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DIPL. ING. HERBERT KLEINKOPF
SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
ALBERT-SCHWEITZER-STR. 3 76530 BADEN-BADEN FON: 07221-172 19 FAX: 07221-172 20

GAZ-25-3-06

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch fir das be-
baute Grundstlck

Olrain 4 in 76593 Gernsbach - Reichental

'i‘%il-iu

Gemarkung Reichental
Auftraggeber Amtsgericht Rastatt
Az.: 1 K29/25

- Ein-/ Zweifamilienhaus mit Okonomieanbau

- Wohnflache ca. 207 m?, teilunterkellert

- Baujahr Anfang/Mitte 19. Jhd, Kulturdenkmal

- Einige Raume im DG konnten nicht besichtigt werden

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks wurde zum Wer-
termittlungsstichtag 26.09.2025 ermittelt mit rd.

105.000 €

Fertigung 1
Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten zzgl. 15 Seiten Anlagen.

Das Gutachten wurde in neunfacher Ausfertigung erstellt, davon eine Fertigung fir meine Akten
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Tabellarische Zusammenfassung der Verfahrensergebnisse
Eigentimer XXXXX
XXXXX

Auftraggeber Amtsgericht Rastatt Az.: 1 K 29/25
Herrenstr. 18
76437 Rastatt

Bewertungsgegenstand Fist.Nr. 110, Gebaude- und Freiflache
Olrain 4, 76593 Gernsbach-Reichental

Zweck des Gutachtens Zwangsversteigerung

Grundbuch Grundbuch von Reichental Nr. 699

Bewertungsstichtag 26.09.2025 (Tag der Besichtigung)

Baujahr Anfang/Mitte 19. Jhd.
Terrassenanbau: um 1965

Grundstucksgrofie 508 m?

Wohnflache ca. 207 m?

Verkehrswert 105.000 €

Sonstige Angaben

Energieausweis Liegt nicht vor

Mietbindung Nicht bekannt

Gewerbebetrieb Nicht bekannt

Maschinen, Betriebseinrich- Nicht bekannt

tungen

Behordliche Beschrankun- Nicht bekannt

gen

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental GAZ 25-3-06
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3.1

Angaben zum Bewertungsobjekt

Adresse
Grundbuch
Eigentimer

Auftraggeber

Auftrag vom

Zweck des Gutachtens
Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Bewertungsobjekt

Grundlagen
Vom AG wurden gestellt

Vom Sachverstandigen
beschafft / verwendet

Grundstiicksbeschreibung

Olrain 4, 76593 Gernsbach
Grundbuch von Reichental, Nr. 699
XXXXX

Amtsgericht Rastatt,
Herrenstr.18, 76437 Rastatt

07.08.2025 (Datum des Auftragsschreibers)
Zwangsversteigerung

26.09.2025 (Tag des Ortstermins)
26.09.2025

In Fachwerkbauweise errichtetes, teilweise unterkellertes,
zweigeschossiges Bauernhaus. Daran angebaut ein nicht
unterkellerter Okonomieanbau.

- Grundbuchauszug vom 04.06.2025

- Katasterplan M 1:.1:000

- Auskinfte zu Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan

- Stadtplan und regionale Ubersichtskarte

- Auskuinfte zu Baulasten und Denkmalschutz

- Bodenrichtwertkarte 2025, eine durch den Gemeinsamen
Gutachterausschuss Gaggenau erstellte Preislibersicht
fur Bauland, zum Stichtag 01.01.2025

- Auskinfte aus der Kaufpreissammlung des zustandigen
Gutachterausschusses

- fir Teilbereiche vorliegende Planunterlagen des Hauses

Die _nachfolgende Beschreibung der Lage, der Umgebung, des Objektes und der bauli-
chen Eigenschaften dienen der allgemein Ublichen Darstellung zur Verkehrswertermitt-
lung. Sie sind nicht als vollstandige Aufzahlung aller Details zu verstehen.

Lage

Ort

Bundesland

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental

Gernsbach, ca. 14.000 Einwohner
Stadtzentrum ca. 7.300 Einwohner
Ortsteil Reichental ca. 700 Einwohner
Baden-Wirttemberg, Landkreis Rastatt

GAZ 25-3-06
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3.2

Uberdrtliche Lage

Verkehrslage

innerdrtliche Lage

Offentliche
Verkehrsmittel

Wohnlage

Art der Bebauung

Immissionen

Topographie

Beschaffenheit und Form
Grundstucksgroe

Gestalt und Form

StralRenfront

Baugrund

Gernsbach liegt im Murgtal in Mittelbaden zwischen den
Oberzentren Karlsruhe (ca. 40 km nérdlich) und Freiburg.
Baden-Baden liegt ca. 15 km entfernt, Rastatt ca. 10 km
nordwestlich von Gernsbach.

Der nachstgelegene Autobahnanschluss A5 bei Rastatt ist
ca. 20 km entfernt, die Bundesstralle B 462 fihrt durch
Gernsbach.

Der Ortsteil Reichental liegt ca. 7 km sudgstlich von Gerns-
bach in einem Seitental der Murg. Das Grundstuick liegt zent-
ral in Reichental zwischen der Kaltenbronner Stralle-und ei-
nem kleinen, parallel verlaufenden Weg (Olrain). Nach Sii-
den grenzt das Grundstlick an . den Reichenbach. Die Kalt-
enbronner StrafRe fuhrt von Weisenbach zum Kaltenbronn,
einem geschutzten Hochmoorgebiet.

Eine Bushaltestelle ist.ca. 80 m entfernt, die nachste Stadt-
bahnhaltestelle (Anschluss nach:Rastatt, Karlsruhe) liegt ca.
5 km entfernt in Weisenbach. Der nachste |ICE-Bahnhof ist
in Baden-Baden.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im-Qrtskern von Reichen-
tal. Uberwiegend Wohnhauser, meist in ein- bis zweige-
schossiger Bauweise; haufig mit (¢hemaligen) Okonomiean-
bauten.MaRige Geschaftslage. Kindergarten und alle Schul-
arten sind in Gernsbach und Weisenbach zu finden, Ein-
kaufsmaoglichkeiten in Gernsbach und mit Einschrankungen
auch in-Weisenbach:.

Ein--und Zweifamilienhauser, kleinere Mehrfamilienhauser,
meist zweigeschossige Bauweise.

Wahrend ‘des Besichtigungstermins waren keine aulierge-
wohnlichen Immissionen wahrnehmbar.

Wahrend der Sommermonate ist besonders an Wochenen-
den.mit Verkehrsbelastigungen (Zufahrt zum Kaltenbronn,
beliebte Strecke fur Motorradausfllgler) zu rechnen.

Das Bewertungsgrundstiick ist geneigt. Sidhang.

508 m? (gem. Grundbuchauszug)

Polygonal geschnittenes Grundstuick, gut nutzbar, siehe La-
geplan.

Das Grundstiick Olrain 4, Flst.Nr. 110, grenzt auf einer
Lange von ca. 15 m an den Weg Olrain. Nach Suiden grenzt
das Grundstick auf einer Lange von ca. 28 m an den Rei-
chenbach.

Es wird von ortsublich tragfahigem Baugrund ausgegangen.

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental GAZ 25-3-06
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3.3

3.4

Altlasten

Hochwasserrisiko

ErschlieBung

Stralle

Versorgung
Grenzverhaltnisse

ErschlieBungsbeitrag

Rechte und Belastungen
Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen

Begunstigende Rechte

Mietvertragliche Bindungen

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental

Laut Auskunft des Amts fir Umwelt und Gewerbeaufsicht
des Landkreises Rastatt ist das Bewertungsgrundstick der-
zeit nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst.
Darlber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gemal der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage beim
Landesumweltamt Baden-Wiurttemberg:liegt das Bewer-
tungsgrundstuck trotz der direkten Nahe zum Reichenbach
nicht in einem Hochwasserrisikogebiet.

Der Olrain ist im Bereich-des Bewertungsgrundstiicks ein as-
phaltierter, aber nicht PKW-befahrbarer-Fuligangerweg.
Das Bewertungsobjekt konnte mit-PKWs nur Uber die Nach-
bargrundstiicke Kaltenbronner-Strale 39 oder Uber das
Grundstck Olrain 2 erreichbar sein, da hier jeweils eine Brii-
cke Uber den Reichenbach vorhanden.ist (siehe 4.5, S. 11)

Strom, Telefon, Wasser, Abwasser
Das:Wohnhaus ist freistehend.

Dem Sachverstandigen liegen keine Hinweise auf noch aus-
stehende ErschlieBungs- oder Strallenausbaubeitrage vor.
Es wirddaher von.-einem erschlieBungsbeitragsfreien
Grundstuckszustand-ausgegangen.

Im Bestandsverzeichnis (mit dem Eigentum verbundene
Rechte) des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 1 das Bewert-
ungsobjekt eingetragen.

Lt. vorliegendem unbeglaubigtem Grundbuchauszug finden
sich in der Abteilung 2 folgende Eintragungen

Lfd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Rastatt vom 27.05.2025

Nicht vorhanden.

In den vorliegenden Grundbuchausziigen der angrenzenden
Grundsticke ist jeweils kein Weg-, Geh- oder Fahrrecht ein-
getragen. Eine dingliche Sicherung einer Zufahrtsmaéglich-
keit zum Bewertungsgrundstulick liegt daher nicht vor.

Nicht bekannt

Nicht bekannt

GAZ 25-3-06
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3.5

3.6

3.7

Baulastenverzeichnis Auf Nachfrage beim 6rtlichen Bauamt wurde mitgeteilt, dass
keine Baulasten eingetragen sind.

Bodenordnungs- Das Grundstlick ist derzeit in kein Bodenordnungsver-
verfahren fahren einbezogen
Denkmalschutz Laut Auskunft des Baurechtsamts der Stadt Gernsbach han-

delt es ich beim Bewertungsobjekt um ein Kulturdenkmal.

Bauordnungsrecht Grundlage dieser Wertermittlung ist das realisierte Vorha-
ben. Es wird vorausgesetzt, dass die_bei der Ortsbesichti-
gung angetroffene Nutzung genehmigt und die behoérdlichen
Auflagen erfillt sind.

Eine diesbezligliche Abfrage beim Baurechtsamt wurde im
Rahmen der Gutachtenerstellung nicht vergenommen.

Nutzung
Entwicklungsstufe baureifes Land
Flachennutzungsplan Das Bewertungsgrundstiick liegt in-einem als Wohnbaufla-

che ausgewiesenen Bereich.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen:und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, telefonisch eingeholt.-Es-wird empfohlen, vor einer vermogens-
mafigen Disposition beztglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils
zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Ortsbesichtigung

Mit Schreiben vom:-20.08.2025 wurden die Beteiligten zur Ortsbesichtigung am
26.09:2025 um 10:00 Uhr eingeladen. Anwesend waren Vertreter der Antragsteller und
der Antragsgegner sowie der Sachverstandige. Der Termin endete um 11:30 Uhr. Beim
Ortstermin konnte nur die-aus Fuldgangersicht erkennbaren Fassaden besichtigt werden.

Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental GAZ 25-3-06
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41

4.2

-schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Grunddaten

Art des Gebaudes In Fachwerkbauweise errichtetes, teilweise unterkellertes,
zweigeschossiges Bauernhaus mit Okonomieanbau.
Das Dachgeschoss des Wohnteils ist teilweise ausgebaut.
Zwei abgeschlossene Wohnungen, Teile. des Okonomieteils
sind im Rohbauzustand:(Ausbau zu Wohnraumen).

Grundstlicksgrofle Fist.Nr. 110 508 m?

Aufteilung Wohnhausteil

UG: Keller

EG: 3-Zimmer-Wohnung,-ca. 93 m? inkl. Terrasse

OG: 3-Zimmer-Wohnung, ca. 84 m?,
zuzgl. ca..30'm#im Rohbauzustand

DG 2 Zimmer, (die’Zimmer konnten nicht
besichtigt werden)
Abstellflachen

zusammen-ca. 207 m%Wohnflache

Okonomieanbau

EG:.. ehem. Stallungen und Lagerflachen

OG:. " teilweise Raume im Rohbauzustand, sonst
landwirtschaftliche Lagerrdume, Heulager

Baujahr Laut Denkmalbegrindung:
Um 1850, (laut Angaben beim Ortstermin um 1821)
Querbau um 1900
Terrassenanbau um 1965

Modernisierungen Augenscheinlich wurden in den letzten 20 Jahren keine Mo-
dernisierungen durchgeflhrt.
Die Rohbauarbeiten fur die Wohnraumerweiterungen fan-
den vermutlich nach der Jahrtausendwende statt.

Bruttogrundflache (BGF) ca. 650 m?, davon ca. 225 m? Okonomieanteil

Ausfiihrung und Ausstattung

Hinweis: Die angeblich ausgebauten Raum

e im DG konnten nicht besichtigt werden. Die nachfolgenden Beschreibungen um-
fassen nur die besichtigten Wohnraume.

Orientierung Zugang von Westen und von Osten, der Garten liegt nach
Siden
Konstruktion Fachwerkkonstruktion auf gemauertem Hochkeller

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental GAZ 25-3-06
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4.3

Fundamente und
KellerauRenwande Bruchsteinwande

Aullenwande Fac_hwerkwénde, tlw. Bruchsteinwande.
Im Okonomieteil Holzkonstruktion mit Holzverschalungen.

Innenwande Fachwerkwande, verputzt. Im Keller auch Betonwéande

Geschossdecken Schienen-/Hohlkérperdecken, Holzbalkendecken,

Dachform Satteldacher mit Ziegeldeckung, Wetterdacher mit Ziegelde-
ckung

Fenster uberwiegend einfach verglaste Holzfenster; Holzverbund-

fenster, einige neuere Kunststoff- oder Holzfenster mit Iso-
lierverglasung

Rollladen Klappladen, im EG Rollladen (tiw. mit Motorantrieb)
Treppen einfache Holzwangentreppe ohne Gelander
Heizung Nachtspeicherofen, Holzéfen. Im UG befinden sich noch alte

Oltanks ohne erkennbare Funktion
Warmwasser Elektroboiler, Warmwasserofen

Terrasse Fliesenbelag, Metallgelander

Beschreibung des Innenausbaus

Bodenbelage PVQ, Dielen, LLaminat, Fliesen, Parkett, Teppichboden.
Im Okonomieanbau einfache Dielenbdden

Deckenflachen Raufasertapete mit Anstrich, Nut- und Federverkleidung

Taren Braune und hell lackierte Holzturen.

Wandoberflachen Tapete, Fliesen in den Badern bis ca. 1,20 m hoch

Unverputzte Wande im Okonomienanbau (Rohbaubereich)
Elektroinstallation Einfache, teilweise bereits modernisierte Ausstattung
Sanitarausstattung EG: Dusche unter der Treppe, sep. WC mit Waschbecken
OG: Bad mit Badewanne, Waschbecken, Stand-WC,
ein weiteres Bad im Rohbauzustand
Klchenausstattung Die Kucheneinrichtung wird auftragsgemaf nicht mit bewer-
tet.

AuRenanlage

Versorgung Strom, Wasser, Telefon

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental GAZ 25-3-06
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4.4

Entsorgung
Befestigte Flachen
Gartengestaltung

Zustand

Kanalanschluss
Zugang zum Haus.
Wiesenflache

Die Gartenanlage ist insgesamt in einem _mafig gepflegten
Zustand.

Zustand des Bewertungsobjektes

Grundriss

Belichtung, Besonnung

Bellftung

Wirtschaftliche
Wertminderung

Belastungen

Energetischer
Bauzustand

Bauschaden /-mangel

Modernisierungszustand

Bauzeittypische einfache und besonders .im-EG nur einge-
schrankt gut nutzbare Grundrissanordnung. Gefangene
Raume in beiden Wohnungen.

Ubliche RaumgréRen aber. nur geringe Raumhdhen (tlw.
2,08 — 2,13 m). Die Dusche im EG istinnenliegend und unter
der Treppe zum OG- nur eingeschrankt nutzbar.

Der Raum unter der Terrasse konnte als PKW-,Carport* ge-
nutzt werden, eine befestigte Zufahrt ist aber nicht erkenn-
bar.

Allseitig Fenster. Meist ausreichende Ausleuchtung der
Raume.

Querluftung ist moglich.

Nicht erkennbar

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge
oder chemische Belastung der Rdume wurden auftragsge-
maf nicht-durchgefihrt.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Baualters- und baukon-
struktionsbedingt ist mit einem Gberdurchschnittlichen Ener-
gieverbrauch zu rechnen.

Beim Besichtigungstermin keine aul3ergewodhnlichen Bau-
mangel oder-schaden erkennbar.

Insgesamt ist das Gebaude technisch, energetisch und bau-
lich deutlich in die Jahre gekommen. Hier sind umfassende
Modernisierungen, Reparaturen und Erneuerungen zu er-
warten. Darlber hinaus besteht erheblicher Fertigstellungs-
anstau.

Dem Gebaudealter entsprechend sind deutliche Gebrauchs-
spuren und Abnutzungserscheinungen vorhanden. Diese
werden im Ansatz zur Restnutzungsdauer und in den In-
standhaltungskosten bertcksichtigt.

Am AulRenputz sind feuchtebedingte Putzabplatzungen er-
kennbar.

Im Bad sind einzelne Fliesen abgefallen.

Im Keller wurden statisch erforderliche MalRhahmen durch
Einbau von Betonwanden etc. vorgenommen.

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental GAZ 25-3-06
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4.5

Allgemeinbeurteilung

Bewertungsmethodik

Das Bewertungsgrundstuck liegt pittoresk zwischen anderen
Fachwerkhausern im Ortskern von Reichental, direkt an der
zeitweise rege befahrenen Zufahrt zum Ausflugsgebiet
Hohloh / Kaltenbronn.

Das Gebaude ist aus heutiger Sicht ohne erhebliche Inves-
titionen kaum noch als Wohnhaus nutzbar.

Das Haus ist weder barrierefrei erreichbar noch intern barri-
erefrei nutzbar.

Die Bausubstanz ist bauzeittypisch sehr-einfach. Insgesamt
erflllt das Gebaude heutige Wohnvorstellungen nicht.
Insgesamt ist daher, auch unter Berticksichtigung der aktuell
eher schleppenden Marktlage bei Immobilienverkaufen in
den Murg-Seitentalern, mit einer schwierigen Vermarktung
auf eher schwachem Preisniveau zu rechnen.

Der Olrain ist im Bereich des Bewertungsgrundstiicks ein
nicht PKW-befahrbarer, teilweise steiler FulRgangerweg. An
eine befahrbare “Stral’e grenzt das-Bewertungsgrundstiick
nicht.

Das Bewertungsobjekt kann mit PKWs'demzufolge nur tber
die'Nachbargrundstiicke Kaltenbronner Stral3e 39 oder tber
das Grundsttick Olrain 2 angefahren werden.

Fur-das Bewertungsgrundstiick liegen nach den vorliegen-
den Unterlagen keinerlei'begunstigende Baulasten und
Grunddienstbarkeiten: bezliglich Uberfahrtsrechten, Geh-
rechten, Leitungsrechten etc. vor.

Laut-Angaben von einem der Eigentumer ist es mdglich, mit
PKWs Uber die Bricke beim Haus Kaltenbronner Strafl’e 39
das Bewertungsgrundstiick zu erreichen.

Hier liegt demzufolge auch eine gegenseitige Gewohnheits-
Ubereinkunft vor, da des Hinterhaus Kaltenbronner Stralke
39, das ebenfalls Uber die Brucke angefahren wird, zur Ein-
fahrt auf das Grundstlck einen Teil des Bewertungsgrund-
stucks mitbenutzt.

Diese gegenseitige Nutzungsduldung ist aber, wie bereits
erwahnt, nicht dinglich gesichert.

In diesem Gutachten wird daher unterstellt, dass die Grund-
stiicke Olrain 4 und Kaltenbronner Stralle 39 eine entspre-
chende Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) vereinba-
ren und in den Grundbuichern eintragen lassen.

Die Kosten fur diese Eintragung werden anteilig beim Be-
wertungsobjekt bericksichtigt.

Das Thema Leitungsrechte konnte mangels diesbezuglicher
Informationen nicht weiter verfolgt werden.

Es wird in diesem Gutachten unterstellt, dass das Gebaude
in geringem Umfang saniert wird und damit eine Eigennut-
zung oder eine Vermietung zu geringen Mieten maoglich ist.
Die dafur anfallenden Investitionskosten werden berlcksich-
tigt.
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5.1

Verkehrswertermittiung

fur das bebaute Grundsttick
Flst.Nr. 110, Olrain 4, 76593 Gernsbach

Gemarkung Reichental

Wertermittlungsstichtag 26.09.2025

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens, Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung derzur Verfligung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertradgen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert(d. h. der Substanzwert des
Grundstlicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen-Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen An-
lagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-—34 ImmoWertV) durchgefihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend; vorrangig-als von der Sachwertberechnung
unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert.-nach dem-allgemeinen-Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrags-
anteil der baulichen Anlagen zum-Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen:i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick'unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl..§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bo-
denrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks
von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemalf zu berlcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungs-
dauer berucksichtigt sind
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- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiblich
erzielbaren Miete),

- Nutzung des Grundstticks fir Werbezwecke und

- Abweichungen in der Grundstlicksgréfe, insbesondere, wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind

Bei dem Anwesen Olrain 4 handelt es sich im derzeitigen Zustand und tats&chlicher Nut-
zung um ein Ein-/Zweifamilienhaus. Objekte dieser Art werden in der Regel unter Berlck-
sichtigung der Lage auf dem drtlichen Immobilienmarkt nach den Herstellungskosten be-
urteilt. Der Verkehrswert ist daher vorrangig nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln.
Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung.des Substanzwerts.
Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen.besonderen Bau-
teilen und besonderen Betriebs-Einrichtungen) und Sachwert der Aufenanlagen (Sach-
wert der baulichen und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt.
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5.1

Bodenwertermittiung

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes. Der
Bodenwert ist deshalb i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen zu ermitteln.
Aus Mangel an Vergleichswerten konnen auch geeignete Bodenrichtwerte als mittelbarer
Preisvergleich herangezogen werden.

Geeignet sind Bodenrichtwerte, wenn sie entsprechend den drtlichen Verhaltnissen, der
Lage, des Entwicklungszustandes, nach Art und Mal} der baulichen:-Nutzung, der Ge-
schossflachenzahl GFZ, der ErschlieBungssituation, des beitragsrechtlichen Zustandes
und des vorherrschenden Grundstiicksgehaltes hinreichend definiert sind.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurde der geeignete Bodenrichtwert, niedergelegt in der
Bodenrichtwertkarte des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der. Stadt Gaggenau
zum Stichtag 01.01.2025, herangezogen. Der Wert wurde:dem Internetportal der Gut-
achterausschisse (www.gutachterausschuesse-bw.de).entnommen.

Demnach betragt der Bodenrichtwert in der Bodenrichtwertzone ;Zay, Untergruppe Rei-
henhauser* 135 €/m>.
Weitere Definitionen: Durchschnittliche Grundstiicksgréfie 570-m?2

Der Bodenrichtwert bezieht sich in der Regel auf ein.erschlossenes: Baugrundstick im
unbebauten Zustand. Ein sog. ,Bebauungsabschlag® wird aber nicht vorgenommen, da
die ggf. vom zustandigen Gutachterausschuss und die in der.einschlagigen Literatur ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatze .und Marktanpassungsfaktoren ebenfalls ohne Bebau-
ungsabschlag ermittelt werden (Modelltreue).

Eine Bodenwertentwicklung: seit dem-—.01.01.2025 -bis zum Wertermittlungsstichtag
26.09.2025 wird wegen der Aktualitat der Daten nicht bertcksichtigt.

Bei unterschiedlicher baulicher ‘Nutzung von- gleichartigen Grundsticken werden die
Wertab- oder -zuschlage mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten berechnet (siehe Wer-
termittlungsrichtlinien 2006, Kap. 2.3.4).

Da hierzu keine weiteren Definitionen des Bodenrichtwerts vorliegen und wertbeeinflus-
sende Abweichungen auch nicht erkennbar sind, werden keine weiteren Anpassungen
vorgenommen.

Richtwertgrundstiick b/a-frei 135 €/m?

nicht enthaltene Beitrage

beitrags-.und abgabenfreier Bodenrichtwert 135 €/m?
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstuck

Stichtag 01.01.2025 26.09.2025 1,0

angepasster b/a-freier Bodenrichtwert 135 €/m?

Ermittlung des Bodenwerts 508 m? x 135 €/m? rd. 68.600 €
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5.3

Sachwertermittlung
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
Aulenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. §:35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlageni. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl.-besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen).ist-auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen.wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. §37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert-der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.‘d.-R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlau-
fige Sachwerte ‘(=-Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigs-
ten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der:Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4. ImmoWertV

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fur Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie
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werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfla-
che® oder ,,€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche
als ,Kosten fir Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® de-
finiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis
der durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn
sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist.der Regionalfaktor ein bei der Er-
mittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der, Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr-an gerechnet Ublicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann.-Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage
und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet.die Anzahl der Jahre;in.denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer' abzuglich ‘'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings. dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche “ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt
wurden oder in.den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgeflihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bau-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand
bis zur Grundstucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anla-
gen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Re-
gel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
Lvorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental GAZ 25-3-06



Dipl. Ing. Herbert Kleinkopf Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken _ Seite 17 von 49

vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B.
in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abge-
leiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der -Sachwertfaktoren
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten-vorlaufigen Sach-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder-Abschlage erforder-
lich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden-individuellen-Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 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 kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-
Rere Einwirkungen oder auf Folgen von:-Baumangeln zurltckzufihren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

enur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

egrundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental GAZ 25-3-06



Dipl. Ing. Herbert Kleinkopf Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Seite 18 von 49

5.3.1 Differenzierte Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Scheune
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 555 €/m? BGF 300 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 425 m? 225 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | + 5.000 € 0€
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- | = 240.875 € 67.500 €
lagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 26.09.2025 (2010 = 100) X 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- | = 444.896 € 124,673 €
lagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 444.896.€ 124.673 €
am Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 40 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre 10 Jahre
e prozentual 70,00% 75,00 %
o Faktor X 0,30 0,25
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 133.469 € 31.168 €
Gebaudesachwerte insgesamt = 164.637 €
Sachwert der Aulienanlagen + 3.293 €
Sachwert der Gebdude und AulRenanlagen = 167.930 €
Bodenwert des bebauten Grundsticks.(1) + 68.600 €
vorldufiger Sachwert = 236.530 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,05
Marktubliche Zu--und Abschlage X 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 223.521 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (2) - 120.000 €
Sachwert =| rd. 104.000 €
(1 Siehe Bodenwertermittlung
(2) Siehe Seite 24
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5.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Wohnflache (WF) bzw. der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen -
BGF) wurden an Hand der vorhandenen Plan- und Berechnungsunterlagen auf Plausibi-
litat geprift bzw. teilweise durch ein grobes ortliches Aufmalf’ ermittelt. Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen be-
stehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],-Teil 1, Kapitel 16
und 17); beim BGF z.B.

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wer-
termittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermitt-
lungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und mit den Angaben in
[1], Kapitel 4.04.1 verglichen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1
entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK
2010 nach Sprengnetter) fiir das Gebaude Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards

Bauteil WZ?]L:;IQS- Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 50 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 385% |495% | 120% | 0,0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufe

Auflenwande
Standard- | Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
stufe 1 mentplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)
Dach
Standard- | einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitge-
stufe 2 mafRe Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiiren

Standard- Einfachverglasung; einfache Holztliren
stufe 1

Standard- | Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalem Warmeschutz
stufe 2 (vor ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

Standard- | Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fillungsti-
stufe 1 ren, gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Standard- | massive tragende Innenwande, nicht:tragende Wande-in Leichtbauweise (z.B.
stufe 2 Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standard- | Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl=-oder Hartholztreppen in
stufe 2 einfacher Art und Ausfihrung
FulRbdden
Szzfea;d_ Linoleum-, Teppich-,-LLaminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
Sanitareinrichtungen
Standard- |1 Bad mit WC, Dusche und:Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
stufe 3 raumhoch gefliest
Heizung
Standard- Einzeléfen, Schwerkraftheizung
stufe 1
Standard- | Fern-* oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaullen-
stufe 2 wandthermen; Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 1995)
Sonstige technische Ausstattung
Stse:lrjl;jea;d— wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
Standard- |zeitgemafle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.
stufe 3 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung

der standardbezogenen NHK 2010

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Gebaudeart: KG, EG, OG, ausgebautes DG,
Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 38,5 219,45
2 635,00 49,5 314,33
3 730,00 12,0 87,60
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 621,38
gewogener Standard = 1,8
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

gewogene, standardbezogene NHK 2010 621,38 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

» Zweifamilienhaus x 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* Fachwerkhauser (Nadelholz) x 0;850

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 554,58 €/m? BGF
rd. 555,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Lager- / Scheunengebaude
Gebaudeart: Kaltlager
Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard =:3,0

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

gewogene, standardbezogenen NHK 2010 350 €/m? BGF
Abschlag-wegen einfacher Scheunenkonstruktion - 50€/m?BGF

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude rd. 300 €/m? BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt,
wie dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéat-
zungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Er-
fahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus
Bezeichnung durchschnittliche Her-

stellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
AuRentreppe mit Uberdachung, Wetterdacher 5.000 €

Summe 5.000 €
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in
den Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeein-
flussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie
dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschat-
zungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur.durchschnittliche
Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemafen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung:unter Berlcksich-
tigung diesbezuglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es.sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um-die von:diesem Zeitpunkt bis
zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird
der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der
vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex:nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr:2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom
Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die-auf die fur Wertermittiungszwecke
notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes-sind auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs..1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch-bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfiihrung,
behordliche Priufungen und Genehmigungen: Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal-in ihrem-vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aulenanlagen ‘kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren
und/oder schadhaften Aulienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichti-
gung diesbezliglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte i 3.293 €
Summe 3.293 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern ent-
nommen und wurde ggf. unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale ange-
passt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
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gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufliihrenden wesentlichen Modernisierungsmalfinah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Wohnhaus
Das 1850 errichtete Gebdude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden.die wesentlichen Modernisie-

rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode -nach ,Anlage 2 ImmoWertV*)
eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von:max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte [ Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | Mallnahmen
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 1,0 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
\ 2 0,0 1,0
FuRbdden, Treppen
Summe 2,0 3,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungs-
grad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorlaufigen
rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1850 = 175 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer-von (80 Jahre — 175 Jahre =) 0 Jahren

und-aufgrund: des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung" ergibt sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 Im-
moWertV". eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 24 Jahren und somit ein fiktives
Baujahr von 1969.

Fur den Scheunenanteil wird die gem. Literaturquellen tbliche Gesamtnutzungsdauer von
40 Jahren und eine Restnutzungsdauer von 10 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berucksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
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o der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere ge-
gliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekt-
grofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der:regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei.Verwendung-des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise ggf. nicht
ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Auswertungen aller marktbeobachtenden Institute berichten tbereinstimmend, dass seit
dem Immobilienkonjunkturabschwung:die Preise fur unsanierte und energetisch schlechte
Immobilien weiterhin im Wert sinken, wahrend gut sanierte, Immobilien stagnieren oder
bereits wieder Wertzuwachse verzeichnen.

Dieser Aspekt ist beim Sachwertfaktor -noch nicht berticksichtigt. Es wird daher fir den
Zustand als (energetisch) nicht saniertes Gebaude ein pauschaler Abschlag von 10 %
berucksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauscha-
den-und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbeztiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
'‘gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintre-
tenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in
voller HOhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
Weitere Besonderheiten Zur Schaffung der Vermietbarkeit -120.000 €
Erganzung Heizanlage (einzelne Elektrotfen) -15.000 €
Fertigstellungkosten der Rohbaubereiche 30 m? x 2.000 €/m? -60.000 €
Modernisierung der bestehenden Bader und WCs -40.000 €

Kosten der Grunddienstbarkeit inkl. Riicklage fur anteilige Un- - 5.000 €
terhaltskosten der Briicke

Summe -120.000 €
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5.4

Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztglich der
Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des
Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberlegung, dass der dem Grundsttickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird:der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein:bebautes:Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundsttick vorhandenen bau-
lichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.-B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen
ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das-Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil- wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate:des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen:entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks“ abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes 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 Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berick-
sichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nut-
zung marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Roher-
trags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grund-
stlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kon-
nen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den bli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden flur die tatsach-
liche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Gbliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemalle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbeson-
dere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis' und.die-Betriebs-
kosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer: Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riuckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden Leerstand von Raum; der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst-auch das'Risiko von unein-
bringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung;, Aufhebung eines Mietverhaltnis-
ses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1.und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu:tragen sind;.d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter. umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der-auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage-einschliellich- Zinsen-und Zinseszinsen entspricht. Die
EinklUnfte aller wahrend der Nutzungsdauer-noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind-wertmafig gleichzusetzen mit dem
vorlaufigen Ertragswert des-Objekts:.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 -Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise'und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem
Bewertungsgrundstick - hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. §
21 Abs. 2 ImmoWertV). Der-Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer' abzuglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefuhrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als be-
reits durchgefihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht'man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen_Zustand,~eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf nachtragliche au-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fiar behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale-Ansatze oder auf der'Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

enur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

egrundsatzlich keine:-Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein-aufgrund-Mitteilung. von-Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden In-
augenscheinnahme ‘beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung an-
gesetzt sind.
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5.4.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebe- Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokalt-
zeichnung miete
Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnhaus EG 93 5,50 511,50 6.138 €
oG 114 5,50 627,00 7524 €
Scheune
Summe 207 1.138,50 13.662 €

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die
Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgeflhrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen 13.662 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(28,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.825 €
jahrlicher Reinertrag = 9.837 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,0 % von 68.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x.Bodenwert (beitragsfrei)) — 1.372 €
Reinertragsanteil der baulichen.und sonstigen Anlagen = 8.465 €

Kapitalisierungsfaktor (gem..§ 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=2,0 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer x 18,914
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 160.107 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 68.600 €
vorlaufiger Ertragswert = 228.707 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 228.707 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 120.000 €
Ertragswert rd. 109.000 €
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5.4.2

Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orien-
tieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung ins-
besondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlg-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berucksichtigt sind(vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Be-
rechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV;
II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick markttblich er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichs-
mieten fur mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar.genutzte Grundstiicke

eaus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

eaus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenpor-
tal

eaus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

eaus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes-hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften:durch-entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bei der OG-Wohnung wurde der Ausbau der im Rohbau befindlichen Rdume unterstellt
und die Wohnflache entsprechend angepasst. Die Ausbaukosten wurden bei den Beson-
deren objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins-
satz wurde auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
Ziehung

o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,
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e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafts-
zinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objekt-
grole (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

o des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssat-
zes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder-in-anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund:ist.zurn Ermittlung des marktange-
passten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung-durch markttbliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.4. entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die 'Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter-am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d..h."das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt:wesentliche - Modernisierungsmalnahmen durchgeflihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zurModernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
geflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinah-
men, wird-das in [1], Kapitel 3:02.4 beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit kor-
rigierend bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer
etc.-mitgeteilt worden sind.

Vgl. diesbezlglich die Aufstellung in der Sachwertermittlung.
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5.5

Verkehrswert

Nach der Definition des Gesetzes wird der Verkehrswert von dem Preis bestimmt, der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Objektes ohne Rucksicht auf
gewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wurdigung deren Aussagefahigkeit zu bilden.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich an den in die. Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren und an Vergleichskaufpreisen.

Die Datenqualitat fur beide Verfahren ist in ausreichend guter Qualitat verfigbar.

Der Verkehrswert wird daher aus dem gewogenen Mittelwert der beiden Verfahren abge-
leitet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit 104.000 €,
der Ertragswert wurde mit  109.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert flr das bebaute-Grundstiick

Olrain 4, 76593 Gernsbach
wird zum Wertermittlungsstichtag26.09.2025 auf rd.

105.000 €

in Worten — einhundertfunftausend= Euro geschatzt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche
oder personliche-Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem
Wissen und:Gewissen verfasst habe.

Baden-Baden, 12.01.2026

Der Sachverstandige
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5.6

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Uber-
nahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen:von Mangeln, sowie
in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers:-oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung.des Vertragszwecks von beson-
derer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen-Fall ist die Schadensersatzhaftung
auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassig-
keit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit; Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der:Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden,
ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 300.000. EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus-dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden.-Falls das Gutachten im-Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Verodffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf\das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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6. Anlagen
6.1 Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —
BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von:immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV)

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —BauNVO)
BGB: Birgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
ErbbauRG: Gesetz uber das Erbbaurecht

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung-und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen-findet die Vorschrift in-der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — Il. BY)

BetrKV: Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten
WoFG: Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung
WoBIindG: Gesetz zur-Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auler Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG: Pfandbriefgesetz

BelWertV::Verordnung uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2
des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG: Gesetz'liber das Kreditwesen

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV: Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebau-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch das GEG ab-
gelost)

BewG: Bewertungsgesetz

ErbStG: Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR: Erbschaftsteuer-Richtlinien
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Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig2016

6.3  Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2025) erstellt.

6.4  Weitere Anlagen
Ubersichtskarte,
Stadtplanausschnitt
Auszug aus Katasterplan
Grundrisse

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstiick Olrain 4, 76593 Gernsbach - Reichental GAZ 25-3-06



Dipl. Ing. Herbert Kleinkopf Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken _ Seite 35 von 49

Quelle: Ubersichtskarte, Falk Verlag, Ostfildern

Aktualitat: 08.01.2026 Lizenz: on-geo GmbH & Co.KG
Quelle: Stadtplan, Falk Verlag, Ostfildern
Aktualitat: 08.01.2026 Lizenz: on-geo GmbH & Co.KG
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Quelle: Liegenschaftskarte ALK, Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurt-
temberg, Stuttgart
Aktualitat: 08.01.2026 Lizenz: on-geo GmbH & Co.KG
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Grundriss EG, ohne Malstab, Quelle: Bauakte
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Bild 1 — Blick von Uden, von der altenbronner Strale aus
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Bild 7 — Hauszugang auf der Westseite
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Bild 9 — Langsbalkon (Zugang) auf der Ostseite
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Bild 12 — Querbau, Flur zum WG

Bild 13 — EG, Zimmer

GAZ 25-3-06
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~.Bild 14 =WC

Bild 15 —. Bad mit Warmwasserofen
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Bild' 16 — Zimmer im OG

Bild 17 — Klche
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Bild 20 = Raum unter d'e"r‘Terrassei 2\

Bild 21 — Keller
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