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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-25-1-03

GUTACHTEN

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

YburgstraBe 18 in 76448 Durmersheim

Gemarkung Durmersheim
Auftraggeber Amtsgericht Rastatt
Az.:1 K 63/24

- Zweifamilienhaus als Doppelhaushalfte

- Wohnflache der Wohnungen ca. 130 m?

- dazu teilweise ausgebautes Dachgeschoss (ca. 10 m?)
- Separates Schopfgebaude mit Garage

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2025
ermittelt mit rd.

360.000 €

Fertigung 1
Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten zzgl. 13 Seiten Anlagen.
Das Gutachten wurde in vierfacher Ausfertigung erstellt, davon eine Fertigung fiir meine Akten
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Tabellarische Zusammenfassung der Verfahrensergebnisse

Eigentimer

Auftraggeber

Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens
Grundbuch
Bewertungsstichtag
Baujahr
GrundstiicksgroBe

Wohnflache

Verkehrswert

Sonstige Angaben

Energieausweis

Mietbindung

Gewerbebetrieb

Maschinen, Betriebseinrich-
tungen

Behordliche Beschrankun-
gen

Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick YburgstraBBe 18, 76448 Durmersheim

XXXXX
XXXXX

Amtsgericht Rastatt Az.: 1 K 63/24
Herrenstr. 18
76437 Rastatt

FIst.Nr. 3279/3, Gebaude- und Freiflache
YburgstraBe 18 in 76448 Durmersheim

Zwangsversteigerung zur:Aufhebung der- Gemeinschaft
Grundbuch von Durmersheim Blatt Nr. 4311
03.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Wohnhaus ca. 1963

527 m?

Gesamt ca. 140 m2

360.000 €

Liegt nicht vor

Nicht bekannt. Das teilausgebaute DG wird aktuell von ei-
nem der Antragsgegner bewohnt.

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

GAZ-25-1-03
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3.1

Angaben zum Bewertungsobjekt

Adresse
Grundbuch

Eigentimer

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Bewertungsobjekt

Grundlagen
Vom AG wurden gestellt

Vom Sachverstandigen
beschafft / verwendet

Grundstiicksbeschreibung

YburgstraBe 18 in 76448 Durmersheim
Grundbuch von Durmersheim, Blatt Nr. 4311

XXXXX
XXXXX

Amtsgericht Rastatt,
Herrenstr.18, 76437 Rastatt

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft

03.02.2025 (Tag des Ortstermins)
03.02.2025

Massiv errichtetes zweigeschossiges;. einseitig angebautes
Zweifamilienhaus  mit " teilweise ‘ausgebautem Dachge-
schoss.-Dazu ein Nebengebaude mit-Garage im Garten

- Grundbuchauszug vom 14.10.2024

- Katasterplan M 1:1.000

- Ausklnfte zu Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan )

- Stadtplan und regionale Ubersichtskarte

- Ausklnfte zu Baulasten und Denkmalschutz

- Bodenrichtwertkarte 2023, eine durch den Gemeinsamen
Gutachterausschuss Rastatt erstellte Preistbersicht
fir Bauland, zum Stichtag 01.01.2023

- Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung des zusténdigen
Gutachterausschusses

- Planunterlagen des Hauses

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

Lage
Ort

Bundesland

Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick YburgstraBBe 18, 76448 Durmersheim

Gemeinde Durmersheim, ca. 12.000 Einwohner

Baden-Wirttemberg, Landkreis Rastatt

GAZ-25-1-03
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3.2

GroBraumige Lage

Verkehrslage

Uberortlich

innerortlich

Offentliche
Verkehrsmittel

Wohnlage

Art der Bebauung

Immissionen

Topographie

Beschaffenheit und Form
GrundstlicksgréBe

Gestalt und Form

StraBenfront
Baugrund

Altlasten

Durmersheim liegt in Mittelbaden, stdlich vom Oberzentrum
Karlsruhe (ca. 10 km entfernt) und ca. 13 km nérdlich von
Rastatt.

Die Landeshauptstadt Stuttgart ist ca. 85 km entfernt.

Die nachstgelegene Autobahnanschlisse auf die A5 sind
bei Rastatt Nord bzw. Karlsruhe Sid. Die BundesstraB3e B 36
(neu) fihrt an Durmersheim vorbei.

Das Grundstick liegt im sidlichen Siedlungsgebiet von
Durmersheim. Die Entfernung zum-Zentrum vonDurmers-
heim betragt ca. 900 m. Die YburgstraBBe verlauft im Bereich
des Bewertungsobjekts parallel zur Bahnlinie. Ostlich der
Bahnlinie liegt ein Industrie- und Gewerbegebiet.

Eine Bushaltestelle liegt etwa 450 m entfernt.

Die Stadtbahnhaltestelle ist ca. 900-m entfernt (Verbindung
nach Rastatt / Baden-Baden bzw. Karlsruhe). Zum Flugplatz
Baden-Airpark ca..30 km

Mittlere bis-- gute Wohnlage sudlich -vom Zentrum von
Durmersheim, maBige Geschaftslage.

Geschafte des taglichen Bedarfs sind in kurzer Entfernung zu
finden. Ein Kindergarien und alle Schularten sind in Durmers-
heim:vorhanden.

Meist Ein--und Mehrfamilienhduser in zweigeschossiger Bau-
weise. Viele Doppelhauser.

Beim_ Besichtigungstermin waren keine aufBergewdhnlichen
Immissionen: wahrnehmbar. Die gegeniberliegende Bahn-
strecke wird zwar durch eine Larmschutzwand abgeschirmt,
es ist aber:von nachtlichen Immissionen auszugehen.

Der im Haus wohnende Antragsgegner weist weiterhin auf
zeitweise auftretende Larmimmissionen durch das hinter der
Bahnlinie liegende Gewerbegebiet hin.

Das Grundstiick ist nahezu eben.

Flst.Nr. 3279/3: 527 m?

Annahernd rechteckiges Grundstlick, gut nutzbar, siehe La-
geplan.

Das Grundstlick grenzt auf ca. 16 m an die YburgstraBe.

Es wird von ortstblich tragfahigem Baugrund ausgegangen.
Laut schriftlicher Auskunft aus dem Bodenschutz- und Alt-
lastenkataser des Landkreises Rastatt vom 14.01.2025 ist

das Bewertungsgrundstiick derzeit nicht als altlastenver-
dachtige Flache gekennzeichnet.

Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick YburgstraBBe 18, 76448 Durmersheim GAZ-25-1-03
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3.3

3.4

Hochwasser

ErschlieBung

StralBe

Versorgung

Grenzverhaltnisse

ErschlieBungsbeitrag

Rechte und Belastungen

Bestandsverzeichnis

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen

Mietvertragliche Bindungen

Laut Abfrage beim zustandigen Landesamt (www.lubw.de)
liegt das Grundstuick nicht in einem Hochwasserrisikogebiet.

Die YburgstraBBe ist eine innerértliche ErschlieBungsstral3e
mit einseitigem Gehweg und 6ffentlichen Parkierungsmaog-
lichkeiten.

Strom, Telefon, Wasser, Abwasser

Das Wohngebéaude ist einseitig an das baugleiche Nachbar-
haus angebaut (Doppelhaushalfte). Das Nebengebdude ist
ebenfalls an die Nachbarbebauung angebaut.

Dem Sachverstandigen liegen keine Hinweise auf noch aus-
stehende ErschlieBungs- oder StraBenausbaubeitrage vor.
Es wird daher-von einem ‘erschlieBungsbeitragsfreien
Grundstickszustand ausgegangen.

Im Bestandsverzeichnis des vorliegenden Grundbuchaus-
zugs ist unter der Ifd. Nr.. 1.das Bewertungsobjekt Yburg-
straBe 18, Gebaude-.und Freiflache eingetragen.

Lt. vorliegendem Grundbuchauszug befindet sich in der
Abteilung 2 folgende belastenden Eintragungen:

Lfd:Nr. 1: Uber den Nachlass des xxxxx (Abt. | Nr. 2.2) ist
das Insolvenzverfahren eréffnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Baden-Baden vom
05.09.2024 (11 IN 94/23).

Eingetragen (ACH038/155/2024) am 17.09.2024.

Lfd.Nr. 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Rastatt vom 14.10.2024
(1 K63/24).

Eingetragen (ACH038/170/2024) am 14.10.2024..

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 3 des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valu-
tierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Redu-
zierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Das teilausgebaute DG wird von einem der Eigentimer (An-
tragsgegner) bewohnt.

Die beiden Hauptwohnungen sind noch mdbliert, werden
aber nach Auskunft beim Ortstermin nicht genutzt.

Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick YburgstraBBe 18, 76448 Durmersheim GAZ-25-1-03
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3.5

3.6

3.7

Nicht eingetragene nicht bekannt
Lasten und Rechte

Baulastenverzeichnis Keine Eintragung bekannt.

Bodenordnungs- Das Grundstick 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 behdérdlichen
Auflagen erflillt sind. Entsprechende Anfragen beim zustan-
digen Baurechtsamt wurden nicht vorgenommen.

Nutzung
Entwicklungsstufe baureifes Land
Bebauungsplan Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines rechts-

gultigen Bebauungsplans. Vorhaben sind daher im Zusam-
menhang mit §34 BauGB.(Bauen im ungeplanten Innenbe-
reich — ,Einflgeverordnung®).zu beurteilen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Ortsbesichtigung

Mit-Schreiben-vom 09.01.2025 wurden die Beteiligten zur Ortsbesichtigung am
03.02.2025.um 09:30 Uhr eingeladen. Daran nahmen beide Antragsgegner, der Rechts-
vertreter-der Antragsgegnerin und der Sachverstandige teil.

Bei diesem Ortstermin konnten alle Wohn- und Nebenrdume sowie die aus FuBBgénger-
sicht.erkennbaren Fassaden des Hauses besichtigt werden.

Der Termin endete um 10:30 Uhr.

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 Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-

Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick YburgstraBBe 18, 76448 Durmersheim GAZ-25-1-03
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4.1

4.2

genden Unterlagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel 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 Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefinhrt.

Grunddaten

Art des Gebaudes Massiv errichtetes, einseitig angebautes. Zweifamilienhaus
mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebaude ist
vollstandig unterkellert.

Wohnflache Wohnung EG, ca. 65 m?2:
Dreizimmerwohnung mit Kliche; Bad und Balkon
Wohnung OG; ca. 65 m?
Dreizimmerwohnung mit Klche, Bad-und Balkon
Zimmerund WC im- DG, ca. 10 m?
Speicher

Wohnflache gesamt ca. 140-m?
Baujahr 1963

Modernisierungen Es sind keine wertrelevanten Modernisierungen aus den
letzten 15-20 Jahren erkennbar.

Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus ca, 348 m?, davon relevant fir wGFZ: 261 m?
Nebengebdude ca. 70 m?

Geschossflachenzahl GFZ 261527 = ca. 0,5

Ausfiihrung und Ausstattung

Aufteilung KG Keller, Technik, Tankraum
EG 3 Zimmer, Wohnkiiche, Bad, Balkon
OG 3 Zimmer, Wohnkliche, Bad, Balkon
DG 1 Zimmer und WC, Speicher

Orientierung Der Zugang zum Haus erfolgt straBenseitig von Stidosten.
Konstruktion Massivbau
Fundamente und Stahlbeton

KellerauBenwande
AuBenwande Mauerwerk, verputzt

Innenwéande Mauerwerk, verputzt.

Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick YburgstraBBe 18, 76448 Durmersheim GAZ-25-1-03
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4.3

4.4

Geschossdecken

Treppen

Dachform

Fenster

Rollladen

Heizung

Warmwasser

Balkon

Hohlkdérper-Fertigteildecken

Holztreppe mit Holzgelander vom EG bis zum DG
Massivtreppe zum Keller

Holzkonstruktion, Satteldach mit Ziegel- bzw. Dachsteinde-
ckung

Holz-Verbundfenster / alte Holzfenster mit Isolierverglasung
Holz-Isofenster im DG (2001)

Rollladen mit Gurtbetrieb

Es sind weder eine Zentralheizung noch:Heizkdérper vorhan-
den.

Je Geschoss ein Kaminofen im Wohnzimmer
Ol-Beistellherde in den Kuchen

Je ein alter holzbefeuerter Warmwasserbereiter in den Ba-
dern, Elektro-Warmwasserboiler fir die Spile

Auskragende Betonplatte; Metallgelédnder mit Trapezplatten-
fllung im OG (vermutlich asbesthaltig)

Beschreibung des Innenausbaus

Bodenbelage
Deckenflachen
Tadren
Wandoberflachen

Elektroinstallation

Sanitére Ausstattung

Kichenausstattung

Nebengebaude

Beschreibung

AuBenanlage

Versorgung

Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick YburgstraBBe 18, 76448 Durmersheim

Linoleum/PVC, Teppichboden, Laminat, Fliesen
glatte Decken

Braune Holztlren

Tapete, Fliesen im Bad raumhoch.

Einfache, nicht mehr zeitgeméaBe Ausstattung, Telefonan-
schluss

EG: Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC
OG: Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC
DG: WC mit Waschbecken

Einbauklche. Auftragsgeman nicht mitbewertet
Einbauschrank.

Zusammen mit dem Haus errichtetes Nebengebaude mit
Abstellrdumen- Ein Raum ist als Garage nutzbar. Massiv-
konstruktion, Satteldach.

Strom, Wasser, Telefon, Gas (der Anschluss wurde nach

GAZ-25-1-03
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4.5

Entsorgung

Befestigte Flachen

Gartengestaltung

Sonstiges

Zustand

Angaben beim Ortstermin abgeklemmit)
Kanalanschluss

Zufahrt zum Nebengebaude, Zugang zum Haus, Wegeplat-
ten durch den Garten.

Rasenflachen mit wenigen Strauchern und. Baumen. Teil-
weise als Nutzgarten und zur Hihnerhaltung genutzt.

Hochbeete und Gewéachshaus.

Die AuBenanlage ist insgesamt.in einem nutzungsabhangig
guten Gesamtzustand.

Zustand des Bewertungsobjektes

Grundriss

Belichtung, Besonnung
Beluftung

Wirtschaftliche
Wertminderung

Belastungen

Energetischer
Bauzustand

Bauschaden /-méngel

Modernisierungszustand

Der Grundriss verflgt Gber eine bauzeittypisch gute Grund-
rissanordnung Die einzelnen Raume sind aus heutiger Sicht
aber eher klein. Keine Durchgangszimmer. Keine innenlie-
genden Raume.

Der-ausgebaute Raum im DG list durch seine vielen Dach-
schragen nur eingeschrankt nutzbar.

Dreiseitig Fenster. GleichmaBige und ausreichende Aus-
leuchtung der Raume:

Querllftung ist maglich.

Nicht erkennbar

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

Die Verkleidung des Balkongelanders im OG ist vermutlich
asbesthaltig.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Baualters- und baukon-
struktionsbedingt ist insgesamt mit einem Gberdurchschnitt-
lichen Energieverbrauch zu rechnen.

Im UG sind Feuchteschaden an den Wanden erkennbar. An-
sonsten waren beim Ortstermin keine auBergewdhnliche
Bauschaden oder Baumangel erkennbar.

Insgesamt ist das Gebaude technisch und energetisch deut-
lich in die Jahre gekommen. Hier sind bei einem Eigentu-
merwechsel umfassende Modernisierungen und Erneuerun-
gen zu erwarten.

Das Gebaude wurde ansonsten im Ublichen Rahmen bewirt-
schaftet und instandgehalten. Dem Geb&udealter entspre-

Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick YburgstraBBe 18, 76448 Durmersheim GAZ-25-1-03
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Allgemeinbeurteilung

chend sind Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinun-
gen vorhanden. Diese werden im Ansatz zur Restnutzungs-
dauer und in den Instandhaltungskosten bericksichtigt.

Das Grundstiick liegt zwar grundsatzlich in guter Lage in
Durmersheim, jedoch schrankt die direkte Nahe zur Bahnli-
nie und dem dahinterliegenden Gewerbegebiet die Attrakti-
vitét etwas ein.

Das Gebaude ist gut als Zweifamilienhaus nutzbar, aber im
Rahmen einer grundlegenden Sanierung auch zum Einfami-
lienhaus umbaubar.

Die Bausubstanz ist bauzeittypisch ordentlich. GroBere Mo-
dernisierungen wurden in den letzten 15-20 Jahren nicht vor-
genommen.

Der nach Nordwesten gelegene Gartenbereich ist gut nutz-
bar.

Die Nachfrage nach  Immobilienist nach den letzten
Boomjahren merklich-zuriickgegangen, eine Konsolidierung
setzt gerade erst wieder ein.

Insgesamt ist somit derzeit trotz der N&he zum Oberzentrum
Karlsruhe mit einer mittleren Vermarktungschance auf abge-
schwachten Preisniveau zu rechnen. Insbesondere der um-
fangreiche Investitionsanstau wirkt hier hinderlich.

Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick YburgstraBBe 18, 76448 Durmersheim GAZ-25-1-03
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5.1

Verkehrswertermittiung

fir das bebaute Grundstlck
FIst.Nr. 3279/3, YburgstraBe 18 in 76448 Durmersheim

Gemarkung Durmersheim

Wertermittlungsstichtag 03-02-2025

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens, Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu benbtigt man Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder. vergleichbaren Be-
wertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.
Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt 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 RGumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch-angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen
den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine we-
sentlichen Wertunterschiede (bezogen-auf die Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache)
bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgeman geschatzt werden kann
und der objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimm-
bar ist.

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

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
sachgeman zu berlcksichtigen. Dazu zahlen:

- 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 gekulrzte Restnutzungs-
dauer bertcksichtigt sind

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktblich
erzielbaren Miete),

- Nutzung des Grundstticks fir Werbezwecke und

- Abweichungen in der Grundstilicksgréi3e, insbesondere, wenn Teilflaichen selbststéandig
verwertbar sind
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Bei dem Anwesen YburgstraBe 18 handelt es sich im derzeitigen Zustand und tatsé&chli-
cher Nutzung um ein Zweifamilienhaus. Objekte dieser Art werden in der Regel unter Be-
ricksichtigung der Lage auf dem é&rtlichen Immobilienmarkt nach den Herstellungskosten
beurteilt. Der Verkehrswert ist daher vorrangig nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln.
Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.
Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bau-
teilen und besonderen Betriebs-Einrichtungen) und Sachwert der Au3enanlagen (Sach-
wert der baulichen und nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Da in der bei der Geschéaftsstelle des 6rtlichen Gutachterausschusses gefuhrten Kauf-
preissammlung (§ 195 BauGB) ausgewertete vergleichbare Objekte regqistriert sind, die
hinsichtlich der wertbestimmenden Eigenschaften mit dem zu bewertenden Objekt im We-
sentlichen vergleichbar sind, wird der Verkehrswert fir das :Bewertungsobjekt zuséatzlich
und unterstitzend zum Sachwertverfahren nach dem-Vergleichswertverfahren ermittelt.

Eine Ertragswertermittlung erfolgt nicht, da vom &rtlichen Gutachterausschuss keine Ka-
pitalisierungszinssatze (Liegenschaftszinssatze) fiir derartige Objekte mangels Daten
nicht vorliegt. Objekte dieser Art werden Ublicherweise vom Eigentiimer zu Wohnzwecken
selbst genutzt. Beim Erwerb solcher Objekie steht die-Renditelberlegung nicht im Vor-
dergrund bzw. spielt bei der Kaufentscheidung in der Regel eine untergeordnete Rolle.
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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 kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte als mittelbarer
Preisvergleich herangezogen werden.

Geeignet sind Bodenrichtwerte, wenn sie entsprechend den &rtlichen Verhaltnissen, der
Lage, des Entwicklungszustandes, nach Art und MaR3 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 der Stadt Rastatt zum
Stichtag 01.01.2023, herangezogen. Der Wert wurden dem:Internetportal-der Gutachter-
ausschisse entnommen.

Demnach betragt der Bodenrichtwert 470 €/m>.

Woitam A B Weitere Definitionen:
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Quelle: www.gutachterausschuesse-bw.de

Der Bodenrichtwert bezieht sich-in der Regel auf ein erschlossenes Baugrundstick im
unbebauten Zustand. Ein sog. ,Bebauungsabschlag” wird aber nicht vorgenommen, da
die \vom zustdndigen Gutachterausschuss abgeleiteten Liegenschaftszinssatze und
Marktanpassungsfaktoren ebenfalls ohne Bebauungsabschlag ermittelt werden (Modell-
treue).

Eine Bodenwertentwicklung seit dem 01.01.2023 bis zum Wertermittlungsstichtag
03.02.2025 ist erst seit Kurzem wieder erkennbar. Da hierzu aber noch keine Daten des
zustandigen Gutachterausschusses vorliegen, werden sachverstéandig 2 % als Wertfort-
schreibung angenommen.

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

Der Bodenrichtwert als Durchschnittswert umfasst eine groBe Flache innerhalb des be-
bauten Gebiets von Durmersheim. Die gegenlber der durchschnittlichen Lage etwas
schlechtere Lage in der Nahe der rege befahrenen Bahnstrecke samt der damit verbun-
denen Hochspannungsleitung wird mit einem Abschlag in Héhe von 10 % bertcksichtigt.
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Richtwertgrundstiick b/a-frei 470 €/m?
beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 470 €/m?
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2023 03.02.2025 1,02
Lage Durchschnitt einfache Lage 0,90
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert 431,46 €/m?
Ermittlung des Bodenwerts \ 527 m? x 431,46 €/m? rd. 227.000 €
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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 Grundstlick 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 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 wéare.

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 VVorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachversténdige 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 Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung 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 fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlau-
fige Sachwerte ‘(=-Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt fihrt 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 + AuBBen-
anlagen + sonstige Anlagen)'den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertick-
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 (m2?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fir vergleichbare Gebaude 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 6értliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Gemaf § 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 annéhernd 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
moglich, 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 Gesamtgrundstiicksmarkt 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 Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstrep-
pen und Eingangstberdachungen, 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 bertcksichtigen definitionsgemal 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 sind deshalb zusatzlich zu-dem mit den NHK ermittelten durchschnitt-
lichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu bertcksichtigen.

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 berlicksichtigt (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 fir Planung, Baudurchflihrung, 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 ordnungsgemafBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
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kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer' abzlglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde 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 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 ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr-an gerechnet tblicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage
und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 immoWertV 21)
Unter den besonderen objekispezifischen 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
Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechie und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Bauméngel 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 Bauméangeln zurlckzufihren.

Far behebbare Schaden-und Méngel 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 tberschlagig schatzen, da

enur zerstorungsfrei = augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich 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.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauB3enwand
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 ,vorlédufiger Sachwert” ist in aller Re-
gel nicht mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
Lvorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir
vergleichbare Grundstiicke 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 Grundstiicksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objekispezifische Grundstiicks-
merkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlick-
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. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders-als fir Geschaftsgrund-
stiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertni-
veau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und-der Objektgréie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir 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 bertcksichtigen,-ist' zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sach-
werts eine zusatzliche Marktanpassung-durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.
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5.3.1

Differenzierte Sachwertberechnung

Gebé&udebezeichnung Zweifamilien- Nebengebdude
wohnhaus als Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 623 €/m2BGF | 485 €/m?BGF
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) 348 m2 70 m2
Zuschlag flr nicht erfasste werthaltige einzelne 18.000 €
Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 234,804 € 33.950 €
chen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 03.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 433.683 € 62.706 €
chen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 477.653 € 40.495 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre 8 Jahre
e prozentual 84,62 % 86,67 %
o Faktor 0,1538 0,1333
vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen 66.700 € 8.359 €
Gebaudesachwerte insgesamt = 75.059 €
Sachwert der AuBBenanlagen + 2.252 €
Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 77.311 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks (1) + 227.000 €
vorldufiger Sachwert = 304.311 €
Sachwertfaktor X 1,30
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage X 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 356.044 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0€
Sachwert = rd. 356.000 €
(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 erstellt und
auf Plausibilitat geprift bzw. teilweise durch ein grobes 6rtliches Aufmal3 ermittelt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe
1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Ab-
weichungen 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 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 Sachverstéandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1
enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK
2010 nach Sprengnetter) fur das Gebaude Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards

Bauteil WZ%L:;?S_ Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 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 % 1,0
insgesamt 100,0 % 225% | 64,0% | 13,5% | 0,0 % 0,0 %
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufe

AuBenwéande
Standard- ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca.
stufe 2 1995)
Dach
Standard- o . . N
stufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe:Dachdammung
Standard- |einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln;-nicht zeitge-
stufe 2 méaBe Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AufBentliren

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

Innenwénde und -tliren

Standard- | nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw: mit Dammmaterial ge-
stufe 3 flllte Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standard- |Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl--oder Hartholztreppen in

stufe 2 einfacher Art und Ausfihrung
FuBbdden
Sﬁzsea;d_ Linoleum-, Teppich-,"Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausflihrung

Standard- | Linoleum-, Teppich:; Laminat- und-PVC-Bédenbesserer Art und Ausfiihrung, Flie-
stufe 3 sen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standard- |1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teil-
stufe 2 weise gefliest

Heizung

Standard-

stufe 1 Einzel6fen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standard-» |sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutz-
stufe 1 schalter (FI-Schalter), Leitungen teilweise auf Putz

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhauser
Gebaudeart: KG, EG, OG, ausgebautes DG,
Standardstufe tabellierte relativer Gebdudestan- relativer
NHK 2010 dardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 535,00 22,5 120,38
2 595,00 64,0 380,80
3 685,00 13,5 92,48
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 593,66
gewogener Standard = 2,0
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

gewogene, standardbezogenen NHK 2010 593,66 €/m? BGF
Korrekturfaktor gem. Anl. 4 zu §12 ImmoWertV:

-Zweifamilienhaus 1,05
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude rd. 623 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK
2010 nach Sprengnetter) fiir das Gebaude: Nebengebaude als Garage

Ermittlung des Gebaudestandards

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

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

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufe

Sonstiges

Standard-
stufe 4

Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebé&udeart: Einzelgaragen, Mehrfachgaragen
Standardstufe tabellierte relativer Gebdudestan- relativer
NHK 2010 dardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

gewogene, standardbezogenen NHK 2010 485 €/m? BGF
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude rd. 485 €/m? BGF
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

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

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Teilausbau DG 10 m? x 1.000 €/m? 10.000 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkone, KellerauBBentreppe 8.000 €
Summe 18.000 €

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung- nicht erfassten und damit in
den Herstellungskosten des Normgebdudes 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschét-
zungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten flr besondere-Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksich-
tigung diesbeziglicher Abschlage.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe 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.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfih-
rung, behordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010
bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die libliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fir die Bestimmung der NHK gewéhlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstat-
tungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen
und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flr die gewahlte Gebaudeart und
den Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,0 betragt
demnach rd. 65 Jahre.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und
den Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,0 betragt
demnach rd. 60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich 'tatsédchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude: fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalBnahmen durchgeflihrt 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-BerUlcksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude:

Zweifamilienwohnhaus
Das Gebaude wurde um 1963 errichtet.

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

In Abhangigkeit von-der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und dem (,vorlaufigen
rechnerischen’) Gebaudealter (2025 — 1963 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (65 Jahre — 62 Jahre =) 3 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir
das Gebaude gemaly der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer:von 10 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1970.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Garage
Das Gebaude wurde um 1963 errichtet.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig®) ein-
geordnet.

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

In Abh&ngigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und dem (,vorlaufigen
rechnerischen®) Gebdudealter (2025 — 1963 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 62 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des
Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert ergibt sich flr das Gebaude ge-
mafl der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 8 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1973.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen 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 élte-
ren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Bertick-
sichtigung diesbezlglicher Abschlage. Hier sind insbesondere die Hausanschlisse und
der Schuppen, jeweils zum Zeitwert, berticksichtigt.

AuBBenanlagen zum Zeitwert Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3% der Gebaudesachwerte 2.252 €

Wertminderung wegen Bauméangel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen:wegen zusétzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen:insbesondere fir die Beseitigung von Bauscha-
den und die erforderlichen (bzw.in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d.h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
"gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) ein-
tretenden Wertminderungen quantifiziert.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verflig-
baren Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des in [1], Kapi-
tel 3.03 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren
als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere geglie-
dert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgréi3e (d.h.
Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie eigener Ableitungen des Sachverstéan-
digen; insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, bestimmt.

Der Gutachterausschuss der Stadt Baden-Baden verdéffentlicht in seinem Grundsticks-
marktbericht regelmaBig Sachwertfaktoren, die aus dem 6rtlichen Markt abgeleitet wur-
den. Dieser liegt fir den Auswertungszeitraum 2021/2022 in mittlerer Wohnlage und bei
einem vergleichbaren vorlaufigen Sachwert bei ca. 1,4.

Nach den aktuellen Auswertungen sind die Verkaufspreise seit Ende 2022 fir Einfamili-
enhauser bei deutlich ansteigenden Vermarktungszeitrdumen im Schnitt um 10 - 15 %
zurlckgegangen. Daraus ergibt sich ein geringerer Sachwertfaktor, der im vorliegenden
Fall auf den Faktor 1,30 reduziert wurde.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausrei-
chend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.
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Auswertungen aller marktbeobachtenden Institute berichten lbereinstimmend, dass seit
dem Immobilienkonjunkturabschwung die Preise fiir unsanierte und energetisch schlechte
Immobilien weiterhin im Wert sinken, wahrend gut sanierte Immobilien stagnieren oder
bereits wieder Wertzuwéchse verzeichnen.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauscha-
den und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen-als schon durchgefihrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d..h. der hierdurch (ggf. zusétzlich
"gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) ein-
tretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung
des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten. kann im Sinne der Im-
moWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fiir die Inves-
titions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschéatzung flr solche bauli-
chen MaBnahmen 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
Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgut-
achtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von
diesem auch nicht geschuldet.

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

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

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige flir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
fugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermaBen anwendbar sind auf eigen-
oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige
(=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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5.4

Vergleichswertermittiung

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell far 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-
gleichsgrundstlcke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht
gentgend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren Ge-
bieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grund-
stlicke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zu-
stand des zu bewertenden Grundstlicks ab, so ist dies-nach MafB3gabe des § 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlé&ge oder in-anderer geeigneter Weise
zu bericksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstliicken zu
Grunde liegenden allgemeinen Wertverhéltnisse 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 Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbeson-
dere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur-Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir
bebaute Grundstiicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstliicke heranzuziehen.
Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mafl3 der
baulichen Nutzung sowie GréBe und Alter derbaulichen 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 Grundstliicks mit:dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor;
Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2'und:3 ImmoWertV 21 sind dabei zu bertck-
sichtigen.

Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Vergleichskaufpreise (§ 26 ImmoWertV 21)

Flr die Vergleichswertermittiung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i.
d. R.-absolute) geeignete Vergleichspreise fir Grundstiicke bzw. Wohnungs- oder Teilei-
gentum herangezogen werden. Fir die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis
als relativer Vergleichspreis (pro m? WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus
den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten er-
gebende vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts zu
Grunde gelegt.

Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fir Grundstiicke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume
sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstiicke
bzw. Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen. Diese Richtwerte kénnen der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt
werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein geman § 20 ImmoWertV 21 fur die Werter-
mittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beein-
flussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt.
Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Son-
dernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert
zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der-Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen-oderin anderer ge-
eigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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 marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéaude 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 Bauméangeln zurlckzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschéatzt, 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 nur zersté-
rungsfrei = augenscheinlich untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegut-
achtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstéandigen fir Schaden an Ge-
b&uden 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung an-
gesetzt sind.
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5.4.1

Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Vom Gutachterausschuss konnte nur ein verwertbarer Vergleichskaufpreis von vergleich-
baren Verkaufen in Durmersheim aus den letzten Jahren zur Verfligung gestellt. Abgefragt
wurde: Ein- / Zweifamilienhauser (auch mit Einliegerwohnung) in vergleichbarer Wohnla-
geklasse.

Vertrags- Gebaude- Wohn- | Grund-
datum StraBBe Vollpreis typ Baujahr | flache stiick €/m>-Wil.
02-2024 | YburgstraBe | 358.000 DHH 1963 140 544 2.557

Im Grundsticksmarktbericht von Baden-Baden werden Vergleichsfaktoren fir Einzel- und
Doppelhauser, gegliedert nach Wohnlageklasse (Bodenwertniveau). und Baujahresbe-
reich veroffentlicht.

Demzufolge liegen Kaufpreise in guter bis mittlerer Wohnlage und dem Baujahresbereich
1960 — 1979 bei 2.400 — 3.000 €/m? Wohnfl&che.

Ubertragen auf das Bewertungsobjekt (Baujahr 1963) ergibt sich somit ein Vergleichsfak-
tor aus dem unteren Bereich der Spanne.

Gewahlt wird unter Beriicksichtigung des Vergleichsobjekts (siehe oben) ein Vergleichs-
wert von 2.600 €/m? Wohnflache.

Vergleichswert

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.600 €/m?
Wohnflache X 140 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 364.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (1) - 0€
Vergleichswert am Wertermittiungsstichtag rd. 364.000 €

(1) Siehe Sachwertverfahren
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5.5

Verkehrswert

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

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich Uberwiegend an den
in die Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren. Grundséatzlich sind bei jeder Im-
mobilieninvestition, insbesondere bei selbst genutzten Objekten, auch die Aspekte des
Sachwertverfahrens (Beurteilung der Bausubstanz) von Interesse.

Die Datenqualitat far beide Verfahren ist in ausreichender Qualitat verflgbar.

Der Verkehrswert wird daher aus dem gewogenen Mittelwert der Verfahrensergebnisse
abgeleitet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit 356.000 €,
der Vergleichswert wurde mit 364.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick

YburgstraBe 18, 76448 Durmersheim
wird zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2025 auf rd.

360.000 €

in Worten — dreihundertsechzigtausend- Euro geschétzt.

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

Baden-Baden,.03.03.2025

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 Vervielféltigung 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 Schadenersatzanspriiche geltend.macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erfullungsgehilfen 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 fir 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 persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers flir 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 tbermittelt werden,
ist auf die H6he des fur den Auftragnehmer moglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt.

Eine Uber 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.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie dirfen nicht aus-dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt
werden.-Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Veroffentlichung 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 giltigen Fassung —
BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung tiber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von:immobilien und der
far die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV)

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung =BauNVO)
BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
ErbbauRG: Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG: Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung — WoFI1V)

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 zurlickgezogen findet die Vorschrift in-der Praxis tlw. weiter Anwendung)

[I. 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 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-
gelbst)

BewG: Bewertungsgesetz

ErbStG: Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR: Erbschaftsteuer-Richtlinien

Verkehrswertgutachten flir das bebaute Grundstlick YburgstraBBe 18, 76448 Durmersheim GAZ-25-1-03



Dipl. Ing. Herbert Kleinkopf Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken  Seite 34 von 47
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Modernisierung, Umnutzung, Verlag Hubert Wingen, Essen

[4] Kleiber, Simon : Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 5.Auflage 2007

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der
neuen Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren,
Sprengnetter Immobilienbewertung,:Sinzig-2016

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, Schnitt
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Bild 2 —Eingangsseite (Slidostseite)
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Bild 3 - Blick von Siiden

Bild 4 — Gartenseite
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Bild 6 — Nebengebaude, Giebelseite
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Bild 7 — Blick vom Balkon in den Garten (O
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