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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

I e INGENIEURBURO NAKOVICS

Dipl.- Ing. (FH) Walter Nakovics

Von der IHK Karlsruhe &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger flir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Adlerstr. 4 a
76287 Rheinstetten

Telefon. (0721) 51 03 09, Fax-(0721) 51 52 58
www.wn-wertgutachten.de

WERTGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194.BauGB

Auftraggeber: Amtsgericht Baden-Baden
Aktenzeichen: 12 K 49/21

Objekt: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus. Sondereigentum an der

im Aufteilungsplan mit Nr.l-bezeichneten Wohneinheit im UG, Kellerraum
im KG, Terrasse und Garage.

Objektlage: Brandrain 43, in 77876 Kappelrodeck,

DerVerkehrswert fur das Wohneigentum Nr. | wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025
ermittelt mit:

220.000,00 €

Rheinstetten, 26.03.2025 AZ:Z 571-25 Fertigung Nr.:
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1. Allgemeine Angaben

1.1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

1.3.1

1.3.2

133

1.3.4

135

1.3.6

1.3.7

1.3.8

Auftraggeber : Amtsgericht Baden-Baden
-Vollstreckungsgericht-
Gutenbergstr. 17
76532 Baden-Baden

Gerichtsaktenzeichen: 12 K 49/21

Beschluss vom: 03.02.2025

Eigentimer: Erbengemeinschaft :
XXX
XXX
XXX

Mieter: Keine, z.Zt. leerstehend.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von §/194 BauGB.

Der Zweck dieses Gutachtens ist es, dem Auftraggeber zu dienen als Grundlage fir
das Zwangsversteigerungsverfahren.

Der Stichtag dieses Wertgutachtens bezieht sich auf den 13.03.2025.

Ortsbesichtigung
Am 13.03.2025.

Bei der Objektbegehung war anwesend:
Der Sachverstandige, xxx,xxx.

Augenscheinnahme des Gebaudesvon aullen. Besichtigung Terrasse, Kellerraum, Garage und
der Innenrdume der Wohnung, sowie Aufienanlagen und DG Speicher.

Objektbezogene Unterlagen

Planunterlagen des Anwesens-aus der Bauakte.

Protokolle der Eigentimerversammlungen.

Planungsrechtliche Angaben bei der Planungsbehérde.

Bodenrichtwerte und Vergleichswerte nach Feststellung des 6rtlichen Gutachterausschusses.

Die Wohn-/Nutzflachen wurden aus der Bauakte nach den Berechnungen des Architekten aus den
vorgelegten Planen entnommen. Ein ortliches Aufmalf wurde am Besichtigungstag aufgenommen

und auf Plausibilitat Gberpruft.

Lageinformationen (Karten) und Marktdaten von Fa. Geoport (inframation ag), und Fa. SI
Marktdatenshop.

Grundbuchausziige.

Fotodokumentation an den Besichtigungstagen aufgenommen.
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1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

Grundbuchdaten

Der zu bewertende bebaute Grundbesitz ist eingetragen im Grundbuch von Achern, Auszug vom
08.10.2021 unter Blatt xxx, Wohnungsgrundbuch

Im Bestandsverzeichnis ist eingetragen

Miteigentumsanteil: 359,456/1000
Gebaude- und Freiflache, Brandrain 43
Flurstiick Nr.: 2114/10 Grole: 962 m?

Verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.-I'und der Farbe Blau
bezeichneten Wohneinheit (Untergeschoss nebst Terrasse, eine Garage und Kellerraum im
Kellergeschoss).
Als Eigentimer ist eingetragen:
XXX,
XXX,
XXX,
in Erbengemeinschaft
In Abteilung 2 ist eingetragen:
Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen
1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist

angeordnet.

Schuldverhaltnisse, die ggf..im Grundbuch in Abteilung: Il verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt."Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf
geldscht oder durch:Reduzierung'des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
bericksichtigt werden:

Hier nur.auszugsweise wiedergegeben, siehe Anlage
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2. Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung

2.1

22

23

24

25

2.6

2.7

2.8

29

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlielllich nach den auftraggeberseits
vorgelegten Unterlagen oder behdrdlichen Unterlagen und auf Grund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Malprifungen vorgenommen, Kkeine
Baustoffpriifungen, Bauteilepriifungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen
erfolgten nur durch Augenscheinnahme. Die GrundstlicksgroRe wurde . ungeprift vom
vorgelegten Grundbuchauszug Gbernommen.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen . (einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) beziglich des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bausch&den erfolgte nicht.

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem Sachverstéandigen.gegeben worden sind, auf
vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche
maoglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Es wird unterstellt, dass keine weiteren Lasten, -Beschrankungen oder Rechte das
Bewertungsobjekt betreffend, auRer die durch den Eigentimer mitgeteilten, bestehen.

Die angegebenen Flachen/Kubaturen sind- tiberschlagig - in einer fur die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit: ermittelt worden: Sie .sind--daher nicht als Grundlage fur
Mietstreitigkeiten geeignet.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur-pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf} und
gemal den Angaben-des/r Auftraggebers/in-berucksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine
diesbezligliche vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen
zu lassen.
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3. Grundstlicksbeschreibung

3.1 Ort und Einwohnerzahl:

3.2 Verkehrslage/Entfernung:

3.3 Wohnlage:

3.4 Geschaftslage:

3.5 Umgebungsbebauung:

3.6 Topogr. Grundstuckslage:
3.7 Gestalt/Form:

3.8 ErschlieBungszustand:

Bundesland: Baden-Wdrttemberg.
Ort: Kappelrodeck.
Einwohner: ca. 5.900.

Lage an der Strale:
Grundstiick an einer Wohnstral3e.
Direkte Zufahrt zum Eingangsbereich und-Garage.

Strallenqualitat:
WohnstraRe (30 km/h Zone).

Entfernung zum Zentrum:
ca. 1 km.

Offentl. Verkehrsmittel:
Bus/Bahn.

Nachste Haltestelle/n:
Bus ca. 300'm / Bahnhof.ca.: 1,5 km:

BAB-Anschlussstelle:
A 5 Achern:
ca. 7.km.

Mittlere Wohnlage in einem ruhigen Wohngebiet mit
Mehrfamilien- und Einfamilienhduser. Normale
Verkehrsimmissionen-durch Anwohnerverkehr. Geschafte des
taglichen Bedarfs.in‘'wenigen FuRminuten und im Zentrum
vorhanden, ebenso Kindergarten und Schule.

Keine Geschéftslage.

Uberwiegende Wohnbebauung.

Geschosszahl 1-geschossig bis 3-geschossig, teils mit
Dachausbau.

Hanglage.

Unregelmalig geschnitten (siehe Lageplan).

Strallenausbau:
Fertig ausgebaute Stral3e.

Gehwege:
Einseitig angelegte Gehwege.

Offentliche Parkierung:
Parken im Stralenbereich.
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3.9 Ver-/[Entsorgungsanschluss:

3.10 Grenzverhaltnisse:

3.11 Baugrundverhiltnisse:

3.12 Umlegungs-/Flurbereinigungs-
ISanierungsverfahren:

3.13 Denkmalschutz:
3.14 Entwicklungsstufe:
(Grundstiicksqualitat)

3.15 Planungsrecht:

3.16 Baulasten:

Anschluss an das 6ffentl. Ver- und Entsorgungsnetz,
Anschlusse fur Wasser, Strom, Kanalisation, Gas, Telefon.

Uberwiegend offene Bebauung.

Die Baugrundverhaltnisse sind mir nicht bekannt.

FUr diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine
besonderen, wertbeeinflussende Baugrundverhaltnisse,
insbesondere keine Kontaminationen vorliegen.

Das Grundstiick ist gem. unverbindlicher Auskunft durch die
Baurechtsbehorde derzeit in kein-Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Kein Denkmalschutz. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachforschungen betrieben.

Baureifes und bebautes, voll erschlossenes
Grundsttick.

Das zu bewertende Grundsttick liegt-nach Auskunft durch die
Baubehérde im Geltungsbereich eines rechtsgltigen
Bebauungsplanes.

Nr. 3-Erweiterung-Eichenwaldele 'und Scheuerhof.

Rechtsgultig seit 07.02.1975

Gemal} unverbindlicher-Auskunft durch die Baubehorde lastet
derzeit-keine Baulast.auf dem Bewertungsgrundstiick.
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4. Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Wohngebaude
Gebaudeart:

Art, Baujahr und Nutzung:

Aufteilung:

Konstruktion:

Fundamente:

AuBenwande - Geschosse:

Innenwénde - Geschosse:
Geschossdecken:
Fassadenflachen:
Treppen:

Dach:

Heizungsanlage:
Elektroinstallation:
Tiiren:

Fenster:

Besondere Bauteile:

Mehrfamilienhaus.

Geschossanzahl : 2 Vollgeschosse.
Unterkellerung: Ja.

Dachausbau: Ja.

Dachform: Satteldach.
Baujahr: ca. 1978.

Sanierungen und Modernisierungen:

Letzten 10 — 15 Jahren

ETW Nr. |

Gaste-WC Teilrenov.ca::2012.

Bodenbelage , Tapeten ca. 2002.

KG:

Kellerrdume, Gemeinschaftsraum, Flur, Garagen,
Innentreppe.

UG: 4-Zimmer, Flur, Diele, Kiiche, Bad, Gaste-WC,
Hauswirtschaftsraum, Terrasse:

Gesamt Gebaude 3 Wohneinheiten.
Massivbau.

Beton.

Mauerwerk.

Mauerwerk.

Beton-Massivdecken.

Putz/Anstrich.

Betontreppe mit Kunststein-Belag.

Satteldach (Drempeldach verschraubt) mit
Betonziegeleindeckung.

Ol-Zentralheizung.

Dem Bedarf entsprechend.

Haustlranlage: Leichtmetall mit Glaseinsatz.
Holzrahmen mit Isoglas.

Terrasse, Stutzmauern im Gartenbereich, Eingangstreppe.
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4.2 Ausbau der Wohnung: UG

4-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Toilettenraum, Flur, Diele, Hauswirtschaftsraum, Terrasse,

Kellerraum im KG, Garage.

Bodenbeldge:

Deckenflachen:

Wandflachen:

Tlren:

Fenster:
Heizung:
Warmwasserbereitung:

Sanitédrinstallationen:

Besondere Einrichtungen:

Kellerraum:

Grundrissgestaltung:

4.3 AuBenanlage:

Geh- und Fahrbelédge:
Garten:
Einfriedung:

Garage/Stellplatz:

Uberwiegend Laminat, Fliesen-Belag im Bad, Kiiche,
Hauswirtschaftsraum. Teilw. PVC-Belag. Terrasse ohne
Belag.

Tapete/Anstrich teilw. Putz/Anstrich.

Tapete/Anstrich teilw. Putz/Anstrich.
Kiche mit allen erforderlichen Anschliissen.

Innentlren: Glatte Holzfurnier-TUren:
Wohnungseingangstur: Holz-Tur.

Holzrahmen:mit Isolierglas-und Kunststoff-Rollladen.
Uber Radiatoren-und Thermostatventilen.

Zentral Uber WW-=Speicher.im KG.

Bad: Einbaubadewanne; Einbauduschwanne, WC,
Waschbecken. Wande raumhoch gefliest.

Gaste-WE mit WC und Waschbecken, raumhoch gefliest,
innenliegend.

Kachelofen.

Kellerabstellraum im KG.

Zweckmafig dem Baujahr entsprechend geschnittener
Grundriss, siehe Plan.

Betonsteinpflaster.
Steile Hanglage, angelegt.
Teilw. Zaun, Mauer.

PKW-Stellplatz in der Garage.

Die Gebaude- bzw. Baubeschreibung dient nur der allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstandige
Aufzahlung aller gebaudetechnischen oder bautechnischen Einzelheiten.
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4.4

4.5

Energetische Betrachtung:

Fir das Gebaude wurde eine Energieberatung mit Sanierungsfahrplan erstellt.

Instandhaltungsstau/Mangel/Schaden:
ETW Nr. I:
Wohnung z.Zt. leerstehend.
Bad ist sanierungsbeduirftig (altersbedingt Bj. 1978 und mehrere Leitungsrohrbriiche).
Kiche und Gaste-WC sind ebenfalls durch mehrere Leitungsrohrbriiche sanierungsbedurftig.

Altere Holzrahmenfenster (altersbedingt Bj. 1978, Farbabblatterungen; Rahmenverziehungen),
erneuerungsbedurftig.

Terrasse ohne Belag und Abdichtung (Feuchtigkeitsschaden in den-darunterliegenden Garagen).
Terrassengelander mit Farbabblatterungen und Verwitterungsspuren, erneuerungsbedurftig.
Kachelofeneinsatz wurde erneuert.

Radiatoren erneuerungsbeduirftig.

Garage mit Feuchtigkeitsschaden:

Festgestellte Wasserleitungsschaden im KG Verteiler (Kaltwasser und Abwasser) und Bad im 2.
0G.

Gemeinschaftseigentum:

Heizungsanlage wurde erneuert ca. 2022/23:

Gesamte Wasserleitungen wegen Undichtigkeiten erneuerungsbedurftig. Mehrere
Wasserrohrbriche in denletzten Jahren.

Dachkonstruktion:(verschraubtes Drempeldach) mit Eternitplatten-Innenverkleidung. Verdacht auf
Asbesthaltiges Material (Fa: Eternit, Bj. ca. 1978).

Dachspeicherraum ohne Dadmmung. Dacheindeckung schadhaft. Dachflachenfenster mit
Feuchtigkeitsschaden.

DG Wohnbereich mit Zwischensparrendammung.
KG Kellerdecke ohne Dammung.
Dachstuhl-Statik fir Photovoltaikanlage nicht gewahrleistet.

Sicherungsmafinahmen fir den steilen Gartenbereich miissen Uberpriift werden.
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4.6 Instandhaltungsstau:

Die Wertminderung bei Bauschaden/Instandhaltungsstau/Modernisierungen etc. kann soweit dies dem
gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
Weise bericksichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Instandhaltungskosten wurden nach Augenscheinnahme am Ortstermin des Gebdudes Uberschlagig
geschatzt.

Es wurde der momentane Instandhaltungsstau geschéatzt mit ca.: 170.000,00 €.

Die tatsachlichen Kosten gehen jedoch nicht in voller Héhe in den Verkehrswert ein. Durch' steuerliche
Abschreibungsmdglichkeiten, Offentliche Fordermittel etc. wird ein / durchschnittlicher Marktanpas-
sungsfaktor von ca. 0,8 angenommen

Instandhaltungsstau geschatzt: 170.000,00€ x0,8 = 136.000,00%.

Anteil ETW Nr. | mit 359,456/1000 Miteigentumsanteil =48.886,02€ = rd 49.000,00 €

Hinweis:

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine  MalRpriufungen vorgenommen, keine Baustoffpriifungen,
Bauteilepriifungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger
Anlagen ausgeflhrt. Alle Feststellungen 'des Sachverstandigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme am
Ortstermin. Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauschaden
auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gegeben worden sind, oder auf Vermutungen beruhen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich
untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen-notwendig). Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in
dieser Verkehrswertermittiung allein-aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5. Verkehrswertermittiung

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach der Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von  Grundstiicken Immobilienwertermittiungsverordnung  (ImmoWertV), gemaf
Bundesratsdrucksache 171/10 vom 26.03.2010.

Und nach den Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken. (WertR 2006) in der
Fassung vom 01.03.2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798 vom 01.06.2006).

Aufgrund der Wertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert nach dem Vergleichswert-; Ertragswert-,
Sachwertverfahren oder mehrerer dieser Verfahren zu ermitteln.

Der Verkehrswert wird hierbei durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach-den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und-der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rucksicht--auf ungewdhnliche oder persoénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung ~unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten -und ‘den sonstigen Umstinden des
Einzelfalls zu wahlen. Fir die Wertermittlung bebauter Grundstiicke wird-auf dem-Grundstiicksmarkt in der
Regel das Sachwert-, Ertragswert- und das Vergleichswertverfahren-herangezogen.

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts istin den-§§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf-den marktiblich erzielbaren-jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck.) Die Summe, aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks:ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der. Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf.der Uberlegung, dass. der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung ‘des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. ‘Deshalb wird / der -Ertragswertals Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRRenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren
(vgl..§ 16 ImmoWertV) '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
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
-(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.



T Ingenieurburo Nakovics, AZ: Z 571-25 Seite 14

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstlck vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aufenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und Aufenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln,.wie erisich ergeben wiirde,
wenn das Grundstuick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebdude zzgl. eventuell vorhandener-besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiur die.Gebaude-i.~d. R. auf der:Grundlage von Ublichen
Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuBenanlagen ergibt, ggf. nach
der Berucksichtigung vorhandener und bei-der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
(Zeit)Werte der Gebaude und Aulenanlagen noch nicht.berlcksichtigter besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (=.Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige, Sachwert ist abschlieend: hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt-. zu beurteilen und .an-. die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur
Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist-ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des.vorlaufigen ‘Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt mittels-des. sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fihrt im
Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundsttlicks.

Die Marktanpassung ist:nicht explizit innerhalb-der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren (§§
21 — 23 ImmoWertV) 'genannt.-Der Begriff. -des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1
ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb-der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese
ergibt sich u.a. aus der 'Praxis, in der ~Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen
schadensfreien: Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der
Sachwert-Marktanpassungsfaktor-auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunachst ~ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu--bzw. Abschldge am vorldufigen marktangepassten Sachwert berucksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem-vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen) den Vergleichsmalstab
bildet.
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5.1 Zur Wahl des Bewertungsverfahrens

Es stellt sich - wie auch in vorliegender Situation - oftmals die Frage nach einer korrekten Bewertung nur
eines bestimmten Teils einer gesamten Liegenschaft. In den meisten derartigen Fallen handelt es sich um
eine Wohnung oder um ein Geschaft, verbunden mit irgendwelchen Nutzungsrechten an anderen Teilen
des Objekts. Die wesentlichen bewertungsmethodischen Eigenarten sind dann juristischer, betriebswirt-
schaftlicher, aber auch technischer Art. Hier miissen besondere Uberlegungen angestellt werden, die nach-
stehend beschrieben sind:

Grundlage ist das Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Es unterscheidet Wohnungseigentum und
Teileigentum. Wohnungseigentum besteht aus zwei Komponenten: zum einen ‘aus dem Sondereigentum
an einer bestimmten Wohnung und zum anderen aus dem Miteigentumsanteil’an-dem gemeinschaftlichen
Eigentum. Teileigentum besteht aus denselben zwei Komponenten. Es bezieht sich jedoch auf gewerblich
genutzte Raume wie Laden, Kanzleien, Arztpraxen etc. Ein Sonderfall besteht- bei gleichzeitigem
Wohnungs- und Teileigentum, verbunden mit dem dazugehdrenden Miteigentumsanteil. In der Bewer-
tungspraxis ist dies gar nicht selten, zum Beispiel bei einem~Ladenlokal mit zugehoériger Wohnung,
verbunden mit dem Nutzungsrecht an einer gemeinschaftlichen Garage.

Wohnungs- bzw. Teileigentum

\ d
Das Sondereigentum Der Miteigentumsanteil
ist im alleinigen Eigentum, zum Beispiel: ist im gemeinschaftlichen Eigentum,

zum Beispiel:
e die Uberlassenen Radume mitsamt den
dazugehorenden Bestandteilen e Teile des Gebaudes, die fur Bestand und

¢ nichttragende Wande Sicherheit notwendig sind
¢ Wand- und Deckenputz o | Teile, die gemeinschaftlich genutzt werden
e Bodenbelége o Keller und Speicher

\ {

sind untrennbar miteinander verbunden
und kdénnen.nur zusammen beliehen, Ubertragen und auch bewertet werden

Wohnungs- und Teileigentum sind im Grundbuch aufgefiihrt. Das Sondereigentum und der Miteigentums-
anteil sind dort auch genau-beschrieben. Die notarielle Teilungserkldrung enthalt detaillierte Hinweise tber
die Zuweisung der Eigentumsyerhaltnisse an einem Objekt.

Wesentliche Komponente ist also, dass das Sondereigentum und der Miteigentumsanteil nicht getrennt
werden kann, was fiir. eine Wertermittlung von entscheidender Bedeutung ist.

Das Hauptproblem liegt demnach in der simultanen Bewertung des Sondereigentums und des Mit-
eigentumsanteils.

Das Vergleichswertverfahren ist sicherlich auch bei der Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum das
beste, vorausgesetzt, es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestellt werden.
Dies ist jedoch noch schwieriger als bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens fir "ganzheitliche"
Objekte, wie zum Beispiel Reihenhduser. Es missen auch die Miteigentumsanteile, insbesondere die
Mitbenutzungsrechte am gemeinschaftlichen Eigentum, vergleichbar sein, und dies ist in der Praxis so gut
wie nie moglich. Selten ist der Fall, dass eine Vergleichswohnung in demselben Haus ist und bei der dann
auch noch die Vergleichbarkeit des Miteigentumsanteils besteht. Wie bei einer Mietwertermittlung wird in
der Regel der Wert eines Wohnungs- oder Teileigentums Uber den Preis pro Quadratmeter berechnet. So
lassen sich verschieden grofie Objekte miteinander vergleichen. Zum Vergleich eignen sich dazu dieselben
Merkmale wie bei einer Mietwertermittlung.
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Das Sachwertverfahren ist ungeeignet: Es ist namlich in der Regel nicht moglich, die Substanz einer Woh-
nung im Sondereigentum genau von der Ubrigen Substanz des Hauses zu trennen.

Das Ertragswertverfahren bietet sich an: Die Wertigkeit des gesamten Wohnungs- oder Teileigentums,
also des Sondereigentums mitsamt seinem untrennbar damit verbundenen Miteigentumsanteil, wird am
besten durch die Miete oder Pacht zum Ausdruck gebracht. Da Eigentumswohnungen zum gréf3ten Teil als
Anlageobjekte gehalten werden und damit auch vermietet sind, lasst sich in der Regel eine Miete unschwer
feststellen oder als vergleichbar heranziehen. Bei Teileigentum muss das Ertragswertverfahren
herangezogen werden, da es sich zweifellos um eine gewerbliche Nutzung handelt.

Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen oftmals in vielen Komponenten den Charakter einer
Mietwohnung haben. Kaufentscheidungen hinsichtlich einer Eigentumswohnung werden-:auch im
Gegensatz zu Einfamilienhdusern oftmals vor dem Hintergrund einer ,ersparten Miete“ gefallt; auch
insofern ist also ein Ertragswertdenken nicht fern.

Es kristallisieren sich bei der Bewertung von Wohnungs- und. Teileigentum--demnach folgende
Bewertungsgrundsatze heraus:

Wohnungs- und Teileigentum sollten mit dem Ertragswertverfahren bzw. Vergleichswertverfahren bewertet
werden. Das Wohnungs- und Teileigentum wird von seiner Kosten- und-Erlosseite her isoliert betrachtet.
Das Wohnungs- und Teileigentum wird von seinem Bodenwert her mit dem-Miteigentumsanteil kalkuliert.

Die Verkehrswertermittiung im Vergleichs- und Ertragswertverfahren basiert ~auf einer nachhaltigen,
bauordnungsrechtlich zuldssigen und gesicherten Nutzung als.Wohnung.
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5.2 Ermittlung des Bodenwertes

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.
§16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von-Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der: veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat (Gberprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstliicks von dem Richtwertgrundstiick ‘in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand; Lagemerkmale, Art und
Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit;Grundstlickszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts berlicksichtigt. Ebenso bei Abweichungen in der
Grundstucksgrofe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind:

Im vorliegenden Bewertungsfall liegen uns keine unmittelbar' verwertbaren Kaufpreise von Vergleichs-
grundstiicken vor, so dass auf die vom Oortlichen-:Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte
zurlckgegriffen werden muss. Nach Feststellungen der vom értlichen-Gutachterausschuss verdéffentlichten
Bodenrichtwertkarte kann folgender, im Bereich Brandrain. 43-in 77876 Kappelrodeck gelegener
Bodenrichtwert zur Bewertung herangezogen werden:

Bodenrichtwert: 230,00 EUR/m?, ebf..unbebaut
Feststellungszeitpunkt: 01.01.2023

Lage des Richtwertgrundstiicks:

Art der baulichen Nutzung: MFEH

Geschol3zahl:

Geschol¥flachenzahl (GFZ):

Grundsticksgroe:

ErschlieBungszustand: erschlieungsbeitragsfrei

Es ergibt sich folgender Bodenwertanteil: ETW Nr. | FIst.Nr. 2114/10 mit 962 m2. MEA: 359,456/1000.

ErschlieRungsbeitrag frei + 0,00|EUR/m?
Abzugl.. Grunddienstbarkeit 0% - 0,00|EUR/m?
Bodenwert (EUR/m?) = 230,00|EUR/m?

Grundstiicksgrofie X 962|m?
= 221.260,00 |[EUR
Miteigentumsanteil 359,456/1000 | x 79.533,23 EUR

Bodenwertanteil rd.

80.000,00 [EUR
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5.3 Wertermittlung iiber Ertragswertverfahren

5.3.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den-tiblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der-Gebaude)
auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder Grundstuicksteilen von den tblichen; nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen:

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fireine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und-sonstigen Einnahmen-oder durch voriibergehenden
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 oder Raumung (§ 19°Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV wu.'§ 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImnmoWertV)

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 einschliel3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen
mit dem Ertragswert.des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz'(§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des

Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir 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 Grundstliicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise bertcksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte

Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische.Mangel durch die

Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der-Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf-nachtragliche dufere Einwirkungen

oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 bezogene Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R:-die wirklich erforderlichen-Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur tUberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung, erfolgt (dazu“ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig):

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in-dieser Verkehrswertermittlung 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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5.3.2 Berechnung uber Ertragswertverfahren

Eingangsdaten:

Fir diese Objektlage/Ausstattung wird eine ortsiibliche Miete von 6,64 - 9,50 €/m? bezahlt.
Fir diese Lage, Ausstattung halte ich eine nachhaltigen Mietpreis von 8,00 €/m? fir angemessen.

(In renoviertem Zustand).

Rohertrag:
Mieteinheit m? Nettokalt EUR/m? monatl. EUR jahrlich EUR
ETW Nr. | 117 8,00 936,00 11.232,00
Garage 60,00 720,00
Gesamt 117
Gesamteinnahmen 11.952,00

Durchschnittlich pauschalierte Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten 2%
Instandhaltungskosten 18%
Mietausfallwagnis 2%
Gesamt: 22%
Reinertrag:
jahrlich nachhaltiger Rohertrag 11.952,00
Bewirtschaftungskosten s 2.629,44
Reinertrag des Grundstiicks = 9.322,56

Liegenschaftszinssatz:

Vom ortlichen Gutachterausschuss liegen Liegenschaftszinssatze vor.

Lt. Marktbericht LSZ 2022 - 2023:

Regionaler marktgerechter Liegenschaftszins 1,3 %.

Bodenwertanteil zum Ertrag

Liegenschaftszins

80.000,00 X 1,30%
Verzinsungsbetrag = 1.040,00
Gebaudeertragswert:
Reinertrag 9.322,56
Verzinsungsbetrag - 1.040,00
Reinertrag der baul. Anlage = 8.282,56
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen des Bewertungsobjektes ergibt sich
durch Abzug des Alters des Bewertungsobjektes von dessen wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer.

Baujahr: 1978
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Jahr der Wertermittlung: 2025
Alter: 47 Jahre
Restnutzungsdauer: 23 Jahre

Modernisierungselemente nach Punktraster (AGVGA - NRW, Tab. GA Karlsruhe)
3 Punkte - nicht modernisiert

RND modif.: 24 Jahre

Bei dem Bewertungsgrundstiick zugrunde gelegten Liegenschaftszinssatz und der-Restnutzungsdauer

ergibt sich ein Vervielfaltiger zu: 20,503
Reinertrag der baul. Anlage 8.282,56
Vervielfaltiger X 20,503
Gebaudeertragswert = 169.821,32
Ergebnis:
vorl. Gebaudeertragswert 169.821,32
Bodenwertanteil + 80.000,00
Renovierungsk./Unterhalt.stau - 49.000,00
Gebdudeertragswert = 200.821,32

Ertragswert rd. 201.000,00 EURO
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5.4 Wertermittlung iiber Vergleichswertverfahren

Vergleichspreise (Durchschnittspreise) It. veréffentlichtem Immobilienmarktbericht des
Gutachterausschusses der Stadt Achern und deren Kaufpreissammlung :

Marktlbersicht im PLZ-Gebiet Achern: Weiterverkaufe

Vertragsjahre: 2020 — 2023

2020 — 2023 Durchschnittlicher Kaufpreis von 2.310 €/m? bis 2.500 €/m?

Speziell fur die Gemeinde Kappelrodeck liegen It. Marktbericht 2024 keine Kaufpreise fur Weiterverkaufe
von Wohnungseigentum vor.

Marktdaten Sprengnetter: 1.10.2024

Durchschn. m?-Preis: 1.814 €

Spanne: 1.771-1.856 €

Aufgrund der GroRRe, Ausstattung, Lage halte ich einen Vergleichswert von 2.300 € flr marktgerecht.

Eigentumswohnung Nr. I:

117  m? Wohnflache X 2.300,00 € = 269.100,00 €
Garage + 5.000,00 €
- - €
Instandhaltungsstau - 49.000,00 €
= 225.100,00 €
Vergleichswert = 225.000,00 €

[Vergleichswert rd. 225.000,00 € |




T Ingenieurburo Nakovics, AZ: Z 571-25 Seite 23

5.5 Verkehrswert

Fir das zu begutachtende Objekt ist gemal der bestehenden Richtlinien und Verordnungen der Ver-
kehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt der Schatzung im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach dem Zustand des Grundstiicks ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.! Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des madglicherweise zu
erzielenden Preises zu verstehen. Er hat sich am Ergebnis des oder der angewandten Verfahren zu
orientieren. Es wurde ein Ertragswert von 201.000,00 € fur die Wohneinheit ermittelt.:Der Vergleichswert
wurde ermittelt mit 225.000,00 €. Die Gewichtung liegt hauptsachlich beim ermittelten Vergleichswert.

Der Verkehrswert orientiert sich an der jeweils herrschenden zeit- und ortsbezogenen Lage-von Angebot
und Nachfrage. Dies wurde jedoch im wesentlichen auch bei der Wahl der Ausgangsdaten bertcksichtigt.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. |, in 77876 Kappelrodeck, Brandrain 43, wurde zum
Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 ermittelt mit:

220.000,00 €

Aufgestellt:
Rheinstetten, den 26.03.2025

Der Sachverstandige

Dipl.-Ing. FH Walter.Nakovics

Vorstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist nur fiir die Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begrindet.

! vgl. dazu die Definition im § 194, BauGB
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Verwendete Literatur/Gesetze/Verordnungen/Richtlinien

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und-Wohnbaulandgesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte:von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021(BGBI..| S..2805)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr.-108a vom 10. Juni 2006)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. September 2009 (BGBI. | S. 3161)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur. Berechnung-der. Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. |
S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie = Richtlinie-zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Sprengnetter, Hans:Otto: Grundstlicksbewertung — Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung,
WertermittlungsForum,-Bad-Neuenahr-"Ahrweiler 2021

[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundsticksbewertung — Lehrbuch; Loseblattsammlung,
WertermittlungsForum, Bad-Neuenahr- Ahrweiler 2021

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestlitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 18.0,
WertermittlungsForum, Bad-Neuenahr- Ahrweiler 2021

[4] M. Vogels: Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht (5.Auflage)

[5] Zimmermann/Heller: Der Verkehrswert von Grundstlicken
[6] Simon/Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstlckswerten (7.Auflage)
[7] Dr. Sommer/Piehler: Grundstiicks und Gebaudewertermittlung fir die Praxis

[8] BKB Baukostendatenbank der Architektenkammer Baden-Wiirttemberg: Gebaudekosten
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Anlagenverzeichnis

Ubersichtskarte/Stadtplan Anlage 1 Blatt 1 — 2
Planunterlagen Anlage 2 Blatt 1 -2
Grundbuchauszug Anlage 3 Blatt 1 -4
Fotodokumentation Anlage 4 Blatt 1 -4
Besondere Angaben zum Gutachten Anlage 5 Blatt 1 -1

Fir Internet anonymisiertes Exemplar

Die Fertigung dient ausschlieRlich der Information im Internet. Die ‘Anlagen sind-nicht, oder unvollstandig
beigeflgt. Personliche Daten und personliche Grundbucheintragungen sind:geldéscht. Das Gutachten ist
evtl. gekurzt dargestellt.



