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Wertermittlungen-Gaitzsch
An der Pfinz 5, 76229 Karlsruhe

Thomas Gaitzsch

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung

Amtsgericht Calw von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Vollstreckungsgericht Zertifizierter Sachverstandiger fiir die Markt- und
Schillerstralte 11 Beleihungswertermittlung aller mmobilienarten,
75363 Calw DIA Zert ()
Mitglied im Gutachterausschuss Karlsruhe
Fon: 0721/ 453 8702
Fax: 0721 / 4538703
. Mobil: 0178 /2396024
fen'gge§tellt- 28.02.2023 Mail: kontakt@wertermittiungen-gaitzsch.de
Az.-Gericht: 1K 9/22

Internet: \www, wertermittlungen=gaitzsch.de

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S.°d."§ 194 Baugesetzbuch
fur das mit‘einem

Wohn- und Okonomiegebiude bebaute Grundstiick
in 72202 Nagold - Emmingen, An der Steige 30

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde unter Berlcksichtigung eines
Risikoabschlages flur evtl. bestehende Mangel u. Schaden bzw. sonstige
Bewertungsunsicherheiten (Innenbesichtigung war nicht maglich)
zum Stichtag 31.01.2023 ermittelt mit rd.

398.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Unterlagen des Sachversténdigen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einem Wohn- und Okonomiegebaude
Objektadresse: An der Steige 30

72202 Nagold — Emmingen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Nagold — Emmingen; Blatt 1534, 4fd:Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Nagold — Emmingen,-Flurstiick 1385/5 (1.490 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss «des—Amtsgerichts’ Calw vom 06.09.2022
(Zwangsversteigerungsverfahren.zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft:1-K'9/22) soll’/durch schriftliches Sachverstan-
digengutachten der Verkehrswert ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 31.01.2023(Tag der Orisbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 31.01.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zum) Ortstermin-am 31.01:2023 wurden die Beteiligten durch
Schreiben.vom 13.12.2022 und 23.01.2023 fristgerecht eingela-
den.

Umfang der Besichtigung etc. Das Bewertungsobjekt konnte lediglich von auRen (soweit frei

zuganglich) besichtigt werden, da dem Sachverstandigen der Zu-
gangzum Grundstlck nicht ermoglicht wurde. Die Bewertung er-
folgt nach/dem aulleren Anschein und den vorhandenen weni-
gen Unterlagen (Plane) aus der Bauakte. Der Bewertung wird
vorerst-ein einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard und im
Inneren /ein vergleichbarer Unterhaltungszustand wie an den
sichtbaren AuRenbauteilen unterstellt. Das verbleibende Restri-
siko’eines schlechteren Ausstattungsstandards — als in der Be-
wertung unterstellt — bzw. von evtl. bestehenden zusatzlichen
Bauschaden oder -mangeln bzw. evtl. nicht oder unvollstandig
ausgebauten Wohnflachen wird am Ende des Gutachtens durch
einen zusatzlichen Risikoabschlag gewdrdigt.

herangezogene \Unterlagen, Erkundigun-  Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen, Informationen: gen beschafft bzw. ihm zur Verfligung gestellt:
e Lageplan
¢ Grundbuchauszug vom 18.05.2022
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
e ortsiibliche Vergleichsmieten / Erfahrungswerte
e Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB
¢ planungsrechtliche Gegebenheiten (Auszug aus dem Bebau-

ungsplan)

tlw. Baubeschreibung aus der Bauakte
¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
e Angaben zur Historie des Gebaudes
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211

Bundesland:

GrofRraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wdrttemberg
Landkreis Calw

Nagold (ca. 23.000 Einwohner);
Stadtteil Emmingen (ca. 1.600 Einwohner)

nachstgelegene grélere Stadte:
Freudenstadt (ca. 35 kn1),.Calw(ca. 22 kmy);
Bdblingen (ca. 30 km), Tibingen (ca., 32 km)

Landeshauptstadt:
Stuttgart (ca. 48 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 463 (Calw — Horb)

Autobahnzufahrt:
A 81 (ca. 15 km)

Bahnhof:
Nagold (ca. 5 km)

im-sudwestlichen-Ortsgebiet vom Stadtteil Emmingen gelegen;
Die Entfernung.zum Stadtzentrum (Nagold) betragt ca. 5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, 6ffentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle, Bahnhof), Verwaltung (Stadtver-
waltung) in fuBlaufiger Entfernung in begrenztem Umfang im
Stadtteil’bzw. in vollem Umfang im Hauptort Nagold und grof3e-
ren Orten der Umgebung;

mittlere bis gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene, ein- bis zweigeschossige
Bauweise

durchschnittlich (durch Stralenverkehr)

Hanglage;
von der StralRe “An der Steige” abfallend

mittlere Lange: ca.47 m;
mittlere Tiefe: ca. 27 m bis 36 m;
GrundstiicksgroRe: 1.490 m?;

Bemerkungen: unregelmaRige Grundstiicksform

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einem Wohn- und Okonomiegebéude
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

.“\‘t Wertermittlungen-Gaitzsch
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StralRe “An der Steige”:
Ortsverbindungsstralie;
Stral’e mit durchschnittichem Durchgangsverkehr

StralRe “Im BerggaRle”:
Wohnstralle;
Stralle mit durchschnittlichem Anliegerverkehr

Strale “An der Steige”:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehweg einseitig vorhanden, befestigt mit Betonsteinpflaster

StralRe “Im BerggaRle”:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus-Asphalt;
Gehweg einseitig vorhanden; befestigt mit Betonsteinpflaster

elektrischer Strom; Wasser aus-6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Gebaudes;
eingefriedet durch Zaun,Hecken

vermutl.’gewachsener, normaltragfahiger Baugrund;

Der Bewertung.wird vorerst unterstellt, dass keine Grundwasser-
schaden“vorhanden sind./Da keine Innenbesichtigung erfolgen
konnte, kann.das bestehende Risiko von evtl. tatsachlich vorhan-
denen Grundwasserschaden im angesetzten Risikoabschlag nur
sehr pauschal gewdirdigt werden.

Hinweis:

Evtl. vorhandene Feuchteschaden an den erdberihrenden Bau-
teilen im KG<(z.B. Putzausbliihungen an den Wanden) sind ver-
mutl.-auf defekte Abdichtungen gegen Erdfeuchtigkeit bzw. bau-
jahresgemafe Bauausfiihrungen zurlickzufihren. Der Bewer-
tung-wird unterstellt, dass kein driickendes Wasser vorhanden
ist.‘/Abschliefend kann dies nur durch einen Bauschadens-Gut-
achter festgestellt werden.

Lt. schriftlicher Auskunft der ortlich zustandigen Umweltbehérde
ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefuhrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen dem Sachverstandigen
nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 /Baulasten.und Denkmalschutz

Eintragungen,.im/Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

-“\‘t Wertermittlungen-Gaitzsch
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Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom 18.05.
2022 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Nagold —
Emmingen, Blatt 1534 folgende Eintragungen:

1.

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit flir-die Stadt Nagold betr.
Recht zur Fiihrung von Wasser- und:Abwasserlejtung.
Eingetragen in der Baulandumlegung,“Malmen Spitzécker” unter
Bezugnahme auf den Umlegungsplano. Nr. 26 am30.05.1985.
Nr. bei Neufassung der Abteilung eingetragen.am-27.11.2006.

2.

Die Zwangsversteigerung-zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordriet.

Bezug: Ersuchen des'Amtsgereichts-Calw vom 28.04.2022 (1 K
9/22).

Eingetragen (BOE300/864/2022) am 18.05.2022.

Bemerkung:

zu Nr. 1:

Lt, schriftlicher Auskunft der Stadt/Nagold verlaufen auf dem Be-
wertungsgrundstiick keine stadtischen Wasser- und Abwasser-
leitungen. Die Stadt hat beim Grundbuchamt am 24.02.2023 da-
herdie Loschung der Dienstbarkeit beantragt

Es wird-unterstellt, dass sonstige nicht eingetragene Lasten und
(z.B. beguinstigende)-Rechte, besondere Wohnungs- und Miet-
bindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) nicht vorhan-
den'sind.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen/angestellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen bei der zustandigen Baurechtsbehdrde schriftlich er-
fragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des ortlichen
Bauamts nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Malmen — Spitzacker” v. 11.10.1980 folgende Festsetzun-
gen:

MI = Mischgebiet;

II/1+IU =2 Vollgeschosse (max.) / 1 Vollgeschoss + 1 Unter-
geschoss;

GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);

GFzZ = 0,8 (Geschossflachenzahl);

o} = offene Bauweise;

Dachneigung 30°;

Satteldach

Hinweis:

Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf-hin, dass die ge-
nauen und detaillierten Festsetzungen ‘aus) dem Plan- und
Schriftteil des Bebauungsplanes’zu entnehmen sind.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum“Wertermittiungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren-einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des-ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat.der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstucksqualitat).’ /baureifes Land-(vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafdgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich bei der drtlichen Abrechnungsbehérde erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mundlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Okonomiegeb&aude bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschrei-
bung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden:Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten; ‘die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare bzw. aufgrund der nicht ermdglichten-Innenbesichti-
gung nicht in Augenschein genommenen Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden:Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen-Ausflihrung.im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen, Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h/offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen'Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden:nicht durchgefuhrt.

Dem Gutachten wird unterstellt, dass die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) erflllt sind.

In der folgenden Baubeschreibung wird fir die nicht in Augenschein genommenen Bauteile vorerst ein einfa-
cher bis mittlerer Ausstattungsstandard und die relative Mangelfreiheit unterstellt..Das Risiko, dass die durch
die fehlende Innenbesichtigung notwendigen Annahmen-nicht zutreffen; wird in einem.gesonderten Risikoab-
schlag am Ende des Gutachtens gewiirdigt.

3.2 Wohngebaude (Anteil)

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohngebaude (Anteil’'ca. 55 % der Gesamtgebaude-Grundfla-
che), vermutl, ausschliellich zu Wohnzwecken genutzt;
zZweigeschossig;
unterkellert;
vermutl. nicht’ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau Okonomiegebaude

Baujahr: 1933 Ursprungsbaujahr;
1975 Teilausbau EG, OG;
(It. Bauakte)

Modernisierung: siehe Ausflihrungen zur Bestimmung der Restnutzungsdauer in
den Wertermittlungsverfahren

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zu den Raumen ist It. den vorliegenden Planen nicht
barrierefrei (Treppen im Haus).

AuRlenansicht: Uberwiegend verputzt;
tiw. Eternitverkleidung (Eternitschindeln am SW-Giebel);
Sockel tlw. in Sichtmauerwerk;
Veranda in Holzkonstruktion
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
(Angaben It. vorliegenden Planen aus dem Bauarchiv)

Kellergeschoss:
- Zugang uber Kellertreppe vom EG und von aul3en (talseitig)

- Kellerraume, Waschkiiche

Erdgeschoss:

- Hauseingang

- Flur mit Treppe zum KG und OG
- 6 Zimmer, Kiche, Bad, WC

- Veranda

Obergeschoss:
- Flur mit Treppe zum EG und DG

- 6 Zimmer, Kiche, Bad, WC
- Veranda

Dachgeschoss:
- Treppe vom OG

- vermutl. Abstellflache

Wertermittiungen-GaitzsCh mm—

Sachverstandigenbdro fur Immobilienbewertung

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

Konstruktionsart: KG:-Massivbau

EG, 0G, DG: Fachwerk (vermutl. Nadelholz)

Fundamente: vermutl. Bruchsteinsohlen
Keller: Mauerwerk (vermutl:-Bruchsteinmauerwerk)
Umfassungswande: Holzfachwerk’mit Ausmauerung (geringfiigig Mauerwerk)
Innenwande: KG: Mauerwerk (vermutl. Bruchsteinmauerwerk)
EG, OG, DG: Holzfachwerk mit Ausmauerung (geringfligig Mau-
erwerk)
Geschossdecken: vermutl. allg. Holzbalken
Treppen: Kellertreppe:

vermutl. massiv (Beton bzw. Naturstein) oder Holzkonstruktion

mit Stufen aus Holz

Geschosstreppen:

vermutl. Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminiumrahmen, mit Lichtausschnitt (Draht-

glas)

Dach: Dachkonstruktion:

Holzkonstruktion, ohne Aufbauten (Gauben)

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall;
Dachflachen vermutl. ohne Unterspannbahn und ungedammt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wertermittlungen-Gaitzsch

Sachverstandigenbdro fur Immobilienbewertung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: vermutl. einfache bis durchschnittliche Ausstattung

Heizung: vermutl. Einzeldfen (3 Schornsteine vorhanden)

Liftung: vermutl. keine besonderen Liftungsanlagen (vermutl."herkémm-

liche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: vermutl. dezentral Uber Durchlatferhitzer (Elektro) bzw. Boiler

(Elektro)

3.2.,5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: vermultl. allg. einfacher bis_ durchschnittlicher Ausbaustandard,;
vermutl. allg: Holzdielung: (vermutl. tiw. Teppichbdden, Laminat,
PVC-Belage, Nalbereiche vermutl. Fliesenbelage)

Wandbekleidungen: vermutlrallg. einfacher bis durchschnittlicher Ausbaustandard;
vermuil. allg, Tapeten bzw: Putz’'mit Anstrich (NalRbereiche ver-
mutl. tiw-Fliesenbelage)

Deckenbekleidungen: vermutl-allg: einfacher-bis durchschnittlicher Ausbaustandard,;
vermutl. allg. Tapeten bzw. Putz mit Anstrich (NalRbereiche ver-

mutl. Paneele 0:4.)

Fenster: vermutl. allg.-VVerbundfenster aus Holz mit Einfachverglasung;
Rollladen-aus Kunststoff

Turen: Zimmertiren:

vermutl. Fullungstiren aus Holz bzw. glatte Tiren (Holz bzw.
Holzwerkstoff) mit Naturholzfurnier oder Kunststoffbeschichtung;
vermutl. allg. Holzzargen

sanitare Installation: vermutl. allg. durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-

tion;

(It. vorliegenden Planen aus dem Bauarchiv)

1 Badim EG
1WCim EG
1 Bad im OG
1WCim OG

Klchenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten;
Dem Gutachten wird unterstellt, dass die ggf. vorhandene Ku-
chenausstattung kein wesentlicher Bestandteil des Gebadudes
nach § 94 Abs. 2 i.V.m. § 93 BGB und entsprechend der ortsub-
lichen Verkehrsanschauung auch kein Zubehoér nach § 97 BGB
ist (siehe dazu Entscheidung d. OLG Karlsruhe v. 12.11.1987 —

9U 216/86 -).
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Grundrissgestaltung: zweckmalig, fur das Baujahr zeittypisch;
(It. vorliegenden Planen aus dem Bauarchiv)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Veranda im EG und OG

besondere Einrichtungen: vermutl. keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: vermutl. gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: von aulRen am Wohnhausteil keine wesentlichen.erkennbar;

Der Bewertung wird vorerst die relative Mangelfreiheit unterstellt.
Das Risiko von tatsachlich-vorhandenenBauschaden und -man-
geln wird im separaten Risikoabschlag wertmafig gewurdigt.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist vermutl.-allg:’baujahresgemaf.
Es besteht vermutl.ein erhdéhter Unterhaltungsstau und allgemei-
ner Renovierungs-\bzw. Modernisierungsbedarf.

3.3 Okonomiegebiude (Anteil)

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Okonomiegebaude, ehem.Scheune mit ehem. Stallanteil (Anteil
ca. 45 % 'der Gesamtgebaude-Grundflache), vermutl. aus-
schlielllich privat genutzt;
vermutl-zweigeschossig mit Dachgeschoss;
teilunterkellert;
freistehend;

Anbau an Wohngebaude

Baujahr: 1933 Ursprungsbaujahr

Modernisierung: siehe Ausflihrungen zur Bestimmung der Restnutzungsdauer in
den Wertermittlungsverfahren

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum EG ist barrierefrei.
AuRenansicht: Uberwiegend verputzt;

Sockel tlw. in Sichtmauerwerk

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
(Angaben It. vorliegenden Planen aus dem Bauarchiv)

Kellergeschoss:
- Zugang uber Kellertreppe vom EG und von aul3en (talseitig)
- Kellerrdume

Erdgeschoss:
- vermutl. Abstellflache

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einem Wohn- und Okonomiegebaude Seite 12 von 53
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Obergeschoss:
- vermutl. Abstellflache

Dachgeschoss:
- vermutl. Abstellflache

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

Konstruktionsart: KG: Massivbau
EG, OG, DG: Fachwerk (vermutl. Nadelholz)

Fundamente: vermutl. Bruchsteinsohlen
Keller: Mauerwerk (vermutl. Bruchsteinmauerwerk)
Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Innenwande: KG: Mauerwerk (vermutl. Bruchsteinmauerwerk)
EG, OG, DG: soweit'vorhanden/vermutl. Holzfachwerk mit Aus-
mauerung
Geschossdecken: Decke‘tber KG: vermutliymassiv als “Tragerkappendecke bzw.

Gewolbedecke aus Bruchstein
Geschossdecken: soweit vorhanden vermutl. Holzbalkendecken

Treppen: Kellertreppe:
vermutl. ‘massiv’ (Beton (bzw. Naturstein) oder Holzkonstruktion

mit Stufen aus Holz

Geschosstreppen:
vermutl. nur Leiteraufstieg bzw. Zugang tber Wohngebaude

Eingang(sbereich): KG: vermutl; Turen bzw. Tore aus Holz
EG: 2 Garagentore als Holzschwingtore

Dach: Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion, ohne Aufbauten (Gauben)

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall;

Dachflachen vermutl. ohne Unterspannbahn und ungedadmmt

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: vermutl. einfache Ausstattung

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: KG: vermutl. Beton, Naturstein- oder Lehmboden
EG: vermutl. Betonboden, tlw. ggf. Lehmboden
OG, DG: ggf. Holzdielung

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einem Wohn- und Okonomiegebaude Seite 13 von 53
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Wandbekleidungen: vermutl. allg. verputzt;

im KG ggf. Sichtmauerwerk
Deckenbekleidungen: KG: vermutl. Beton bzw. Naturstein
Fenster: allg. Fenster aus Holz mit Einfachverglasung;

Fensterladen aus Holz

Turen: Innentlren:
falls vorhanden vermutl. einfache Tiren ‘aus)Holz

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: vermutl. keine
besondere Einrichtungen: vermutl. keine vorhanden
Bauschaden und Baumangel: - AuRenputz tlw. fleckig

- Fensterladen'tlw. \stark schadhaft

Der Bewertung wird vorerstdie relative Mangelfreiheit unterstellt.
Das Risiko-von tatsachlich/vorhandenen Bauschaden und -man-
geln wird im separaten Risikoabschlag-wertmafig gewirdigt.

Allgemeinbeurteilung: Derbauliche Zustand ist vermutl’allg. baujahresgemal.
Esbesteht vermutl. ein erhdhter Unterhaltungsstau und allgemei-
ner Renovierungs- bzw. Modernisierungsbedarf.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Vorplatz (Beton-
pflaster), Einfriedung (Zaun, Hecken),-Uberdachung (Helzkonstruktion)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einem Wohn- und Okonomiegebaude Seite 14 von 53
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Okonomiegeb&ude bebaute Grundstiick in
72202 Nagold - Emmingen, An der Steige 30 zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2023 ermittelt:

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Nagold - Emmingen 1534 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Nagold - Emmingen 1385/5 1.490-m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. §6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit.des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese-iiblicherweise nicht zur-Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWert\-21) basiert im-Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. .der Substanzwert-des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27°=/34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der. Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom;Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d./R:auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21):so’zu ermitteln, wie er sich-ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor; so’kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs..2 ImmoWert\/ 21), Der-Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit'von Grundstlicken, die-zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und.als zutreffend-beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des'Bodenrichtwerts() Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden: Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlielBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale;-Art.und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
o Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Bodenrichtwertzone 43010004)

140,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GF2)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GF2)
Grundstlcksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert.an)die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.01.2023 und die wertbeeinflussenden, Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

baureifes Land

MI (Mischgebiet) EFH(/ ZFH
frei

0,7

850 m?

35m

31.01.2023

baureifes Land

MI (Mischgebiet) EFH.LZFH
frei

0,45

1.490 m?

32m

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien’Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | -Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 31.01.2023 x 1,03 E1

lll. Anpassungen-wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen{/ MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) EFH / | x 1,00

Nutzung EFH / ZFH ZFH

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 144,20 €/m?

GFz 0,7 0,45 x 1,00 E2
Flache (m?) 850 1.490 x 0,95 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Tiefe (m) 35 32 x 1,00 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 136,99 €/m?
denrichtwert

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einem Wohn- und Okonomiegebéude
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 136,99 €/m?
Flache X 1.490 m2
beitragsfreier Bodenwert = 204.115,10 €
rd. 204.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2023 insgesamt 204.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Wertverhaltnisse:

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhélthisse-zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Bodenpreisentwicklung.

E2 - Bauliche Auslastung:

Der Bewertung wird unterstellt, dass auf dem Bewertungsgrundstiick baurechtlich eine héhere bauliche Aus-
lastung zulassig ware. Allgemein wird besonders im landlichen/Raum davon ausgegangen, dass die WGFZ
bei Grundstucken des individuellen Wohnungsbaues keinen zu berlcksichtigenden-Werteinfluss darstellt.

E3 - Grundstiicksflache:

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundsticksflache ist, umso geringer. list-der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was-einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem/funktionalen. Zusammenhang zur Grundstucksflache.

Die Umrechnung von der Grundstucksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundstucks erfolgt sachverstandig unter Verwendung der.in:der gangigen Fachliteratur mitgeteilten Um-
rechnungskoeffizienten.

E4 - Grundstiickstiefe:

Die abweichende Grundstlckstiefe ist in.der vorstehenden Flachenanpassung bereits hinreichend bertcksich-
tigt. Die vorhandene Grundstuckstiefe ist fur eine ortsibliche, durchschnittliche Bebauung ausreichend. Eine
weitere Anpassung ist. deshalb an:dieser Stelle hicht‘mehr vorzunehmen.

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 (Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das/Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der-Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, 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 durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.
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Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks:

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch|Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks und stellt damit den ,wichtigsten 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 + Aullenanlagen +sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen’ Sachwert-nach’Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale-(vgl. § 35/Abs, 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV-21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor).beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Dureh ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK): basieren'auf’Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebaude mit an-
nahernd gleichem-Ausbau- und/Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch-die-Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes'moglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeztiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt“ be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, 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 beson-
ders zu bericksichtigen.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&dude vorhandene Ausstattungéen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna.im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéafts-, Gewerbe- und Industriegebauden; spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird’i. d.R.~nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell 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 ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann::Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich”'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche’ Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlong als bereits:durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl-der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der'Art/der baulichen-Anlage.und’/dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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. Abweichun-
gen vom-normalen’baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe“nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen ven den-marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen 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 Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche:Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur-Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen):

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu-ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger)Sachwert” istin aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnisq,vorldufiger 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 ist in § 21 Abs."3.ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21-Diese ergibt'sich u. a. aus derPraxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten:abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv-schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Beriicksichtigung/ besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlielend dirfen besondere objektspezifische 'Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert-bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat.beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che 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 Einfamilienhausgrundstlicke anders als fiur Geschaftsgrundstucke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen-mit-hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige;:Anwendung des aus-Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren-ein‘echtes-Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen.oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lungdes marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder-Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohngebaude (Anteil) | Okonomiegebaude
(Anteil)

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 700,94 m? 215,44 m?

Baupreisindex (BPI) 31.01.2023 171,8 199,8

(2010 = 100)

Normalherstellungskosten  (ohne

BNK)

e NHK im Basisjahr (2010) 439,00 €/m? BGF 378,00€/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag 754,20 €/m*BGF 755;24 €/m? BGF

Herstellungskosten (ohne BNK)

e Normgebaude 528,648,95 € 162.708,91 €

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 12.000,00€

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (ohne 540.648,95 £ 162.708,91 €

BNK)

Baunebenkosten (BNK)

e prozentual 0;00 % 12,00 %

e Betrag 0,00 € 19.525,07 €

Regionalfaktor 1,00 1,00

Gebaudeherstellungskosten 540.648,95 € 182.233,98 €

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer(GND) 63 Jahre 63 Jahre

¢ Restnutzungsdauer(RND) 10 Jahre 10 Jahre

e prozentual 84,13 % 84,13 %

o Faktor 0,1587 0,1587

Zeitwert

¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 85.800,99 € 28.920,53 €

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

voridufiger- Gebaudesachwert 85.800,99 € 28.920,53 €
vorladufige Gebdudesachwerte insgesamt 114.721,52 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 5.736,08 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 120.457,60 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 204.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 324.457,60 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,35
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 438.017,76 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 428.017,76 €
rd. 428.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde vom Sachverstandigen durchgefuhrt.
Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277)-ab; sie sind:deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen'daher insbesondere in wert-
bezogenen Modifizierungen, z. B.: (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z.[B/Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die‘aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter-Zugrundelegung zeitgemaler,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung 'der 'durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-,”"Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit‘dem Basisjahr.2000 — NHK-2000 bzw. Normalher-
stellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010:).-Diese sind mit der Anzahl/der entsprechenden Be-
zugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren:

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiiren 11,0% 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0:% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion:und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 56,0% [340% | 100% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
Aullenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach
Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachddammung

Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)
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Fenster und Aulientlren

Standardstufe 1

Einfachverglasung; einfache Holztiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

Standardstufe 1

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fullungstiren,
gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 1

Holzbalkendecken ohne Fullung, Spalierputz; Weichholztreppen.in-.einfacher Art und
Ausfuhrung; kein Trittschallschutz

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder/Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

FulRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher/Art und Ausflihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und-PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand=-und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 1

Einzeldfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und.Sicherungen

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK:2010°fur das Gebaude:
Wohngebaude (Anteil)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigungder Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 570,00 56,0 319,20
2 635,00 34,0 215,90
3 730,00 10,0 73,00
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 608,10
gewogener Standard = 1,6
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 608,10 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafR Sprengnetter
* ObjektgroRe x 0,85
* Fachwerkhauser (Nadelholz) X 0,85
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 439,35 €/m*BGF
rd. 439,00 €/m*BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr2000.(NHK 2000 nach Sprengnet-
ter) fiir das Gebaude: Okonomiegebaude (Anteil)

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Gebaudeteil Ausstattungsstandard-" | Beschreibung.- der Ausstattungsstan-
(rel. Anteil) stufe des Gebaudes dardstufe (allgemein)

Bodenplatten und Bodenbelage gehoben Betonboden

(rel. Anteil 12,50 %)

AuBenwande mittel Holzfachwerk mit Ausmauerung

(rel. Anteil 12,50 %)

Innenwéande einfach Holzstitzen

(rel. Anteil 12,50 %)

Decken mittel Holzbalkendecken

(rel. Anteil 12,50 %)

Dacher gehoben Holztragwerk mit Eindeckung aus Beton-

dachsteinen oder Tonpfannen
(rel. Anteil 12,50 %)

Sanitar mittel keine
(rel. Anteil 12,50 %)
Heizung mittel keine
(rel. Anteil 12,50%)
Elektroinstallation gehoben Leuchten und Gerate-Anschlussdosen
(rel. Anteil12,50 %)
Insgesamt 100,00 % davon: einfach 12,50 %
mittel 50,00 %
gehoben 37,50 %

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebiude: Okonomiegebaude (Anteil)

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudeart: Scheunen ohne Stallanteile
Gebéaudetyp: eingeschossig, Dach geneigt
Ausstattungsstandard: einfach bis gehoben
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

pauschalierter NHK 2000 Grundwert (Ausstattungsstandard gehoben) = 355,00 €/m? BGF

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:

o weitere Modifizierungen Gebaudekonzeption (GroRe) X 1,25

modifizierter NHK-Grundwert = 443,75 €/m? BGF
Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

pauschalierter NHK 2000 Grundwert (Ausstattungsstandard mittel) = 280,00 €/m? BGF

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:

o weitere Modifizierungen Gebaudekonzeption (GroRe) X 1,25

modifizierter NHK-Grundwert = 350,00 €/m? BGF
Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

pauschalierter NHK 2000 Grundwert (Ausstattungsstandard einfach) = 235,00 €/m? BGF

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:

o weitere Modifizierungen Gebaudekonzeption (GroRe) X 1,25

modifizierter NHK-Grundwert = 293,75 €/m? BGF
Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000

Ausstattungs-stan- modifizierter relativer Gebaudeanteil relativer NHK 2000 - Anteil

dard NHK 2000-Grundwert [€/m? BGF]
[€/m? BGF]
gehoben 443,75 37.5/100,0 166,41
mittel 350,00 50,0/100,0 175,00
einfach 293,75 12,5/100,0 36,72
Summe 100,0/100,0 378,13
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. = 378,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus’dem Basisjahr an die/Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem-Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei-aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert
bzw. es wird der.zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt. Entsprechend dem vorliegenden Werter-
mittlungsmeodell. wurde dervom:-Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex verwendet.

Zu-/Abschlage zum Herstellungswert

Hier werden-Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in der einschlagigen Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Gebéaude: Wohngebadude (Anteil)

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Veranda im EG, OG 12.000,00 €
Summe 12.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschalin-inren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hoéhe, wie dies dem gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in der einschlagigen Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte . der durch-
schnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgrofRe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregionalfak-
tor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung-des Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungswerte der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den Planungsanforde-
rungen bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in der Fachliteratur-veroffentlichten durchschnittlichen pauschalisierten BNK
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, Jdass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren zugrunde liegt.

Die Baunebenkosten (BNK) sind im Modell\der NHK 2010 unmittelbar’in den Normalherstellungskosten ent-
halten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert-geschéatzt. Grundlage sind-die in der Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten: Bei alteren.und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berticksichtigung-diesbezuglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 5.736,08 €
(114.721,52 €)
Summe 5.736,08 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Sachwertfaktoren zugrunde liegt.

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und basiert auf den Angaben der Sachwertrichtlinie.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Wohngebaude (Anteil)

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 1,6 betragt demnach rd. 63
Jahre.

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND fiir das Gebaude: Okonomiegebiude (Anteil)

Der Okonomiegebaudeanteil bildet mit dem Wohngeb&udeanteil eine Gebaudeeinheit. Deshalb wird diesem
die gleiche Gesamtnutzungsdauer wie dem Wohngebdudeanteil zugeordnet.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus’"iblicher Gesamtnutzungsdauer" abzliglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt; Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung’in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter. Berlicksichtigung-von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen wird das in‘der Sachwertrichtlinie beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des<fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Wohngebaude (Anteil)

Das Gebaude wurde 1933 ursprunglich errichtet. 1975 erfolgte ein Teilausbau von vormals Stallungen und
Lagerflachen im EG und OG. Vermutl. wurd€' i den<970-er Jahren auch das librige Gebaude zumindest tlw.
modernisiert. Seither wurden)\vermutl.-keine" wesentlichen Modernisierungen mehr durchgefiihrt. Dem Ge-
baude wird daher ein fiktives-Baujahr 'von ca. 1970 unterstellt.

In Abh&ngigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (63 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1970 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (63 Jahre — 53 Jahre =) 10 Jahren

o und aufgrund des-Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert® ergibt sich fur das Gebaude keine (modifi-
zierte) verlangerte Restnutzungsdauer.

Entsprechend dervorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohngebaude (Anteil)* in
der Wertermittiung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Okonomiegebdude (Anteil)

Der Okonomiegeb&udeanteil bildet mit dem Wohngebaudeanteil eine Gebaudeeinheit. Deshalb wird diesem
das gleiche fiktive Baujahr und die gleiche Restnutzungsdauer wie dem Wohngebaudeanteil zugeordnet.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der ortliche Gutachterausschuss hat fur die Objektart des Bewertungsobjektes keine eigenen‘Auswertungen
bezlglich der anzusetzenden Sachwertfaktoren verdéffentlicht.

Der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Sachwertfaktor wird
auf der Grundlage der verfligbaren Angaben benachbarter Gutachterausschisse unter Hinzuziehung Gberre-
gionaler Marktauswertungen sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt und, angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktorsiauch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht immer ausreichend berlcksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts ggf.-eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht\in"den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des OQbjekts korrigierend insoweit-berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt-worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e Minderwert durch Unterhaltungsstau / Mangelbesei- ,<10.000,00 €
tigung
Summe -10.000,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittiung-des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung-des Ertragswerts basiert-auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten.und-Pachten)-aus-dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich far-den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag ‘abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.
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Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks* abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung-des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem’Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des, Ertragswerts-aus.dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen’abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen aufder' Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstulck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von)den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrége kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage’zugrunde (gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiucken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmadglichkeiten-ab-und/oder-werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte efzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zunéchst
die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten(§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten-sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die”Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengroéle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche’Anlage bei-ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. (Als\Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich-‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h{das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des/Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, /insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene‘Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren;

Fir behebbare Schaden-und 'Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu-ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage.von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keing:Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird’ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von-Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?) (€/m3) monatlich jahrlich
(€ (€)
Wohngebaude (Anteil) Wohnflachen im EG, OG | 296,61 7,50 2.224,58 26.694,96
Okonomiegebaude (Anteil) | Nutzflache im EG 140,44 2,50 351,10 4.213,20
Summe 437,05 2.575,68 30.908,16
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 30.908,16 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) > 6.722,70 €
jahrlicher Reinertrag = 24.185,46 €
Reinertragsanteil des Bodens
0,75 % von 204.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.530,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 22.655,46 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 0,75 % Liegenschaftszinssatz
und n = 10 Jahren Restnutzungsdauer X 9,600
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 217.492,42 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 204.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 421.492,42 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 421.492,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert = 411.492,42 €
rd. 411.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzfldchen

Die Berechnungen:der Wohn- u, Nutzflachen-wurden vom Sachverstandigen durchgefiihrt. Sie orientieren sich
an der von, der Rechtsprechung /insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaflRgaben zur wohn-
bzw. nutzwertabhangigen’ Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache. Die Berechnungen weichen
demzufolge teilweise ‘von-den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Wohnungseigentum marktiblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktublich erzielbare Miete wird auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Wohnungen aus dem ortlichen Mietspiegel
bzw. diesbezulglich angestellten Recherchen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf
€/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskos-
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tenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die in der einschlagigen Fachliteratur verdffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 450,00
Instandhaltungskosten - - 5.500,00
Mietausfallwagnis 2,50 -—-- 772,70
Summe 6.722,70
(ca. 22 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der ortliche Gutachterausschuss hat keine eigenen Auswertungen bezliglich:-des anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatzes veroffentlicht.

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde daher auf:der.Grundlage der verfug-
baren Angaben benachbarter Gutachterausschisse unter.Hinzuziehung, Uberregionaler Marktauswertungen
sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in/anderer geeigheter Weise ‘nicht immer ausreichend beriicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung-des-marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts ggf. eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche'Zu--oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art'der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden,Modell. Dabeiwurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der-Ableitung-der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart'sowie.dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch. dem Gebaudetyp zuzuordnen und basiert auf den Angaben der Sachwertrichtlinie.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte GND-Ermittlung in der Sachwertermittlung.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird das in der Sachwertrichtlinie beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Werftbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e Minderwert durch Unterhaltungsstau / Mangelbesei- -10.000,00 €
tigung
Summe -10.000,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als'auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRlige Umsetzungen von-Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts-ist, hdngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

o von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

o von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der-Nutzbarkeit/des' Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden‘als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildungim gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlichsind bei’jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete,-steuerliche-Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir.eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 428.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 411.000,00 €

ermittelt.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu -bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswertdas Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen. fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das-Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, tberdrtlicher Liegenschaftszingsatz).zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb’dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b)= 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d)= 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt, zusammengestellten—Verfahrensergebnissen betragt:
[428.000,00 € x 0,900 + 411.000,00 € x 0,3607+1,260 = rd<423.000,00.€.

4.6.5 Risikoabschlag aufgrund nicht moéglicher Innenbesichtigung

Wie bereits im Gutachten ausgefihrt, wurde dem Sachverstédndigen zum Ortstermin keine Innenbesichtigung
des Bewertungsobjekts ermdglicht:

Entsprechend dem aufleren Eindruck wurde/der Bewertung ein eher einfacher bis mittlerer Ausstattungsstan-
dard und die relative Mangelfreiheit unterstellt. Da jedoch ein Restrisiko beziiglich eines schlechteren Ausstat-
tungsstandards und von-evtl-vorhandenen Mangeln und Schaden aufgrund der nicht moglichen Innenbesich-
tigung besteht, ist ein-angemessener-Abschlag vorzunehmen.

In der Bewertungspraxis sind Abschlage aufgrund einer nicht stattgefundenen Innenbesichtigung je nach Ob-
jektgroRe zwischen 5% bis 10%.-15 %-ublich. Diese Abschlage werden auch deshalb vom Markt vorgenom-
men, da alle Bewertungsdaten-aus Kaufpreisen abgeleitet werden, die durch ein Gbliches Marktverhalten, was
eine ausreichende Inaugenscheinnahme.des Objektes durch den Kaufinteressenten beinhaltet, zustande ge-
kommen-sind.

Das Risiko von zusatzlich wertmindernden Bauschaden oder Bauméangeln z.B. durch einen ggf. vorhandenen
Holzschadlingsbefall oder Feuchteschaden oder von nicht bzw. viel schlechter ausgebauten Wohnflachen, als
in_der Bewertung angenommen, kann nicht ausgeschlossen werden. Deshalb wird fiir das Bewertungsobjekt
ein Risikoabschlag von 25.000,00 € aufgrund nicht moglicher Innenbesichtigung als angemessen erachtet
(ca. 6 % von 423.000,00 €).

Der daraus abgeleitete Verkehrswert betragt 398.000,00 € (423.000,00 € - 25.000,00 €).
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4.6.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Okonomiegeb&ude bebaute Grundstiick in 72202 Nagold -
Emmingen, An der Steige 30

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Nagold - Emmingen 1534 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Nagold - Emmingen 1385/5

wird unter Berucksichtigung eines Risikoabschlages fur die nicht ermdglichte)lnnenbesichtigung zum Werter-
mittlungsstichtag 31.01.2023 mit rd.

398.000 €

in Worten: dreihundertachtundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass.ihmkeine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder<Sachverstandigernicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen‘werden ’kann.

Karlsruhe, den 28. Februar 2023

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen

Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straltenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden.
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5 Angaben zum Antrag auf Verkehrswertermittlung

Lt. dem Antrag auf Verkehrswertermittlung sollen folgende Angaben ins Gutachten aufgenommen werden:

Verkehrs- und Geschéaftslage,

baulicher Zustand und etwa anstehende Reparaturen,

ob Bauauflagen oder baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen,
ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

Y

Verdacht auf 6kologische Altlasten,

Verwalter (Name und Anschrift), Héhe des Wohngeldes bei Wohnungs="u. Teileigentum
welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift),

ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht,

O

D> QO

(2]
_——= = = F

ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhabery),

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind,; die nicht-mitgeschétzt, wurden (Art und Be-
zeichnung),

—h
=

g) ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt.

Die im Antrag auf Verkehrswertermittiung gefordertencAngaben werdeén’wie folgt beantwortet:

a) mittlere bis gute Wohnlage (siehe-.auch-Angaben-in der Lagebeschreibung unter Pkt. 2.1)

b) Der bauliche Zustand ist vermutli allg. baujahresgemaf. Es-besteht vermutl. ein erhdhter Unterhaltungs-
stau und allgemeiner Renovierungs- bzw. Modernisierungsbedarf.

c) Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen.oder Beanstandungen sind nicht bekannt. (siehe auch
Angaben zur 6ffentlich:rechtlichen/Situation unter Pkt. 2.5)

d) So weit von aulRen.ersichtlich;:Konnte kein VVerdacht auf Hausschwamm festgestellt werden. AbschlielRend
kann dies nur durch-einen Bauschadensgutachter beurteilt werden.

a) Lt. schriftlicher Auskunft-der-ortlichen.Baubehorde ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache ‘aufgefihrt. (siehe auch Angaben unter Pkt. 2.3)

O

(¢

Objekt eigengenutzt

Q

Der Sachverstandige erlangte keine Hinweise bezlglich einer Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.
Es ist vermutl. kein Gewerbebetrieb vorhanden.

N I 0]

vermutl. keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden (vermutl. nur Wohnungseinrichtung bzw.
private Gegenstande)

g) Es liegt kein Energieausweis im Sinne der EnEV vor. (siehe auch Angaben unter Pkt. 3.2.1)
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6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber-wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die’ Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zuf Einsparung-von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Lageplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Fotos

Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Anlage 4: Wohn- und Nutzflachenberechnung

Anlage 5: Gebaude-Grundflachenberechnung

Anlage 6: Bodenrichtwertkarte
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Anlage 2: Fotos

Seite 1 von 1

e

>

Foto Nr. 1:  Ansicht von Sitiden von der Straf’e ,An Foto:Nr: 2: Ansicht vd Suden von der Strale ,An
der Steige® der-Steige”

Foto Nr. 4: Ansicht von NO von der Stralte ,An der
Steige” Steige”

Fo Nr. Ansicht von Norden Foto Nr. 6: Ansicht von NW von der StraRe Lm
Berggalile*
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Anlage 3:  Grundrisse, Schnitte, Ansichten
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Auszug aus dem

Bodenrichtwertinformationssystem B o RE§
om

Baden-Wirttemberg

Gemeinsamer Gutachterausschuss Oberes-Nagoldtal
Calwer Stralle 6, 72202 Nagold
Tel 07452 681-116

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2022

Der von Ihnen gewabhlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Nagold. Die Darstellung dieses Kartenbereichs Kann durch den
Anwender individuell beeinflusst werden, z.B. durch Andern der Klickposition, des Zoommalstabs/aderder Auswahl der
Hintergrundkarte.

T 2) R

PY N
it / P g or

N\ ﬂ(\‘(r

100

¥

SN %)

Legende - Wohnbauflache in €/m?2

N > - Gemischte Bauflache in'€/m® G;?:aRS;E:fen
O ausgewahlterRichtwert - Gewerbliche Bauflache.in £/m* © Land fiir Geoinformatien und Landentwicklung
h ~Sonderbauflache in €/ Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)
D Richtwerizone Landwirtschaflliehe FIAchg in €/m?
i - =Horstwirtschafilighe Klache in €/m? [ — JEET
(
@/ (Kiickposition “SonstigdFkiché M £/m? 0 0 20 30 40

Abbildung.2: zentralisierte. Darsteliung der Klickposition mit-den gewahlten Einstellungen von MaRstab und Hintergrundkarte am Bildschirm

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Nagold
Postleitzahi 72202
Gemarkungsname Emmingen
Gemarkungsnummer 084301
Bodenrichtwertnummer 43010004
Bodenrichtwert 140 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2022
Beschreibende Merkmale

Bodenrichtwertzonenname EMM-004
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung Mischgebiet
Erganzung zur Art der Nutzung Ein- und Zweifamilienhauser
Wertrelevante Geschaossflachenzahl 0,70

Tiefe 35m

Flache 850 m?

Tabelle 1: Richtwertdetails
Ausgabe vom 24.02.2023 aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg (BORIS-BW)
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