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VERKEHRSWERTERMITTLUNG Geschifts-Nr.: 3 K 95/23

fur das Grundstuck in 75045 Walzbachtal-Johlingen, Brunnenstrale 12

Verkehrswert zum Stichtag 30. April 2024

200.000,- €

Wohnhaus mit Scheune, Baujahr ca. 1722, Massiv- und Fachwerkbauweise,

Wohnhaus; eingeschossig; teilunterkellert, Dachgeschoss teilweise zu Wohn-
zwecken ausgebaut

Scheune: ~ eingeschossig, nicht unterkellert

das Anwesen-ist eigengenutzt

Auftraggeber: Amtsgericht Karlsruhe
Schlossplatz 23
76131 Karlsruhe

Ausfertigung Nr.: 6

Aufgestelit: Dipl.-Ing. (FH) xxxxx

XXXxX, 24.05.2024

XXXXX
Dipl.-Ing. (FH)

Von der IHK-Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger flir Bewertung
von Grundstiicken und Gebauden
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Objektart

Gegenstand der Bewertung ist ein bebautes Grundstlick mit einem Wohnhaus samt Scheune. Ein ehemaliger
Stallbereich wird als Garage genutzt.

Die Gesamtbebauung wurde It. mindlicher Auskunft des Grundstiickseigentimers-1722 errichtet. Die Zeitrau-
me in denen Modernisierungen wie Badeinbauten usw. vorgenommen wurden sind nicht bekannt. Sie liegen
augenscheinlich bereits Jahrzehnte zurtick.

Das Wohnhaus wurde in Massiv- und Fachwerkbauweise errichtet. Es ist eingeschossig, teilunterkellert mit
einem Gewdlbekeller und hat Satteldacher welche teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut sind.

Die Scheune wurde ebenfalls in Massiv- und Fachwerkbauweise errichtet. Sie ist eingeschossig, nicht unter-
kellert und hat Satteldacher. Beim stidlichen Giebel der Scheune liegt eine-Uberbauung in die Brunnenstralie
vor.

An der nérdlichen Langsseite von Wohnhaus und-Scheune sind Anbauten vorhanden.

1.2 Auftraggeber

Das Amtsgericht Karlsruhe - Vollstreckungsgericht - beauftragte mich mit Beschluss vom 18. Januar 2024, ein
Verkehrswertgutachten flir das vorgenannte Grundsttick zu erstellen.

1.3 Eigentiimer

XXXXX

1.4 Zweck-des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes flir Zwangsversteigerung

1.5 Wertermittlungsstichtag

30. April 2024

1.6 Qualitatsstichtag

30. April 2024

Wertermittlung: 75045 Walzbachtal-J6hlingen, Brunnenstrafie 12
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1.7 Ortsbesichtigung
08. April 2024 Teilbesichtigung Wohnhaus

30. April 2024 Gesamtbesichtigung der Bebauung samt Aullenanlage

1.8 Teilnehmer

08. + 30. April 2024

- XXXXX

- der Sachversténdige

- die Ubrigen Beteiligten wurden schriftlich Uber die Ortstermine informiert, haben jedoch nicht teilgenommen

1.9 Angaben zum Auftrag

- zuPunkt a): eigengenutzt - keine Mieter/Pachter vorhanden

- zuPunktb): ein Gewerbebetrieb wird nicht gefuhrt

- zu Punkt c): Maschinen und Betriebseinrichtungen sind-nicht vorhanden

- zuPunkt d): baubehdrdliche Beschréankungen oder Beanstandungen bestehen, soweit bekannt, nicht
- zuPunkte): entfallt

- ein Energiepass bzw. Energieausweis nach EnEV:ist nicht vorhanden

1.10 Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung

- alle Feststellungen zur-Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und-Bodens erfolgen nach den Auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen und auf Grund der
Ortsbesichtigung

- eine Uberpriifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen, einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen-und dergleichen, beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen er-
folgte nicht

- “.eine fachliche Untersuchung eventueller Bauschaden oder Bauméngel erfolgte nicht

- zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt

- “>-Angaben liber nicht sichtbare Merkmale, unzugéngliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unter-
lagen; Angaben und Auskiinfte von Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen

- es'wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile oder Baustoffe vorhanden sind, welche eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintréchtigen oder gefahrden

- “beider Ortsbesichtigung wurden keine Mafpriifungen vorgenommen sowie keine Baustoffpriifungen,
Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger An-
lagen ausgefihrt

- augenscheinlich nicht erkennbare Mé&ngel an der statischen Konstruktion, an der Haus-Technik sowie
anderen, nicht ohne fachspezifische Untersuchung zu priifenden Bauteilen, sind in der Wertermittiung nicht
beriicksichtigt

- Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien wurden nicht vorgenommen

- alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch eine augenscheinliche (visuelle) Untersuchung

Wertermittlung: 75045 Walzbachtal-J6hlingen, Brunnenstrafie 12
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1.11 Verwendete Unterlagen

- Grundbuchauszug
- Lagepléne
- Richtwerte aus dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-BW
- Auskunft aus dem Baulastenbuch
- Auskunft aus dem Bebauungsplan
- ImmoWertV, WertR, Statistische Berichte Baden-Wiirttemberg
- NHK 2000, DIN 276 (Kosten von Hochbauten)
- DIN 277, Fassung 1987 (Grundflachen und Rauminhalte von Hochbauten)
- Wohnfl&achenverordnung, Baugesetzbuch, Mietgesetze
- Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung
- fachspezifische Software
- Fachliteratur: Rossler/Langner/Simon/Kleiber
“Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten”
Gerardy/Mdckel
“Praxis der Grundstiicksbewertung”
Sprengnetter
“Handbuch zur Ermittlung-von Grundstiickswerten”
Kleiber/Simon/Weyers
“Verkehrswertermittiung von Grundstlicken”

1.12 Rechtsgrundlagen

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:

Verordnung lber-die bauliche-Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG)
ErbbauRG:

Gesetz Uber das Erbbaurecht

Z\VG:

Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:

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

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)
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Sachversténdigenbliro Seite 7
Dipl.-Ing. (FH) xxxxx

. BV:

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrkV:

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:

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

GEG:

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

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Energie-
einsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten-und durch das GEG abgeldst)

BewG:

Bewertungsgesetz

1.13 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

- die Informationen zur privatrechtrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt

- es wird empfohlen, vor einer VermdgensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjektes, zu
diesen Angaben von-der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen
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2. ANGABEN ZUM GRUNDSTUCK

2.1 Grundbuchangaben (auszugsweise), Rechte und Belastungen

Die Angaben zum Grundstiick wurden aus einem vom Amtsgericht Karlsruhe zur Verfiigung gestellten
Grundbuchauszug entnommen (Stand: 05.01.2024).

- Grundbuch von Jéhlingen
- Nr.1616

- Flst.Nr. 309

- Brunnenstralle 12

- Gebaude- und Freiflache
- GroRe 04 a70m?

- Eintragungen in Zweiter Abteilung: Ifd.Nr. 1 Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet.
Ifd.Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist-angeordnet.

die Eintragungen sind nicht wertrelevant

2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Planungs- und baurechtliche Situation
- kein Bebauungsplan vorhanden
- Bebauung nach § 34 BauGB

Denkmalschutz
- Belange des Denkmalschutzes sind bei dem Bewertungsobjekt nicht relevant

Baulastenverzeichnis
- keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden

Entwicklungsstufe des Baulandes
- It-Auskunft der Gemeindeverwaltung: erschlieBungsbeitragsfrei in Bezug auf vorhandene Bebauung

2.3 Grundstiickslage

Ortsangaben

- Land Baden-Wurttemberg, Bevolkerungszahl  ca. 11.000.000

- Landkreis Karlsruhe, Bevélkerungszahl ca. 440.000

- Gemeinde Walzbachtal mit zwei Ortsteilen

- Gesamtbevdlkerungszahl ca. 9.800

- Ortsteile: Johlingen samt des Weilers Binsheim mit Aussiedlerhéfen
Wassingen

Wertermittlung: 75045 Walzbachtal-J6hlingen, Brunnenstrafie 12
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Lage am stdwestlichen Rand des vorderen Kraichgaus

Héhenlage: ca. 180 m (.NN. im Mittel
Gemarkungsflache: 3.673 ha

davon 1.096 ha Waldflache
nachste Stadte Karlsruhe, Pforzheim, Bruchsal, Bretten

Lage in der Gemeinde

das Grundsttick liegt im Gemeindeteil Johlingen

Lage nahezu mittig in der Gemeindeansiedlung

wenige Gehminuten zur Hauptdurchfahrtsstralle/Zentrum

die Zufahrt erfolgt tiber die Brunnenstralie

schmale Anliegerstrale

beim siidlichen Giebel der Scheune liert eine Uberbauung in die Brunnenstrale vor
Nachbarschaftsbebauung: gemischte innerdrtliche Bebauung, tberwiegend-Wohnbebauung

Infrastruktur

offentliche und private Infrastruktur entsprechend der-Grolie der Gemeinde
Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in der Gesamtgemeinde vorhanden
Arzte und Apotheken sind vorhanden
Stadtbahnanschluss nach Karlsruhe und Bretten (S 4)
nachste Autobahnanschlussstellen:

A5 Karlsruhe-Basel Karlsruhe-Durlach / Bruchsal

A8 Karlsruhe-Stuttgart ~ Karlsbad / Pforzheim
Stralen im Bereich Walzbachtal:-BundesstraRe 293

Demographische Entwicklung

demographische Entwicklung eines Gebietes It. § 3. der immoWertV

alle Stadte und Gemeinden mit mindestens 5.000 Einwohnern sind einem von 11 Demographietypen
zugeordnet

der Demographietyp einer Kommune analysiert spezifische Herausforderungen der Kommune und
beschreibt konkrete Handlungsansétze

11 Demographietypen fiir Stadte und Gemeinden ab 5.000 Einwohnern

Typ 1:. Stark schrumpfende und-alternde Gemeinden in strukturschwachen Regionen

(Insgesamt 245 Kommunen zugeordnet)
Uberwiegend kleinere und mittlere Gemeinden
Deutliche Tendenzen der Alterung und Schrumpfung
Eher unterdurchschnittliche Einkommenssituation
Breitere Betroffenheit durch prekére Soziallagen

Typ 2: Alternde Stadte und Gemeinden mit sozio6konomischen Herausforderungen

(Insgesamt 217 Kommunen zugeordnet)

Uberwiegend Stadte und Gemeinden mittlerer GroRe
Leicht schrumpfende Kommunen mit Trend zur Alterung
Geringstes Einkommen und hdchste SBG II-Quote
Bedeutung als Arbeitsort fiir das Umland
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Typ 3:

Typ 4:

Typ 5:

Typ 6:

Typ T:

Typ 8:

Typ 9:

Kleine und mittlere Gemeinden mit moderater Alterung und Schrumpfung
(Insgesamt 501 Kommunen zugeordnet)

Stabile, eher landliche Gemeinden

Leichte Tendenz von Schrumpfung und Alterung

Durchschnittliche Kaufkraft

Unterdurchschnittliche Armutslagen

Stabile Stadte und Gemeinden in landlichen Regionen
(Insgesamt 513 Kommunen zugeordnet)

Eher mittelgrole Gemeinden

Moderates Wachstum durch Zuwanderung

Durchschnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen

Eher Wohnstandorte und durchschnittliche Arbeitsplatzentwicklung

Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung
(Insgesamt 267 Kommunen zugeordnet)

Uberwiegend kleinere Stadte und Gemeinden mit regionaler.Bedeutung
Stabile Bevdlkerungsentwicklung durch Zuwanderung

Durchschnittliche Kaufkraft und geringe-Armutslagen

Bedeutung als Arbeitsort fiir das Umland

Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziookonomischen Herausforderungen
(Insgesamt 180 Kommunen zugeordnet)

Stadte und Gemeinden unterschiedlicher Grofle

Uberdurchschnittliche Bevolkerungsentwicklung durch-Zuwanderung

Niedrige Kaufkraft und hohe Soziallasten

Heterogene Arbeitsmarktsituation

GroRstadte und Hochschulstandorte mit heterogener sozio6konomischer Dynamik
(Insgesamt 77 Kommunen zugeordnet)

Uberwiegend Grofstadte mit Uberdurchschnittlicher Bevolkerungsentwicklung

Viele Hochqualifizierte am Wohn-.und Arbeitsort

Hoher Anteil von Einpersonen-Haushalten

Geringe Kaufkraft und hohe Soziallasten

Wohihabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich dynamischen Regionen
(Insgesamt 466 Kommunen zugeordnet)

Hé&ufig kleinere, landliche Gemeinden im Umfeld groRerer Stadte

Leichtes Wachstum und moderate Alterung

Hoher Anteil von Einpersonen-Haushalten

Hohe Kaufkraft und geringe Arbeitslosigkeit

Wachsende familiengepragte landliche Stadte und Gemeinden
(Insgesamt 229 Kommunen zugeordnet)

Kleinere, meist kreisangehdrige Gemeinden in I&ndlichen Regionen
Starkes Bevolkerungswachstum und moderate Alterung

Héchste Familienpragung

Hohe Kaufkraft und geringe Arbeitslosigkeit

Wertermittlung: 75045 Walzbachtal-J6hlingen, Brunnenstrafie 12
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Typ 10:

Typ 11:

Wohlhabende Stiadte und Gemeinden im Umfeld von Wirtschaftszentren
(Insgesamt 185 Kommunen zugeordnet)

Uberwiegend kleinere und mittlere Gemeinden

Hohe Einwohnerdichte und verteilt im ganzen Bundesgebiet

Eher wohlhabend und mit geringen sozialen Belastungen

Hohe Kaufkraft und leicht (iberdurchschnittliche Steuereinnahmen

Sehr wohlhabende Stadte und Gemeinden in Regionen der Wissensgesellschaft
(Insgesamt 65 Kommunen zugeordnet)

Uberwiegend kleinere und mittlere Gemeinden

Suburbane Gemeinden im dynamischen Umfeld groRerer Stadte

Viele Hochqualifizierte am Wohn- und Arbeitsort

Sehr wohlhabend und mit geringen sozialen Belastungen

Quelle Bertelsmann Stiftung

- Walzbachtal-Jéhlingen = Demographietyp 8
- Wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich dynamischen Regionen

2.4 Grundstiicksbeschreibung

Bebauung

- Wohnhaus

- eingeschossig

- teilunterkellert

- Satteldacher

- Anbauten an nérdlicher Langsseite

- Scheune

- an Wohnhaus angebaut

- eingeschossig

- nicht unterkellert

- ~.Satteldacher

- Anbauten an nérdlicher Langsseite

Wertermittlung: 75045 Walzbachtal-J6hlingen, Brunnenstrafie 12
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Zuschnitt/GroRe/Nivellement
- die Grundstiicksform ist unregelmaRig, nahezu rechteckig
- das Gelande sowie die Grundstcksflache ist in Richtung Nordosten fallend

Erschlieung

- das Grundsttick ist entsprechend seiner Bebauung erschlossen
- Anschluss an die-¢ffentliche Kanalisation ist vorhanden

- Wasser- und Elektroversorgung sind-vorhanden

2.5 Baugrundverhaltnisse

- die Baugrundverhaltnisse sind mir.nicht bekannt

- ~-Annahme: der Baugrund ist flir die zul&ssige Ausnutzung des Grundstiickes ausreichend tragfahig, be-
sondere GriindungsmafRnahmen waren nicht erforderlich

- es wird ungepruft unterstellt, dass keine wertbeeinflussenden Kontaminationen (z.B. durch Zerstérung bzw.
schadhafterunterirdischer Leitungssysteme und Tanks) vorliegen

- eventuelle Altlasten im Boden (z.B. Industrie- und anderer Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im
Erdreich, Verfillungen, Aufhaldungen) sind nicht beriicksichtigt

- nicht benannte unterirdische Leitungen sind wertmaRig nicht beriicksichtigt
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3. ANGABEN ZU DEN BAULICHEN ANLAGEN

3.1 Allgemein

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden:(nur) insoweit beschrie-
ben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei-werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht'sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der tblichen Ausflinrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen so-
wie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro=; Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -sch&dden wurden soweit aufgenommen, wie
sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen-zu-lassen.-Untersuchungen auf pflanz-
liche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende-Baumaterialien wurden nicht durchgefiinrt.

3.2 Bauweise und Konzeption

Gegenstand der Bewertung ist ein bebautes Grundstlick mit einem Wohnhaus samt Scheune. Ein ehemaliger
Stallbereich wird als Garage genutzt.

Die Gesamtbebauung wurde It: mundlicher Auskunft des Grundstiickseigentiimers 1722 errichtet. Die Zeitrau-
me in denen Modernisierungen wie Badeinbauten usw. vorgenommen wurden sind nicht bekannt. Sie liegen
augenscheinlich bereits-Jahrzehnte zurtick:

Das Wohnhaus wurde in Massiv- und Fachwerkbauweise errichtet. Es ist eingeschossig, teilunterkellert mit
einem Gewdlbekeller und hat Satteldacher welche teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut sind.

Die Scheune wurde ebenfalls in Massiv- und Fachwerkbauweise errichtet. Sie ist eingeschossig, nicht unter-
kellert und-hat Satteldacher. Beim siidlichen Giebel der Scheune liegt eine Uberbauung in die Brunnenstrafie
Vor.

Ander nérdlichen Langsseite von Wohnhaus und Scheune sind Anbauten vorhanden.

3.3 Baubeschreibung
Rohbau + Ausbau
Baujahr: ca. 1722
It.mindlicher Schilderung durch den Eigentlimer
Fundamente: vmtl. Streifenfundamente
Umfassungen: Massiv- und Fachwerkbauweise (vmtl. Bruchsteine, Mauerwerk, Fachwerk)
Innenwénde: vmtl. teils massiv, teils Fachwerk
Dachform: Satteldacher mit Ziegeleindeckungen (Betondachsteine + Biberschwanze)
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Decken: Gewdlbedecke im KG
ansonsten vmtl. Holzbalkendecken
Fenster: Holzfenster mit 2-fach Isolierverglasung
Holzfenster mit Einfachverglasung
Tlren: uberwiegend glatt, holzfurniert, z.T. gestrichen
Bodenbelage: Fliesen, PVC-Belége, Laminat, textile Belage (Plattenware), Parkett
Decken: Paneele, N+F-Schalung, Raufasertapete, Putz
Wande: unterschiedliche Tapeten, Fliesen
Heizung: Einzeléfen fur Festbrennstoffe
Installation: Wasserleitungsnetz — genaues Baujahr nicht bekannt

elektrische WW-Versorgung
Elektroinstallation — genaues Baujahr nicht bekannt

Funktionspriifungen waren vor Ort nicht méglich, da-am Stichtag keine
Stromversorgung vorhanden war

3.4 Bauzustand

- das Wohnhaus befindet sich in einem liberwiegend abgewohnten Zustand

- der Scheunenbereich ist als Lager- und Abstellflache genutzt und in mafligem Bauunterhaltungszustand

- Reparaturstau liegt in nahezu allen Bereichen vor

- inder Wertermittlung wird der Abschlag fur Rep.stau nur in einem geringen Rahmen, zur Erreichung der
Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht

- Schwamm und Schadlingsbefall- war sichtbar nicht zu erkennen

- augenscheinlich nicht erkennbare Méngel an-der statischen Konstruktion, an der Haus-Technik sowie
anderen, nicht ohne fachspezifische Untersuchung zu priifenden Bauteilen, sind in der Wertermittiung nicht
beriicksichtigt

- Untersuchungen-auf pflanzliche oder tierische-Schadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien; Funktionspriifungen technischer Einrichtungen sowie zerstérende Untersuchungen von
Bauteilen wurden nicht.vorgenommen

3.5 AuBenanlagen

- das Geldnde sowie die Grundsttcksflache ist in Richtung Norden, zur Prinz-Max-Strale hin geneigt
- ~.die Zufahrt erfolgt von der Prinz-Max-Strafle

- das Grundstiick liegt in Zweiter Reihe

- die-Zufahrt erfolgt tiber das davorliegende Grundsttick Prinz-Max-Strae 15/1 (Baulast vorhanden)
- . essind keine abschliefend befestigten Grundstiicksflachen vorhanden

- derZufahrts-/Hofbereich hat eine Kies-/Splittschittung

- die nicht befestigten Flachen sind ungepflegt griin Gberwachsen (Gras/Biische/Baume)

- Anschluss an die éffentliche Kanalisation ist vorhanden

- Wasser- und Elektroversorgung sind vorhanden
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4. MASSEN- + FLACHENANGABEN

4.1 Bruttogrundflache

Planunterlagen waren weder beim Eigentlimer, der 6rtlichen Baubehérde noch beim Landratsamt vorhanden.
Eine Anfrage beim Generallandesarchiv in Karlsruhe wurde zunéchst positiv beschieden. Nach-Erhebung der
Akten hat sich jedoch herausgestellt, dass es sich um das Nachbargeb&ude Brunnenstralle 14 -handelte.

Die Bruttogrundflache wurde deshalb aus Draufsichten (Lageplénen) rekonstruiert. Auf ein-Aufmal samt
Erstellung von Bestandsplédnen wurde verzichtet.

Die Berechnung dient als Grundlage dieser Verkehrswertermittlung und‘ist nur in diesem Zusammenhang zu
verwenden. Die Berechnung kann von diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV, DIN-277, Il. BV.) abweichen und
ist daher nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwertbar.

Einfamilienhaus ca. 213,54 m?

Scheune ca. 246,10 m?

4.2 Flachenermittlung
Mangels geeigneter Planunterlagen-wurde auf eine:Ermittlung.der Wohnflache verzichtet.

Das Ertragswertverfahren dient in diesem Fall-nur zu Kontrollizwecken und wird anhand von Pauschalmiet-
satzen durchgefihrt.
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5. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

5.1 Aligemein

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf.den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit, der Lage des Grundsttlicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

5.2 Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts (§ 6 ImmoWertV 21)

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren-sind-nach Art des Wertermittlungs-
objekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur-Verfiilgung-stehenden Daten, zu wah-
len; die Wahl ist zu begrlinden.

(2) In den in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

(3) Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten:vorlaufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts.
Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts.und des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts
sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermittlung des Verfahrenswerts ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

(4) Der Verkehrswert ist aus. dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

5.3 Verfahrensauswahl

Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV 21):

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher Grund-
stiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend ibereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke oder der Grundstlcke, flr die Ver-
gleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstticks
ab, so ist dies nach Mallgabe des § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrund-
stiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittiungsstichtag ab-
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weichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl.
§ 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstlcken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Vergleichsfak-
toren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke.sind Vergleichs-
preise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die-insbesondere nach
Lage und Art und MaR der baulichen Nutzung sowie GroRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind.
Diese Vergleichspreise kdnnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden: Der
Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstticks mit dem
nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1-Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 sind dabei zu berticksichtigen.

Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21):
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren.istin den §§ 35:= 39:ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV:21).und ggf. den-Auswirkungen.der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale 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 wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl.-besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist-auf:der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Ber(cksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wiez. B. Objektart,-Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung). abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebéude i.'d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfanrungssatzen 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 Grundsticks.

Der so-rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i.'d. R..eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte' (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem drtlichen Grundstlicksmarkt flinrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 IlmoWertV 21):
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttiblich erzielbaren j&hrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundsttlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag-bezeichnet. Mageblich
fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des GrundstUcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag-ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieilich Erhaltung
des Grundstcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebé&ude) und sonst-
igen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeit-
lich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich-als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstilicks* abz(glich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens?;

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts-nicht beriicksichtigt wurden;-sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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5.4 Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1:Satz 2 ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts-vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung.von Ertrégen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen:Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

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

Im vorliegenden Fall sind die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten nach aktuellem Stand und nach der
Qualitit des Grundstiicks.in-die Wertermittlung eingebracht worden. Beim Sachwert wird ein Marktanpassungs-
abschlag in Héhe von-10-% vorgenommen. Der Ertragswert bleibt davon unberiihrt.
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6. BODENWERTERMITTLUNG

6.1 Allgemein

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 Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst-werden, fir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticks-
flache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner-absoluten Héhe auf Plausibilitat dberprift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb.auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand; Lagemerkmale, Art und
MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu berticksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

- Baumangel und Bauschaden,

- grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

- Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

- Abweichungen in der.GrundstlcksgroRe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststandig verwertbar sind.

6.2 Bodenrichtwert

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegen geeignete, d.h. hinreichend gegliederte und bezlglich der wesent-
lichen Einflussfaktoren.definierte Bodenrichtwerte vor. Die Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf dieser
Grundlage, d:h. durch Umrechnung der Bodenrichtwerte auf die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag-und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts.

Bodenrichtwert It. Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-BW:
- Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2023

- Bodenrichtwert 330,- €/m?
- Zustand: unbebaut, erschlieBungsbeitragsfrei
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6.3 Bodenwert

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 und
die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 330,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 30.04,2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 330,00 €/m?
Flache (m?) | 500 470 X 1,01 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 333,30 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 333,30 €/m?
Flache X 470 m?
beitragsfreier Bodenwert = 156.651,00€
rd. 157.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 30.04.2024 insgesamt 157.000,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 470,00 0,96
Vergleichsobjekt 500,00 0,95

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,01
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7. SACHWERTVERFAHREN

7.1 Allgemein
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 Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das értliche Bau-
kostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verk(rzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch-die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes-madglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen,insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts'in den Gesamtgrundstiicksmarkt-sammeln kann.

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile:

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen .werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaude-
teile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt* bezeichnet.
Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere Kelleraulen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den flr das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen:

Die NHK ber(cksichtigen definitionsgemal nur Geb&ude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h.
ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene
und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK er-
mittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu ber(cksichtigen.
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Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen 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 beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21):

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als:;Kosten fir
Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21):

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R.'nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes.und der jeweils modell-haft
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 ordnungsgeméafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden-kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lblicher.Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann-verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wert-
ermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten-zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer:

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus derArt der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.

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

Unter.den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der
marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Bertcksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Baumangel 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
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Wertermittlung: 75045 Walzbachtal-J6hlingen, Brunnenstrafie 12



Sachversténdigenbliro Seite 26
Dipl.-Ing. (FH) xxxxx

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzuflhren.

Flr behebbare Schaden und Méngel werden die diesbez(iglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch-pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen:

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur iberschl&gig schétzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen 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:-&.-Funktionsprifungen, Vorplan-
ung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AufRenanlagen:

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit. dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (inshesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV-21):

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorléufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit hierflir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das.Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstticks) an den Markt, d. h. an.die flir 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 erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7-Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus imWesentlichen-schadensfreien-Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wert-
ermittlung der Sachwertfaktor auf-den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts
zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden.
Erstanschlieend dlrfen besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
marktangepassten vorlaufigen Sachwert ber(cksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vor-
laufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Ein-
familienhausgrundstlicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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7.2 Gebaude- und Sachwert

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Scheune
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 663,00 €/m? BGF 350,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 213,54 m? 246,10 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | + 27.500,00.€ 20.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 169.077,02 € 106.135,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.04.2024 (2010 = 100) X 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 302.816,94 € 190.087,79 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 302.816,94 € 190.087,79 €
am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre 50 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 9 Jahre 9 Jahre
e prozentual 86,15 % 82,00 %

o Faktor X 0,1385 0,18
vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen = 41.940,15 € 34.215,80 €
vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen {(ohne -AuBenanlagen) 76.155,95 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.046,24 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 79.202,19 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 157.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 236.202,19 €

Sachwertfaktor: x 0,90
Marktanpassung:durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 212.581,97 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.581,97 €
Sachwert = 200.000,00 €
rd. 200.000,00 €
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 0,3 0,7

Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0 % 0,4 0,4 0,2

Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0

Heizung 9,0% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5

insgesamt 100,0 % 383% | 58,7 % 2,0 % 1,0 % 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Ein--und Zweifamilienhduser
KG, EG, ausgebautes DG

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK:2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 38,3 235,54
2 685,00 58,7 402,10
3 785,00 2,0 15,70
4 945,00 1,0 9,45
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 662,79
gewogener Standard = 1,7

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 662,79 €/m?* BGF
rd. 663,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Scheune
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Konstruktion 15,0 % 1,0
Dach 11,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% |-1000% | 00% | 0,0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Scheune
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude =

rd.

350,00 €/m? BGF
350,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

GESAMT 27.500,00 €
Anbauten an ndrdlicher Langsseite
Hauseingangstreppe
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 27.500,00 €

Gebaude: Scheune

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Anbauten an ndrdlicher Langs- + Giebelseite 20.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 20.000,00 €

AuBenanlagen

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale:Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 3.046,24 €

(76.155,95 €)

Summe 3.046,24 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der
NHK gewéhlten Gebaudeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Geb&udestandards aus den fir die gewéhlte Gebaudeart-und den Standards tabellierten
ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von. 1,7 betrédgt demnach 64 rd. 65 Jahre.

Die standardbezogene GND fiir das Gebaude Scheune mit mit rd. 50 Jahren angenommen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen: -12.581,97 €
notwendige Instandsetzungsarbeiten zur:Erreichung -12.581,97 €

der-Restnutzungsdauer + Rundung

Summe -12.581,97 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis:

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen:Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung-verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1,:Kapitel 16 und
17);

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis:der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der
NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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 vom Statistischen Bundesamt.veroffentlichte. Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Der Baupreisindex-zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei-aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt veréffentlichte Indexstand.zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten:

Hier werden-Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlicksichtigt. Diese sind auf-
grund.zusatzlichem-bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem Aus-
bauzustand des Normgeb&udes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt;, besonders zu veranschlagende Bauteile:

Die in-der.Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebdudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlége in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage
dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten flr besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.
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Besondere Einrichtungen:

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten flr besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor:

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

Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchftihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK.2010 bereits-enthalten.

Aufenanlagen:

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin soweit moglich erfasst und pauschal
in inrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in-[1], Kapitel 3.01.5-angegebenen Erfahrungswerte fir durch-
schnittliche Herstellungskosten. Bei alteren-und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Ber(cksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer:

Die (bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer(GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Geb&udetyp:zuzuordnen und ebenfalls-aus:[1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer:

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abz(iglich
“tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn-beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefuhrt wurden oder in'den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah. durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaltnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.

Alterswertminderung:

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.
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Sachwertfaktor:

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
o der verfligharen Angaben des értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e desin[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Re-
gion, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstlickswert) angegeben sind, sowie

e der gemeinsamen Ableitungen im 6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

o eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der-regionalen Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem:-Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale:

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des: Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer-etc. mitgeteilt worden sind:

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforder-
licher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon-durchgefiihrt-unterstellten).Modernisierungen werden nach den Erfahrungs-
werten auf der Grundlage fiir diesbezglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zu-
satzlich 'gedampft' unter-Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wert-
minderungen quantifiziert.
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8. ERTRAGSWERTVERFAHREN

8.1 Allgemein
Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21):

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zuldssiger-Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iblichen-(nachhaltig ge-
sicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttiblich
erzielbare Ertrage knnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstlcken oder Grundstticksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden firr die tatséchliche Nutzung von Grundstlcken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir.die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fir eine (bliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu-legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21):

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich-entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméle Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer-Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Riickstdnde von-Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leer-
stand 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 Mietver-
héltnisses oder R&umung-(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV:21-und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung desReinertrags: werden yom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom-Eigentiimer zu-tragen sind, d:h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller-aus:dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieflich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége - abge-
zinst:auf-die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertrags-
wert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21):

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese-nicht auf andere
Weise ber(cksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage beiordnungsgeméanier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als.Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem-Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert:(d.-h: das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen-durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden:

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21):

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle-vom iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften-des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bau-
schaden (siehe nachfolgende Erléuterungen), oder Abweichungen von den markttiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs: 3 ImmoWertV:21):

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

Bauschaden sind auf-unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufhren.

Fir behebbare Schéden und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i.d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur tiberschlagig schétzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

s ‘grundsatzlich-keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

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

Berechnungsgrundlagen:

Mietannahmen 1x600,- € fur Wohnhaus
1x200,- € fur Scheune

Bewirtschaftungskosten objektbezogen Verwaltung

1x300,-€ 300,00 €/a

1x 40,-€ 40,00 €/a

Instandhaltung

15,0:% 'aus Rohertrag

9.600,-€x 0,15 1.440,00 €/a

Mietausfallwagnis

2,0 % aus Rohertrag

9.600,-€ x.0,02 192,00 €/a
1.972,00 €/a

1.972,-/9.600,- =20,54 %

Liegenschaftszinssatz; - Auswertungen tber Liegenschaftszinssatze werden vom
ortlichen Gutachterausschuss nicht gefiihrt,
It. Fachliteratur fiir das zu bewertende Objekt -1,0-3,0 %,
objektbezogen = 1,00 % (Geb&udetyp, Alter, Gesamtnutzung)
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Berechnung:
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. | -~ monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) € €
Einfamilienhaus 1 |EG/DG 1,00 600,00 600,00 7.200,00
Scheune 2 1,00 200,00 200,00 2.400,00
Summe - 2,00 800,00 9.600,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.600,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.972,00 €
jahrlicher Reinertrag = 7.628,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,00 % von 157.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.750,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.058,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2. iImmoWertV 21)
bei LZ=1,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND =9 Jahren Restnutzungsdauer X 8,570

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 51.917,06 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 157.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 208.917,06 €
Marktanpassung durch.marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 208.917,06 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.581,97 €
Ertragswert = 196.335,09 €

rd. 196.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen:
Mangels Planunterlagen wurde auf die Ermittlung der Wohnflachen verzichtet.

Rohertrag:

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

Die markttiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren-Vergleichsmieten.fiir mit dem
Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden;
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem-Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und-angesetzt.-Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten:

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ablejtung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz:

Der fir.das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der.verfligbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e derverfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebéudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind,
sowie

o eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder
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¢ des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer:

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer:

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde 'gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in.der Wertermittiung-als bereits-durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufilhrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.

Vgl. diesbeztiglich die differenzierte RND-Ableitung.in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale:

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen.der nicht in-den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren.oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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9. VERKEHRSWERT

9.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsttlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der.Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwert-
ermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Die Ertragswertermittlung wurde informativ und zur Ergebniskontrolle durchgeflihrt.

9.2 Zusammenstellung

Sachwert =200.000,- €
Ertragswert =196.000,- €
9.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das Grundstiick in 75045 Walzbachtal-Jéhlingen wird zum Stichtag 30. April 2024 ermittelt
mit

200.000,- €

In-Worten: zweihunderttausend Euro

XxxxX;-24.05.2024

XXXXX
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