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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: 07221-17219 FAX: 07221-172 20

GAZ-23-1-03

GUTACHTEN

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

Anton-Fischer-StraBe 37 in 76571 Gaggenau

Gemarkung Sulzbach
Auftraggeber Amtsgericht Rastatt
Az.: 1 K 68/22

- Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
- Wohnflache ca. 68 m? + 193 m? = 261 m?
- Zwei Garagen

Der Verkehrswert des bebauten Grundsticks wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.02.2023
ermittelt mit rd.

500.000 €

Fertigung 1
Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten zzgl. 15 Seiten Anlagen.
Das Gutachten wurde in flinffacher 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 68/22

Herrenstr. 18
76437 Rastatt

Bewertungsgegenstand Flst.Nr. 3933, Gebdude- und Freiflache
Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau

Zweck des Gutachtens Zwangsversteigerung zur:Aufhebung der-Gemeinschaft

Grundbuch Grundbuch von Sulzbach Nr. 1467

Bewertungsstichtag 10.02.2023 (Tag der Besichtigung)

Baujahr Um 1972

GrundstiicksgroBe 763 m?

Wohnflache ca. 261 m?

Verkehrswert € 500.000

Sonstige Angaben

Energieausweis Liegt nicht vor

Mietbindung Die EG-Wohnung war am Besichtigungstag noch vermietet
Gewerbebetrieb Nicht bekannt

Maschinen, Betriebseinrich- Nicht bekannt

tungen

Behdrdliche Beschrankun- Nicht bekannt

gen

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau GAZ 23-1-03
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3.1

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau

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

Anton-Fischer-StraBBe 37 in 76571 Gaggenau
Grundbuch von Sulzbach Nr. 1467

XXXXX
XXXXX

Amtsgericht Rastatt,
Herrenstr.18, 76437 Rastatt

11.01.2023 (Datum des Auftragschreibens)

Zwangsversteigerung zum.Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft.

10.02.2023 (Tag des Ortstermins)
10.02.2023

Zweigeschossiges, massiv errichtetes eineinhalbgeschossi-
ges Einfamilienhaus  mit Einliegerwohnung und mit ausge-
bautem Dachgeschoss. Dazuzwei Fertiggaragen.

- Grundbuchauszug vom 07.11.2022

- Katasterplan M:1::1.000

- Auskinfte zu Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan )

- Stadtplan:und regionale Ubersichtskarte

- Auskiinfte zu Baulasten, Altlasten und Denkmalschutz

- Bodenrichtwertkarte 2022, eine durch den Gemeinsamen
Gutachterausschuss Gaggenau erstellte Preistbersicht
fir Bauland, zum Stichtag 01.01.2022

- Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung des zustéandigen
Gutachterausschusses

Die nachfolgende Beschreibung der Lage, der Umgebung, des Objektes und der bauli-
chen Eigenschaften dienen der allgemein tblichen Darstellung zur Verkehrswertermitt-
lung. Sie sind nicht als vollstdndige Aufz&hlung aller Details zu verstehen.

Lage
Ort

GroB3e Kreisstadt Gaggenau, OT Sulzbach
Einwohnerzahl Gaggenau gesamt ca. 30.000
OT Sulzbach ca. 1.100

GAZ 23-1-03
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Bundesland

GroBraumige Lage

Verkehrslage

Uberdrtlich

innerortlich

Offentliche

Wohnlage

Art der Bebauung

Immissionen

Topographie

3.2 Beschaffenheit und Form
GrundstucksgréBe
Gestalt und Form

StraBenfront

Baugrund

Altlasten

Baden-Wrttemberg, Landkreis Rastatt

Gaggenau liegt im vorderen Murgtal zwischen Rastatt und
Gernsbach. Das Oberzentrum Karlsruhe ist ca. 35 km ent-
fernt, Rastatt und Baden-Baden je ca. 15 km, der n&achste
Autobahnanschluss A5 liegt ca. 14 km entfernt bei Rastatt.

Gaggenau liegt an der B462 (Verbindung von Rastatt nach
Freudenstadt. Der Ortsteil Sulzbach liegt-nordéstlich von
Gaggenau in einem kleinen Seitental.

Das Bewertungsgrundstick liegt norddstlich des Ortskerns
von Sulzbach an der Kreuzung Anton-Fischer-StraBe /
Parkgasse, in der Nahe des Freibads.

Die nachste Bushaltestelle liegt ca. 600-m entfernt (Verbin-
dung nach Verkehrsmittel Gaggenau), zum Stadtbahnan-
schluss am Bahnhof Gaggenau ca.*4 km (Verbindung nach
Rastatt, Karlsruhe, Baden-Baden; Freudenstadt),

zum Flughafen Baden-Airpark ca. 30.-km

Ruhige “Wohnlage .am norddstlichen. Ortsrand. Keine Ge-
schéftslage. Geschafte des taglichen Bedarfs sind in Gag-
genau vorhanden. Kindergarten, Grundschule in Sulzbach,
weiterfihrende Schulen sind in'Gaggenau, Gernsbach oder
Baden-Baden zu finden.

Wohngebiet, Ein- und:Zweifamilienhauser, meist in ein- oder
zweigeschossiger-Ausfuhrung.

Wahrend des:Besichtigungstermins waren keine Immissio-
nen wahrnehmbar. Es ist anzunehmen, dass im Sommer
durch das:nahe gelegene Freibad zeitweilige Stérungen
durch PKW-Verkehr auftreten.

Das Grundstuck ist stark geneigt, Sidhang

763 m? (gem. Grundbuchauszug)
Trapezférmiges Grundstlick, gut nutzbar, siehe Lageplan.

Das Grundstuck grenzt auf einer Lange von ca. 45 m an die
Anton-Fischer-StraBBe und auf einer Lange von ca. 25 m an
die Parkgasse.

Es wird von ortstblich tragfahigem Baugrund ausgegangen.

Die Untersuchung und ggf. Risikobewertung des Bewer-
tungsobjekts hinsichtlich Altlasten gehdrt nicht zum Gutach-
tenauftrag.

In dieser Wertermittlung ist die lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau GAZ 23-1-03
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Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

3.3  ErschlieBung

StraBe Die Anton-Fischer-StraBe ist eine AnliegerstraBe (Sack-
gasse) mit beidseitigem Gehweg und éffentlichen Parkmég-
lichkeiten.

Versorgung Strom, Telefon, Wasser, Abwasser, Gas

Grenzverhaltnisse Das Wohnhaus ist freistehend.

ErschlieBungsbeitrag Dem Sachverstandigen liegen keine Hinweise auf noch aus-

stehende ErschlieBungs- oder StraBenausbaubeitrage vor.
Es wird daher von: einem erschlieBungsbeitragsfreien
Grundstickszustand ausgegangen.

34 Rechte und Belastungen
Bestandsverzeichnis des Im “Bestandsverzeichnis (mit: dem Eigentum verbundene

Grundbuchs Rechte) des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 1 das Bewert-
ungsobjekt eingetragen.

Grundbuchlich ge- Lt. vorliegendem unbeglaubigtem Grundbuchauszug
sicherte Belastungen finden'sich in der‘Abteilung 2 folgende Eintragungen
Lfd; Nr. 3 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Bezug: Ersu-
chen des Amtsgerichts Rastatt vom 26.10.2022 (1 K 68/22).
Eingetragen (ACH026/181/2022) am 07.11.2022.

Mietvertragliche Bindungen Die:Wohnung im EG war am Besichtigungstag noch ver-
miete, aber gekindigt und bereits Gberwiegend geraumt.

Nicht eingetragene Nicht bekannt

Lasten.und Rechte

Baulastenverzeichnis Keine Eintragung bekannt

Bodenordnungs- Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsver-
verfahren fahren einbezogen

Denkmalschutz Aufgrund des Baualters und der Bauweise wird unterstellt,

dass fir das Objekt kein Denkmalschutz besteht.

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

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

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau GAZ 23-1-03
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3.5

3.6

3.7

4.1

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

che ausgewiesenen Bereich.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Ortsbesichtigung

Mit Schreiben vom 17.01.2023 wurden die Beteiligten zur Ortsbesichtigung am
07.02.2023 eingeladen. Dieser Termin konnte von einer Seite der Beteiligten nicht wahr-
genommen werden. Mit Schreiben vom 26.01.2023 wurden die Beteiligten zur Ortsbesich-
tigung am 10.02.2023 um 10:00 Uhr-eingeladen, Bei dem Termin.nahmen der Antrags-
steller, die Antragsgegnerin, beide beteiligten anwaltlichen Vertreter, die Mieterin der EG-
Wohnung sowie der Sachverstandige teil. Der Termin endete 'um 11:00 Uhr.

Beim Ortstermin konnte das Gebaude von innen, das Grundstiick sowie die aus Ful3gén-
gersicht erkennbaren Fassaden der Gebaude besichtigt werden.

Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung

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

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

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich-sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen; Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der-ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméangel und
-schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berltcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie tber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefahrt.

Grunddaten

Art des Geb&udes Massiv errichtetes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im
UG und Hauptwohnung im EG und DG

GrundstiicksgréBe FIst.Nr. 3933 763 m?

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau GAZ 23-1-03
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4.2

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau

Wohnflache

Baujahr

Modernisierungen

Bruttogrundflache (BGF)

UG: 2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Bad, ca. 68 m2 WF
Dazu Heizraum, Keller, Kellerbar

EG-DG: 6-Zimmer-Maisonettewohnung, ca. 193 m> WF
(EG: Wohnen, Essen, Kiche, WC, Bad, 2 Zimmer, 2
Balkone, DG: 2 Zimmer, Bad, AbstellrAume)

zusammen ca. 261 m2 Wohnflache

Das Wohnhaus wurde um 1972 errichtet. Das Baujahr der
Garagen ist nicht bekannt, es kann garagentypbedingt aber
von etwa dem gleichen Baujahr ausgegangen werden.

Der Belag des straBenseitigen Balkons wurde erneuert, in
einzelnen Raumen wurde Laminat verlegt. Ansonsten waren
am Besichtigungstag keine werterhéhenden Modernisierun-
gen der letzten 15-20 Jahre.erkennbar.

ca. 482 m? Haus, ca. 36 m? Garagen

Ausfliihrung und Ausstattung

Orientierung

Konstruktion

Fundamente und
KellerauBenwéande

AuBenwande
Innenwénde
Geschossdecken

Treppen

Dachform
Fenster
Rollladen
Heizung

Garagen

Wohnungsbeschreibung

Bodenbelage

Der Zugang zu der Wohnung im UG liegt straBenseitig und
fuhrt.Gber die vorgelagerte Terrasse. Der Zugang zur Haupt-
wohnung fUhrtiber eine Treppenanlage am Haus vorbei auf
die Ruckseite zum Hauseingang.

Massivbau

Beton

Mauerwerk; verputzt
Mauerwerk, verputzt.
Massivdecken

KG-EG: Massivtreppe mit Natursteinbelag
EG-DG: Holz-Systemtreppe

Satteldach mit Betondachsteindeckung

Altere Holzfenster mit Isolierverglasung

Rollladen mit Gurtbedienung

Gas-Zentralheizung (um 1990)

Zwei Fertiggaragen mit elektrischen Stahlschwingtoren

Laminat, PVC, Wurfelparkett, Fliesen, Florflex-Platten (ver-
mutlich asbesthaltig) im Keller

GAZ 23-1-03
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Deckenflachen

Taren

Wandoberflachen

Elektroinstallation

Sanitére Ausstattung

Kichenausstattung

Balkone

Raufasertapete mit Anstrich, Nut- und Federverkleidung

braune Holztlren
Haustir Alu, einfach verglast

Raufasertapete mit Anstrich, Textiltapete, Nut- und Feder-
verkleidung, Fliesen raumhoch bzw. bis 1,60 m hoch

ZweckmaBige, aber bauzeittypisch einfache Ausstattung,
Klingelanlage, Telefonanschluss

UG: Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC

EG: Bad mit Badewanne, Dusche, Waschbecken, WC
und Waschmaschinenanschluss
separates WC mit Waschbecken

DG: Bad mit Dusche,Waschbecken, Bidet, WC und
Waschbecken

Die Bader stammen vermutlich Gberwiegend aus der Bauzeit

des Hauses

Kucheneinrichtungen werden in diesem Gutachten nicht mit-
bewertet

StraBenseite: Kunststofffliesen (WPC) , Metallgelander mit
Holzflllung
Seitlich Pflasterbelag, Metallgelander

4.3 Zustand des Bewertungsobjektes

Grundriss

Belichtung, Besonnung
BelGftung
Wirtschaftliche
Wertminderung

Belastungen

Energetischer
Bauzustand

Bauschaden /-méangel

Bauzeittypische sinnvolle und gut nutzbare Grundrissanord-
nung und RaumgréBen. Keine Durchgangszimmer. Keine in-
nenliegenden Raume.

Die Wohnung im KG hat einen eigenen Zugang.

Die Garagen sind gut von der StraBe anfahrbar und haben
einen vorgelagerten Stellplatz.

Alliseitig Fenster. Ausreichende Ausleuchtung der Raume.

QuerlOftung moglich. Im UG ist die Querliftung durch die
einseitige Raumanordnung etwas eingeschrankt.

Nicht erkennbar

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

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Baualters- und baukon-
struktionsbedingt ist mit einem Uberdurchschnittlichen (= ho-
hen) Energieverbrauch zu rechnen.

Putzabplatzungen an der Seitenwand des seitlichen Balkons
und an der Garage.

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau GAZ 23-1-03
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Modernisierungszustand

Allgemeinbeurteilung

4.4 AuBenanlage

Versorgung

Entsorgung

Befestigte Flachen

Gartengestaltung

Zustand

Hinweis

Balkonverkleidungsbretter sich teilweise morsch oder feh-
len.

Das Gebaude wurde im Ublichen Rahmen bewirtschaftet

und instand gehalten. Dem Geb&udealter entsprechend sind

teilweise deutliche Gebrauchsspuren und Abnutzungser-

scheinungen vorhanden. Diese werden im Ansatz zur Rest-

nutzungsdauer und in den Instandhaltungskosten beruck-

sichtigt.

- die Heizungsanlage ist sehr alt

- Uberwiegend alte Holzverbundfenster oder einfach ver-
glaste Fenster

- die Bader sind Uberwiegend noch im Ursprungszustand

Das Bewertungsgrundstlick am Rande des Ortsteils Sulz-
bach in einem Seitental der-Murg. Abgesehen von verkehrs-
bedingten Stérungen durch das nahe gelegene Freibad han-
delt es sich hier um eine gute, ruhige' Wohnlage mit Aussicht.
Allerdings ist traditionell die Nachfrage nach Immobilien in
den Seitentalern des Murgtals schwéacher ausgepragt.

Die Bausubstanz ist einfach, gréBere: Modernisierungen
wurden‘in den letzten Jahren nicht vorgenommen.

Das Gebaude entspricht im vorgefundenen Zustand nur
noch:-eingeschrankt heutigen Wohnvorstellungen. Insbeson-
dere der energetische Zustand ist deutlich veraltet, eine um-
fassende Modernisierung ist sinnvoll.

Insgesamt-ist-somit ‘und wegen der bauzinsbedingt abfla-
chenden Nachfrage nach Immobilien zur Eigennutzung oder
als Geldanlage nur mit einer mittleren Vermarktungschance
auf eher maBigem Preisniveau zu rechnen.

Strom, Wasser, Gas, Telefon
Kanalanschluss

Der Zugang und die Zufahrt sind befestigt, Zugang zur
Hauptwohnung Uber lange, eher schmale Treppen entlang
des Hauses

Einfache Gartengestaltung mit Rasenflaichen mit Strau-
chern, Blischen und Baumen.

Die Gartenanlage ist insgesamt in einem maBig gepflegten
Zustand.

Das nérdlich angrenzende Gartengrundstiick Flst.Nr. 3934
gehort der Stadt, wird aber von den Eigentiimern des Bewer-
tungsgrundsticks angemietet und genutzt.

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau GAZ 23-1-03
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5.1

Verkehrswertermittiung
flr das bebaute Grundstlick Flst.Nr. 3933 Anton-Fischer-StraBe 37 in 76571 Gaggenau

Gemarkung Sulzbach
Flurstiick, GroRBe Flst.Nr. 3933, 763 m?

Wertermittlungsstichtag 10.02.2023

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens, Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder: vergleichbaren Be-
wertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.
Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden
als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die.Vergleichskaufpreise zu-
nachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die
Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden
diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt(vgl..§ 20 ImmoWertV 21). Die Ver-
gleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann-durch Zu-.oder Abschlage an die
wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden-Objekts anzupassen (§§
25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigne-
ten Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung
auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens istimmer dann geraten, wenn die ortstblichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden
kénnen und der:objektspezifisch-angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn der zuge-
horige anteilige Bodenwert sachgemali geschéatzt werden kann und der objektspezifisch
angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

AuBerdem wenn zwischen den-einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben
Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit
m2Wohn- oder.Nutzflache) bestehen.

Sowohl bei-der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgeman zu beriicksichtigen. Dazu z&hlen insbesondere:

ebesondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

eBaumangel und Bauschéden,

egrundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

eNutzung des Grundstlicks fir Werbezwecke und

eAbweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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5.1

Bodenwertermittlung

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 kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte als mittelbarer
Preisvergleich herangezogen werden.

Geeignet sind Bodenrichtwerte, wenn sie entsprechend den 6értlichen Verhéaltnissen, der
Lage, des Entwicklungszustandes, nach Art und MaB 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 01.01.2022, herangezogen. Der Wert wurden dem Internetportal der Gut-
achterausschisse entnommen.

Demnach betragt der Bodenrichtwert 215 €/m?

Weitere Definitionen des Bodenrichtwerts: Wohnbauflache, Ortsbereich
erschlieBungsbeitragsfrei,
Grundsticksgrof3e 630-m? (durchschnittlich)

Der Bodenrichtwert bezieht sich in der Regel auf ein erschlossenes Baugrundstiick im
unbebauten Zustand. Ein sog. ,Bebauungsabschlag“ wird aber nicht vorgenommen, da
vom zustandigen Gutachterausschuss keine Liegenschaftszinssatze und Marktanpas-
sungsfaktoren werden. Daher wird-an entsprechender: Stelle auf Bundesdurchschnitts-
werte zuruckgegriffen, die ebenfalls allesamt ohne ,Bebauungsabschlag® ermittelt sind.
Da eine nennenswerte Wertentwicklung:nicht erkennbar ist, kann auf eine zeitliche An-
passung des Bodenrichtwerts verzichtet werden.

Die Bodenrichtwerte der vergangenen Auswertungsperioden lagen bei 185 €/m? (2018)
und 190 € (2020). Unter-Berlcksichtigung der:abflachend

en Nachfrage wird-flir den. Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wertermittlungsstichtag
10.02.2023 eine:Bodenwertsteigerung von 2 % angesetzt.

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

Dies ist nicht zutreffend, insofern kann auf entsprechende Anpassungen verzichtet wer-
den.

Die Bodenrichtwertzone umfasst einen groBBen Teil des Sulzbacher Siedlungsgebiets rund
um-die DurchfahrtsstraBen. Die ruhigere Aussichtslage des Bewertungsgrundstiicks wird
mit einem:Lagezuschlag in Hohe von 10 % beriicksichtigt.

Bodenwert

Richtwertgrundstiick b/a-frei 215 €/m?
nicht enthaltene Beitrage

beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 215 €/m?

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick

Stichtag 01.01.2022 10.02.2023 1,02
Lage Durchschnitt Gute Lage 1,10
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert 241,20 €/m?
Ermittlung des Bodenwerts \ 763 m? x 241,20 €/m? rd. 184.000 €
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5.3

Sachwertermittlung
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen'i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, 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 AuBenanlagen. wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem 6értlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.‘d.-R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlau-
fige Sachwerte ‘(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks 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 + AuBen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertck-
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 Geb&ude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und be-
sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fir Gebaude mit annédhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet:-Durch die Verwen-
dung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbei-
tet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstlicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grund-
flache* oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich be-
einflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das:Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i.-d. R. errechnet als ;Normalherstellungskosten x
Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaB nur Gebaude mit — wie der Name bereits aus-
sagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Ein-
richtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene ‘und.den Gebaudewert erhéhende beson-
dere Einrichtungen sinddeshalb zusatzlich zu:dem mit den NHK ermittelten durchschnitt-
lichen Herstellungskosten (oder-Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen-Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Aus-
stattungen und i. d. R. fest mit dem Gebé&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die
in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei
der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den; spricht man-auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 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.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
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kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt
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.

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen 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
Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertréagen).

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R:bereits von'Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfuhrung 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 Baumé&ngeln zurlckzufihren.

Flr behebbare Schaden-und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schéatzung 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 fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich 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 Kostenschéatzung an-
gesetzt sind.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielen-
den Preis zu ermitteln.
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Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Re-
gel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
Lvorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir
vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfak-
tor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zu-
nachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objekispezifische Grundstiicks-
merkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen. Sachwert berick-
sichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den:Vorschriften-der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird:vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrund-
stlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertni-
veau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und-der Objekigréie.

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

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 IimmoWertV 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 marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.
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Differenzierte Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garagen
Berechnungsbasis
« Bruttogrundflache (BGF) 482 m? 36 m2
Baupreisindex (BPI) 30.08.2022 171,8 171,8

(2010 = 100)

Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

795 €/m> BGF
1.365,81 €/m? BGF

245 €/m? BGF
420,91 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebaude = 658.320 € 15.153 €
e Zu-/Abschlage + 47.600 €
e besondere Bauteile + 5.000 €
e besondere Einbauten + 3.000 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) “{'= 713.920€ 15.153 €
Regionalfaktor 1,0 1,0
Alterswertminderung
o Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 66/ Jahre 50 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre 15 Jahre
e prozentual 69,70 % 70,00 %
o Faktor X 0,303 0,3
Zeitwert (inkl. BNK)
o Gebdude (bzw. Normgebaude) = 216.318 € 4.546 €
» besondere Bauteile / Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) = 216.318 € 4.546 €
Gebaudesachwerte insgesamt 220.864 €
Sachwert der AuBBenanlagen 13.252 €
Sachwert der Gebdude und AuBBenanlagen 234.116 €
Bodenwert des bebauten Grundstlicks 184.000 €
vorlaufiger Sachwert 418.116 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,20
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 501.739 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 5.000 €
Sachwert rd. 496.700 €
(1) Siehe Bodenwertermittlung
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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 grob ermittelt.
Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 - Aus-
gabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17); beim BGF z.B.

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wer-
termittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhéltnis 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 Ausfihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungendes 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) fur das Gebaude Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards

Bauteil Wz%?gi?s_ Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AufBenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster.und-AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 11,5% | 52,0% | 36,5% | 0,0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufe

AuBenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Fa-

Sttjr;dfrd- serzementpla?ten, B!tumerjschind_(_-:'ln oder einfachen Kunststoffplatten; kein o-
der deutlich nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standard- ein-/zweis.,chaliges Mauerwerk, .Z'B' Gittlerzieg_el ode__r Hoth_I_ocksteine; verputzt
und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca.

stufe 2
1995)

Dach

Standard- einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht-zeitge-

stufe 2 maBe Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren

Standard- Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem Warme-

stufe 2 schutz (vor ca. 1995)

Innenwéande und -tlren

Standard- nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial

stufe 3 gefiillte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmen-

Sttffgd;rd' der Estrich); geradlaufige Treppen.aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuBbdden

S,Er;d;rd' Linoleum-, Teppich-, Laminat- und-PVC-Bdden einfacher Art und Ausflihrung

Standard- Linoleum-, Teppich-,-Laminat- und PVC-B6den besserer Art und Ausflihrung,

stufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

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

stufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

Standard- Fern-'oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBBen-
stufe 2 wandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)
Sonstige technische Ausstattung

S,E';d;rd' 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 Zweifamilienh&user, freistehend
Gebaudeart: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardan- NHK 2010-Anteil
teil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 11,5 75,33
2 725,00 52,0 377,00
3 835,00 36,5 304,78
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 757,11
gewogener Standard = 2,3
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

gewogene, standardbezogenen NHK 2010 757,11 €/m? BGF
Korrekturfaktor gem. ImmoWertV21

Zweifamilienhaus x 1,05

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude rd. 795 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK
2010) fiir das Gebaude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% 100,0 % (0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges
Standard-
stufe 3

Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Geb&udetyp: Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standarstufe tabellierte relativer Geb&ude- relativer
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m? BGF
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bertick-
sichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Geb&udeausbau des zu be-
wertenden Gebaudes gegenliber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Kellerteilausbau 68 m? x 700 €/m? 47.600 €
Summe 47.600 €

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Balkone 5.000 €
Summe 5.000 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen.(Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in
ihren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3
angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere

(Betriebs)Einrichtungen.
besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Offener Kamin 3.000 €
Summe 3.000 €

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten NHK entweder
prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten
der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuBBenanlagen) und den Planungsan-
forderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7) oder sind unmittelbar in den NHK enthal-
ten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstat-
tungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen
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und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Die GND wird mit Hilfe des Gebaude-
standards aus den flr die gewahlte Geb&udeart und den Standards tabellierten Ublichen
Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses

Standard 1 2 3 4 5
{bliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,3 be-
tragt demnach rd. 66 Jahre.

Gesamtnutzungsdauer der Garagen

Standard 1 2 3 4 5
{bliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 be-
tragt demnach rd. 50 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen
wird das in [1],-Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte... Ermittlung . der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das 1972 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur' Ermittlung der. modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Gierig“) einge-
ordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
,hicht (wesentlich) modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und dem (,vorlaufigen
rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1972 = 51 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechne-
rische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 51 Jahre =) 15 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert® ergibt sich fir das
Gebéaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (20 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (66 — 20 =) 46 Jahren. Aus dem
fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 46
Jahren =) 1977.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Einfamili-
enhaus mit Einliegerwohnung® in der Wertermittlung

o eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und

o ein fiktives Baujahr 1977

zugrunde gelegt.
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Differenzierte  Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Garagen

Das 1972 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Gierig“) einge-
ordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der-Modernisierungsgrad
»hicht (wesentlich) modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und dem (,vorlaufigen
rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1972 = 51 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechne-
rische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 51 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Moder-
nisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert® ergibt sich fur das Gebaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre)-und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (15 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (50 — 15-=) 35 Jahren. Aus dem
fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 35
Jahren =) 1988.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird-fir das Gebaude ,Garage” in
der Wertermittlung

. eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15 Jahren und

. ein fiktives Baujahr 1988

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach-dem linearen Abschreibungsmodell.

Baukostenregionalfaktor

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

AuBenanlagen

Die wesentlich-wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei &lteren und/o-
der. schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung
diesbeziglicher Abschlage. Hier sind insbesondere die Stitzmauern und die Treppenanla-
gen berucksichtigt.

AuBBenanlagen zum Zeitwert Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 6% der Gebaudesachwerte 13.252 €

Wertminderung wegen Bauméangel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage flr dies
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bezilglich notwendige Kosten marktangepasst, d.h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "ge-
dampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verflg-
baren Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung-des in [1], Kapitel
3.03 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren als
Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert
nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und-ObjektgroBe (d.h. Ge-
samtgrundstlickswert) angegeben sind, sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwert-
faktoren, bestimmt.

Da der ortliche Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren veroffentlicht, werden hilfs-
weise auf die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses der. Stadt Baden-Baden heran-
gezogen und auf den etwas schwacheren Markt.in-Gaggenau-angepasst. Danach liegen
Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke in vergleichbaren Lagen etwa 20 % oberhalb des
ermittelten vorlaufigen Sachwerts (Faktor 1,20).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der-nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich-waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden:nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
bezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich "ge-
dampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten- erreicht - werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MaBnah-
men erfolgt in-der Regel-mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens.durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von die-
sem-auch nicht geschuldet.

Die'in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen flr das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfr allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung ndherungsweise 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 Kostenabzilge fir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punkirastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
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sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
flgbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermaBen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Fir kleinere Reparaturen und Instandsetzungen werden pauschal 5.000-€ in Abzug ge-
bracht.

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau GAZ 23-1-03



Dipl. Ing. Herbert Kleinkopf Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken  Seite 26 von 41

5.4

Vergleichswertermittiung
Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichs-
preise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren-Wert beeinflussen-
den Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen (Ver-
gleichsgrundstlicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstuck gelegenist, nicht
genugend Kaufpreise, kbnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grund-
stlicke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlcke abgeleitet worden sind, vom Zu-
stand des zu bewertenden Grundstlicks ab, so ist dies nach -MaBgabe des § 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oderin anderer geeigneter Weise
zu bertcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu
Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstich-
tag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Um-
rechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder-anstelle von Vergleichspreisen insbeson-
dere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstlcke sind die Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen.
Gleichartige Grundsticke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mali3 der
baulichen Nutzung sowie GréBe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese
Vergleichspreise kénnen:insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen
werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch-Multiplikation der Bezugseinheit des zu be-
wertenden Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor;
Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu berlck-
sichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichs-
wertverfahrens fir die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

Erldauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche,
auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Wohnungs- oder Teileigentume mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der
Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Ein geman § 20 ImmoWertV 21 fir die Wertermittlung geeigneter Richtwert fir Woh-
nungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beein-
flussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Far die Vergleichswertermittlung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten
(i. d. R. absolute) geeignete Vergleichspreise fir Wohnungs- oder Teileigentum herange-
zogen werden. FUr die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Ver-
gleichspreis (pro m2 WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wertbeeinflus-
senden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den ange-
passten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten
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ergebende vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des
Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentum veréffentlicht und liegen
keine Vergleichspreise fir Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswer-
termittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts flir mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbares Wohnungs- oder Teileigentum durchgefuhrt werden. Der-Erfahrungswert
wird als marktublicher ,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des-Sachverstandigen®
der Vergleichswertermittiung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichs-
wert des Wohnungs- oder Teileigentums berlicksichtigt. Diese liegen:insbesondere in ei-
ner ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Be-
wertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Ver-
gleichsobjekte begrindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von
marktkonformen Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die
Lage (das Kaufpreisniveau) auf dem Grundstiicksmarkt fur Wohnungs- und Teileigentum
am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend beriicksichtig, ist eine zusatzliche Markt-
anpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Marktveranderun-
gen eingetreten, die in die Bewertungsansétze (insb. Vergleichspreise, Richtwert, Erfah-
rungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemafRe Marktanpas-
sung nach MaBgabe des § 7-Abs. 2 ImmoWertV 21:zu bertcksichtigen.
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5.4.1 Vergleichswertberechnung

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Gaggenau konnten 5 Vergleichskaufpreise aus
den Jahren 2020 — 2021 von vergleichbaren Objekten in vergleichbaren Wohnlagen und
vergleichbarem bereinigtem Baujahr vorgelegt werden.

Datum | StraBBe Voll- tats. Grund- | Wohn- | €/m?-
preis Bau- stiicks- | flache | Wil.
jahr flache

09.2020 | An den Badackern 420.000 1968 762 193 2.176
11.2020 | Bihnéckerstral3e 250.000 1964 778 148 1.689
12.2020 | Neue Stral3e 380.000 1952 1.213 165 2.303
01.2021 | Neue Stral3e 244.500 1961 450 110 2.222
03.2021 | DahlienstraBe 615.000 1966 717 271 2.269
06.2021 | LarchenstraBBe (Gernsb.) | 400.000 1978 819 | 235 1.702
06.2021 | Badener StraBe 405.000 1955 791 235 1.723
01.2021 | Mittelwert 790 194 2.012

Der ermittelte Vergleichskaufpreis (2.012 €/m* WF) wird der weiteren Vergleichswerter-
mittlung zu Grunde gelegt.

Die Anpassung an den Wertermittlungsstichtag wird-unter Berticksichtigung der bauzins-
bedingt abflachenden Nachfrage mit einem Zuschlag in Héhe von 2% bertcksichtigt.
Auswertung mehrerer Gutachterausschiisse belegen, dass mit zunehmender Wohnflache
der m2-Preis bei Ein-/Zweifamilienhausern sinkt. Die deutlich abweichende Wohnflache
wird mit daher einem Abschlag in Héhe von-5 % bericksichtigt.

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger relativer Vergleichspreis 2.012 €/m?
Zeitliche Anpassung X 1,02
Anpassung Wohnflache X 0,95
angepasster Vergleichspreis = 1.950 €/m?
Wohnflache X 261 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 508.950 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (1) - 5.000 €
Vergleichswert = rd. 504.000 €
(1 Siehe Sachwertverfahren
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5.5

Verkehrswert

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

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich Gberwiegend an den
in die Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren. Grundsétzlich sind bei jeder Im-
mobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Beurteilung der Bausub-
stanz) von Interesse. Die Datenqualitat fir das Sachwertverfahren ist in ausreichend guter
Qualitat verfigbar.

Der Verkehrswert wird daher aus dem gewogenen Mittelwert der beiden Verfahrenser-
gebnisse abgeleitet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit 496.700 €,
der Vergleichswert wurde mit 504.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das bebaute Grundstiick
Anton-Fischer-StraBe 37 in 76571 Gaggenau-Sulzbach
wird zum Wertermittlungsstichtag 10.02.2023, auf rd.

500.000 €

in Worten — funfhundertfinftausend- Euro geschatzt.

Ich versichere, dass-ich:das Gutachten unparteiisch, ohne Rulcksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wis-
sen und Gewissen verfasst habe.

Baden-Baden, 10.03.2023

Der Sachverstandige
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5.6

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehdérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrléassig-
keit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstéandigkeit; 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 beschréankt.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Benkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus-dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt
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 ver6ffentlicht 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 giltigen Fassung —
BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung tiber die Grundsatze fir 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: Biirgerliches Gesetzbuch

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

ZVG: Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

II. 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
WoBindG: Gesetz zur Sicherung der.Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethéhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG: Pfandbriefgesetz

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

KWG: Gesetz'Uber das Kreditwesen

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

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

BewG: Bewertungsgesetz

ErbStG: Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR: Erbschaftsteuer-Richtlinien
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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 Januar 2023) erstellt.

6.4  Weitere Anlagen
Ubersichtskarte,
Stadtplanausschnitt
Auszug aus Katasterplan
Grundrisse
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Quelle: Liegenschaftskarte ALK, Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wrt-
temberg, Stuttgart
Aktualitat: 14.02.2023 Lizenz: on-geo GmbH & Co.KG
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Bild 2 — Siidseite des Hauses
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Bild-3.— Blick von Stidosten

4

Bild 4 — Siidseite, Zugang zur Einliegerwohnung
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Bild 6 — Ostseite des Hauses

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau GAZ 23-1-03



Dipl. Ing. Herbert Kleinkopf Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken  Seite 37 von 41

Bild 7 —Nordseite mit Haupteingang

Bild 8 — Nordseite mit Haupteingang
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Bild 9 — Westseite mit Balkon, Putzschaden

Bild 10 — Westseite des Grundstiicks zur Parkgasse hin
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Bild 11 — Blick vom DG in den westlichen Gartenbereich

Bild 12 — Balkon vor dem Esszimmer
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Bild 14 — Balkon im EG

Verkehrswertgutachten fiir das bebaute Grundstlck Anton-Fischer-StraBe 37, 76571 Gaggenau GAZ 23-1-03



Dipl. Ing. Herbert Kleinkopf Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken  Seite 41 von 41

2 opa
gl

PO Ly o )

%

M
N

Bild 22 — Garagen
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