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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Brensbach Blatt 1922 eingetragenen 1/4 Miteigentumsanteils an dem mit
einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstuick in 64395 Brensbach, Kirchstr. 5, 5A, 5B,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und den Nebenrdumen, im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Abstellplatz Nr. 2 im Neubau

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
12.12.2025 ermittelt mit rd.

110.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 21 Seiten. Das Gutachten wurde
in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fur unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Wohnungseigentum in Mehrfamilienhaus

Kirchstr. 5, 5A, 5B
64395 Brensbach

Grundbuch von Brensbach, Blatt 1922, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Brensbach, Flur 1, Flurstick 12, Flache 400 m?

Amtsgericht Michelstadt
Zwangsversteigerungen

Auftrag vom 28.10.2025 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

12.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Es wurde eine Aufien- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefuhrt. Das Objekt konnte dabei gréRtenteils in Augenschein
genommen werden. Fur ggf. nicht besichtigte oder nicht zugang-
liche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird unter-
stellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck
auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadens-
freiheit besteht.

Besichtigt wurde der allgemein zugangliche Bereich des Altbaus
(Treppenhaus, Hof). Nicht besichtigt wurden das Dach und der
Neubau.

Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindriicke
wahrend der Besichtigung (ohne Bauteil6ffnung).

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfigung gestellt:

e unbeglaubigte Abschriff des Grundbuchauszuges vom
24.09.2025

Kirchstr. 5, 5A, 5B, 64395 Brensbach
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Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

unbeglaubigte Abschrift des Textteiles der Teilungserklarung
nebst Planausziigen aus der Abgeschlossenheitsakte
Liegenschaftszinssatz und Strallenkarte Uber Sprengnetter
Datenportal

Berechnung der Wohnflache

Bodenrichtwertauskunft

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
(sofern vorhanden)

Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystem Hessen
Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-

moWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen, wa-
ren diese in einer Wertermittlung auf3erhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu berticksichtigen. Aus-
kiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit moglich wird eine wertmalige

Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Péachter:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:
Gewerbebetrieb:

Zubehdr, Maschinen,
Betriebseinrichtungen:

Baubehordliche Beschrankungen
oder Beanstandungen:

Energieausweis:

leer stehend

Eigenverwaltung

nein

es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten

wurden nicht vorgefunden

nicht bekannt

liegt nicht vor
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Hessen

Kreis: Odenwaldkreis

Ort und Einwohnerzahl: Brensbach (ca. 5.000 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:

Darmstadt 25 km, Michelstadt/Erbach 25 km

BundesstraRen:
B38

Autobahnzufahrt:

A 5 (Darmstadt/Pfungstadt) 25 km

Bahnhof:
Reinheim 10 km

Flughafen:
Frankfurt 50 km

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Ortskern

offentliche Verkehrsmittel (Bus), Kindergarten, Grundschule,
Arzte, Freizeitanlagen, Geschafte und Einrichtungen des tagli-

chen Bedarfes in fuBRlaufiger Entfernung

mittlere Wohnlage; als Geschéaftslage geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, Ortskernbebauung

in der ndheren Umgebung:
Beeintrachtigungen: keine

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Strallenfront:
ca.12m

mittlere Tiefe:
ca.20m

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 400,00 m?

Bemerkungen:

funfeckige Grundstiicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anliegerstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Pflastersteinen
keine Gehwege vorhanden

Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung, Kanalanschluss,
Telekommunikation

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
teilweise eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 23.09.2025 des Regierungs-
prasidiums Darmstadt aus der Altflachendatei Hessen (FIS-AG
Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadens-
falle bzw. ALTIS, Altflachendatei) ergibt sich fiir das Grundstiick
kein Eintrag. Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstiicks
liegen nicht vor.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Altlas-
ten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 24.09.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Brensbach, Blatt 1922 folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wertre-
levant.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezulglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prufung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht abschlieRend geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen Hinweis auf
gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der bewerteten baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als Beitrage gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6&ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit zwei Wohnhdusern (ein Altbau und ein Neubau mit insgesamt 3 Wohnungen) sowie
einer Garage und 2 Pkw-Abstellplatzen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Die Wohnung
steht leer.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Es wird ausdricklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fur Arbeiten beriicksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.
Fir die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen flr Instandsetzungen pp. jedoch nur in dem
Male ein, wie sie von den Marktteilnehmern berticksichtigt werden.

WertmaRig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Mal} solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Fir einen moglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmafRnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrust-
pflichten zu beachten. Nicht ausdrucklich genannte Aufwendungen hierfur sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: zwei Wohnhauser (ein Altbau und ein Neubau mit insgesamt 3
Wohnungen), ausschliellich zu Wohnzwecken genutzt

Altbau:
zweigeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss,
unterkellert, einseitig grenznahe Bebauung

Baujahr: Ursprungsbaujahr nicht feststellbar, Scheunenumbau zu Wohn-
haus 1990, Dachgeschossausbau und Fassaden 1991

Fir die Bewertung wurde ein fiktives Baujahr 1970 angenom-
men.

Modernisierung: innerhalb der Wohnung Elektrik in der Kiiche, Diele/Treppenhaus
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmaoglichkeiten: keine

AuRenansicht: StralRenseite tlw. Holzschindeln, ansonsten nicht verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss Altbau:
Kellerraume der Wohnungen Nrn. 1 und 2, Heizungsraum, Lagerraum

Erdgeschoss Altbau:
strallenseitig Wohnung Nr. 1
hofseitig Wohnung Nr. 2

Obergeschoss Altbau:
straBenseitig Wohnung Nr. 1
hofseitig Wohnung Nr. 2

Dachgeschoss Altbau:
Wohnung Nr. 1

Erdgeschoss Neubau:
Wohnung Nr. 3 mit Garage und 2 Pkw-Abstellplatzen

Dachgeschoss Neubau:
Wohnung Nr. 3

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

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk

Fundamente: Streifenfundament, Beton, Bruchstein

Keller: Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung,

Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwande: Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Holzbalken, vil. tlw. Beton
Treppen: Kellertreppe:

Stufen aus Stein

Geschosstreppe:
Stufen aus Kunststein
Holztreppe mit Kunststoffbelag, einfaches Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstlren aus Holz mit Lichtausschnitten
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Gauben

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

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

Dachflachen vermutlich gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Innerhalb der Wohnung teilweise modernisiert (Kiche,
Diele/Treppenhaus)

Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter, Starkstrom-
anschluss

ansonsten einfache Ausstattung, technisch Uberaltert

Ol-Zentralheizung, Warmeerzeuger Viessmann Bj. 1991
nach Angaben der Eigentimer nicht funktionsfahig
Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Kunststofftanks im Keller, 3 * 1.000 Liter

Gem. § 72 Abs. 1 GEG durfen Eigentimer von Gebauden ihre
Heizkessel, die mit einem flissigen oder gasférmigen Brennstoff
beschickt werden und nach dem 1. Januar 1991 eingebaut oder
aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren nicht mehr
betreiben.

Da es sich nicht um einen Niedertemperatur-Heizkessel oder
Brennwertkessel sowie nicht um eine heizungstechnische An-
lage, deren Nennleistung weniger als vier Kilowatt oder mehr als
400 Kilowatt betragt, handelt, gilt die Austauschpflicht fir den
vorhanden Heizkessel.

keine besonderen Luftungsanlagen (Fensterliftung)

zentral Uber Heizung
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3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum,
Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Eingangsstufen, Eingangsiberdachungen, Dachgauben
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschaden und Baumangel: erhebliche Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss

Nach Angaben der Eigentiimer sammelt sich bei Starkregen im
Keller des Sondereigentums Wasser.

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend bis schlecht; es besteht er-
heblicher Unterhaltungsstau, Modernisierungs- und allgemeiner
Renovierungsbedarf, mit der Modernisierung der Elektrik wurde
begonnen.

3.3 Nebengebaude

3.3.1 Nebengebidude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine

3.3.2 Nebengebiude im Sondereigentum

zweiseitig angebauter, zweigeschossiger Schuppen, Pultdach

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Einfriedung (Mauer)

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zu-
geordnet

befestigte Stellplatzflache

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet
befestigte Stellplatzflache
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung und den Neben-
rdumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt geman den mir vorliegenden Unterlagen
rd. 103 m?

Raumaufteilung/Orientierung: Kellergeschoss:
Kellerrdume

Erdgeschoss:

WC rd. 4 m?

Windfang rd. 2,5 m?
Diele rd. 5 m?

Speisekammer rd. 0,5 m?
Kiiche rd. 14 m?
Zimmer rd. 12 m?
Zimmer rd. 19 m?
Bad rd. 5,5 m?
Flur rd. 3,5 m?

Obergeschoss:
Treppenpodest rd. 2,5 m?

WC rd. 4 m?
Diele rd. 5 m?
Zimmer rd. 11 m?
Zimmer rd. 15 m?

Dachgeschoss:
Treppenpodest rd. 2,5 m?

insgesamt rd. 103 m? Wohnflache, Deckenhdhe im Erdgeschoss
zwischen 2,0 m und 2,07 m

Die Wohnflache wurde nach den Grundrissplanen der Teilungs-
erklarung berechnet. Diese Berechnungen weichen tlw. von den
diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; DIN 283; Il. BV) ab; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-

bar.
Grundrissgestaltung: Maisonette-Wohnung
Besonnung/Belichtung: ausreichend
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3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Keine ausfuhrliche Ausstattungsbeschreibung, da flir die Wertermittlung wurde die Modernisierung/Renovie-
rung der Wohnung unterstellt wurde.

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung (1987), Instandsetzungs-
bedarf (Anstrich)
Rollladen aus Kunststoff
Fensterbanke auf’en aus Kunststein, Aluminium, Beton(werk-
stein)

Taren: Zimmertlren:
einfache Tiren aus Holz bzw. Holzwerkstoffen mit Holzzargen
einfache Griffe und Beschlage aus Metall

sanitare Installation: Bad:
eingebaute Wanne, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss
Uberalterte Standardausstattung

WC im EG:

Stand-WC mit Spllkasten, Waschbecken

altere Ausstattung, durchschnittliche Qualitat, weile Sanitarob-
jekte

Duschbad im OG (Treppenpodest):

eingebaute Dusche mit Abtrennung, Stand-WC mit Spulkasten,
Waschbecken, Elektroheizung

altere Ausstattung, durchschnittliche Qualitat, weile Sanitarob-
jekte

nach Angaben der Eigentiimer Wasserinstallation nicht funkti-
onsfahig

Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

besondere Bauteile: keine vorhanden

Baumangel/Bauschaden: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

sonstige Besonderheiten: Stromzahler der Wohnungen Nrn.1 und 2 befinden sich im Flur

(KG) des Sondereigentums Nr. 1

allgemeine Beurteilung des erheblicher Modernisierungsbedarf, Instandhaltungsstau
Sondereigentums:
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3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Uberdachter Pkw-Abstellplatz Nr. 2 im Neubau

Ertrage aus gemeinschaftlichem keine

Eigentum:

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur

den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine

Hinweis: Bezuglich der Instandhaltung/-setzung des Gemein-
schaftseigentums wurden in der Teilungserklarung keine Verein-
barungen getroffen. Es gelten somit die gesetzlichen Bestim-
mungen.

Erhaltungsricklage: keine gebildet
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 1/4 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstuck in 64395 Brensbach, Kirchstr. 5, 5A, 5B, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und
den Nebenrdumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Ab-
stellplatz Nr. 2 im Neubau zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Brensbach 1922 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Brensbach 1 12 400 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.

Hierzu benétigt man Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigen-
tumen oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen. Verfahren, die direkt mit Vergleichs-
kaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als "Vergleichskaufpreisverfahren" bezeichnet. Werden die Vergleichs-
kaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) be-
zogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese
Methoden "Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Ver-
gleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert(- und preis)bestimmenden Faktoren des zu be-
wertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise
oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Er-
trags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl flir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Teilei-
gentum (Laden, Biros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit
gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der diesbezilgliche Liegenschaftszinssatz  be-
stimmbar ist.

Die Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs-
oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Fla-
cheneinheit m?* Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemal ge-
schatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Der Gutachterausschuss konnte Vergleichskaufpreise vorlegen. Es wird deshalb das Vergleichswertverfahren
durchgefiihrt. Es wird deshalb das Vergleichswertverfahren durchgefuhrt. Die Anwendung des Sachwertverfah-
rens fuhrt zu keinen marktkonformen Ergebnissen, da keine geeigneten Marktanpassungsfaktoren fur die betref-
fende Objektart vorliegen. Unterstitzend und ergdnzend wird das Ertragswertverfahren angewendet.
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STRUNCK & MEINZER

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= M (gemischte Bauflache)

= frei

= keine Angabe

= 12.12.2025
=  baureifes Land
= M (gemischte Bauflache)

= frei

= 400 m?

4.3.2 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.12.2025 x 1,110

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 177,60 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 400 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 177,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 177,60 €/m?
Flache X 400 m?
beitragsfreier Bodenwert = 71.040,00 €

rd. 71.000,00 €
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4.3.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 1/4) des zu bewertenden
Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu be-
wertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags-
wertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 71.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/4

anteiliger Bodenwert =

17.750,00 €
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichs-
faktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Malf der baulichen Nutzung, GréR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussen-
den Grundstucksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt
werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstich-
tag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, ins-
besondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kdénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaR zu berticksichtigen.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Ge-
baudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfak-
toren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
héaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und
der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachver-
stédndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines vom Gutachterausschuss fir
Immobilienwerte fir den Bereich der Landkreise Bergstrale, Darmstadt-Dieburg, Grof3-Gerau, Offenbach und
des Odenwaldkreises im Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025 verdffentlichten Vergleichsfaktors fir Woh-
nungseigentum ermittelt.

I. Vergleichsfaktor Marktbereich 6 (angepasst an den Boden- | = 2.270,41 €/m?
richtwert 160 €/m?, (fiktives) Baujahr 1996)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 2022 — 08/2024 12.12.2025 % 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage Marktbereich 6 Brensbach X 1,000
Wohnflache [m?] keine Angabe rd. 103 X 1,000 E2
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf x 1,000
Anzahl Wohneinhei- | max. 12, 3 x 1,000
ten durchschnittlich 5
Baujahr (fiktiv) 1996 1996 x 1,000
Bodenwertniveau 160 160 X 1,000
€/m?
relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis = 2.270,41 €/m?

4.4.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
E1 - Merkmal Stichtag

Preisindizes fiir Eigentumswohnungen
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100

200

175

T
/ W 150

._"'/_-_'f

T T T T T T T T
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

100

— Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
Diinn besiedelte ldndliche Kreise
Werte ab dem 1. Quartal 2025 vorlaufig

© N Statistisches Bundesamt (Destatis), 2026

Die grafische Darstellung des Preisindexes fur Eigentumswohnungen der landlichen Kreise, zu denen Brensbach
gehdrt, zeigt, dass die Preise fir Wohnungseigentum aktuell etwa auf dem Niveau zum Jahreswechsel 2022/2023
liegen. Es erfolgt keine Anpassung.

E2

Auswertungen haben ergeben, dass bei wiederverkauften Objekten das Baujahr einen wesentlichen Einfluss auf
den Preis einer Immobilie hat, wahrend der Einfluss einer von der Norm abweichenden Wohnflache sowohl bei
neu gebauten wie auch bei wieder verkauften Eigentumswohnungen keine statistisch gesicherte und nachweis-
bare Abhangigkeit ergab. Es erfolgt keine Anpassung.

Kirchstr. 5, 5A, 5B, 64395 Brensbach Wohnung Nr. 2 Seite 21 von 58



MI 21K27/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

4.4.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.270,41 €/m?

Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.270,41 €/m?

Wohnflache xrd. 103 m?

Zwischenwert = 233.852,23 €

Zu-/Abschlage absolut + 10.000,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 243.852,23 €

Marktubliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 243.852,23 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 137.500,00 €

Vergleichswert = 106.352,23 €

rd. 106.000,00 €

- Zu- und Abschlage zum vorlaufigen Vergleichswert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Sondernutzungsrecht Pkw-Stellplatz Nr. 2, pauschal 8.000,00 €
Zeitwert Schuppen 2.000,00 €
Summe 10.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten -7.500,00 €

¢ fehlende Instandhaltungsriicklage -30.000,00 €

Summe -7.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Modernisierungsbesonderheiten -130.000,00 €
¢  Mehrfamilienhaus Altbau -130.000,00 €

Summe -130.000,00 €

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung im Hinblick auf die Schatzung des Werteinflusses der
vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV durch die Angabe grob geschatzter Erfah-
rungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche bauli-
chen MafRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer differen-
zierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssach-
verstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher
weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN
276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestreb-
ten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung na-
herungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung mit den
Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fiir Schadenbeseitigungsmallinahmen aus den NHK-Tabellen abgelei-
tet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzi-
gen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermallen an-
wendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige
(=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen  Er-

gebnissen und ist daher sachgerecht.

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafRnahmen fiir die Wohnung Nr. 2 im Altbau
Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen 1.538,00 €/m?
(bei 12,70 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 103 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen [a] = 158.414,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 10.000,00 €
davon Anteil fur gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 10.000,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 168.414,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 168.414,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren® Ma3nahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 158.414,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.266,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 103 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 336.398,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,47
Erstnutzungsfaktor 1,25

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

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

GEZ =17.750,00 € X 0,47 x (1,25 -1) = 29.602,88 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 135,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 103 m?
Kostenanteil x 12,7 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 8.829,67 €
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Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:
gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MalRnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik)

Werterh6hung wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen

Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g]

sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h]
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i]

168.414,00 €
29.602,88 €
8.829,67 €
0,00 €

0,00 €

rd.

-129.981,45 €
—-130.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,772
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4.5 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich flir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grund-
stlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstuick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzer-
storbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebadude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert sachgemald zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Uiblichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare
Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstliicken oder Grundstlcksteilen von den dblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstticken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fiir
eine ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemale Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung des Grundstilicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und
die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Rickstdande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand
von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vor-
laufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund
und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn wer-
den die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
herung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sach-
verstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Mehrfamilienhaus 1 | Wohnung Nr. 2 103 8,50 875,50 10.506,00

Altbau EG, OG

Neubau 2 | Pkw-Stellplatz 1 40,00 40,00 480,00

Nr. 2

Summe 103 1 915,50 10.986,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen 10.986,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.126,72 €

jahrlicher Reinertrag = 9.464,92 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,40 % von 17.750,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert - 426,00 €

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.038,92 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 2,40 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer X 25,909

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 234.189,38 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 17.750,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 251.939,38 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 2.000,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 253.939,38 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 137.500,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 116.439,38 €
rd. 116.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir berechnet bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen
Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitat geprift. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwert-
richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen An-
rechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht
bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV, DIN 283, DIN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verflgbaren Vergleichsmieten fur mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus entsprechenden Internetportalen (z. B. immo-
scout24.de, Wohnungsborse.net, engelvoelkers.com, immoportal.com) als mittelfristiger Durchschnittswert abge-
leitet und angesetzt.

Unter Berlicksichtigung der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften wie der Lage, des baulichen Zustandes, der
Grole und Ausstattung sowie der energetischen Eigenschaften wird eine Miete von 8,50 €/m? als marktlblich
erzielbar angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzusetzen, wie
sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung marktiblich entstehen.

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 103,00 m? x 14,00 €/m? 1.442,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 219,72 €

Summe 2.126,72 €

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 415.406 Kaufpreisen abgeleitet, da-
von 108.853 Kaufpreise fiir die Objektart Eigentumswohnung. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte
auf Basis von 24 Kaufpreisen. Zum Marktdatenstichtag 01.10.2025 betragt der Liegenschaftszinssatz 2,42 %
(95%-Konfidenzintervall 2,04 — 2,79 %).

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegenschaftszinssatz von gerundet 2,4 % angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend beriicksichtigt.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine zusatzliche Marktan-
passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
Zeitwert Schuppen 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Ermittlung des Geb&udestandards fiir das Mehrfamilienhaus (Altbau)

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
Ful3bdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |260% | 740% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AuBenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemallem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldaden (manuell); Haustlr mit zeitgemalem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfuhrung

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 3

Standardstufe 2

Standardstufe 3

FuRbodden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 | nststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das
Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Mehrfamilienhaus (Altbau)

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

- Tatsachliche Punkte .
Modernisierungsmafinahmen Max. - Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen | MaRnahmen
e Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
. - 4 0,0 0,0
Warmedammung
e Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,0 1,0 B02
o Modernisierung der Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0.3 17 BO3
¢ Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B04
o Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 4,0 B05
e Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0 B06
¢ Modernisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, Fuliboéden, Treppen 2 0.0 2.0 BO7
o Wesentliche Verbesserung der Grundriss- 2 0.0 0.0
gestaltung
Summe 0,3 12,7

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B02

Von 2 moglichen Modernisierungspunkten wurden fir die unterstellte teilweise Erneuerung der Fenster 1,0
Punkte vergeben.

B03

Von 2 moéglichen Modernisierungspunkten wurden fir die bereits erneuerte Elektrik in der Kiche und im Trep-
penhaus 0,3 Punkte und fir die unterstellte Modernisierung der Leitungssysteme weitere 1,7 Punke vergeben.

B04

Von 2 méglichen Modernisierungspunkten wurden fur die unterstellte Erneuerung der Heizungstechnik 2,0 Punkte
vergeben.

05
Von 4 mdglichen Modernisierungspunkten wurden 4,0 Punkte vergeben.

B06

Von 2 mdglichen Modernisierungspunkten wurden fir die unterstellte Modernisierung der Bader und WCs 2,0
Punkte vergeben.

B07

Von 2 moglichen Modernisierungspunkten wurden fur die unterstellte Modernisierung des Innenausbaus 2,0
Punkte vergeben.

Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,iberwiegend mo-
dernisiert zuzuordnen.
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1970 (fiktive Annahme zur Bewertung) = 55 Jahre)
ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 55 Jahre =) 15 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "lUberwiegend modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude gemaf’ der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jahren und somit
ein fiktives Baujahr von 1996.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Vergleichswertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir die
Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort
ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleicher-
malfen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts
ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstiicksmarkt tGblicherweise durch Preisvergleich gebildet. Die Preisbildung
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichswertermittlung ein-
flieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem ste-
hen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforder-
lichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle ange-
wendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 106.000,00 €, und der Ertragswert mit rd. 116.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur die
zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschiéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Die zur
marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in Form von ge-
eigneten Vergleichsfaktoren zur Verfiigung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswert-
verfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Ob-
jektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittlung
erforderlichen Daten standen fur das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmie-
ten, Uberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung. Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfah-
rensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,80 (b) = 0,320 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[116.000,00 € x 0,320 + 106.000,00 € x 1,000] + 1,320 = rd. 110.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 1/4 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
64395 Brensbach, Kirchstr. 5, 5A, 5B, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und den Nebenrau-
men, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Abstellplatz Nr. 2 im
Neubau

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Brensbach 1922 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Brensbach 1 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 mit rd.

110.000 €

(in Worten: einhundertzehntausend Euro)
geschatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise personlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unterschrift
zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 16. Februar 2026

| Betnebswirts
N\

Marion Strunck

freie Sachverstand

fur Immobiienbewertur

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

Gerichtsgutachterin & ‘ ' .
seit 2009 ¢ ;J ‘ / o ,//\

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestat-
tet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse

in Brensbach, Kirchstr. 5, 5A, 5B

Flur 1 Flursticksnummer 12 Wertermittlungsstichtag: 12.12.2025
Bodenwert
Bewertungsbe- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteiliger Boden-
reich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 177,50 400,00 17.750,00
tum Nr. 2 Land
Summe: 177,50 400,00 17.750,00
Objektdaten
Bewertungsbe- | Gebaudebe- WF/NF Baujahr GND RND
reich zeichnung / [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Wohnungseigen- | Mehrfamilien- 103 | fiktive An- 70 41
tum Nr. 2 haus / Altbau nahme zur
Bewertung
1970
Wesentliche Daten
Bewertungsbe- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
reich RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 10.986,00 2.126,72 € (19,36 %) 2,40 -
tum Nr. 2

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

172,33 €/m> WF/NF
-1.334,95 €/m? WF/NF

1.067,96 €/m> WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 10,01
Verkehrswert/Reinertrag: 11,62
Ergebnisse

Ertragswert: 116.000,00 €
Sachwert: -—--
Vergleichswert: 106.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 110.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 12.12.2025
Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, lose Nrn.sammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, lose Nrn.sammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger-Verlag,
8. Auflage 2017

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied,
Kriftel, Berlin 7. Auflage 1996

[5] Krdll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Ver-
lag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber
Wingen, Essen

[71 Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-Ver-
lag 2009

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte
Anlage 2: Lageplan

Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Anlage 4: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1

fur Kartographie
Al (B a v

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Lageplan
Seite 1 von 1

aus Bauakte 1991
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MI 21K27/25 Bewertung von Immobilien
Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
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Abb. 1:  Grundrissplan Erdgeschoss Neubau (aus Teilungserklarung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 7

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem Grundrissplan Erdgeschoss Altbau (aus Teilungserklarung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 3von 7
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Abb. 3:  Ausschnitt aus dem Grundrissplan Obergeschoss Neubau (aus Teilungserklarung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 7

Abb. 4:  Ausschnitt aus dem Grundrissplan Obergeschoss Altbau (aus Teilungserklarung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 5von 7

Abb. 5:  Ausschnitt aus dem Grundrissplan Dachgeschoss Altbau, Treppenhaus/-podest
(aus Teilungserklarung)
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Abb. 6:  Grundrissplan Kellergeschoss Altbau (aus Teilungserklarung)
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Abb. 7:  Sidansicht und Schnitt Altbau (aus Teilungserklarung)
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Bild 1: StralRenansicht

Bild 2: Hofansicht des Wohnungseigentums im Altbau
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Bild 3: Ruckansicht des Altbaus

Bild 4: Hauseingang zur Wohnung Nr. 2
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Bild5:  WC im Erdgeschoss

Bild 6: Kiche und Zimmer im Erdgeschoss
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Bild 7: Kiiche

Bild 8: Bad im Erdgeschoss
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Bild 9: stralenseitiges Zimmer im Erdgeschoss

Bild 10:  Duschbad zwischen Erd- und Obergeschoss
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Bild 11:  Diele im Obergeschoss

Bild 12:  Treppe zum Dachgeschoss
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Bild 13:  Zimmer im Obergeschoss

Bild 14:  Zimmer (Kind) im Obergeschoss
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Bild 15:  modernisierter Sicherungskasten im Obergeschoss
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Bild 16:  Kellertreppe
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Bild 17:  Heizung und Oltanks

Bild 18:  Keller 2 ("Vorrat")
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Bild 19:  Keller 2 ("Vorrat")

Bild 20:  Keller 2 ("Vorrat")
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Bild 21: Zahlerschrank im Kellergeschoss der Wohnung Nr. 1

Bild 22: Schuppen und Pkw-Abstellplatz im Erdgeschoss des Neubaus
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Bild 23: Treppe zum Dachgeschoss des Schuppens bzw. des Neubaus

Bild 24; Dachgeschoss des Schuppens
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