnen 19,65%
Gewerbe 35,12%

i.D. 26,40%
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SWOT-Analyse
Interpretation und Wirdigung der Analyseergebnisse (SWOT-Analyse)

In Ergénzung zu allgemeinen Standort- und Marktentwicklungen werden die Chancen und Risiken des Bewer-
tungsobjektes anhand der Zusammenhange, also die Wechselbeziehungen zwischen Objekt, Standort und
Markt gegenubergestellt. Diese sind abhangig von deren Zukunftserwartungen und darlber hinaus von den
allgemeinen Marktverhaltnissen (Angebot und Nachfrage auf dem Immobilienmarkt), den Kapitalmarkten so-
wie den politischen und sozialen Rahmenbedingungen. Die Wurdigung aller analysierten Daten und Informati-
onen aus der Primar- und Sekundarerhebung erfolgt insbesondere durch die Herausarbeitung der konkreten
Starken, Schwachen, Chancen und Risiken des individuellen Bewertungsgegenstandes in seiner Gesamtheit
im Vergleich zu generell vergleichbarer Nutzungs- und Objekttypen.

Stéarken Schwéchen
= Lage in prosperierendem Wirtschaftsze- = knappes Angebot an Pkw-Stellplatzen
ntrum und damit verbundener Arbeits- = Baujahr und damit verbundene bautech-
platzzentralitat nische Eigenschaften sowie verwendete
= der ortliche Immobilienmarkt ist derzeit Baustoffe
stabil und von geringer Volatilitat ge-
pragt
Chancen Risiken
= Entwicklungspotenzial bei vergleichs- = Phase des derzeitigen Immobilienzyklus
weise niedrigem Risiko des lokalen = relative Preiskluft zwischen Kaufpreisen
Marktes fur Wohnimmobilien und Mieten / Rendi-
= tendenziell Mietsteigerungspotenzial tekompression
Vermietbarkeit durchschnittlich

Die Vermietbarkeit ist entsprechend der Lage und der Grofie der Ein-
heiten nachhaltig gegeben. Zustand und Ausstattung sind solide und
werden als durchschnittlich eingeschatzt.

Verwertbarkeit / Verkauflichkeit gut

Geschaftshauser sowie Mehrfamilienhauser zahlen im Rhein-Main-
Gebiet derzeit zu den gesuchten Anlageobjekten. Die Verkauflichkeit
ist im Rahmen der angesetzten Werte daher gegeben. Im Hinblick
auf die Grofle der vorhandenen Wohn- und Gewerbeflachen, der Ge-
baudekonzeption, des Unterhaltungszustandes sowie der gesamt-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, wird die Nachfrage auf Inves-
torenseite und die Verwertbarkeit als gut eingestuft.

Drittverwendungsfahigkeit durchschnittlich
gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption

Objektspezifisches Risiko normal
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1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber

Zweck der Gutachtenerstellung

Vorliegende bewertungsrelevante
Unterlagen und Informationen

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Sachverhaltsfeststellungen

Auftragsnummer 22-000030

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
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Amtsgericht Dieburg

Das nachfolgende Wertgutachten soll den Verkehrswert des vorge-
nannten Bewertungsgegenstandes im Sinne des § 194 Baugesetz-
buch bestimmen. Es dient im Rahmen des Zwangsversteigerungs-

verfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft zur Vor-

bereitung der Entscheidung Uber die Festsetzung des Verkehrswer-
tes nach § 74a Abs. 5 ZVG.

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen
die nachfolgend aufgefiihrten Unterlagen und Informationen zur Ver-
figung:

o Auskunft Altlastenverzeichnis 12.04.2022
e Auskunft Baulastenverzeichnis 28.07.2021
e Bauvorhaben (undatiert)

e Flurkarte, Grundrissplane 26.07.2021
e  Grundbuchblatt Nr. 9202 21.07.2021
e  Grundbuchblatt Nr. 9304 17.11.2014
e Grundrissplane + Flachenberech-  17.02.2022

nungen

e Mietaufstellung (undatiert)

Weitere Unterlagen lagen dem Sachverstandigen nicht vor. Der
nachfolgenden Bewertung liegen die vorgenannten Unterlagen
sowie die bewertungsseitig getroffenen Annahmen zugrunde. Im
Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist gegebenenfalls eine
Nachbewertung erforderlich.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung
und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in folgenden
Rechtsnormen in der jeweils gultigen Fassung:

e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
o  Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Ertragswertrichtlinie — EW-RL
Sachwertrichtlinie - SW-RL
Vergleichswertrichtlinie - VW-RL
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
e Blurgerliches Gesetzbuch (BGB)

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung
des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Fur verdeckte oder
verschwiegene Mangel sowie falsche Angaben in den vorgelegten
Unterlagen wird keine Haftung ibernommen. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass es sich bei dem vorliegenden Gutachten nicht um eine
Bauzustandsfeststellung handelt. Untersuchungen des Baugrundes
und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchun-
gen wurden nicht durchgefiihrt. Es werden in diesem Gutachten un-
gestorte, altlastenfreie Verhaltnisse ohne Grundwassereinflisse des
Grundstlcks unterstellt. Ferner erfolgten keine Untersuchungen auf
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Hinweis

Beschreibungen

Verwendung des Gutachtens

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin
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pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadli-
che Baumaterialien. Sollten solche dennoch vorhanden sein, waren
ihre Auswirkungen nur in einem gesonderten Gutachten von einem
hierflr geeigneten Institut oder Sachverstandigen festzustellen.

Eine technische Due Diligence mit Funktionsprifungen der Haus-
technik (Heizung, Elektro, Frisch- und Brauchwasser) wurde nicht
durchgefuhrt. Bauschdden wurden bertcksichtigt, soweit sie im Rah-
men einer einmaligen Begehung sichtbar waren.

Die im vorliegenden Gutachten ausgewiesenen Werte werden zur
besseren Lesbarkeit ohne/mit wenigen Nachkommastellen darge-
stellt. Interne Folgeberechnungen erfolgen dagegen mit allen verfig-
baren Nachkommastellen. Daraus folgt, dass die im Gutachten dar-
gestellten Werte nicht in allen Fallen rechnerisch exakt nachvollzo-
gen werden kénnen.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstel-
lung, sie gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten,
sondern als Groblbersicht. Grundlage fir die Gebdudebeschreibung
sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Ge-
baude und Aufienanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertschatzung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Betriebliche Einbauten und Einrichtungen, die nicht Bestandteil des
Grundstiicks sind (§ 97 BGB), sowie bewegliche Giiter bleiben bei
der Wertermittlung unbericksichtigt soweit diese nicht gesondert
ausgewiesen werden.

Aus Datenschutzgriinden unterbleiben alle personenbezogenen An-
gaben. Von dem Ausschluss der personenbezogenen Angaben sind
sowohl die textlichen Ausfiihrungen als auch die Anlagen des Gut-

achtens betroffen. Insofern weicht der Umfang (nicht jedoch die Be-
arbeitungstiefe) des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriin-
den von den ublichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist
ausschlieBlich fiir den oben angegebenen Zweck durch den Auftrag-
geber zu verwenden, da gegebenenfalls in der Wertableitung auf-
trags- oder verfahrensbedingte Besonderheiten zu beriicksichtigen
sind. Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwen-
dung des Gutachteninhalts und seiner Anlagen bedarf einer Riick-
frage und schriftlichen Genehmigung durch den Unterzeichner.

20.04.2022

Das Bewertungsgrundstiick wurde von dem Sachverstéandigen am
20.04.2022 gemeinsam mit dem Eigentimer besichtigt. Hierbei
konnten die allgemein zuganglichen Bereiche, dass Untergeschoss,
die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss, eine Wohnung im Dachge-
schoss sowie die leerstehende im erweiterten Rohbau befindlichen
Wohnung im ersten Obergeschoss besichtigt werden. Fir die nicht
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besichtigten Bereiche ist nach Angaben im Ortstermin von vergleich-
baren Zustanden auszugehen, wie sie in den besichtigten Flachen
angetroffen wurden. Es wird davon ausgegangen, dass mogliche
Abweichungen in den gezahlten Mieten Berucksichtigung fin-

den. Wahrend des Ortstermins wurden handschriftliche Notizen ge-
fertigt, ein mit Diktiergerat mindliches Protokoll erstellt und Fotos
aufgenommen. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit, zu Eigen-
schaften der baulichen Anlagen, des Grunds und Bodens erfolgen
ausschlieBlich nach den vorgelegten / eingeholten Unterlagen und
aufgrund der Ortsbesichtigung des Objektes sowie seiner Umge-
bung. Baugrund-, Altlasten- und Kampfmitteluntersuchungen wurden
nicht vorgenommen. Diese sind nicht Gegenstand dieses Gutach-
tens. Alle Feststellungen des Sachverstandigen wurden nur durch
Inaugenscheinnahme getroffen. Grundsatzlich wird vorausgesetzt,
dass die einschlagigen Vorschriften und Normen der Tragwerkspla-
nung, des Brandschutzes, des Schall- und Warmeschutzes sowie
bei gewerblich genutzten Objekten die Arbeitsstattenverordnung ein-
gehalten werden.
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2. Grundbuchdaten

Auszug vom:
Amtsgericht:

21.07.2021
Dieburg
Grundbuch von: Grof3-Zimmern

Bestandsverzeichnis

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstuck(e) Flache
BV m2
9202 1 GroR-Zimmern 15 177/3 501,00
Gesamtflache 501,00
davon zu bewerten 501,00
Abteilung I, Eigentimer siehe Grundbuchblatt
Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen
Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt |AbtIL.
9202 1 177/3 Grunddienstbarkeit Grunddienstbarkeit (Parkplatzmitbe-
nutzungsrecht). Eingetragen am
16.04.2010.
9202 | 2 177/3 Sonstiges Eigentunsubertragungsvornerkung

far XXX. Eingetragen am
22.07.2016.

Auftragsnummer 22-000030
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Erlauterungen

Grundbuch Abt. Il

Lasten und Beschrankungen

Grundbuch Abteilung I

Auftragsnummer 22-000030

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

In Abt. Il des vorliegenden Grundbuchauszuges Nr. 9202 sind nachfol-
gende Eintragungen vorhanden.

Laufende Nr.1 der Eintragung

Grunddienstbarkeit (Parkplatzmitbenutzungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstlcks Flur 15 Flurstick 177/2.

Laufende Nr. 2 der Eintragung

Eigentumsiibertragungsvormerkung fiir Herrn (Name wird aus daten-
schutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben).

Laufende Nr. 3 der Eintragung
Zwangsversteigerungsvermerk

Wertung
Laufende Nr.1 der Eintragung

Das herrschende Flurstiick 177/2 befindet sich westlich angrenzend
zum Bewertungsgrundstiick und ist bebaut mit einem SB-Markt. Es
handelt sich um insgesamt zehn Pkw-AuRenstellplatze, die als Kun-
denparkplatz dienen. Formal stehen den Mietern des Bewertungs-
grundstuiicks die zehn Pkw-Auenstellplatze nicht zur Verfigung. Die
Pkw Stellplatzen bleiben nachfolgend unberiicksichtigt.

Laufende Nr. 2 der Eintragung

Ublicherweise ist kein freinandiger Verkauf des Grundstiicks méglich,
wenn eine Eigentumsiibertragung eingetragen ist. Dem Berechtigten
der Auflassungsvormerkung gegenuber sind alle nach der Eintragung
dieser Vormerkung erfolgten weiteren Grundsticksbelastungen inso-
weit unwirksam, als sie den Anspruch auf Auflassung des Grund-
sticks vereiteln oder beeintrachtigen wurden.

Aus verfahrenstechnischen Griinden der Zwangsversteigerung kann
vorab nicht zweifelsfrei bekannt sein, welche Rechte bestehen bleiben
bzw. erléschen. Das Recht wird bei der Ableitung des Verkehrswertes
nicht berlcksichtigt.

Laufende Nr. 3 der Eintragung

Beeinflussungen durch ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse
sind nicht zu beachten. Hierzu gehdrt z.B. eine evtl. Wertminderung
durch die anhangige Versteigerung. Der Verkehrswert ist so zu
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3. Beschreibung und Beurteilung

Lagebeschreibung

Makrolage
Geographische Zuordnung

Uberregionale Verkehrsanbindung

Mikrolage
Gemeinde / Stadtteil / StralRe

Objektumfeld

Umwelteinfliisse

OPNV-Anbindung

Stralennetz

Parkplatzsituation

Auftragsnummer 22-000030

Gut

Der Landkreis Darmstadt-Dieburg liegt im Regierungsbezirk Darm-
stadt in Hessen am Rande der nordwestlichen Auslaufer des Oden-
waldes. Mit seinen rund 295.000 Einwohnern in 23 Stadten und Ge-
meinden ist der Landkreis ein bedeutender Teil der Metropolregion
Frankfurt-Rhein-Main sowie der Metropolregion Rhein-Neckar. Nach-
barkreise sind im Norden der Landkreis Offenbach, im Osten die
Landkreise Aschaffenburg und Miltenberg (beide in Bayern), im Siden
der Odenwaldkreis und der Kreis Bergstralle und im Westen der
Landkreis GroRR-Gerau.

Durch das westliche Kreisgebiet fihren die Bundesautobahnen 5 (Hei-
delberg - Frankfurt) und 67 (Mannheim - Darmstadt). Ferner durchzie-
hen mehrere Bundesstralien das Kreisgebiet, darunter die B 3, B 26,
B 38, B 45 und B 426. Der Flughafen Frankfurt/Main ist ca. 30 bis 40
Kilometer entfernt.

Leicht tberdurchschnittlich

Grol3-Zimmern (rd. 14.400 Einwohner) ist eine Gemeinde im sidhessi-
schen Landkreis Darmstadt-Dieburg. Die Gemeinde liegt etwa 15 km
Ostlich von Darmstadt. Sie grenzt im Norden an die Gemeinde Messel
und die Stadt Dieburg, im Osten an die Stadt Gro3-Umstadt, im Siiden
an die Stadt Reinheim sowie im Westen an die Gemeinde RofRdorf
und die kreisfreie Stadt Darmstadt. GroRR-Zimmern besteht aus den
beiden Ortsteilen Gro3-Zimmern und Klein-Zimmern.

Des Bewertungsgrundstiick befindet sich ca. 400 m vom Ortszentrum
entfernt, unmittelbar an der Reinheimer Strale (Hauptverkehrsstrale).

Ein- und Mehrfamilienhduser mit bis zu zwei Vollgeschossen in offe-
ner Bauweise. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich ein Le-
bensmitteleinzelhandler (SB-Markt).

Es bestehen Gerdauschimmissionen durch den Strallenverkehr.

Die Bahnstrecke Darmstadt Ost—GroR-Zimmern und die Bahnstrecke
Dieburg—Reinheim (Odenwaldbahn) sind stillgelegt und abgebaut.
GroR-Zimmern verfugt GUber Buslinien des Rhein-Main-Verkehrsver-
bundes (RMV). Buslinien Nr. 672 (Darmstadt - Dieburg, Gber Grof3-
Zimmern), Nr. 679 (Ober-Roden — Reinheim, Uber Grof3-Zimmern) so-
wie Nr. X78 (Darmstadt — Gro3-Umstadt, Uber Grof3-Zimmern). Der
Dieburger Bahnhof befindet sich rd. 6,0 km vom Bewertungsobjekt
entfernt.

Das Gesamtgeflige der einzelnen Straf3en innerhalb des Verkehrs-
raums ist als leicht tberdurchschnittlich zu beurteilen. Fur den Indivi-
dualverkehr besteht tiber die nordlich verlaufende, vom Bewertungs-
objekt gut erreichbare Darmstadter Stral3e eine gut Anbindung an das
regionale und Uberregionale Strallenverkehrsnetz.

Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum ist durchschnittlich. Es ste-
hen stralRenbegleitende Parkmoglichkeiten in geringer Anzahl zur Ver-
fugung.
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Versorgungsmaglichkeiten

Beurteilung der Standortqualitat

Auftragsnummer 22-000030

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Geschafte des taglichen Bedarfs, Dienstleister sowie die Gastronomie
sind im weiteren Umfeld bzw. mit geringem Zeitaufwand auch mit Pkw
erreichbar. Soziale Einrichtungen sowie Schulen sind in ausreichender
Anzahl in Gro3-Zimmern vorhanden.

Leicht iberdurchschnittlich

Aus der Summe der Lagemerkmale des Bewertungsgegenstandes
wird die Lagequalitdt des Bewertungsobijekts fur die aktuelle Nutzung
in Bezug auf die Makrolage als gut und in Bezug auf die Mikrolage als
leicht iberdurchschnittlich eingestuft.
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Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksmerkmale

Flursticksnachvollzug

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Gemal ImmoWertV bedirfen die Grundstiicksmerkmale einer einge-
henden Wirdigung.

Die Lage und Strukturmerkmale

Mal der baulichen Nutzung

ErschlieBung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Ausformung, Topografie, Zuwegung

Planerische Darstellung

Anderweitige Nutzungsmaglichkeit

die offentlich rechtlichen Beschrankungen, die beschrankten
dinglichen Rechte, die gesetzlichen Beschrankungen

Der Flursticksbestand ist anhand des Grundbuchauszugs und des
Lageplans nachvollziehbar.

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Grundstucksform

Straf3enfront

Mittlere Tiefe

Topografische Lage

Hoéhenlage zur Stralle
Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung

ErschlieBung

Anschlisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

Altlasten- und Kampfmittelverdacht

Bodenbeschaffenheit

Auftragsnummer 22-000030

nahezu rechteckig

ca. 25 m (entlang der Reinheimer Stralle)
ca.20m

eben

Die Oberflache des Grundstucks ist eben und liegt auf dem Niveau
der angrenzenden Strafen und Grundstiicke.

Es besteht keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes.
An der StralRenfront besteht keine Einfriedung.

ErschlielRungskosten und Abgaben nach BauGB und KAG sind ge-
mal Auskunft der Stadtverwaltung abgerechnet und bezahlt.

Es sind alle erforderlichen Anschliisse vorhanden.

Gemal vorgenannter Auskunft sind im Altlastenregister keine Eintra-
gungen vorhanden. Es wird darauf verwiesen, dass nur eine Bodenun-
tersuchung endguiltige Gewissheit Gber das Vorhandensein von Altlas-
ten herbeifihrt.

Auch aus der durchgefiihrten Objektbesichtigung ergaben sich diesbe-
zuglich keine Verdachtsmomente.

Hierauf wird der Altlastenverdacht zum derzeitigen Kenntnisstand als
unwahrscheinlich eingestuft.

Eine Auskunft, das Kampfmittelfreiheit besteht, liegt nicht vor.

Informationen ber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem
Sachverstandigen nicht vor. Die Durchfiihrung technischer Untersu-
chungen des Grunds und Bodens hinsichtlich der Bodenbeschaffen-
heit und Tragfahigkeit liegen auRerhalb des Ublichen Umfangs einer
Grundstickswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im
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Baulasten

Uberbau

Wohnungshbindung

Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz / Ensembleschutz

Flachennutzungsplan

Baurecht

Auftragsnummer 22-000030

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersu-
chungen durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen. Bei der Ortsbe-
sichtigung konnten keinerlei Hinweise auf einen nicht tragfesten Unter-
grund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden da-
her normale Bodenverhaltnisse unterstellt.

Gemal vorliegender schriftlicher Auskunft sind im Baulastenverzeich-
nis keine Eintragungen vorhanden.

Anhand der vorliegenden Flurkarte sowie der Feststellungen im Rah-
men der Ortsbesichtigung konnte kein Uberbau festgestellt werden.

Eine beschrankte personliche Grunddienstbarkeit, die auf eine beste-
hende Bindungsfrist gemal § 16 WoBindG (Wohnungsbindungsgeset-
zes) hinweist, ist in Abt. Il des Grundbuchs nicht eingetragen.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein entsprechender Vermerk ein-
getragen. Es wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsgrundstick in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen ist.

Die baulichen Anlagen weisen keine Elemente auf, die auf eine Denk-
malschutzeigenschaft hinweisen. Das Baujahr sowie die Umgebungs-
bebauung, die Einschrankungen durch das Denkmalschutzgesetze im
Umgang mit dem Bauwerk auferlegen, sind unauffallig.

Gemal Flachennutzungsplan ist das Gebiet als gemischte Bauflache
ausgewiesen.

§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

-h- 1\'1|"‘-:":--- - v ~"i - T pradnoturala

\ T]'s ﬁ 1 Aufderuntersten

Flur 15 L
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Mdégliche bauliche Erweiterbarkeit

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat)

Baugenehmigung

Anmerkung

Auftragsnummer 22-000030

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Baulandreserven sind vorhanden.

Erkenntnisse bezliglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nut-
zungsrelevanter Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in ab-
sehbarer Zukunft betreffen kdnnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Re-
gional- und értlichen Planungen geben keine Hinweise auf kinftige
abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Be-
reich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und

den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Er-

schlieBung sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt
ergibt sich der Grundstlickszustand erschliefungsbeitragsfreies bau-

reifes Land.

Die Ubereinstimmung der vorhandenen Bebauung und Nutzung mit
der Baugenehmigung wurde nicht gepruft. Die formelle und materielle
Legalitat der vorhandenen Bebauung und Nutzung werden vorausge-
setzt.

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen beziiglich des Werter-
mittlungsgrundstiicks sind nicht bekannt. Aufgrund der Lage sind lan-
destypische sowie evil. nachbarschaftliche Eintragungen nicht auszu-
schlieRen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen,
dass evtl. Rechte und Belastungen objekt- und lagebedingt tblich sind
sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht. Sollte sich erwei-
sen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist
das Gutachten ggf. entsprechend zu modifizieren.
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Gebaudebeschreibung

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

1 Baubeschreibung Wohn- und Geschéaftshaus

Gebaudetyp
Bauweise

Baujahr (ggf. fiktiv)
Kernsanierung

Zustand
Ausstattungsstufe
Geb&audemal

Gebaude

Nutzungsart

Konzeption

Konstruktion

Auftragsnummer 22-000030

4.1 Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE
Massivbauweise

1960

1985

mittel
mittel (3)
619 m2 BGF

Wohn- und Geschéftshaus

Das Grundstiick ist bebaut mit einem unterkellerten, zweigeschossi-
gen Wohn- und Geschaftshaus nebst ausgebautem Dachgeschoss.
Die urspriinglich ca.1960 unter Satteldach errichtete Liegenschaft
wurde angabengemaf Mitte der 1980-ig Jahre umfangreich moderni-
siert und verfiigt Uber ca. 644 m? Wohn- und Nutzflache. Bestehend
aus: zwei Ladenlokale im EG mit Lagerflache im UG (ca. 120 m? La-
gerflache UG, Laden eins ca. 86 m? Nutzflache, Laden zwei ca. 100
m? Nutzflache aktuell genutzt als eine Gewerbeeinheit.), eine Praxis-
/Buroflache mit ca. 68 m? Nutzflache im Dachgeschoss sowie drei
Wohnungen mit ca. 84, 86 und 100 m? Wohnflache im Ober- und
Dachgeschoss. Ferner sind zehn Pkw-Auf3enstellplatze auf dem
Grundstiick vorhanden.

gemischt genutzt

Unterkellertes, zweigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus (freiste-
hend) nebst ausgebautem Dachgeschoss.

Keller
Unterkellerungsart: unterkellert

Fundamente / Grindung: Einzel-, Streifen- oder Plattenfundamente

Erd-/Obergeschosse:

Umfassungswande: Massivbauweise
Stahlskelettkonstruktion

Innenwande: Massivbauweise
teilweise in Standerleichtbauweise

Geschossdecke: Massivdecke
Fassade: Kalkzementputz
Dach

Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Betondachstein

Dachrinnen / Fallrohre:  vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre in
Zinkblech
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Ausstattung

Auftragsnummer 22-000030

Vertikale Erschlief3ung:

Hauseingangstr

Innen-/Zimmertiren:

Fensterrahmen:

Fensterverglasung:
Fenster Sonnenschutz:

Fenster Belichtung / Be-
[Gftung:

Wandbelage:

Bodenbelage:

Grundrisskonzeption:

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Treppenhaus

aus Kunststoff

durchschnittliche Holztliren

aus Kunststoff

Isolierverglasung
Rollladen aus Kunststoff

Uberwiegend groRe Fensterflachen mit
guter Besonnung und Beliftung.

unterschiedliche Wandbelage

verputzt und gestrichen

tapeziert

in den Feucht- und Nassraumen gefliest

unterschiedliche Bodenbelage
Fliesen

Vinylbodenbelag

Laminat

durchschnittlich / zweckmalRig

Technische Gebaudeausristung:

Heizungsart:
Heizung Brennstoff:
Heizung (Details):

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:
Rauchwarnmelder:

Be- und Entliftung der
Nasszellen:

Besondere Bauteile Ein-
richtungen
(nach DIN 276)

Zentralheizung; Herstellungsjahr
Gas
Radiatoren

Uber Zentralheizung

Untersuchungen der Trinkwasseranlage
auf Legionellen liegen nicht vor.

durchschnittliche Ausstattung
Rauchmelder sind vorhanden

Fensterluftung

keine Wesentlichen
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Energetische Qualitat

Energieausweis

Modernisierung

Bau- und Unterhaltungszustand

Reparaturstau?

Wirtschaftliche Wertminderungen
Nebengebaude

Aulenanlagen

Beurteilung Objektqualitéat

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Gebaude entspricht nicht den
aktuellen energetischen Anforderungen. Da das Baujahr in das Wer-
termittlungsverfahren wertrelevant eingeht, wird die vorliegende 0bli-
che Energieeffizienz ausreichend bertcksichtigt.

Mitte der 1980-ig Jahre und in der Folge in unregelmafRigen Abstan-
den instandgehalten.

Zum Besichtigungszeitpunkt zeigte sich das Gesamtobjekt in einem
durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand.

Dem genannten Baujahr entsprechende alters- und nutzungsbedingte
Abnutzungen, partielle Schaden i. S. von Kleinreparaturen, keine tUber
die Alterswertminderung hinausgehenden konstruktiven Schaden so-
weit zerstérungsfrei erkennbar.

Die Fertigstellungskosten fur die Wohnung im ersten Obergeschoss
wird bei der Verkehrswertermittlung (Leerstandskosten) entsprechend
berucksichtigt.

Wirtschaftliche Wertminderungen sind nicht erkennbar.
kein Nebengebaude vorhanden

Die Freiflachen sind befestigt und entwassert. Auf dem Grundstiick
sind 10 Pkw-Stellplatze vorhanden (belastet durch die vorgenannte
Grunddienstbarkeit).

Durchschnittlich

Das Objekt ist im Vergleich zu Objekten ahnlicher Bauweise, Architek-
tur und Ausstattung sowie gleichen Baujahres in einem baujahresty-
pisch durchschnittlichen Zustand.

Architektur: durchschnittlich
Bautechnik: durchschnittlich
Funktion/Zuschnitt: durchschnittlich
Grundriss: durchschnittlich
Unterhaltungszustand: durchschnittlich

1 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadensachverstandigen wird empfohlen

Auftragsnummer 22-000030
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Flachennachvollzug

Ausstattung Untergeschoss / Keller

Instandhaltungsstau

Einstufung / Zustand

Beschreibung EG

Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Eingangstir / Mieteinheit (en)
Innentiren

Fenster

Verglasung

Rollladen

Elektroinstallation

Auftragsnummer 22-000030

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Die Flachen (= Wohn- und Nutzflachen) wurden aus den vorliegenden
Unterlagen (Miet- und Flachenaufstellung) entnommen, anhand der
Grundrissplane plausibilisiert und mit fiir die Bewertung hinreichender
Genauigkeit fir in Ordnung befunden. Ein ortliches Aufmal} ist nicht
vorgenommen worden. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Flachenan-
gaben wird nicht gegeben.

Hinweis: Die in den Leistungsphasen der Objektplanung geman HOAI
zu erstellenden Zeichnungen kénnen je nach Planungsstand aufgrund
der konkreter werdenden Tragwerks- und Technikplanungen Abwei-
chungen enthalten, die gemessen am bestehenden oder baulich reali-
sierten Objekt Ungenauigkeitswerte von 80 bis 97% aufweisen kon-
nen, nicht zuletzt auch durch sich andernde Bauherrenwiinsche. In
Anbetracht der Vielzahl von Parametern zur Flachenberechnung und
Flachenbemessung kann es nicht ausbleiben, dass ein und dieselbe
Grundflache je nach Lebenszyklusphasen unterschiedliche Grolien
ergibt.

Flur, Heizungsraum, Hauswirtschaftsraum, Kellerraume

Kellertiren: durchschnittlich
Wandbelage: verputzt und gestrichen
Bodenbelage: Estrich auf Beton
Sonderausstattung: Kelleraul3entreppe

augenscheinlich keine erkennbar

durchschnittlich

Zwei Ladenlokale im EG mit ca. 86 m? und 100 m? sowie Biiro- und
Sozialflachen nebst Lagerflache im Untergeschoss ca. 125 m2.

aus Holz

aus Holz

aus Kunststoff

Isolierverglasung

es ist kein Sonnenschutz vorhanden

durchschnittliche Ausstattung

Seite 18 von 68
6S117



30 K 14/21

Verkaufsflache
FuBboden
Deckenflachen
Wandbelage
Instandhaltungsstau

Einstufung / Zustand insgesamt

Sanitar
FuBboden
Deckenflachen
Wandbelage
Installation

Ausstattung
Instandhaltungsstau

Einstufung / Zustand insgesamt

Wohnung erstes Obergeschoss

Instandhaltungsstau

Einstufung / Zustand insgesamt

Dachgeschoss Praxisfldche

Buroflache
FuBboden
Deckenflachen
Wandbelage
Instandhaltungsstau

Einstufung / Zustand insgesamt

Auftragsnummer 22-000030

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Laminat oder Vinyl

abgehangte Decken (Akustikdecken) mit eingelassenen leuchten
tapeziert

augenscheinlich keine erkennbar

durchschnittlich noch zeitgemaf

Fliesen

tapeziert

Fliesen; verputzt und gestrichen
einfache Ausstattung

Toilette, Waschbecken
renovierungsbedirftig

veraltet und verschlissen

Die Wohnung befindet sich im erweiterten Rohbauzustand. Erforderli-
che MalRnahmen sind unter anderem: Innenwande, Innentiren, Sani-
tareinrichtungen, Kiche, Elektroinstallation, Wand- und Bodenbelage.
Nachteilig wirkt sich der fehlende Balkon aus.

Restfertigstellungsarbeiten Innenausbau

im aktuellen Zustand nicht nutzbar

Praxis- / Buroflache, die auch als Wohnung ohne gréfiere Umbauar-
beiten nutzbar ist.

Laminat
tapeziert
tapeziert
augenscheinlich keine erkennbar

durchschnittlich noch zeitgeman
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Bad

FuBboden
Deckenflachen

Bad — Wandbelage

Bad — Installation

Bad — Ausstattung
Sanitarobjekte
Warmwasserversorgung
Instandhaltungsstau

Einstufung / Zustand insgesamt

Kiche
FuBboden
Deckenflachen
Wandbelage

Kuchenausstattung

Instandhaltungsstau
Warmwasserversorgung
Entliftung
Instandhaltungsstau

Einstufung / Zustand insgesamt

Dachgeschoss Wohnung

Wohn- und Schlafrdume

FuBboden
Deckenflachen
Wandbelage
Instandhaltungsstau

Einstufung / Zustand insgesamt

Auftragsnummer 22-000030

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Fliesen

Holzdecke

Fliesen raumhoch
durchschnittliche Ausstattung
Toilette, Waschbecken

weille Sanitarobjekte

Uber Zentralheizung
augenscheinlich keine erkennbar

durchschnittlich noch zeitgemafn

Fliesen
tapeziert
Fliesenspiegel an der Objektwand

Einfache Kiche; aufgrund des Alters und des Zustandes ohne Wert-
ansatz.

augenscheinlich keine erkennbar
Warmwasserversorgung zentral tGber die Heizung.
Be-/Entliiftung Uber Fenster.

augenscheinlich keine erkennbar

durchschnittlich noch zeitgemafn

3-Zimmerwohnung, Kuche, Diele, Bad ohne Balkon

Laminat
tapeziert
tapeziert
Wahlen Sie ein Element aus.

durchschnittlich noch zeitgemaf
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Bad

FuBboden
Deckenflachen

Bad — Wandbelage
Bad — Installation
Bad — Ausstattung
Sanitarobjekte
Instandhaltungsstau

Einstufung / Zustand insgesamt

Kiiche
FuRBboden
Deckenflachen
Wandbelage

Kichenausstattung

Instandhaltungsstau
Warmwasserversorgung
Entliftung

Einstufung / Zustand insgesamt

Auftragsnummer 22-000030

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Fliesen

tapeziert

Fliesen teilweise raumhoch
durchschnittliche Ausstattung
Toilette, Waschbecken, Dusche
weille Sanitarobjekte
augenscheinlich keine erkennbar

durchschnittlich noch zeitgeman

Fliesen
tapeziert
Fliesenspiegel an der Objektwand, daruber tapeziert.

Einfache Kiche; aufgrund des Alters und des Zustandes ohne Wert-
ansatz.

augenscheinlich keine erkennbar
Warmwasserversorgung zentral tber die Heizung.
Be-/Entliiftung Uber Fenster.

durchschnittlich noch zeitgemaf

Seite 21 von 68
6S117



30 K 14/21

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

4. Wirtschaftlichkeit und Immobilienmarkt

Konjunkturelles Umfeld

Marktverhaltnisse

Das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Deutschland wuchs nach ers-
ten Berechnungen im Jahr 2021 um 2,7%. Infolge des coronabeding-
ten Einbruchs von 4,9% im Vorjahr blieb es damit trotz einer kraftigen
Erholung im Sommer 2021 deutlich unter dem Vorkrisenniveau. Die
Quartalswachstumsrate des BIP war im ersten Quartal 2021 durch die
erheblichen Einschrankungen mit -1,9% noch negativ, wahrend es im
zweiten und dritten Quartal dann um 2,0% und 1,7% wuchs. Im vierten
Quartal 2021 muss wegen erneuter Restriktionen von einem BIP-
Wachstum in Héhe von -0,5% bis -1% ausgegangen werden?.

Die Welt wird derzeit von mehreren Krisen zugleich erschittert, — doch
auf dem deutschen Immobilieninvestmentmarkt spiegelt sich das im
ersten Quartal 2022 noch nicht wider. Der Markt startete agil, aller-
dings ist davon auszugehen, dass sich die Unsicherheiten auch hier
mittelfristig zeigen werden. Zwar scheinen die Einschrankungen durch
die Pandemie nachzulassen, vollig offen ist indes, wie lange der Krieg
in der Ukraine dauern und welches Ausmalf} er annehmen wird. Unge-
achtet der exogenen Einflisse hat der deutsche Investmentmarkt die
Dynamik aus dem Vorjahr mit in das erste Quartal 2022 genommen.
Auf rund 24 Milliarden Euro summiert sich das Transaktionsvolumen
der ersten drei Monate und liegt damit um 43 Prozent tiber dem Ver-
gleichswert aus 2021. Im Einzelhandelssektor hat sich der zum Ende
des letzten Jahres begonnene Trend der langsamen Markterholung
bestatigt. Die lange Phase der Corona-Restriktionen scheint tiberwun-
den und das Leben kommt langsam in die innerstadtischen Einkaufs-
lagen zurtck. Insgesamt flossen im Auftaktquartal rund 1,9 Milliarden
Euro in einzelhandelsgenutzte Immobilien, was einem Anteil von acht
Prozent am Gesamtvolumen entspricht. Nach wie vor spielt sich das
Gros der Transaktionen im kleinen und mittleren GréRensegment ab,
also in erster Linie Nahversorgungszentren und Fachmarktprodukte.
Herausragend war sicherlich der Giber 300 Millionen Euro schwere
Verkauf der Galerie Lafayette in Berlin an Tishman Speyer. Fir das
Gesamtjahr 2022 geht JLL aktuell von einem Transaktionsvolumen
von mindestens 8,5 Milliarden Euro aus. Entscheidend wird sein, wie
sich Verbraucher im Spannungsfeld zwischen Verzicht aufgrund hoher
Inflation einerseits und einem Konsum-Nachholeffekt andererseits ver-
halten werden3.

2 Quelle: Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2022

3 Quelle: Investmentmarktiiberblick Q1 2022 JLL

Auftragsnummer 22-000030
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64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Im Jahr 2021 wurde ein Investitionsvolumen von rund 9,5 Mrd. Euro
auf dem deutschen Investmentmarkt flr Einzelhandelsimmobilien ver-
zeichnet. Im Vergleich zum Vorjahr — in dem trotz der Pandemie mit
ihren umfassenden Einschrankungen fiir den stationaren Einzelhandel
insgesamt 12,3 Mrd. Euro in deutsche Handelsimmobilien investiert
wurden und damit deutlich mehr als in den Vorjahren — stellte dies ei-
nen Rickgang um 22% dar. Mageblich fur diesen Rickgang war
zum einen das Ausbleiben von grof3volumigen Anteils- und Unterneh-
mensubernahmen, die das Jahr 2020 gepragt haben und im vergan-
genen Jahr nur eine untergeordnete Rolle spielten. Zum anderen
Uberstieg das Interesse vieler nationaler wie internationaler Investoren
an Fach-, Bau- und vor allem Lebensmittelmarkten und lebensmittel-
geankerten Objekten das Angebot an zum Kauf verfligbarer Immobi-
lien deutlich, wahrend gleichzeitig groRvolumige Einzeltransaktionen,
insbesondere im Segment der Shoppingcenter, fehlten 4.
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Konsum Durch verschiedene wirtschaftspolitische Malihahmen konnte der An-
stieg der Arbeitslosigkeit im Jahresverlauf in einem moderaten Rah-
men gehalten werden. Nochmals erweiterte bzw. verlangerte Regelun-
gen zu Kurzarbeitergeld sowie der Stlitzung von Soloselbststandigen
haben die wirtschaftliche Situation der Privathaushalte stabilisiert.
Hiervon profitieren sowohl die Wohnungsmarkte wie auch der private
Konsum. Letzterer hat nahezu ausschlieRlich den Onlinehandel wie
auch die Nahversorgung befligelt.®> Mit der Aussicht auf Lockerungen
von Einschrankungen im Frihjahr hatte sich die Anschaffungsneigung
zunachst etwas erholt, bleibt aber nach wie vor im negativen Bereich.
Die GfK beobachtet eine weiterhin bestehende Unsicherheit bei den

4 Quelle: Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2022, Seite 146 ff.
5 Quelle: GfK Consumer Index, Dezember 2020
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Konsumenten in Bezug auf die wirtschaftliche Entwicklung und mogli-
che Rickschlage.

Online-Anteil im
Non-Food-Segment Online-Anteil je Branche am jeweiligen Gesamtumsatz 2020 und 2019
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Umsatzverdnderung im Einzelhandel nach Branchen 2020 W nominal
nominale und reale Verdnderung 2u Vorjahr in Prozent W real

2.0
Lebensmittel

-0,9

kosmetik, Korperpllegeprodukte 53

Micht-Lebensmittel

EH im engeren Sinne

14,6

Bau- und Heimwerkerbedarf 134

Wohnmisbel

Unterhaltungselektronik

Bekleidung _2225

Uhren und Schmuck

O {1 XN

Qe Srafsdeches Bundesimi

Umsatzentwicklung 1980 - 2020
naminale Veranderung zum Varjahr in Prozent, Einzelhandel ghne Kiz, Tankstellen und Apotheken
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Angebot Mehrfamilienhauser in GroR3-Zimmer, Zeitraum 2019 bis 2022

Objekt-Typ Anzahl Objakte Prais ja m¥® | Durchschnitt Durchachnitt Summe Summe

gesamt  ausgew Wil. € Wi, m? Kaufprais € Wi, m? Kaufpreis €
EFH 0 0 0 0 0 0 0
CHH 0 0 0 0 ] 0 0
RH 0 0 0 0 0 0 0
REH 0 0 0 0 0 0 0
EFH+ELW 0 0 0 0 0 0 o
VILBUN 0 0 0 0| 0 0 0
DHZFH 0 0 o 0 0 0 0
BHS 0 0 0 0| 0 0 0
MFH 8 ) 1.838 437 804 888 3840 7.244.000
GESAMT L] g 1.8328 437 204 828 3840 7.244.000

Typ: MFH, Wfl: 300 m* - 900 m?

Lage Typ Zi. Wfl.m* Grd. m* BJ Wochen Angebotspreis € €/m*
Groflt-Zimmern Gro-Zimmemn MFH 303 480 1930 2 489.000 1.614
Groflt-Zimmern Gro-Zimmemn MFH 5.0 608 860 1976 3 675.000 1.110
Grof-Zimmern Grof-Zimmern MFH 5.0 595 860 1976 5 6550.000 1.160
Grof-Zimmern GroG-Zimmenn MFH 0.0 738 3.188 A 17 598.000 945
Grofi-Zimmearm GroG-Zimmern MFH e 300 600 1360 34 743.000 2437
Grofi=-Zimmam GroG-Zimmernn MFH et 330 200 1380 16 743.000 2.270
Groflt-Zimmern Gro-Zimmermn MFH 7.0 310 500 2010 9 845.000 2.726
Grok-Zimmern GroB-Zimmeam MFH 388 1.200 AE B9 1.150.000 2.964
Grof-Zimmern Gro-Zimmern MFH 368 551 2001 23 1.199.000 3.258
Durchschnittswerte:  Wfl.: 438 m* Kaufpreis: 804.689 €
Anzahl Objekte: 8 je m*: 1.839 €m*

Fir Wohn- und Geschaftshauser liegen keine ausreichende Anzahl von Vergleichsangeboten vor.
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Die Immobilienwirtschaft, insbesondere der Wohnungsbau, bleibt (bis-
her) von einem Krisenszenario verschont. Fir die Spitzenrenditen wird
im aktuellen Marktumfeld fir Biro- und Einzelhandelsimmobilien (SB-
Verbrauchermarkte, Fachmarkte) eine Seitwartsbewegung konstatiert.
Fur die Marktmieten (Blro) ist derzeit noch keine Reaktion zu be-
obachten und es wird von gleichbleibenden Mieten ausgegangen. Fur
das Beherbergungsgewerbe ist ein gegensétzliches Bild zu beobach-
ten.

Auch sprechen die realwirtschaftlichen Rahmenbedingungen derzeit
dafir, dass die Zinsen (vorerst) niedrig bleiben. Allerdings kdnnte eine
weitere anziehende Inflation gepaart mit einem hoéheren Zinsniveau
entsprechende Auswirkungen auf die Leitzinsen und in der Folge auf
die gesamte Immobiliennachfrage haben.
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5. Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstiicken sind in den §§ 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung (ber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstlicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) geregelt. In den genannten
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert selbst, als auch die bewertungstechnische Me-
thodik der Marktwertermittlung in ihren Grundztigen gesetzlich normiert (Immobilienwertermittlungsverordnung
— ImmoWertV vom 19.05.2010).

Die ImmoWertV gibt mit § 8 Abs. 1 Satz 2 fur die Wahl des Wertermittlungsverfahrens vor, dass mit der Me-
thode die MafRstdbe und Mechanismen zur Anwendung kommen, die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zwi-
schen Kaufer und Verkaufer bei ihren Preisverhandlungen zur Geltung kommen. Weiterhin sind die sonstigen
Umstande des Einzelfalls i. d. R. vorrangig zu bericksichtigen. In erster Linie sind dies die fur die Wertermitt-
lung zur Verfligung stehenden Ausgangsdaten (z. B. ausreichende Zahl geeigneter Vergleichspreise).

Grundlage fir die Verfahrenswahl ist nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs die ob-
jektive Nutzbarkeit des Grundstiicks. Die zur Anwendung kommende Methode muss mithin ein Abbild der
Preismechanismen des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs sein.

Bei der Verkehrswertermittiung unbebauter Grundstticke ist nach § 16 Abs. 1 Satz 1 vorrangig das Ver-
gleichswertverfahren anzuwenden. Bei der Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke wird dagegen vor-
nehmlich auf das Ertrags- oder Sachwertverfahren zurtickgegriffen. Diese Praxis ist darauf zurtickzufihren,
dass bebaute Grundstiicke im Vergleich zu unbebauten Grundstiicken Ublicherweise eine grofie Individualitat
aufweisen und daher geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl selten zur Verfliigung stehen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Ergénzende Informationen Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 sind zu finden: http://www.bmub.bund.de/themen/stadt-wohnen/staedtebaurecht/im-
mobilienwertermittlungs-verordnung/
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6. Wertermittlung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Bewertungsgrundstiick einschlief3lich seiner Bestandteile. Der
Verkehrswert (Marktwert) wird gemaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften der besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertver-
héaltnisse auf dem Grundstticksmarkt am Wertermittiungsstichtag und der Grundstlckszustand am Qualitats-
stichtag zugrunde zu legen. Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Zustand des Grundstlicks wird durch die Gesamtheit der Grundstiicksmerkmale zum Qualitatsstich-
tag bestimmt. Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt zu berlcksichtigen ist.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) sieht zunachst grundsatzlich drei Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes vor, namlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren. Der Grundstlickssachverstandige ist grundsatzlich frei in der Wahl seines Schatzverfah-
rens. Die Auswahl des Verfahrens liegt in seinem sachverstandigen Ermessen. Welches Wertermittlungsver-
fahren dem Ziel der Verkehrswertermittlung am besten gerecht wird, ist dabei eine Frage der Tatsachenfest-
stellung. Es ist ferner von den Maflstaben auszugehen, die der gewohnliche Geschaftsverkehr beim Grund-
stlickskauf anzuwenden pflegt sowie den sonstigen Umstand des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfligung
stehenden Daten. Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens muss sich der Gutachter jedoch der allge-
meinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre bedienen und die Wahl des geeigneten Wertermitt-
lungsverfahrens ist zu begrinden.

Vergleichswertverfahren

Aufgrund mangelnder Anzahl von Vergleichsobjekten, die mit einer hinreichenden Ubereinstimmung in den
wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen mit dem Bewertungsgrundstiick Ubereinstimmen, scheidet das
Vergleichswertverfahren bei bebauten Grundstiicken der vorliegenden Art im Allgemeinen so auch hier aus.

Sachwertverfahren

Bei der Wertermittlung von Grundstiicken der vorliegenden Art kommt das Sachwertverfahren in der Regel als
mafgebliches Wertermittlungsverfahren nicht zur Anwendung, da vergleichbare Objekte nicht primar zum
Zweck der Sachanlage, sondern unter Renditeaspekten erworben werden. Da zudem keine Sachwertfaktoren
fur vergleichbare Objekte durch den Gutachterausschuss abgeleitet wurden, kann das Sachwertverfahren
nicht bis zum abschlielenden Verfahrensergebnis dem Sachwert ausgefiihrt werden. Das Sachwertverfahren
wird allerdings nachfolgend als informatorische Ergdnzung und zu Plausibilisierungszwecken (nur bis zum
Arbeitsschritt des ,vorlaufigen Sachwerts”) angewendet, wobei sich keine unmittelbar abzuleitenden Hinweise
auf den Verkehrswert, jedoch den Substanzwert des Objektes ergeben.

Ertragswertverfahren

Bei dem gegenstandlichen Objekt handelt es sich um ein Grundstlick in einem Mischgebiet, das mit einem
Wohn- und Geschaftshaus bebaut ist. Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
stellt das Ertragswertverfahren flir Objekte der vorliegenden Art die geeignete Bewertungsgrundlage dar, da
die Rendite des in das Grundstlck investierten Kapitals im Vordergrund der Wertbetrachtung steht. Dabei ste-
hen die marktiblich erzielbaren Ertrage der Immobilie im Blickfeld der Wertableitung. Der Ertragswert ergibt
sich im Grundsatz als Summe von Bodenwert und Gebaudeertragswert.
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Die angewendeten Verfahren gehen zunachst davon aus, dass eingangs stets iblicher Verhaltnisse ohne ex-
plizite Bertcksichtigung von Markteinflissen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
Grundlage der Wertbetrachtung sind. Als Zwischenwerte ergeben sich insofern der sogenannte ,vorlaufige
Sachwert” und der ,vorlaufige Ertragswert®, die im Ergebnis einander gegenibergestellt werden.

Wertbestimmendes Verfahren

In einem weiteren Bewertungsschritt werden dann fir das wertbestimmende Verfahren (hier: Ertragswertver-
fahren) in der Reihenfolge zunachst

» die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (die Marktanpassung findet Eingang bei
der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes) in die Wertableitung eingefiihrt und dann

= die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks in den
Bewertungsgang einbezogen.

Aus diesem Ergebnis des im vorliegenden Bewertungsgang wertbestimmenden Verfahrens dem Ertragswert-
verfahren, wird unter Beachtung von Rundungsaspekten der Verkehrswert abgeleitet. Ferner erfolgt die Plau-
sibilisierung der ermittelten Werte durch Abgleich des Wertermittlungsergebnisses anhand von Vergleichsda-
ten sowie dem Sachwertverfahren.
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7. Ermittlung des Bodenwertes
Methodik der Bodenwertermittlung

Nach der Grundsatzregelung des § 16 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert eines bebauten Grundstiicks im
Weg des Vergleichswertverfahrens nach § 15 ImmoWertV ,ohne Berlcksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstick® mit dem Wert zu ermitteln, der sich fur ein vergleichbares unbebautes
Grundstiick ergeben wirde. Der Vergleichswert lasst sich nach Auswahl der Vergleichspreise in aller Regel
nicht unmittelbar ableiten. Die den Vergleichspreisen zugrunde liegenden Vergleichsgrundsticke weisen i. d.
R. keine in jeder Beziehung mit dem zu wertenden Objekt unmittelbar vergleichbare Identitat auf; sie unter-
scheiden sich von dem zu wertenden Objekt insbesondere in ihren qualitativen Eigenschaften. Entsprechen-
des qilt auch bei Heranziehung von Bodenrichtwerten, denn es handelt sich hierbei um einen durchschnittli-
chen Lagewert, sodass auch diesbezliglich qualitative Unterschiede zwischen dem zu wertenden Grundsttick
und dem sog. Bodenrichtwertgrundstlick zu berlcksichtigen sind. Bei dem Bodenrichtwertgrundstiick handelt
es sich um ein fiktives Grundstiick mit den durchschnittlichen Eigenschaften der zugehérigen Bodenrichtwert-
zone ggf. nach Maligabe der mit der Veroéffentlichung dargestellten Merkmale. Aus den vorstehenden Griin-
den missen die Vergleichspreise und Bodenrichtwerte auf die Eigenschaften des zu wertenden Grundstiicks
und die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags umgerechnet werden. Soweit die auf dem
Grundstiick realisierte Bebauung von der nach § 6 Abs. 1 zulassige bzw. lagetypische Bebauung abweicht, ist
dies nach Mafligabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu bericksichtigen.

Bodenwertermittiung

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und den sonstigen wert-
beeinflussenden Umstanden geman § 16 ff ImmoWertV sowie Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006), wird
der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundsticksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m2 m? EUR/M? m? EUR/M? lich* EUR
1 | Flurstick 177/3 501 370,00 Ja 185.370

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berticksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 185.370
Entspricht 20% des Ertragswertes

Richtwertanpassung
zu 1 Flurstiick 177/3 Bodenrichtwert: 370,00 EUR/m?
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Bewertungsparameter der Bodenwertermittiung

Bodenwert

Grundlage

Stichtag

Bodenrichtwert

Richtwertnummer

Nutzungsart

Beitragszustand

Mal3 der baulichen Nutzung (WGFZ)
GroRRe des Richtwertgrundsticks

Marktkonformer Bodenwert

Flursticksnachvollzug

Art der Nutzung

Lage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Auftragsnummer 22-000030

Gemal ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln. Der Sachverstandige hat beim zustandigen
Gutachterausschuss nach Kaufpreisen fir vergleichbare Grundstiicke
nachgefragt. Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt diesem
keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstu-
cke vor, die zeitnah zum Wertermittlungsstichtag gehandelt wurden.

Bei der Bodenwertermittlung kann an Stelle von Vergleichspreisen
auch ein Bodenrichtwert verwendet werden, der in Bezug auf die zu-
grundeliegenden wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale eine
hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt auf-
weist.

Zonaler Bodenrichtwert in der bewerteten Lage.
01.01.2022

zonaler Bodenrichtwert (BRW) 370 €/m?

Zone 9

Wohnbauflache

erschlielungsbeitragsfrei

keine Angaben

300 m?

Der Bodenrichtwert (BRW) ist ein gebietstypischer Durchschnittswert,
der nicht die individuellen wertbeeinflussenden Eigenschaften eines
einzelnen Grundstiicks widerspiegeln kann. Der Richtwert ist als zona-
ler Durchschnittswert zu verstehen. Der BRW als Ausgangswert ist
grundsatzlich durch individuelle Zu- und Abschlage an die wertbestim-
menden Kriterien, u. a. Lage, Zuschnitt, Grundstiicksgré3e, Entwick-
lungszustand sowie Art und Maf der rechtlich mdglichen baulichen
Nutzung, an das Bewertungsgrundstiick heranzufiihren.

Der Flursticksbestand ist anhand des Grundbuchauszugs und des
Lageplanes nachvollziehbar.

Die tatsachliche Nutzung weicht in der Art der Nutzung nicht vom Bo-
denrichtwertgrundstiick ab. Es bedarf daher keiner Anpassung in Be-
zug auf eine abweichende Nutzungsart.

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstlcks weichen nicht
von den Lagemerkmalen der Grundstlcke in der Richtwertzone ab.
Die Lagemerkmale sind somit implizit im Bodenrichtwert bertcksich-
tigt. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes an abweichende Lage-
merkmale ist daher nicht vorzunehmen.

Das zu bewertende Flurstiick hat einen Giberwiegend regelmafigen
Zuschnitt und kann baulich effizient ausgenutzt werden. Eine Anpas-
sung ist nicht erforderlich.

Die umliegenden Nachbargrundstiicke innerhalb der Bodenrichtwert-
zone haben Uberwiegend vergleichbare topografische Eigenschaften.
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Grundstiicksgréile

Mal der tatsachlichen / rechtlich
maoglichen baulichen Nutzung

Baulandreserve

Allgemeine Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag

Ableitung marktkonformer
Bodenwert
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Dementsprechend ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund
der topografischen Merkmale des Bewertungsgrundstiicks nicht erfor-
derlich.

Der Gutachterausschuss hat beziglich der Gré3e des Richtwertgrund-
sticks 300 m? zugrunde gelegt. Das Bewertungsgrundstick hat eine
GroRe von 501 m? und ist gréf3er als das Richtwertgrundsticks.

Zur Berlcksichtigung des Einflusses von abweichenden Grundstlicks-
groRen auf den Bodenwert wurden durch den Gutachterausschuss
Umrechnungskoeffizienten aus Kauffallen unbebauter Wohnbaugrund-
stiicke abgeleitet.

Danach besteht in hochpreisigen sowie mittelpreisigen Lagen eine
hohe Nachfrage nach Bauland. Durch die angespannte Angebot-
Nachfrage-Situation ergeben sich nahezu keine Preisreduzierungen
bei grolReren Grundstiicken. Hingegen besteht in niedrigpreisigen
Wohnlagen eine vergleichsweise geringe Nachfrage nach Bauland.
Hier zeigt sich ein anderes Marktverhalten, da das Angebot hoher als
die Nachfrage ist und gro3e Grundsticke meist nur mit Preisabschla-
gen verkauft werden kénnen.

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt sich um eine mittelpreisige
Lage und die Nachfrage ist derzeit hdher als das Angebot. Es bedarf
insofern keine direkte Anpassung in Bezug auf die GrundstlicksgroRe.

Die tatsachliche Nutzung des Grundstlicks weicht nicht von der maf3-
geblichen planungsrechtlich zulassigen bzw. lagetypischen Nutzung
ab. In Bezug auf die WGFZ entspricht das Grundstick hinreichend
den Grundsttcken in der Bodenrichtwertzone.

Selbststandig nutzbare Grundstlcksteilflachen (Baulandreserve) sind
nicht vorhanden.

Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert bezieht
sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag
01.01.2022. In dem Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des
Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben sich die im-
mobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Angebot, Nachfrage,
Mieten, Liegenschaftszinssatze, Baufinanzierungszinssatze etc.) fur
vergleichbare Grundstlicke in der bewerten Lage nur unwesentlich
verandert. Es ist daher keine Anpassung des Bodenrichtwertes auf-
grund geanderter allgemeiner Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag vorzunehmen.

Unter Berlicksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten
Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks wird der marktkonforme
Bodenwert abgeleitet und bewertet mit 370 €/m>.
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8. Ermittlung des Sachwertes
Methodik der Sachwertermittlung

Die Regelungen zum Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren sind in den §§ 21 - 23 Im-
moWertV zu finden. Danach wird der Sachwert aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auflenanlagen sowie aus dem zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen abgeleitet. Der Bodenwert ist
getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 Im-
moWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der tblichen Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils indi-
viduellen Merkmale in Bezug auf Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Baumangel und Bauschaden und besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten. Dabei han-
delt es sich nicht um tatsachlich entstandene Aufwendungen, sondern um die tblichen Aufwendungen fir ei-
nen wirtschaftlichen Ersatzbau. Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungsséatzen abgeleitet. Die
Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf. nach der Be-
ricksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit) Werte der
Gebaude und Aufienanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige
Sachwert ist abschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurtei-
len und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Bericksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder
Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 Im-
moWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstucks.

Zur Marktanpassung sind nach § 21 Abs. 1 insbesondere die vom 6rtlichen Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte aus der ausgewerteten Kaufpreissammlung abgeleiteten und (i. d. R.) in dessen Grundsticks-
marktbericht verdffentlichten einschlagigen Sachwertfaktoren heranzuziehen. Die empirisch aus Kaufpreisen
und somit aus dem Marktgeschehen abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze be-

ricksichtigen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt. erganzende Informationen Sachwertrichtiinie — SW-RL
vom 05.09.2012 sind zu finden: https://www.bundesanzeiger-verlag.de/fileadmin/BIV-Portal/Dokumente/PDF/Sachwertrichtlinie.pdf
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Es wird auf die vorgenannte Erlduterung zur Methodik der Sachwertermittiung sowie den nachfolgenden Be-
griindungen verwiesen. Auf der Grundlage des § 21 ImmoWertV ff. wird der Sachwert wie folgt geschatzt:

Gebaude-Nr. | Grdst -teilfiache-Nr. | Bau- |GNDRND Herstellungskosten der baulichen Alterswert-min- | Alterswertg.
Anlagen* derung Herst.-kosten
Gebéaude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR
Wohn- und Ge-
1 | schéftshaus 1 196080 47| 619,30 m*BGF| 1.080[19,00|Linear 41,25 467.605
2 | Pkw Stellplatze 1 1960 | 80 | 47 10,00 Stk. 0/19,00|Linear 41,25 0
> 467.605
* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 1. Quartal 2022 = 1,5330
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 467.605
+ Zeitwert der Aufenanlagen 2,00% 9.352
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 476.957
+Bodenwert 185.370
Vorlaufiger Sachwert 662.327
SACHWERT (gerundet) 662.000
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Bewertungsparameter der Sachwertermittiung

Volumen / Flachen (Bauwert)

Herstellungskosten

Ausstattungsstandard

Eine Berechnung der Brutto-Grundflache (= BGF; nach DIN 277, liegt
nicht vor. Die BGF wurde anhand der vorliegenden Unterlagen
(Grundrissplan) eigenermittelt, anhand von Nutzflachenfaktoren NFF®
(Ausbauverhaltnis von Brutto-Grundflache zur Wohnflache) plausibili-
siert und mit fir die Bewertung hinreichender Genauigkeit fur in Ord-
nung befunden. Ungenauigkeiten kénnen nicht ausgeschlossen wer-
den. Eine Gewahr fir die Flachenangaben wird nicht gegeben.

Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktlblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks.

Der Sachwert wird auf der Grundlage des einschlagigen vom Gut-
achterausschuss fir Grundstickswerte abgeleiteten und veréffentlich-
ten Sachwertfaktors unter Beachtung des Grundsatzes der Modellkon-
formitat ermittelt. Es wird auf die Kostenkennwerte der NHK 2010 un-
ter Beriucksichtigung der Wagungsanteile der jeweiligen Ausstattungs-
merkmale (Standardstufe), die dem Wertermittlungsobjekt nach Ge-
baudeart und Gebaudestandard hinreichend entsprechen, abgestellt.
Dabei handelt es sich nicht um die tatsachlich entstandenen Aufwen-
dungen, sondern um die Ublichen Aufwendungen flir einen wirtschaftli-
chen Ersatzbau. Besondere Bauteile sind - soweit sie nicht gesondert
ausgewiesen werden - im Baukostenansatz mit enthalten.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) unterscheiden bei den ein-
zelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Eine
entsprechende Klassifizierung wird durch 15 Tabellen der Standard-
merkmale (Beschreibung des Gebadudestandards, Sachwertrichtlinie —
SW-RL Anlage 1)” indirekt berlicksichtigt. Das Wertermittlungsobjekt
ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Ausstattungsmerkmale
zu qualifizieren. Die NHK 2010 unterscheiden fir Ein- und Zweifamili-
enhauser 5 Standardstufen und fiir die anderen Nutzungsarten drei
Standardstufen flir insgesamt 9 Bauteile (Aulienwande, Dacher, Au-
Rentliren und Fenster, Innenwande, Deckenkonstruktion und Treppen,
FulRbdden, sanitare Einrichtungen, Heizung und sonstige technische
Ausstattung). Fir die einzelnen Bauteile werden Wagungsanteile mit-
geteilt, mit deren Hilfe ein differenzierter Kostenkennwert ermittelt wer-
den kann.

Das Wertermittlungsobjekt wurde auf der Grundlage seiner wertrele-
vanten Standardmerkmale in einer entsprechenden Standardstufe ein-
geordnet®. Fir die Ermittlung der Kostenkennwerte wurde die Qualitat
der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen
Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die flr die jeweilige
Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind, berlicksichtigt
(Ermittlung des gewogenen Kostenkennwerts).

Die definitionsbedingten Einschrankungen der BGF und der NHK
2010 in Dach- und/oder Untergeschossen werden durch Zu- oder Ab-
schlage auf den Kostenkennwert der NHK 2010, in Abhangigkeit des
Ausbau- und Nutzungsgrads, nachfolgend bericksichtigt.

6 Hans-Georg Tillmann/Wolfgang Kleiber/Wolfgang Seitz, in Hans-Georg Tillmann|Wolfgang Kleiber|Wolfgang Seitz: Tabellenhandbuch
zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage 2017

" Vgl. amtliche Veroffentlichungen — Bundesanzeiger www.bundesanzeiger.de

8 Vgl. oben dargestellte Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010
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Die Anpassung der Herstellungskosten aus dem Basisjahr an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100; Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes, Fachserie 17 Reihe 4).

Die Baunebenkosten werden definiert als die im Allgemeinen entste-
henden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Nur die
Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten gehéren zu den berick-
sichtigungsfahigen Baunebenkosten. Die Hohe der Ublicherweise ent-
stehenden Baunebenkosten hangt insbesondere von

a) der Ausstattung des Bauwerks und
b) der Hohe der Gesamtkosten

ab und betragt je nach Gebaudegiite 5 bis 25 % der reinen Bauwerks-
kosten.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 werden in €/m? Brutto-Grundfla-
che (€/m? BGF) inkl. der Baunebenkosten angegeben. Sie erfassen
die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. Die objektspe-
zifischen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
wurden zur besseren Vergleichbarkeit herausgerechnet und separat
angesetzt.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) bei
ordnungsgemalier Instandhaltung (fortdauernd und regelmafig) be-
stimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein Objekt entsprechend
seiner Zweckbestimmung Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei normaler Instandhal-
tung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar
sind. Diese ergibt sich regelmafig zunachst aus der Differenz zwi-
schen GND und Baualter. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen die Restnutzungs-
dauer verlangern, unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungs-
dauer verkurzen kénnen.

Die Gesamtnutzungsdauer gem. § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV ergibt
sich gemaR den Modellansétzen in Anlage 1 als fester Wert. Bei
Wohn- und Geschéaftshdusern betragt die Gesamtnutzungsdauer re-
gelmafig 60 Jahre ohne Differenzierung nach Standardstufen. Eine
Individualisierung an den Einzelfall erfolgt durch die Restnutzungs-
dauer.

Fur den Marktwert des Bewertungsobijekts ist im Wesentlichen der all-
gemeine Eindruck maf3gebend, d. h. wie sich das Gebaude dem Kauf-
interessenten prasentiert. Dabei geben die divergierenden Baujahre
der einzelnen Gebaudeteile und die Zeitpunkte der Modernisierungen
oder Instandsetzungen lediglich einen Anhalt. Bei Grundstiicken mit
mehreren Gebauden unterschiedlicher Restnutzungsdauer, die eine
wirtschaftliche Einheit bilden, bestimmt sich die maf3gebliche wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Geb&ude mit
der kirzesten Restnutzungsdauer.

Die Anlage 4 (ImmoWertV 2010) der Sachwertrichtlinie (ab
01.01.2022 § 4 ImmoWertV 2021) erlautert ein Modell zur Ableitung
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der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flir Wohngebaude unter Be-
riicksichtigung von Modernisierungen. Basis flr die Ableitung ist die
Feststellung eines Modernisierungsgrades, der sich durch Addition
von vergebenen Punkten (Anlage 2 Nummer 1 zur ImmoWertV 2021)
ermitteln Iasst. Der Modernisierungsgrad hat insbesondere bei fortge-
schrittenem Gebdudealter einen erheblichen Einfluss auf den Sach-
wert, da jede Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) die Alterswertminderung (AWM) verringert und somit den Sach-
wert der baulichen Anlagen erhoht. Dartber hinaus erhéht der Moder-
nisierungsgrad den Kostenkennwert aufgrund einer Verbesserung der
Standardstufe. Das kann u.a. auch dazu fiihren, dass mit dem mdgli-
chen Wechsel zu einer hdheren Standardstufe die Gesamtnutzungs-
dauer (GND) erhoht wird. Der Alterswertminderungsfaktor ergibt sich
aus dem Verhaltnis von Restnutzungsdauer und Gesamtnutzungs-
dauer.

Unter BerUcksichtigung des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungs-
zustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der bauli-
chen Anlage wird die Restnutzungsdauer auf der Grundlage der
durchgefiihrten Sanierung im Jahre 1980 und der Modernisierungs-
punktzahl auf 47 Jahre geschatzt. Die Ubrigen baulichen Anlagen tei-
len das Schicksal des Hauptgebaudes und dessen wirtschaftliche
RND.

Unter dem Begriff Aulenanlagen werden alle baulichen Anlagen ver-
standen, die sich aufierhalb des Gebaudes, jedoch innerhalb von
Grundstlcksgrenzen oder der wirtschaftlichen Einheitsbildung befin-
den. Zu den baulichen AuRenanlagen gelten z. B. befestigte Wege
und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundsttick
und Einfriedungen. Zu den weiteren Anlagen zahlen insbesondere
Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst,
werden die Sachwerte der fir die jeweilige Gebaudeart Gblichen bauli-
chen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen
oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die Kosten
der baulichen Auf3enanlagen (§ 21 ImmoWertV Abs. 3) werden im
Normalfall mit einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten er-
fasst. Die Ansatze liegen erfahrungsgemalf je nach Art und Umfang
zwischen 4 und 8 %. Schutz- und Gestaltungsgriin ist im Bodenwert-
ansatz abgegolten.

Das Grundstick ist nahezu vollstédndig bebaut. Im vorliegenden Fall
werden 2 % als angemessen eingestuft.

Der Regionalfaktor (gem. § 36 Abs. 3 ImmoWertV) ist ein vom 6rtlich
zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhalt-
nisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der zustéandig Gutachteraus-
schuss wendet als Modellparameter keine Korrekturfaktor (= 1,0) an.
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Sachwert (Marktanpassung) Mithilfe von durch die zustandigen Gutachterausschuisse ermittelten

und verdffentlichten Sachwertfaktoren ist der vorlaufige Sachwert an
die Marktlage anzupassen. Im Rahmen dieser Bewertung wird auf die
Anpassung des vorlaufigen, rechnerisch ermittelten Sachwertes an die
aktuelle Marktlage verzichtet. Der Sachwert wurde ohne Marktanpas-
sung ermittelt. Der Marktwert wird hier aufgrund der Objektart und des
Marktverhaltens alleine aus dem mafgeblichen Ertragswert abgeleitet.

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fir 1 Wohn- und Geschéaftshaus
Gebaudetyp 4.1 Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE
Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK * 693 EUR/m? BGF

693 EUR/m? BGF

1,5330 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2022)
1.062 EUR/m? BGF

1,0170 (Stand: BKI 2022)

1.080 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag
Herstellungskosten zum Stichtag *
Regionalfaktor

regionalisierte Herstellungskosten

* ohne Baunebenkosten

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF
ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Berei-
che zu unterscheiden:

e Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
e Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
e Bereich c: nicht Uberdeckt.

Far die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Berei-
che a und b zugrunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen.
Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher
werden entsprechend in Ansatz gebracht. Soweit diese Bauteile erheblich vom Ublichen abweichen, wird ggf.
ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal nach der Marktanpassung bertick-
sichtigt.

In Gebaude Faktor / Lange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung Geschosse m m m m2 m2
UG bis DG 4,00 20,81 7,44 619,30 619,30
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9. Ermittlung des Ertragswertes
Methodik der Ertragswertermittlung

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Wertkomponente bei der Verkehrswertermittlung. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Gebaude, getrennt vom Boden-
wert auf der Grundlage des Ertrages zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Ertragswertes von Gebaduden ist von
dem nachhaltig zu erzielenden jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Roher-
trag abzulglich der Bewirtschaftungskosten. Dabei ist der Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der sich
durch die allgemeine Verzinsung des Bodenwertes ergibt (Bodenwertverzinsung). Der um diesen Betrag ver-
minderte Reinertrag ist mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Gebaudes
zu kapitalisieren. Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen ergeben Ublicher-
weise den Ertragswert des Grundstticks.

Der Sachverstandige zieht das allgemeine Ertragswertverfahren nach § 17 Abs. 2 Satz 1 heran, da hier um-
fassend alle mdglichen, das Objekt betreffenden Einflussfaktoren abgebildet werden kénnen. Die Formel fur
das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:

VEW = (RE — BW x LZ) x KF + BW
q" =1

wobel KI' = ——— g=1+L2
q" x(g-1)
waobei LZ = L
100
vEW = vorlaufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag
BE = Bodenwert ohne selbststandig nutzbare Teilflachen
LZ = Liegenschaftszinssatz
KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor; Nummer 10 und Anlage 1 Im-
moWertV)

n= wirtschaftliche Restnutzungsdauer
p= Zinsfuld

Ergénzende Informationen Ertragswertrichtlinie — EW-RL vom 12.11.2015 sind zu finden:
https://www.bundesanzeiger-verlag.de/fileadmin/BIV-Portal/Dokumente/PDF/Ertragswertrichtlinie.pdf
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Ertragswertermittiung

Es wird auf die vorgenannte Erlduterung zur Methodik der Ertragswertermittiung sowie den nachfolgenden
Erlauterungen und Begriindungen der Bewertungsansatze verwiesen. Auf der Grundlage marktublich erziel-
barer Ertrage, den blichen Bewirtschaftungskosten sowie dem objektspezifischen Liegenschaftszinssatz wird
der Ertragswert wie folgt ermittelt:

Nutzung
In Gebéaude RND Zins Ein- Flache Miete [EUR/m2 (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m2 Ist angesetzt EUR EUR/a
g | 1 | Einzelhandel / Mieter 1 47 | 3,00 3| 306,00 3,56 3,56 13.080 1.726
w| 1 | Wohnen / Mieter 2 47 | 2,00 1 86,00 6,86 6,86 7.080 623
w| 1 | Wohnen / Mieter 3 47 | 2,00 1] 100,00 0,00 8,50 10.200 898
g | 1 | Praxis / Mieter 4 47 | 2,00 1 68,00 6,50 6,50 5.304 467
w | 1 | Wohnen / Mieter 5 47 | 2,00 1 84,00 6,42 6,42 6.480 571
Stellplatze auflen (Ge-
g| 1 |werbe)/ Mieter 6 47 | 3,00 10 0,00 0,00 0
w = Wohnen, g = Gewerbe D47 @231 »7 644,00 342144 34285
Ertragswert
Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 42.144
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 26,40% 11.129
Marktiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 31.015
- Bodenwertverzinsungsbetrag 4.285
Marktiblicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 26.730
x durchschnittlicher Barwertfaktor 29,0856
Ertragswert der baulichen Anlagen
¥ Barwerte der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfak- 777.459
tor
+ Bodenwert 185.370
Vorlaufiger Ertragswert 962.829
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Leerstandskosten 54.168
Ertragswert (ungerundet) 908.661
ERTRAGSWERT (gerundet) 909.000
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Flachen- und Ertragszusammenstellung

Gebaude-Nr. WOHNEN GEWERBE
Gebéaude Flache (m?) RoE (EUR) Flache (m?) RoE (EUR)
1 | Wohn- und Geschéftshaus 270 23.760 374 18.384
2 | Pkw Stellplatze
¥ 270 ¥ 23.760 3 374 ¥ 18.384
Gesamte WNFI. (m?) 644
Gesamtrohertrag (EUR) 42.144

Der Anteil der Wohnnutzung am Rohertrag ist 56% und der gewerbliche Anteil ist 44%.

Bewirtschaftungskosten

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
In Geb&ude EUR/m2 EUR/WE EUR/m?
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* /Stk. % ROE | % RoE /Stk. % ROE | % RoE
g | 1 | Einzelhandel / Mieter 1 12,21 0,98 130,80/ 3,00] 4,00 35,58
w | 1 | Wohnen / Mieter 2 12,21 0,98 298,41 4,21 2,00 21,07
w | 1 | Wohnen / Mieter 3 12,21 0,98 298,41 2,92| 2,00 16,90
g | 1 | Praxis / Mieter 4 12,21 0,98| 159,12] 3,00 4,00 22,69
w | 1 | Wohnen / Mieter 5 12,21 0,98 298,41 4,60 2,00 22,45
Stellplatze aul’en (Gewerbe) /
g| 1 [Mieter6 30,00 30,00 4,00
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 26,40
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Leerstand
Nutzung / Beschreibung Geb. Anz. Flache Leerstand strukturell | Leerst.-kosten
Stk. m?2 Stk. m?2 % EUR
Wohnen / Mieter 3 1 1 100f 1 100 100 Nein 54.168
>100 @16 ¥ 54.168
Leerstandskosten
Miet- und Nebenkostenausfalle
Nutzung /Beschreibung Geb.| Verm.- | Mietausfall | Nebenkostenausfall Ausfall Zins Bwf Ausfall
dauer gesamt Barwert
Monate EUR/a EUR/m2 EUR/a EUR/a % EUR
Wohnen / Mieter 3 1 3 10.200{ 6,00 600| 10.800f2,00] 0,2519 2.721
¥ 10.200 ¥ 600 ¥ 10.800 > 2.721
Vermietungskosten
Nutzung /Beschreibung Geb.| Verm.- Vermarktung Modernisierung/ Incentives Disk.- | Vermietung
dauer | MM Restbaukosten MM faktor Barwert
Monate | Anz. EUR EUR/m?2 EUR Anz. EUR EUR
Wohnen / Mieter 3 1 3 2,0 1.700{500,00| 50.000] 0,0 0[0,9951 51.447
> 1.700 ¥ 50.000 >0 ¥ 51.447
Leerstandskosten 54.168
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Bewertungsparameter Ertragswert

Vermietungssituation

Leerstand

Flachen

Grundlage Mietansatz

Mietanséatze

Ist-Miete

Mangel an der Mietsache
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Die Liegenschaft ist, bis auf eine Wohnung im ersten Obergeschoss
vermietet. Mietvertrage liegen nicht vor.

Fur den als temporar eingeschatzten Leerstand sind Minderertrage
Uber einen geschatzten Wiedervermietungszeitraum zu kalkulieren.
Im Hinblick auf die Marktlage sowie die Objektparameter erscheint
ein Zeitraum von drei Monate realistisch. DarUber hinaus werden an-
fallende Maklergebuhren (hier: 2 MM), die fiir eine Neuvermietung
der Flachen erforderlichen Renovierungskosten kalkuliert. Auf Abzin-
sung des Betrages wurde verzichtet

Eine Flachenberechnung liegt vor. Die angesetzten Flachen wurden
aus der Miet- und Flachenaufstellung entnommen, anhand des
Grundrissplan plausibilisiert und fiir in Ordnung befunden.

Angesetzt werden im Gutachten die marktublich erzielbaren Netto-
kaltmieten ohne umlageféhige Betriebskosten und Umsatzsteuer,
die sich aus einer Untersuchung der Vergleichsmieten auf Basis der
Lage des Objektes und dessen spezifischer Eigenschaften ergeben.

Unter Berlicksichtigung der Ausstattungsqualitat, der Lagequalitat
sowie der sonstigen Eigenschaften des Bewertungsobjekts erfolgen
die Mietansatze auf dem vereinbarten Niveau. Die Istmieten liegen
im unteren Bereich vergleichbarer Marktdaten und sind unter Be-
ricksichtigung der Lage- und Objektqualitat marktkonform.

Bezeichnung Anzahl | Flache m2|Nutzung €IMt. €/m2
Untergeschoss 1 120 Lager Mietpreis enthalten
Erdgeschoss rechts 1 86 Einzelhandel 430,00 5,00
Erdgeschoss links 1 100 Einzelhandel 660,00 6,60
Obergeschoss rechts 1 86 Wohnen 590,00 6,86
Obergeschoss links 1 100 Wohnen 0,00
Dachgeschoss rechts 1 68 Praxis 442,00 6,50
Dachgeschoss links 1 84 Wohnen 540,00 6,43
Pkw Stellplatzen 10 Stellplatze auRen (Gew erbe)

Méngel finden bei dem Gutachten zur Ermittlung der ortsublichen
Vergleichsmiete nur dann Bertcksichtigung, wenn es sich um sub-
stanzielle Mangel handelt, das heif3t Mangel, die nach Art und Um-
fang eine dauerhafte Beeintrachtigung des Mietwertes nach sich zie-
hen. Voribergehende bzw. relativ leicht behebbare Mangel finden
wie auch unprifbare Mangel bei der hier vorliegenden Bewertung
keine Beachtung. Der Mieter ist bei Vorlage eines Mangels durch die
Mangelgewahrleistungsregeln (§§ 536 ff. BGB) ausreichend ge-
schutzt. Die vertraglich vereinbarte Miete mindert sich automatisch,
wenn die Gebrauchstauglichkeit eingeschrankt ist. Es besteht daher
kein Anlass, diesen speziellen Bestimmungen den Vorrang zur ver-
sagen und Mangel auch noch bei der Ermittlung der ortsiiblichen
Miete gesondert zu bewerten. Die Beurteilung einer Mietminderung
ist nicht Gegenstand des Bewertungsauftrages. Inwieweit ein beheb-
barer Mangel zu unterstellen ist, hangt alleine vom jeweiligen Einzel-
fall ab. Soweit nicht abweichend dargestellt, wird vom instandgesetz-
ten mangelfreien Zustand ausgegangen, der keine dauerhafte Be-
eintrachtigung des Mietwertes zur Folge hat.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

Instandhaltungskosten
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Die Bewirtschaftungskosten sind in der Grundsatzregelung der Im-
moWertV als die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung marktiblich
entstehenden jahrlichen Aufwendungen definiert.

Nach dem Grundsatz der Modell- und Referenzkonformitat sind bei
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts als Bewirtschaftungskosten
dieselben Kosten anzusehen, die bei der Ableitung des Liegen-
schaftszinssatzes vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
verwendet wurden. In Anlage 3 ImmoWertV 2021 werden aus die-
sem Grund im Wesentlichen die Werte der Il. BV und gleichzeitig
wesentliche Teile der Anlage 1 EW (Ertragswert-Richtlinie) in einer
aktualisierten Form Gbernommen.

Nach § 32 ImmoWertV bestimmen sich auch die Instandhaltungs-
kosten nach den flr eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt
sind. Grundsatzlich sind bei modellkonformer Anwendung des Er-
tragswertverfahrens die Instandhaltungskosten in der Héhe anzuset-
zen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes vom Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte als Modellansatz angesetzt
wurden. Diese kdnnen nicht unerheblich von den mit Anl. 3 zur Im-
moWertV den Gutachterausschissen fir Grundstlickswerte vorge-
gebenen Instandhaltungskosten abweichen, die diese nach § 12
Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV der Ermittlung der des anzuwendenden
Liegenschaftszinssatzes von Wohn- und Gewerbeimmobilien zu-
grunde zu legen haben.

Modellansatze der jahrlichen Instandhaltungskosten fir Woh-
nen nach Anl. 3ImmoWertV in €

Instandhaltungskosten im

: 2020 2021 2022
Jahre:

Je Quadratmeter Wohnfla-
che, wenn Schoénheitsre-
paraturen von Mietern ge-
tragen werden.

11,70 11,70 12,21

Je Garagen- oder Einstell-
platz einschlie3lich der
Kosten von Schoénheitsre-
paraturen
Einheitlicher altersunabhangigen Modellansatz fur Instandhaltungskosten. Ausgangs-
wert nach Il. BV (Verbraucherpreisindex Oktober = 87,5 (2010 = 100): Die Modellan-

satze sind (ausgehend von den sich auf das Jahr 2002 beziehenden Satzen der II.
BV) jahrlich fortzuschreiben.

88,00 88,00 92,00
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Verwaltungskosten

Mietausfallwagnis

Betriebskosten nicht umlageféhig
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Inslandhaltungskoston sines Gebdiudes nach II. BV und Anl. 3 zur ImmoWerly

A

Imstandhallungsiosien Entwscklung der instand
nich Anl 3 ImmcWarty haltungskastan nach 1L BY

n 14,0 € e
rd. 1.0 6m" _}
T

L.

e x| (Titwes] Allar

W Wt

Bei Heranziehung von Liegenschaftszinssatzen des Gutachteraus-
schusses, die nicht differenziert nach der Restnutzungsdauer abge-
leitet wurden, kénnen erhebliche Abweichungen der statischen (star-
ren) Modellansatze gegenlber den im Einzelfall unter Bertcksichti-
gung des Alters bzw. der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage
regelmafig anfallenden Instandhaltungskosten erheblich von dem
vorlaufigen Ertragswert abweichen.

Die Abweichungen werden im Ansatz des objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.

Diese sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks ein-
schlief3lich seiner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten der Ge-
schéaftsfihrung. Die Hohe der Verwaltungskosten ist insbesondere
von der Anzahl der Mieteinheiten eines Objekts und weniger von der
Nutzflache bzw. dem Rohertrag abhangig.

298 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und
Zweifamilienhdusern

357 € jahrlich je Eigentumswohnung
39 € jahrlich je Eigentumswohnung

3% des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner und
gemischter gewerblicher Nutzung.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten, Vergutun-
gen und Zuschlagen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Ver-
mietung bestimmt ist, entsteht.

2% des marktlblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnut-
zung.
4% des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw.

gemischter gewerblicher Nutzung.

Im Bereich des Wohnungswesens kénnen die Vertragsparteien ge-
maR § 556 Abs. 1 Satz 1 BGB vereinbaren, dass der Mieter die Be-
triebskosten tragt. Dies entspricht auch der dblichen Vermietungs-
praxis; die bei einer entsprechenden Vereinbarung zu zahlender

Seite 46 von 68
6S117



30 K 14/21

Liegenschaftszinssatz

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Miete wird als Nettokaltmiete bezeichnet. Vorliegend wird von (ibli-
cher Vertragsgestaltung mit Vollumlage der umlagefahigen Betriebs-
kosten ausgegangen. Gesonderte Abschlage wegen Nichtiiber-
nahme sind nicht nétig. Die Betriebskosten werden sich im objektub-
lichen Bereich bewegen. Vermietungserschwernisse wegen untiblich
hoher Kosten sind nicht zu erwarten.

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zins-
satz, mit dem der Verkehrswert von Grundstlcken je nach Grund-
stucksart im Durchschnitt marktublich verzinst wird. Der Liegen-
schaftszinssatz ist unter anderem abhangig vom Reinertrag der Be-
bauung, der Nutzungsart, der Lagequalitat des Objektes, der Mark-
gangigkeit des Objektes sowie der Marktlage zum Stichtag der Wer-
termittlung. Letztendlich reflektiert der Liegenschaftszinssatz das
spezifische, mit einer Investition dauerhaft verbundene Objektrisiko.
Je grolier das wirtschaftliche Risiko eines Immobilieninvestments
eingeschatzt wird, desto hoher ist, wie bei anderen Geldanlagen
auch, die zu erwartende Rendite. Hohe Liegenschaftszinssatze be-
deuten eine vorteilhafte Verzinsung des Kaufpreises. Fur Grundsti-
cke, die als sichere Investitionen angesehen werden, wie z. B.
Wohnimmobilien und Grundstiicke in Spitzenlagen der Innenstadt,
mussen, gemessen an der Hohe der Mieteinnahmen, relativ hohe
Kaufpreise gezahlt werden. Daher sind die Liegenschaftszinssatze
in diesen Fallen niedriger und die Erwerber missen sich mit einer
eher geringeren Verzinsung begnligen.

Gemal aktuellen Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschus-
ses flr den Immobilienmarkt bewegen sich die & Liegenschaftszins-
satze:

Nutzungsart Dlz STAB + O NAR% STAB* 2 Miete & RND Anzahl
Lz NAR

Mehrfamilienhauser 3,00 +1,10 3,70 +1,20 7,55 34 21

Wohn- und Geschaftshauser 3,80 +1,00 4,60 +0,60 8,05 35 6

Objektspezifisch angepasster Lie-
genschaftszinssatz

Auftragsnummer 22-000030

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und
bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupas-
sen.

Es handelt es sich im vorliegenden Fall es sich um ein durchschnitt-
lich ausgestattete Liegenschaft, welches bis ca. 2018 umfangreich
modernisiert wurde. Die Lage an der Hauptverkehrsstrale ist fur die
ausgeubte Nutzung durchschnittlich. In Wurdigung der objektspezifi-
schen Eigenschaften im Vergleich zu dem vorgenannten Referen-
zobjekt und dem Bewertungsgrundstlck, der marktiblichen Miete,
des Marktumfeldes und der Renditeerwartung derartiger Objekte,
wird im vorliegenden Bewertungsfall ein gewichteter Liegenschafts-
zinssatz nach sachverstandiger Einschatzung in Héhe von 2,31 %
(Wohnen 2%, Gewerbe 3 %) angesetzt.

Bezogen auf den ermittelten Verkehrswert ergeben sich eine Bruttor-
endite von rd. 4,63 % (rd. 21,6-fache). Diese Kennwerte sind fur das
Wertermittlungsobjekt als angemessen zu erachten.
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Mietvertrage

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
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Nr. Mieter Nutzungsart Einh. Flache Vertragsmiete Mietvertrag Vertragsende Optionen Bemerkungen/Besonderheiten
Stk. m?2 EUR/Monat Art
1 Lager 1 120,00
2 1 86,00 430,00
3 1 100,00 660,00
4 Wohnen 1 86,00 590,00
5 Wohnen 1 100,00
6 Praxis 1 68,00 442,00
7 Wohnen 1 84,00 540,00
Stellplatze aulen
8 (Gewerbe) 10
T 644,00 ¥ 2.662,00 & Jahre

Auftragsnummer 22-000030

Seite 48 von 68
6S117




30 K 14/21

10. Ergebnis Marktwert (Verkehrswert)

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
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Marktwert

§ 194 BauGB

Werte Bodenwert 185.370
Sachwert 662.000

Ertragswert 909.000

Marktwert Ableitung vom Ertragswert 910.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNfl. 1.410
x-fache Jahresmiete 21,60

RoE Wohnen / Gewerbe 56 / 44

Bruttorendite (RoE/x) 4,63%

Nettorendite (ReE/x) 3,41%

Mietflache Wohnflache 270m?
Nutzflache 374m?

) 644m?

Leerstand gesamt / strukturell 15,53% / 0,00%
Wohnen / Gewerbe 100 m?/ m?

Ertrag Jahresrohertrag 42.144
Jahresreinertrag 31.015

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,00%
Gewerbe 2,71%

i.D. 2,31%

Bewirtschaftungskosten Wohnen 19,65%
Gewerbe 35,12%

i.D. 26,40%

Auftragsnummer 22-000030
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Wertermittlung fur das Grundstiick Reinheimer Str. 42
64846 GroR-Zimmern

Wertermittlungsstichtag 20.04.2022

Der Marktwert ist ein stichtagsbezogener Wert, abgeleitet von der
momentanen Lage auf dem Grundsticksmarkt, unter Berlcksichti-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse. Er ergibt sich aus dem
freien Spiel von Angebot und Nachfrage und wird bestimmt von Prei-
sen, die im normalen Geschaftsverkehr allein nach objektiven Mal}-
stdben gegenwartig erzielt werden kdnnen. Resultierend aus seiner
Zweckbestimmung besitzt der Marktwert eine vom jeweiligen Markt-
geschehen abgeleitete - gegebenenfalls nur kurzzeitige - Giiltigkeit.

Unter Wirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren, der dargestellten Sachverhalte
sowie unter Verweis auf die gesetzliche Definition in § 194 BauGB,
wird der Marktwert (Verkehrswert) geschatzt auf:

910.000 EUR

Neue und méglicherweise wertbeeinflussende Umstéande nach dem
Wertermittlungs- und/oder Qualitatsstichtag werden nicht bertick-
sichtigt.

Anmerkungen Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere,
dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet
habe.

Heusenstamm, 26.05.2022

Oliver M.Margraf
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11. Fragen des Gerichts

Mieter / Pachter Das Bewertungsobjekt ist vermietet.

Hausverwaltung Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist nicht vorhanden.

Zubehor Zubehor im Sinne der §§ 97, 98 BGB ist nicht vorhanden.
Gewerbebetrieb Verkaufsflachen im Erdgeschoss. Maschinen und / oder Betriebsein-

richtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden.

Hausschwamm Bei dem Ortstermin wurde augenscheinlich kein Verdacht auf Haus-
schwamm festgestellt.

Baubehordliche Beschrankungen  Die Recherchen des Sachverstandigen ergaben keinen Hinweis auf
behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen.
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12. Verzeichnis der Anlagen
Fotodokumentation

AuRenansicht

AuRenansicht

StraBenansicht
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AulRenansicht

Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch
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Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch

—
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Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch
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Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch
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Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch
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Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch
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Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch

Innenansicht exemplarisch
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Abktlrzungen soweit verwendet

AfA Absetzung fir Abnutzung
AG Auftraggeber
Alterswertgem. Herstellungsk. Alterswertgeminderte Herstellungskosten
AN Auftragnehmer

Anz. Anzahl

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BauO Bauordnung

BGF Bruttogrundflache
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
Bodenvz. Bodenverzinsung

BRW Bodenrichtwert

Bwf. Barwertfaktor

Bwf.-Diff. Barwertfaktordifferenz
BWK Bewirtschaftungskosten
DG Dachgeschol?

Disk.-faktor Diskontierungsfaktor

ebf erschliefungsbeitragsfrei
ebp erschlieSungsbeitragspflichtig
EBR Erbbaurecht

EG Erdgeschol?

EK ErschlieRungskosten
EnEV Energieeinsparverordnung
Entschad.-Anteil Entschadigungsanteil
FeWo Ferienwohnung

GAA Gutachterausschuss

Geb. Gebaude

GF Geschossflache i. S. BauNVO
GFz Geschossflachenzahl
GND Gesamtnutzungsdauer
GRZ Grundflachenzahl
Grdst.-Nr. Grundsticksnummer

HK Herstellungskosten
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
i.D. im Durchschnitt

KAG Kommunalabgabengesetz
KG Kellergeschof}

LBO Landesbauordnung

Lfd. Nr. Laufende Nummer

Lfz. Laufzeit

marktuibl. marktiblich

MAW Mietausfallwagnis

MEA Miteigentumsanteil

MHG Miethéhengesetz

MM Monatsmieten

MWT Marktwert

NBW Neubauwert

NF Nutzflache

oG Obergeschol?

ouVM ortslibliche Vergleichsmiete
p.a. per anno

ReE Jahresreinertrag

RoE Jahresrohertrag

RND Restnutzungsdauer

Stk Stick

TE Teileigentum

UR umbauter Raum
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Verm.-dauer
VWT

WE

WertR

WF

wg.

WNFL
WoFIV

zeitl.

Auftragsnummer 22-000030

Vermietungsdauer
Verkehrswert
Wohneinheit
Wertermittlungsrichtlinien
Wohnflache

wegen

Wohn-/Nutzflache
Wohnflachenverordnung
zeitlich

Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroR-Zimmern, Reinheimer Str. 42
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Wohn- und Geschéftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 Grof3-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Lageplan, Karten, Grundrisspléane (nicht detailgetreu)

HESSEN
i Auszug aus dem
m—— it fiir Bodenmanagement Heppenheim Li
B e iegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstraie) Liegenschaftskarte 1: 500
Hessen
o ; i 8 Erstolit am 26.07.2021
W c 3 iamainde Grofi-Zemenem -
r_\.a' 15 Kreis Darmstadt-Disbhurg Anbepar- 2000007002
Gemarkung. Gro-Zimmem Regierungsbezrk: Darmstadt

AZ: 3119567

1

agens soweyuiey

a0

MaBstab 1500 - 3 - Maler
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30 K 14/21 Wohn- und Geschéaftshaus (Gewerbe > 33%)
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Schnittzeichnungen Bestand
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30 K 14/21 Wohn- und Geschéaftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 Gro3-Zimmern, Reinheimer Str. 42
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Grundriss Erdgeschoss Bestand
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30 K 14/21 Wohn- und Geschéaftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 Gro3-Zimmern, Reinheimer Str. 42
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30 K 14/21 Wohn- und Geschéaftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 Gro3-Zimmern, Reinheimer Str. 42

Grundrissplan Obergeschoss Bestand

Hinweis: die nachfolgenden Grundrisspldne wurden dem Sachverstandigen vom Eigentiimer zur Verfligung gestellt. Es handelt
sich um Grundrisspléane, die im Rahmen des geplanten Umbaus zu einem sechs Familienhaus (zusatzliche Balkone sowie Glau-
ben, in den beiliegende Ansicht rot markiert) erstellt wurden. Die dargestellten Balkone sowie Glauben sind tatsachlich nicht vor-
handen. Die Grundrissplane weichen von der tatsachlichen Nutzung ab.
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30 K 14/21 Wohn- und Geschéaftshaus (Gewerbe > 33%)
64846 GroRR-Zimmern, Reinheimer Str. 42
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Grundrissplan Erd- und Obergeschoss nach geplantem Umbau.
Fir das Dachgeschoss liegen keine Grundrisspléne vor. Der Sachverstandige geht von der Vollstandigkeit und Richtigkeit der
Unterlagen aus. Fir falsche Angaben in den vorgelegten Unterlagen wird keine Haftung iibernommen.
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