mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

Offentlich bestellter und vereidigter”
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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) 1.S. des § 194 BauGB des

mit einem Zweifamilienwohnhaus und einer
Pkw-Doppel-Garage bebauten Grundstiicks in

77886 Lauf, Kopfgartenweg 6
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Massiv errichtetes, voll unterkellertes Zwei-
Jfamilienwohnhaus mit einer an das Gebdude
angebauten Pkw-Doppel-Garage, Ursprungs-
sowie angenommenes Baujahr:-1974

Eigentlimer ANREDE

(It. Grundbuch): NAME/VORNAME
STRASSE
ORT

Der:Verkehrswert des bebauten Grundstiicks
wurde zum:Stichtag 24. April 2026 ermittelt mit rd.

370.000.- €
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Wichtiger Hinweis:

Der Zutritt zum Wertermittlungsgrundstiick wurde verweigert. Nach Maflgabe des Gerichts erfolgt deshalb die
Wertermittlung aufgrund des fiufleren Anscheins.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsgrundstiick

Art des Bewertungsgrundstiicks: Ein mit einem Zweifamilienwohnhaus mit einer Pkw-Doppel-

Garage, bebautes Grundstiick.

Objektadresse: 77886 Lauf, Kopfgartenweg 6
Grundbuchangaben: Amtsgericht Achern
Grundbuch von
Lauf Blatt Nr. 62

BV-Nr. 2 Kopfgartenweg 6
Gebéude- und Freiflache

Katasterangaben: Gemarkung Lauf

Flst. Nr. 1.449
452 m?

1.2 Angaben zu Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Baden-Baden
-Vollstreckungsgericht-
Gutenbergstralie 17
76532 Baden-Baden

Auftrag vom: 08:01:2026
Eigentiimer ANREDE
(1t. Grundbuch): NAME/VORNAME
STRASSE
ORT

1.3 Angaben zum Auftragund zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
-Beschluss des AG Baden-Baden vom 07.01.2026-

Wertermittlungs- und:Qualitétsstichtag: 24. April 2026

Anmerkung: Dieser Stichtag gilt fiir jedwede, im Gutachten unter den ent-
sprechenden Bewertungsabschnitten vorhandene Beschreibungen,
Bauschadensfeststellungen, Hinweise und sonstige Angaben wie
Kosten, Werte oder allgemeine Aussagen.

Tag der Ortsbesichtigung: 24. April 2026
Teilnehmer.am Ortstermin: Der Sachverstindige
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Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Beglaubigter Grundbuchauszug vom 09.12.2025,
Auszug aus der amtlichen Katasterkarte,
Ubersichts- und Ortskarten,

Ausziige aus den Bauakten,

e Auskiinfte der Gemeinde Lauf zu moglichen Baulasten, Denkmal-
schutz, zur ErschlieBungsbeitragssituation, sowie zum Baupla-
nungs- und Bauordnungsrecht und zum:allgemeinen gemeindlichen
Satzungsrecht,

e Auskiinfte des Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in der nordlichen Ortenau zum Bodenrichtwert, bzw.
Recherchen iiber boris-bw*,

e  Fachliteratur geméf besonderem Literaturverzeichnis.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1  Grofiriumige Lage
Bundesland:

Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberbrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2  Kleinriumige Lage
Innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung'und Nutzungen in der
Straf3e:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Baden-Wiirttemberg
Ortenaukreis (OG)

Die Gemeinde Lauf, im Bereich der Oberrheinischen Tiefebene und am
Westrand des ndrdlichen Schwarzwaldes, “imRegierungsbezirk Frei-
burg gelegen, zéhlt ca. 4.000 Einwohner.

Die Gemeinde befindet sich nur ca. 5 km:sudlich der Grofen Kreisstadt
und des Mittelzentrums Biihl.

Geschifte des tiglichen Bedarfs, Post,-Banken: ca. 500 m; OPNV
(Bushaltestelle): ca. 350 m; (Bahnhof Bithl mit S-Bahn-Anschliissen
nach Karlsruhe und Baden-Baden): ca. 7,0-km.

Kindergirten/ -tagesstdtten, sowie.-sdmtliche Schularten koénnen in
Biihl besucht werden.

Stra3en:
-BAB 5 _ (Biihl - Frankfurt-am Main): ca:- 12,5 km.
-BAB.8 | - (Biihl - Miinchen): ca. 52,0-km (via BAB 5).

-B3 (Freiburg, - Heidelberg): ca. 4,5 km.
-B 36 (Biihl - Kehl): ca. 34,5 km.

-B 462 (Rastatt - Freudenstadt): ca. 31,0 km.
-B'500 (Biihl — Baden-Baden): ca. 14,0 km.

Orte:

Freiburg: ca. 93 km; Strasbourg (Frankreich): ca. 53 km; Rastatt: ca. 31
km;-Heidelberg: ca: 105 km; Pforzheim: ca. 74 km; Freudenstadt: ca.
47 km; Stuttgart:-ca. 124 km; Karlsruhe: ca. 55 km.

Beim Kopfgartenweg handelt es sich um eine, im dstlichen Ortsbereich
von Lauf, zwischen LaufbachstraBe und Poppenweg gelegene Wohnan-
liegerstraf3e mit geringem Verkehrsaufkommen.

Die nidhere Umgebung des Wertermittlungsgrundstiicks ist geprigt von
1-2-geschossiger Wohnbebauung als Ein- und Zweifamilienwohn-
hiuser. Diese weist die Merkmale eines Allgemeinen Wohngebietes auf
(§ 4 Bau NVO).

In der Lage des Wertermittlungsgrundstiicks nur geringe Immissionen
in der Form von Verkehrslarm und Kfz-Abgasen, die liber den {iblichen

Anliegerverkehr hinausgehen, wahrnehmbar.

Eben

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe
Tel.: 07 21 - 750 87 79 - Fax: 07 21 - 7 50 87 76
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2.2 Gestalt und Form
Flst. Nr. 1.449, 452 m?.

e  Strallenfront ca. 20,0 m.
e Breite ca. 1,0 -22,0 m.
e Tiefeca. 11,0-23,0m.
e unregelmiBige Grundstiicksform.
2.3 Erschlieung, Baugrund etc.
Straflenart: Wohnanliegerstral3e
Stralenausbau: Voll ausgebaut, die Fahrbahnen bestehen aus Bitumen. Es sind beidsei-

tig, mit Betonverbundpflaster, bzw. Schwarzdecke befestigte Gehwege
angelegt. Parkplatzmoglichkeiten fiir Kraftfahrzeuge (an den Fahrbahn-
rdndern), sind in ausreichendem Umfang verhanden.

Anschliisse an Versorgungsleitungen Elektrischer Strom-, Wasser-, Kanal-und Telefonanschluss.
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Das Wohnhaus steht frei

Gemeinsamkeiten: Die Pkw-Doppel-Garage (ist-im Ostlichen: Bereich an das Wohnhaus

angebaut und grenzstdndig-zum Grundstiick, Flst. Nr. 1.450 errichtet.

Baugrund, Grundwasser Gewachsener, “normal tragfiahiger Baugrund; keine Grundwasser-
(soweit augenscheinlich ersichtlich): schiaden
Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsituation inso-

weit beriicksichtigt, wie-sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte  eingeflossen “ist. Dariiberhinausgehende, vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

24 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Zum Zeitpunkt der Wertermittlung lag ein beglaubigter Grundbuchaus-
Belastungen: zug vom~09.12.2025 vor. Laut diesem sind in der Abt. II des Grund-
buchs; folgende Eintragungen vorhanden:
Ifd. Nr. 2:
Zwangsversteigerungsvermerk [...].

Anmerkung: Der o.a. Eintragung wird kein Werteinfluss auf das Wertermittlungs-
grundstiick beigemessen, weshalb eine Beriicksichtigung im Gutachten
unterbleibt. Nach Abschluss des Verfahrens erfolgt eine Loschung von
Amts wegen.

Mietrechtliche Gegebenheiten: Das Wertermittlungsgrundstiick wird derzeit nicht genutzt.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist (laut Grundbuchsituation) zum Wertermittlungs-
stichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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Nicht eingetragene Rechte Sonstige, in das Grundbuch nicht eintragungsfahige Rechte, nicht ein-
und Lasten: getragene Lasten (z.B. begiinstigende) Rechte Dritter, besondere Woh-

nungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten/
Altablagerungen), sind nach derzeitigem Kenntnisstand, nicht vorhan-
den.

Vom Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt. Auf die diesbeziigli-
chen Risiken wird ausdriicklich hingewiesen.

Uberbau: Es liegt augenscheinlich kein Uberbau vor:
Anhaltspunkte, die auf einen solchen hitten schlieBen Iassen konnen,
konnten, insbesondere nach Auswertung der amtlichen Flurkarte, nicht
ermittelt werden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt laut “Auskunft der Gemeinde Lauf
keine Eintragungen:

Denkmalschutz: Die aufstehenden Baulichkeiten-erfiillen nicht die gesetzlichen Anfor-
derungen des Denkmalschutzgesetzes an ein Kulturdenkmal.

Sonstige Satzungen: Nicht vorhanden

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Gemischte Bauflache

Anmerkung: Der Flachennutzungsplan, als ein Planungsinstrument der 6ffentlichen
Verwaltung im System der Raumordnung der Bundesrepublik Deutsch-
land, wird auchals ,,vorbereitender Bauleitplan‘ bezeichnet.

In ihm wird ‘die sich aus der beabsichtigten stidtebaulichen Entwick-
lung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bediirfnissen der Gemeinde in Grundziigen dargestellt.

Er bindet die Gemeinde und die im Verfahren beteiligten Fachbehdrden
(Behordenverbindlichkeit). Unmittelbare Rechtswirkungen fiir den
Biirger entstehen nicht.

Baurecht schafft ein, im Regelfall aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelter Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

Festsetzungen im Bebauungsplan: Es gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,Kopfgarten/ Laufbach-
straBBe*, vom 30.03.1992, mit folgenden Festsetzungen:

o Allgemeines Wohngebiet — WA
o Grundflichenzahl (GRZ) — 0,4
o Geschossflichenzahl (GFZ) — 0,8
e  Bauweise — Einzel- und Doppellhduser
e  Dachneigung —25—45 °
o  Firsthéhe—9,5m
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2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens (Zweifamilienwohnhaus mit Pkw-Doppel-
Garage). Hierbei werden die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Die Bauakten wurden bei der Gemeinde Lauf nicht personlich eingesehen. Relevante Bauunterlagen konnten von der
Gemeinde in digitaler Form zur Verfiigung gestellt werden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land

(Grundstiicksqualitét):

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist abgabenfrei.
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben, von
mir miindlich (personlich) eingeholt.
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3 Beschreibung der Gebiude und der Auflenanlagen

Vorbemerkung

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein, mit einem voll unterkellerten Zweifamilienwohnhaus mit
einer hieran angebauten Pkw-Doppel-Garage, bebautes Grundstiick. Die Errichtung der Baulichkeiten erfolgte im
Jahr 1974 (Wohnhaus), bzw. 1978 (Pkw-Doppel-Garage).

Die Gebdude und AuBlenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattun-
gen beschrieben.

In Bezug auf die Baulichkeiten wird ein durchgéingig mittlerer Ausstattungszustand der Zustandsstufe 3 (Anlage
2/ Tab. 1 und 8i.V. mit Anlage 1/ Tab. 1 und 14 der Sachwert-Richtlinie), vorhanden und auch in den Gebéude-
beschreibungen so wiedergegeben.

Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage.der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.
In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings.nicht werterheblich sind.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen. Der Zutritt wurde verweigert.

Aus diesem Grund wird ein Abschlag zur Beriicksichtigung von Unabwiigbarkeiten vom ,,vorliufigen Sachwert
der Gebiude und Aufienanlagen® i.H. von 20 % vorgenommen und als , besondere objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal“ beriicksichtigt.

3.1 Zweifamilienwohnhaus

3.1.1  Artdes Gebiudes, Baujahre und Auflenansichten

Art des Gebaudes: Zweifamilienwohnhaus
(zwei Vollgeschosse mit voll ausgebautem DG als Nicht-Vollgeschoss)
-vgl:nachfolgende Gebdudebeschreibung-

Baujahre: 1974
(Ursprungsbaujahr und-angenommenes Baujahr)

Sanierungen/ Modernisierungen/ Nicht bekannt.

Instandsetzungsaufwendungen: Im_Gutachten wird vom Ausstattungszustand des Baujahres aus-
gegangen. Der Zutritt zum Objekt wurde verweigert.

Erweiterungsmoglichkeiten: Keine

Aufenansicht: Verputzt und gestrichen

3.1.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (laut den Grundrissplinen)
Untergeschoss: a) Zwei Aufenthaltsrdume, Flur, Dusche/ WC.
b) Lager- und Abstellrdume, Haustechnikraum, Flur.

Erdgeschoss: Vier Aufenthaltsraume, Diele, Bad, WC, Kiiche, Terrasse.
Dachgeschoss: Drei Aufenthaltsrdume, Diele, Bad, WC, Kiiche, Balkon.
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3.1.3  Allgemeine Ausfiihrung und Ausstattung
3.1.3.1 Gebéudekonstruktion (Wénde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massiv
Fundamente: Streifenfundamente
KellerauBBenwénde: Beton, bzw. Kalksandstein (KS)
Umfassungswénde: Bimsstein, bzw. Hochlochziegel (HLZ)
Innenwénde: Bimsstein, bzw. Kalksandstein (KS)
Geschossdecken: Massivdecken
Hauseingangsbereich: Mehrstufiger Haupt-Hauszugangsbereich:
Treppenhaus:

Bodenbeldge (vermutlich) Fliesen

(Eingangsbereich und Podeste):

Wandbekleidungen: (vermutlich) Raufasertapeten,- gestrichen
Deckenbekleidungen: (vermutlich) Raufasertapeten, gestrichen

Treppe:
Treppen zum Unter- und Dach- (vermutlich) Massivtreppen mit Tritt- und Stellstufen
geschoss:

3.1.3.2 Keller und Dach

Keller:
Bodenbelage: Estrich; bzw. Fliesen
Wandbekleidungen: verputzt und gestrichen
Deckenbekleidungen: verputzt und gestrichen
Dach:
Dachkonstruktion: ZimmermannsméaBig gebundener Dachstuhl
Dachform: Satteldach (ohne Dachaufbauten (Gaupen), jedoch mit Dachflichen-
fenstern)
Dacheindeckung: Tonziegeleindeckung

3.1.3.3 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallation: Zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das &ffentliche Trink-
wassernetz

Abwasserentsorgung;: Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz
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3.1.4 Besondere Ausfithrung und Ausstattung
3.1.4.1 Ausstattung der Wohnbereiche im Erdgeschoss

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Aufenthaltsrdume:
Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiichen:
Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Flure/ Dielen:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitdre Einrichtungen:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Terrasse/ Balkon:

Bodenbelage:

Fenster und-Tiiren
Fenster.und Fenstertiiren:

Tiren:

Hauseingangstiir:

Innentiiren:

Laminat, Fliesen, oder vergleichbares

Raufasertapeten, gestrichen

Raufasertapeten, gestrichen

Fliesen, PCV, oder vergleichbares

Fliesenspiegel in den Objektbereichen, sonst:Raufasertapeten,

gestrichen

Raufasertapeten, gestrichen

Laminat, Fliesen, oder vergleichbares

Raufasertapeten, gestrichen

Raufasertapeten, gestrichen

Fliesen

Fliesen

Raufasertapeten, gestrichen

Holzdielen, bzw. Fliesen

(vermutlich) Kunststoff-Fenster/ -Fenstertiiren, (isolierverglast);

Kunststoff-Rollldden

Metalltiir mit Metallzarge mit feststehendem Seitenteil links, sowie

Lichtausschnitten und Glaseinsitzen

(vermutlich) Holztiiren mit Holzzargen

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe
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Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Mittlere Ausfiihrung der Installation.
Heizung: (vermutlich) Ol-Zentralheizung
Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgung

Sanitédre Installationen: WCs, Duschen, Badewannen, Waschbecken

3.1.5 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebdudes
Besondere Bauteile: -Eingangsiiberdachung als Beton-Krakplatte
-Balkon im Dachgeschoss.

Besondere Einrichtungen/ Zubehor: Nicht bekannt (der Zutritt,zum Objekt wurde verweigert)
Belichtung und Besonnung: Gemaif den Grundrissplénen; befriedigend bis ausreichend
Grundrissgestaltung Gemal den Grundrissplanen, zweckméafig und funktional.
Bauschéden/ Bauméngel: Von aufen nicht erkennbar.

Uber Bauschaden/ Bauméngel im Gebaudeinneren kann keine Aussage
getroffen werden, da der, Zutritt verweigert wurde.

Barrierefreiheit: Gemif §'4 des-Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG), sind ,, bau-
liche und sonstige Anlagen barrierefrei, [...] wenn sie fiir Menschen
mit "Behinderungen in der:allgemein iiblichen Weise ohne besondere
Erschwernis und grundsdtzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zugdng-
lich und nutzbar sind.” (vgl. auch §§ 35 und 39 LBO BW).

Die' Batrierefreiheit- ist vorliegend nur eingeschrinkt gegeben, da
bereits der Zugang zum Haus nur mit technischen Hilfsmitteln (z.B.
Rollstuhlrampe), moglich ist.

Uber:die Barrierefreiheit im Gebaudeinneren kann keine Aussage
getroffen-werden, da der Zutritt verweigert wurde.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Nicht erkennbar

Beurteilung des Allgemeinzustandes: Das Wertermittlungsobjekt hinterldsst (von auflen) einen im iiblichen
Umfang instand gehaltenen Eindruck.

3.2 Nebengebiude

Eine an-das Wohnhaus-angebaute, massiv errichtete, sowie mit einem Flachdach mit manuell zu bedienenden Stahl-
Schwingtor versehene Pkw-Doppel-Garage mit zusdtzlichem Abstellraum. Der Flachdachbereich ist mit Betonplatten
befestigt. Das Gebaude ist aulen verputzt und gestrichen.

33 Auflenanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz.

Der Zugangsbereich zum Wohnhaus und der Zufahrtsbereich zur Pkw-Doppel-Garage, sind mit Beton-Verbundpflaster,
bzw. Betonplatten befestigt. Der nicht iiberbaute, bzw. in anderer Weise versiegelte Grundstiicksbereich ist gértnerisch
mit Zierrasen, sowie Bdumen, Biischen und Schotterflichen angelegt.

Die Auflenanlagen hinterlassen einen im iiblichen Umfang instand gehaltenen Eindruck.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienwohnhaus und einer Pkw-Doppel-Garage bebaute
Grundstiick in 77886 Lauf, zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026 ermittelt.

Grundbuch von Blatt Nr. 1fd. Nr.
Lauf 62 2
Gemarkung Flurstiick Flache
Lauf 1.449 452 m?
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und -theoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,, durch den Preis-bestimmt, der in-dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen:Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.:"

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen -Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 202 1-sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

einzeln oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsyerkehr bestehenden:Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden
des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. I TmmoWertV 21),

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablaufund die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) 1.S.d. § 194 BauGB, d.h. den im néchsten
Kauffall.am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.

Diesbeziiglich-ist. das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1
ImmoWertV 21) am zuverlissigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet
wurden bzw. dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehen.

Der-Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdi-
gung seiner, oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21).
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der Gebdude
und der Aulenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21), so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erginzend zu den Vergleichskaufpreisen zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhiltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation, sowie des abgabenrechtlichen Zustandes-und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt, mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir-vergleichbare unbebaute Grundstiicke abgeleitet
sind und die Merkmale des Richtwertgrundstiicks hinreichend mit.den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks libereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die. im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Zur Ableitung und Ver6ffentlichung von Bodenrichtwerten aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter (realisierter)
Kaufpreise unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse, sind-die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 192
Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksfldche (Dimen-
sion: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden-Grundstiicks vom-Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen, ='wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, “Grundstiicksgestalt-, aber-auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicks bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwert von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert
(§ 40 Abs. 1 1.V.m. § 26:Abs. 2 ImmoWertV 21).

Fiir die anzustellende-Bewertung liegt ein i.S.d..§40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigne-
ter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich-seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor.

Der vom Gutachterausschuss. verdffentliche, Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit
den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenricht-
werten-von in etwa-lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden), auf Plausibilitdt iiberpriift
und-als zutreffend beurteilt.

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsobjekts (vgl. nachfolgender Abschnitt ,,Bodenwertermittlung* dieses Gutachtens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden vorrangig - wie bereits beschrieben - das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren angewendet.

Vergleichswertverfahren
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegenden Fall nicht
moglich, weil keine

e hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist und-auch
e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts. zur Bewertung
des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung stehen.

Sachwertverfahren

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

Das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der
vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks). wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sach-
wert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermit-
telt.

In diesem Zusammenhang hat der Bundesgerichtshof mit Urteil vom.13.07.1970 = VII-ZR 189/68, bestimmt:

., Es ist moglich, den Verkehrswert nur, entweder nach dem Ertragswert oder nach dem Sachwert festzusetzen. Eine die-
ser beiden Grofien muss Vorrang genieflen, wihrend die andere lediglich zwecks Korrektur des Wertes in beschrinktem
Rahmen beriicksichtigt werden darf.

Es ist vornehmlich dann der Ertragswert mafigeblich, wenn'das Grundstiick, das bewertet werden soll, dazu vorgesehen
ist, nachhaltig Ertrag zu erzielen. Dies:istz.B. bei Mietshdusern und Geschdfishdusern der Fall.

Wenn hingegen die Eigennutzung Vorhang hat, wie es bei Ein-"oder Zweifamilienhiiusern vorkommt, so konnen
Ertrige nicht mafigeblich sein.* (Red. Leitsarz).
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der vom (vormaligen) Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Achern abgeleitete Bodenrichtwert, betrdgt zum
Stichtag 01.01.2025 fiir Wohnbaufldchen im Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks, 245.- €/m? Grundstiicksfliche.

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks
Bodenrichtwertzone

Entwicklungszustand
Art der Nutzung

Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ)
gemiB § 16 (4) ImmoWertV

Grundstiicksfldache

abgabenrechtlicher Zustand

Beschreibung des Wertermittlungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Art der Nutzung

Derzeit ausgetlibte wertermittlungsrelevante Geschoss-
flichenzahl (WGFZ) nach § 16 (4) ImmoWertV 2021

Anzahl der Vollgeschosse (Z)
Grundstiicksflédche
Abgabenrechtlicher Zustand

45901110
baureifes Land

Wohnbauflache
fir Ein- und Zweifamilienwohnhéuser

0,35

700 m?
(wurde:vom Gutachterausschuss als sog. ,,Refrenz-
grundstiicksgrofe " festgelegt)

frei
erschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbetrags-,
abgabenfrei nach BauGB oder KAG BW

24.04.2026

baureifes Land

Allgemeines Wohngebiet (WA)
rd..0,80

II
452 m?

frei
erschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbetrags-,
abgabenfrei nach BauGB oder KAG BW
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4.3.2 Ermittlung des Bodenwertes
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erléuterungen
tatsichlicher abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 245,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 245,00 -€/m>
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 24.04.2026 X 1,05 E 01

II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden:Grundstiicksmerkmalen

angepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 257,25 €/m? E 02
Art der Nutzung Wohnbaufldche Allgemeines Wohngebiet | x 1,00
Flache 700 m? 452 m? X 1,02 E03
WGFZ 0,35 0,80 3 1,24 E 03
angepasster abgabenfreier Bodenrichtwert = 325,36 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge-u.d. — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 325,36 €/m*
IV. Ermittlung des Bodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 325,36 €/m?
Flache X 452 m?
abgabenfreier Bodenwert = 147.062,72 €

Der abgabenfreie Bodenwert betridgt zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026 rd. 147.000.- €

E 01
Eine Bodenwertsteigerung wird in:der Lage des-Bewertungsgrundstiicks (auch nach Riicksprache mit dem Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte),-mit'5 % angenommen.

E 02

Auf diesen ,;an die Lage angepassten abgabenfreien Bodenwert“ ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens
abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mapstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der
Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage).

Die danach -noch zu beriicksichtigenden, den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale (WGFZ und Fldiche),
gehen in.den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge iiber die Hohe des vorldufigen Sachwerts (Substanz-
wert) den Marktanpassungsfaktor.

E 03

Die Grofie des Wertermittlungsgrundstiicks stimmt nicht mit der vom Gutachterausschuss festgelegten Referenzgrund-
stiicksgrofse iiberein. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts wird durchgefiihrt. Gleiches gilt fiir die ausgewiesene
wertermittlungsrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ).
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4.4 Sachwertermittlung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick vor-
handenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuB3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen
(vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. Riim Vergleichswertverfahren nach
den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde; wenn das Grundstiick unbebaut
wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile; besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sons-
tiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzulei-
ten.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von-durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfah-
rungssétzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorliufigem Sachwert der bauli-
chen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorliufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen von
realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir.diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte)
zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung® desvorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten.vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten Rechen-
schritt™ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vor-
rangig der Zeitwert der-Substanz (Boden + Gebiude + bauliche Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmaf3-
stab bildet.

Der Sachwert ergibt:sich aus dem. marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV 21).
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4.4.2  Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Pkw-Doppel-Garage Zweifamilienwohnhaus
Berechnungsbasis

o Brutto-Grundfliache (BGF) 45,00 m? 400,00 m?
Baupreisindex (BPI) 24.04.2026 (2010 =100) 1934 1934

Normalherstellungskosten (ohne BNK)

e NHK im Basisjahr (2010)

245,00 €/m> BGE

835,00 €/m* BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

473,83 €/m*> BGE

1:614,89 €/m* BGF

Herstellungskosten

o Normgebiude 21.322,35 € 645.956,00 €
Gebiudeherstellungskosten 2132235 € 645.956,00 €
Regionalfaktor 150 1,0
Alterswertminderung linear linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 70:Jahre 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre 18 Jahre
e prozentual 74,28 % 74,28 %
o Faktor 0,2571 0,2571
Zeitwert (inkl. BNK)
o Gebdude (bzw. Normgebéude) 5.481,97 166.075,29 €
e Besondere Bauteile 4.000,00 €
vorliufiger Gebidudesachwert 5.481,97 170.075,29 €
vorliufige Gebiudesachwerte insgesamt 175.557,26 €
vorlaufig Sachwert der Aufienanlagen + 8.777,86 €
vorliufiger Sachwert der Gebiude und Auienanlagen = 184.335,12 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 147.000,00 €
vorliufiger Sachwert = 331.335,12 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,22
marktangepasster.vorliufiger Sachwert = 404.228,84 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. Ziffer 3) - 36.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 368.228,84 €
rd. 370.000,00 €
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4.43 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebédudeflichen (Brutto-Grundflichen (BGF) wurde von mir anhand der Grundrissplidne
durchgefiihrt.

Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) 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), z. B.

e Keine Flachen-Anrechnung des (nicht ausgebauten/ nicht ausbaubaren und nicht nutzbaren) DG-Bereichs
(Dachboden-Spitz).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrun-
gen des Sachverstidndigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.“Der. Ansatz der NHK ist aus
[1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

a) Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir das Wohnhaus
Ermittlung des Gebiéiudestandards

Bauteil Wiégungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5

Aullenwinde 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auflentiiren 11,0 % 1,0

Innenwénde und -tiiren 11,0% 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

Ful3boden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0.% 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 100,0 % 0,0% | 0,0 %
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Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufe

AuBlenwinde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Standardstufe 3 Edelputz; Wirmedimmverbundsystem oder Wirmedimmputz (nach ca. 1995)
Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Standardstufe 3 Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdimmung (nach ca. 1995)

Fenster und AuB3entiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustiir mit zeitgemaBem Warme-
Standardstufe 3 schutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfithrung bzw. mit Ddmmmaterial gefiillte Stén-

Standardstufe 3 derkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt-und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
Standardstufe 3 geradlidufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl; Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBBboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat--und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

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

Standardstufe 3 gefliest

Heizung

Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemilBe Anzahl-an Steckdosen und Lichtauslédssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Un-

Sncaset terverteilung und Kippsicherungen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Wohngebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 100,0 835,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010/ Standardstufe: 3,0 835,00
tabellierter NHK 2010 Grundwert/ incl. Baunebenkosten 835,00 €/m* BGF
(Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf3 Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21)
Gebadudeart: Ein- und Zweifamilienwohnh&user;
massiv/ freistehend
Gebéaudetyp (1.01): KG + EG + DG (Satteldach) 1,00
voll ausgebaut
NHK 2010 835,00 €/m* BGF

b) Beriicksichtigung der Eigenschaften-des-zu bewertenden Gebiudes (Pkw-Doppel-Garage)

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
standardbezogene. NHK 2010/ Standardstufe: 3,0 245,00
tabellierter NHK 2010 Grundwert/ incl. Baunebenkosten 245,00 €/m? BGF
(Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21)
Gebaudeart: Einzel-/ Mehrfachgaragen/ massiv/
Fertiggaragen
NHK 2010 245,00 €/m* BGF
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Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile
Die in der Flachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebdudes nicht beriicksichtigten wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.

Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Zeitwertzuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschitzungen sind
die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile.
Bei dlteren besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Besondere Bauteile Zeitwert

Balkon im Dachgeschoss 3.500,00 €

Eingangsiiberdachung als Beton-Krakplatte 500,00 €

Summe 4.000,00 €
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Ver-
héltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom
Statistischen Bundesamt ver6ffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1-abgedruckt.

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 verdffentlichte
Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofie im. Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregionalfaktor ange-
setzt, der von der datenableitenden Stelle bei der-Ermittlung des Sachwertfaktors-festgelegt wurde. Dieser wurde bislang
nicht abgeleitet. Er wird mit 1,0 angenommen.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalteninsbesondere Kosten' fiir Planung; Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und
Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden prozentual in ihrem Zeitwert angegeben. Grundlage sind die
in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir.durchschnittliche Herstellungskosten. Bei élteren AuB3enanlagen
erfolgen entsprechend Abschlége.

Auflenanlagen Zeitwert

prozentuale Schitzung: 5,0 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insgesamt 8.777,86 €
(175.55726°€)

Gesamtnutzungsdauer
Die:iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses (GND) ergibt sich aus der fiir die
Bestimmung der NHK gewihlten Gebaudeart im entsprechenden Bewertungsmodell des Gutachterausschusses.

Restnutzungsdauer

a) Als Restnutzungsdauer des Wohnhauses ist die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Ob und in welchem Umfang ,,restnut-
zungsdauer-erhohende“ Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden, kann nicht festgestellt werden.

b) Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wird davon ausgegangen, dass die angebaute Pkw-Doppel-Garage durch die
Néhe zum Wohnhaus und der gewiihlten massiven Bauweise, hinsichtlich der Restnutzungsdauer, dessen Schicksal
teilen wird und dass UnterhaltungsmaB3inahmen bei diesem Gebdude zumindest in dem Umfang durchgefiihrt werden,
welche erforderlich sind, um die Restnutzungsdauer des Wohnhauses zu erreichen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde liegende Alterswertminde-
rungsmodell zugrunde zu legen.
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Sachwertfaktor
a) Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwert-
faktoren,

e cigener Ableitungen des Sachverstindigen und

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal {7].

bestimmt.

b) In [1] sind die aufgrund einer bundesweiten Kaufpreisanalyse abgeleiteten Erfahrungswerte fir Marktanpassungsfak-
toren gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region (d.h. Bodenwertniveau) und Objektgrofie (d.h. des
Gesamtgrundstiickswert) angegeben. Danach bewegen sich Kaufpreise fiir gleichartige-Grundstiicke.in Regionen mit
vergleichbarer Wirtschaftskraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) ca. 22 % oberhalb des ermittelten vorliufigen

Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Beim Sprengnetter-Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem erfolgte. die- Datenermittlung in Abhéngigkeit von
Objektart, Bodenwertniveau, Region und vorldufigem Sachwert adress--und stichtagsbezogen. Der Sachwertfaktor
bezieht sich auf das beschriebene Objekt. Der Sachwertfaktor kann grundsatzlich nur-in dem Modell sachgeméal ange-
wendet werden, in dem er abgleitet wurde (Grundsatz der Modelltreue).

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 415.406 Kaufpreisen abgeleitet, davon
225.850 fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienwohnhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte
auf Basis von 735 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag ist der 01.10.2025, welcher.am 15.01.2026 veroffentlicht
wurde.

Datengrundlage fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren' ist die-Sprengnetter Transaktionsdatenbank. Diese enthélt rd.
800.000 Kaufpreise sowie Daten zu iiber 10 Millionen’ Immobilien mit insgesamtiiber 1 Mrd. Einzelinformationen. Jahr-
lich kommen Informationen zu ca. 150.000 Objekten mit aktuellen Kaufpreisen hinzu.

Die Kaufpreise stammen aus Markt- und Beleihungswertermittlungen, die von Kreditinstituten mit der von Sprengnetter
zur Verfligung gestellten Softwarelosung durchgefiihrt werden. Aus diesem Grund sind zu allen Objekten die genauen
Angaben zu den wesentlichen, den Wert der Immobilie beeinflussenden-Merkmalen vollstdndig bekannt.

Da zu jedem dieser Kaufpreise von der Adresse,-liber die Grofle-und das Baujahr bis hin zum Standard und zum detail-
liert angegebenen Modernisierungsgrad des Objekts, alle wichtigen Eigenschaften in der Datenbank vorliegen, konnen
damit hochst belastbare Aussagen-zu den lokalen Immobilienwerten getroffen werden.

Aus der Sprengnetter Transaktionsdatenbank werden geeignete, deutschlandweit verteilte représentative Stichproben
gebildet und fiir das zugrunde liegende Bewertungsmodell mittels Regressionsanalysen die immobilienwirtschaftlichen
GesetzmafBigkeiten abgeleitet (sogenannte Referenzmodelle). Auf der Grundlage, der jéhrlich neu hinzukommenden rd.
150.000 Kaufpreise -wird, vierteljahrlich gepriift; ob die resultierenden Sachwertfaktoren die ortlichen Immobilienmérkte
aktuell zutreffend-abbilden. Erforderlichenfalls-erfolgen vierteljahrlich ortliche Korrekturen der Referenzmodelle.

Dem Gesamt - und Referenzsystem liegt folgendes Auswertemodell zugrunde:

Normalherstellungskosten (NHK 2010 (SV-RL) mit ObjektgroBenanpassung); Baukostenregionalfaktor (1,0);
Bezugsmafistab (Brutto-Grundflache gemaBl Nr. 4.1.1.4 SW-RL, bzw. Wohnfldche gemdl WoFIV/ WMR i.V.m. den
von Sprengnetter entwickelten wohnflaichenbezogenen NHK 2010 und der Nutzfldchenfaktoren); Baunebenkosten sind
bereits in.den. NHK 2010 enthalten; Baupreisindex (Deutschland/ Neubau von Wohngebiuden insgesamt); Gesamtnut-
zungsdauer (nach Anlage 3 SW-RL, in Abhidngigkeit vom Standard; Restnutzungsdauer (Gesamtnutzungsdauer
abziiglich-Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungsmafinahmen modifizierte Restnutzungsdauer nach Sprengnetter (ent-
spricht weitgehend der Anlage 4 SW-RL); Alterswertminderung (lincar); Bodenwert (lagebezogenes Bodenwertni-
veau (ohne bzw. vor der ggf. beim Einzelobjekt erforderlichen Anpassung an die Grundstiicksfliche, GFZ etc.); beitrags-
frei; keine Bebauungsabschlédge); Wertansatz fiir bauliche AuBlenanlagen und sonstige Anlagen (pauschaler Ansatz in
Hoéhe von 1 - 5 % des Gebidudezeitwerts (ohne AuBenanlagen); Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht
erfasste Bauteile (pauschaler Ansatz in €); besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (entsprechende Kauf-
preisbereinigung).

¢) Der Gutachterausschuss Achern hat sich zum 01.01.2026 umstrukturiert in den ,,Gemeinsamen Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte in der nérdlichen Ortenau“. Sachwertfaktoren wurden hier bislang nicht abgeleitet.
Andere Sachwertfaktoren im Grundstiicksmarktbericht des Vorginger-Gutachterausschusses liegen nur im
Bericht 2024 fiir die Betrachtungszeitriaume 2022 und 2023 vor und sind fiir diese Wertermittlung ungeeignet.
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienwohnhaus und einer Pkw-Doppel-Garage bebaute Grundstiick in

77886 Lauf, Kopfgartenweg 6,

Grundbuch von Blatt Nr. Ifd. Nr.
Lauf 62 2

Gemarkung Flurstiick Flache
Lauf 49 452 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026 mit rd.

370.000.- €

(dreihundertsiebzigtausend Euro)

ermittelt.

ermittelt.

Karlsruhe, den 27.04.2026

Wichtiper Himweist
i wnrlippEnaesSSrETn o 1P st Ao e fes Versi . T FEsgET
chen der InteemetPMIsantatiol<5ie s apabymisied und maglichernaise m wesenilick

nhalie gekaigtAverbamatussende-lphate kGnnen dadurch verdn

vorllziehiBihr sein For-don Inhaltwird nicht _1_'.|.'i'..|lr-|=| J

T Ny ey e T ad FEnoiETiA g
(eRORBHamEa AR des  Bowierungsarufnosibck

Inm JSathderstindigen 15t gemersll aerichilich untersagt, tiefintemssenten ér

% sk HENE T Lutachien 2uoarbeien

Ekkehard Bos

Der Sachverstiandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zugelassen ist oder seinen Aussagen keine volle Glaub-

wiirdigkeit beigemessen werden kann.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBIL. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542).

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, vom 23.-Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt geéindert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes-vom 22. April 1993 (BGBI.
I'S. 466).

LBO BW:
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg — in der Fassung vom 05. Marz 2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18. Juli 2019 (GBL. S.313) m.W.v. 01. Aug. 2019.

BGG:
Behindertengleichstellungsgesetz — Gesetz zur Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen vom 27. April 2002
(BGBI. IS. 1467, 1468), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 02. Juni-2021. (BGBL. I S. 1387).

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch, vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. Sept. 2009
(BGBLI. I8S. 3161).

ImmoWertV 2021:
Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung-iiber die-Grundsétze fiir 'die) Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, vom 14. Juli 2021+(BGBI. I S. 2805).

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung-iiber die Aufstellung von Betriebskosten, vom 25. November 2003 (BGBI I S.
2346).

DIN 283:
DIN 283 Blatt2 ,,Wohnungen;. Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2025.

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2025.

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-;.Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie ‘Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2025.

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Richtlinie zur wohnwertabhidngigen Wohnfldchenberechnung. und Mietwertermittlung
(Sprengnetter - Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - WMR) vom 18 Juli 2007.

[5] Bischoff: ImmoWertV 2021. Das ist neu bei der Immobilienbewertung - Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, mgo Fachverlage, Berlin 2022.

[6] Marktdatenableitungen des ortlich zustéindigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte.

[7] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Sinzig:

[8] Gerady/ Mockel: Praxis der Grundstiicksbewertung; Loseblattsammlung, Miinchen, 2025.

[9] Rossler/ Langner/ Simon/ Kleiber: Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Luchterhand Verlag,
7. Auflage.

[10] Kleiber/ Simon/ Weyers: Recht und-Praxis der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger
1991.

53 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter-Verwendung des-von der WertermittlungsForum Dr. Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickel-
ten Softwareprogramms ;,WF*ProSa 2005, in der Version:01/2022 erstellt.
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5.4 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte werden vorbehalten.

Der beauftragte Sachverstindige haftet grundsitzlich nicht nur gegeniiber seinem Auftraggeber, sondern auch gegeniiber
Dritten. Das Gutachten ist deshalb nur fiir den Auftraggeber und ausschlieBlich fiir den im Gutachten genannten Zweck
bestimmt. Eine dariiber hinausgehende Verwendung bedarf der ausdriicklichen (schriftlichen) Zustimmung des Sachver-
standigen.

Muss der Sachverstindige nach den gesetzlichen Bestimmungen nach Maflgabe des vorliegenden Vertrags fiir einen
Schaden autkommen, der leicht fahrléssig verursacht wurde, so ist die Haftung, soweit nicht Leben, Korper und Gesund-
heit verletzt werden, ausgeschossen.

Die Haftung besteht in diesen Féllen nur bei Verletzung von sog. ,,Kardinalpflichten®.

Die Rechtsprechung versteht unter ,,Kardinalpflichten* solche Verpflichtungen;."deren Erfiillung die ordnungsgemdifie
Durchfiithrung des Vertrags iiberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmdifig
vertraut und vertrauen darf" - also die vertraglichen Hauptpflichten.

Die Haftung ist auf den bei Vertragsabschluss vorhersehbaren typischen Schaden begrenzt.

Unabhiéngig von einem Verschulden des Sachversténdigen bleibt eine etwaige Haftung des Sachverstandigen bei arglis-
tigem Verschweigen des Mangels, aus der Ubernahme einer Garantie oder eines.Beschaffungsrisikos und nach dem
Produkthaftungsgesetz unberiihrt.

Eine Haftung des Sachverstindigen ist ausgeschlossen fiir vermeintliche Schaden an Datenbestdnden jedweder Art. Die
ordnungsgemale, zeitnahe und regelméfige Sicherung von Betriebssystemen und Datenbestinden, insbesondere direkt
vor dem Uberpriifungstermin, stellt eine ausschlieBSliche Obliegenheitspflicht des Auftraggebers dar.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des gesetzlichen Vertreters, Erfiillungsgehilfen und Betriebsangehorigen des
Sachverstdndigen fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Anspriiche des Auftraggebers setzen voraus, dass-dieser seinen geschuldeten Mitwirkungspflichten ordnungsgemés
und rechtzeitig nachgekommen ist. Sofern-nichts anderes vereinbart-ist, zdhlen hierzu insbesondere, indes nicht abschlie-
Bend, die vollstindige Uberlassung der zugesagten Unterlageni-und: Informationen, die Ermoglichung des Zugangs im
Rahmen der Auflen- und Innenbesichtigung zu einem zu bewertenden Grundstiick, sowie die Zahlung eines vereinbarten
Vorschusses.

AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straflenkarte, Stadtplan,
Lageplan, u.i.) und-die Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/
oder einer anderen Nutzung zugefithrt werden. Auf die gesonderten Nutzungsbedingungen der jeweiligen Recht-
einhaber wird an-dieser Stelle ausdriicklich verwiesen.

Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke' gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlich werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Allgemeine Begriffserliuterungen
6.1 Erliduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebédudeflache (m?)
des (Norm)Gebédudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebédude ermittelt. Den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und beson-
deren (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen-6rtlichen zu'den: bundesdurch-
schnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebédude mit annéhernd
gleichem Ausbau- und Gebiudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zu-
riickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wer-
tes moglich, da der Gutachter liber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesi-
cherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-
stiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfldche™ des Gebdudes und ver-
stehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch. die Baunebenkosten (BNK),-welche als ,,Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebiude wegen, Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungs-
modell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND):.des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden
Gesamtnutzungsdauer (GND). vergleichbarer Gebéude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4/i. V. m. § 12 Abs. STmmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in"denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméBer Bewirt-
schaftung voraussichtlichinoch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die
Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer’ abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrun-
de gelegt. Diese'wird.allerdings dann verlidngert (d: h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderli-
che Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

Auflenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver-
und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen)
und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert “ ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorildufiger Sachwert ™ (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fiir 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 Sachwerter-
mittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.

Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunédchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische:Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschldge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B.
in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Ob-
jektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Wichtiger Himweis:
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Zweifamilienwohnhaus mit Pkw-Doppel-Garage
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Zweifamilienwohnhaus mit Pkw-Doppel-Garage
Untergeschoss
Grundrissplan
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Zweifamilienwohnhaus mit Pkw-Doppel-Garage
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