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Rosenplatz 1
a I E rs rnn n 72270 Baiersbronn

Gemeinsamer Gutachterausschuss E-Mail: gga@gemeindebaiersbronn.de
_ beider Gemeinde Baiersbronn Internet: www.gga-baiersbronn.de

Zustéandig fir:

Alpirsbach, Bad-Rippoldsau-Schapbach,
Baiersbronn, Dornstetten, Freudenstadt, Glatten,
Grémbach, LoBburg, Pfalzgrafenweiler,
Schopfloch, Seewald, Waldachtal, Wérnersberg

Datum: 26.04.2023
Az.: G22030

Aktenzeichen-Amisgericht: 11 K 33/22

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S..d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus mit angebautem, ehemaligen Okonomieteil bebaute,
unbelastete Grundstiick, in 72285 Pfalzgrafenweiler - Durrweiler, Cres-
bacher StraBe 22

Der GGA'Baiersbronn' hat in seiner Beratung am 25.04.2023 der Besetzung

den Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks zum Stichtag 23.03.2023 ermittelt mit rd.

141.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten inklusive Anlagen

' Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Gemeinde Baiersbronn - im Gutachten ,GGA Baiersbronn® genannt.



Cresbacher StraBBe 22, 72285 Pfalzgrafenweiler - Durrweiler G22030

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGADEN ... s s R 4
1.1 Vorbemerkungen / Besonderheiten des AUIrags........cveeiieeiiiieiiee e 4
1.2 Angaben zum BewertungSOoDJEKE ........cooiiiiiii s 4
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwiCKIUNG .........cccviiiiiiiii i 4
2 Grund- und BodenbesChreibUNg......cccciiimiiemmnssmnsss s st s s s s 6
2.1 = o= PP S PP UPP TSP 6
211 Y =TS0 ] = To = T OO 5 PSPPSR 6
2.1.2 Mikrolage und TOPOGIafie .......ooueiiiiiiieee e e ara B e et s Fae e e e e e e 7
2.2 LCTCYS3 = 1T g To B o] g o ot U e USRS 8
2.3 ErschlieBung, Baugrund €1C.........coouiiiiiiiiiiiii e diee e et b e 43 s et e e e e e e e sanes 8
24 Privatrechtliche Situation ............cooiii o B i i e e 9
25 Offentlich-reChtliche SIUALON .........cccueueveieeeececeee e et s s st st s s s nseaeenas 9
2.5.1 Baulasten und DenKmMalSCULZ ..........ooueioiie i e ittt sb e e 9
252 BauplanungSreCht .......cooii e T s e 9
253 BauordnUNQSIECNT. ... ..ei i e ettt s ig e et sa bbb et e bt e st e e ne e e sneeeneeas 10
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ... i e 10
2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen... i et 11
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ...l it 11
3 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen ......c..iuimmmnnmnssnines s 12
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ... e 12
3.2 a1 7= L0 0T =Y o = U e RO 12
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr'und AUBENANSICAT il e 12
3.2.2 BaUabSCNNITI . e e e e T ettt 13
3.2.3 AV oo [=Tq g TS Ul =T o I S PP OU PR 13
3.2.4 Nutzungseinheiten, RAumaufteilunG ci.......cccoiiiiiii s 13
3.2.5 Gebaudekonstruktion (Keller, Wé&nde, Decken, Treppen, Dach) ... 13
3.2.6 Allgemeine.technische Gebaudeausstattung ...........ccoceiiiiiiiiii e 14
3.2.7 Raumausstattungen und-Ausbauzustand............ccooiiiiiiiiii e 15
3.2.7.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung ... 15
3.2.7.2 LG = E7= a1 (0] o)1)« A PRSP 15
3.2.7.3 O ) =T o =TTt g Lo 1T PSRRI 15
3.2.74 o[0T~ Lo L] PR 15
3.2.75 10 01T o oY Y] o o TSP 16
3.2.7.6 DACNGESCRNOSS. ...ttt e e e s e e e e e e e 16
3.2.8 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes...........ccocviiiiiiieinin e, 16
3.3 NEDENGEDEUTE. ...t e s e e s aree e e e 17
3.4 LR 1=t =Tl F=Te =] o I O PP PP PPP TSP 17
4 Ermittlung des VerkehrsSWerts ... s sssssss s s ssssssnses 18
4.1 Grundstlicksdaten, BewertungsteilbereiChe ...........c..ooo i 18

GGA Baiersbronn Seite 2 von 58



Cresbacher StraBBe 22, 72285 Pfalzgrafenweiler - Durrweiler G22030

4.2 Verfahrenswahl mit BegrindUuNG.......coooeeeiiiiiiie ettt e e e 18
4.3 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Bebauter Grundsticksteil”...................... 19
4.31 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung.........ccocueiiiiieiieeirieenee e 20
4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Bebauter Grundstiicksteil” ..............ccco...... 20
441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ..........ccccoccvereeenieeeneee e 20
442 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe.......cccocveviiiiiieennen, 20
443 STz (o] 0= Tq 1 o =Y (Yot o] 10 g To T SRS 24
44.4 Erlauterung zur SachwerbereChnUNG .........ooiiiiiiii e i S e 25
4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Bebauter Grundstiicksteil“...................... 30
4.51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ...iv it e e eseeee e 30
452 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ..., 30
453 Ertragswertber@ChnUNG ........cooo i dee e S et e s f et e e e e e e e 32
454 Erlauterung zur ErtragswertbereChnung .........ccooieee i i i i e e 33
4.6 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Privater Garten® ............ccccccoviveiiiiennns 35
4.7 VEIKENISWEIT ... e i SRR SR sttt et et e st e e be e e snreesbe e e snreesnnes 36
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software .............ciiurrercsmrressseeresssserssssserenes 38
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ........... s i e 38
5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten',. ... i Bl 38
5.3 Verwendete fachspezifische Software .............. i i el 38
6 VLT 2 e T o TE R =T Y g F T T o T o S s 39

GGA Baiersbronn Seite 3 von 58
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Vorbemerkungen / Besonderheiten des Auftrags

Im Rahmen der Erstattung von Gutachten fir Zwangsversteigerungen werden Wertbeeinflussungen durch
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches nicht berilcksichtigt. Diese Eintragungen sowie deren ,Werte*,
werden gegebenenfalls separat ausgewiesen. Es wird somit der Wert des ,unbelasteten” Grundstiicks ermit-
telt.

Bei der Begehung des Geb&udes wurde festgestellt, dass sich vor allem im ehemaligen Okonomieteil des
Gebaudes sowie im Gewdlbekeller erheblicher Unrat/ Mull / Farbreste angesammelthat:.Es ist nicht bekannt,
inwieweit die jetzigen Eigentliimer diesen Zustand beseitigen. )

Far die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass sich das Gebaude zum Ubergabezeitpunkt in einem
geraumten Zustand befindet, sodass keine Entsorgungskosten vom ermittelten:Verkehrswert abgezogen wer-
den. Es wird jedoch empfohlen, bei einer vermdgensméBiigen Disposition, Entsorgungskosten-fir etwa 90 bis
100 m?3 unspezifischem Abfall einzukalkulieren.

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einem. Einfamilienhaus mit ehemaligem
Okonomieteil

Objektadresse: Cresbacher-StraBe 22
72285 Pfalzgrafenweiler.— Durrweiler

Grundbuchangaben: Grundbuch von Pfalzgrafenweiler = Durrweiler, Blatt 190,
lfd. Nr.'5

Katasterangaben: Gemarkung Durrweiler; Flurstiick 228/2 (871 m?)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag GemalB :Beschluss des Amitsgerichts Freudenstadt vom
09.12.2022 soll durch schriftliches Gutachten der Verkehrswert
der Immobilie ermittelt werden

Wertermittlungsstichtag: 23.03.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 28.03.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin am 23.03.2023 wurden die Beteiligten durch Ein-

schreiben mit Rickschein fristgerecht eingeladen, bzw. posta-
lisch informiert.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Geb&ude wurde auBBen und innen vollstandig besichtigt.

Teilnehmer am Ortstermin:
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Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Amtsgericht Freudenstadt ‘als Auftraggeber wurden fir

diese Gutachtenerstellung im-Wesentlichen.folgende Unterlagen

und Informationen zur Verfligung gestellt:

¢ Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszugs vom 24.11.2022

e Bewilligungen der Eintragungen:in Abt. Il und Il des Grundbu-
ches

Von einem Miteigentimer wurden fir diese Gutachtenerstellung

im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-

figung gestellt:

¢ Informationen Uber‘mogliches Baujahr und Modernisierungen
der letzten Jahre, sowie Zustand-des Gebaudes

¢ Mietvertrag

Vonder Geschéftsstelle des GGA Baiersbronn wurden unter an-

derem folgende Unterlagen beschafft, beziehungsweise eigene

Berechnungen und Erhebungen durchgefiihrt:

¢ Flurkartenauszug und Orthofoto vom 14.12.2022

e Bauzeichnungen(Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und Aufmafi der Wohnfla-
chen

¢ Eigene Marktdatenableitung unter zur Hilfenahme der bisheri-
gen Kaufpreissammlung

¢ Auskunftizum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht sowie zu
denErschlieBungsanlagen und ErschlieBungskosten bei der
Gemeinde Pfalzgrafenweiler

o Ableitung des Bodenrichtwerts aus der vorliegenden Boden-
richtwertkarte fiir die Lage des Bewertungsobjekts

GGA Baiersbronn
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 Makrolage

GroBrdumige Lage:

Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Region: Nordschwarzwald
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Landkreis: Freudenstadt

Gemeinde: Pfalzgrafenweiler

Teilort: Durrweiler

Einwohnerzahl Gesamtgemeinde: ca. 7.218 (Stand 13.05.2022)
Einwohnerzahl Durrweiler: ca. 472 (Stand 13.05.2022)

Uberdrtliche Anbindung und Entfernung (ohne Umleitungen und / oder-StralBensperrungen):
Nachstgelegene groBere Stadte / Orte: Altensteig, ca. 11.km entfernt;
Freudenstadt, ca. 15 km entfernt;
Nagold, ca. 19 km-entfernt;
Horb a.N.,.ca. 17 km entfernt;
Calw, ca: 35km entfernt;
Herrenberg, ca. 33 km entfernt;
Rottenburg, ca.-38 km-entfernt;
Tdbingen, ca. 47 km entfernt;
Karlsruhe, ca. 80-km entfernt

Landeshauptstadt: Stuttgart;-ca. 69 km entfernt

BundesstraBen: B 28 (Stuttgart < Freudenstadt — Kehl), ca. 8 km ent-
§r2’g4 (Pforzheim-Freudenstadt-Freiburg), ca. 13 km
entfernt

Autobahnzufahrt: A 81 (Stuttgart-Singen), Anschlussstelle

e Horb a.N., ca. 22 km entfernt
A 8- (Karlsruhe — Minchen) Anschlussstellen
e Pforzheim, ca. 61 km entfernt -
e Stuttgart, ca. 55 km entfernt
A 5 (Karlsruhe — Basel) Anschlussstellen -
e Achern, ca. 61 km entfernt -
e Appenweier, ca. 60 km entfernt -
o Rastatt, ca. 65 km entfernt

Bahnhof.(n&chstgelegen): Fahrtrichtungen Stuttgart und Freudenstadt: Dornstet-
ten und Schopfloch, jeweils, ca. 9 km entfernt

Flughafen: Stuttgart, ca. 66 km entfernt;
Karlsruhe — Baden-Airpark, ca. 70 km entfernt;
Frankfurt am Main, ca. 209 km entfernt

Wirtschaftsdaten fir die Gemeinde Pfalzgrafenweiler: (*Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttem-

berg)

Funktion It. Regionalplan 2015: Pfalzgrafenweiler: Kleinzentrum
Durrweiler: ohne zentraldrtliche Funktion

*Einpendler / Auspendler (2021): 1.852/2.330

*Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Ar-
beitnehmer/innen (2021): 2.759
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Kaufkraft fur den Einzelhandel 2018 im Land-
kreis Freudenstadt (Quelle: Regionalverband

Nordschwarzwald, Pforzheim): 7.026 € / Einwohner; Index (D = 100) = 101,5
Zentralitatskennziffer 2018 (Quelle: Regionalver-
band Nordschwarzwald, Pforzheim): 89,7; Index (D = 100)

Wissenswertes zur Gemeinde Pfalzgrafenweiler
Héhenlage: 580 m — 750 m 0.N.
Gemarkungsflache: 4.472 ha

2.1.2 Mikrolage und Topografie

Kleinrdumige Lage:

Innerdrtliche Lage: Ortsrand
Umgebungsbebauung in der StraBe: Gemischte Nutzung
Parkplatzsituation im Umfeld: Im 6ffentlichen StraBenraum sind-keine ausgewiesenen Stell-

platze vorhanden:.

Visuelle Prasenz: Das Bewertungsobjekt-ist' von der StraB3e aus gut sichtbar.
Infrastruktur:

Kindergarten / Kinderkrippe: In fuBlaufiger Entfernung, ca. 600 m entfernt

Grundschule: Im Nachbarort Pfalzgrafenweiler (ca. 2,0 km entfernt) — mit

Busanbindung.

Weiterfihrende Schulen: In Pfalzgrafenweiler:sind eine Werkrealschule und Realschule
angesiedelt. Die Schiiler aus Pfalzgrafenweiler und den Teil-
orten'besuchen-die*Gymnasien in Dornstetten und Freuden-
stadt, (Allgemeinbildendes Gymnasium, verschiedene berufli-
che Gymnasien, Berufsschulen). Busanbindungen sind vor-
handen.

Nahversorgung / Einkaufsmdglichkeiten

fr den taglichen Bedarf: In_Pfalzgrafenweiler (Kleinzentrum) kann der Grundbedarf
ausreichend gedeckt werden: auBer einem Vollsortimenter
und drei Discountern sind Backereien, Metzgereien, Géartne-
reien, ein Drogeriemarkt, ein Naturkostmarkt, sowie ein Hofla-
den angesiedelt. Einmal pro Woche findet ein Wochenmarkt
statt. Der weitere Bedarf wird Uber Dornstetten (Unterzentrum)
und Freudenstadt (Mittelzentrum) abgedeckt.

Arztliche Versorgung und Apotheke: Im Nachbarort Pfalzgrafenweiler sind Arztpraxen, Zahnarzt-
praxen sowie Apotheken vorhanden. In Freudenstadt gibt es
ein groBes Angebot an weiteren Fachéarzten sowie ein Kran-

kenhaus.

Angebot fir Sport und Kultur: In Durrweiler ist es ein geringes Sport- und Kulturangebot vor-
handen.

Offentlicher Nahverkehr:

Bushaltestelle: Eine Haltestelle im Ort. Diese ist fuBlaufig ca. 400 m entfernt.

Bahnhof: Die nachsten Bahnhoéfe sind in Schopfloch und Dornstetten
(jeweils ca. 9 km); gréBere Bahnhofe in Freudenstadt und
Horb a.N..
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G22030

Immissionen / Beeintrdchtigungen:

Topografie:

Lagebeurteilung:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse; nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Wahrnehmbare Fahrgerdusche auf angrenzender StraBe im
vorderen Grundstlicksteil. Vom Garten aus sind kaum Geréau-
sche zu vernehmen.

Das Grundstiick weist unwesentliche Niveauunterschiede auf.

Insgesamt durchschnittliche Lage mit leichter Gerduschbeein-
flussung.

StraBenfront:
ca.19m;

mittlere Tiefe:
ca.46 m;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform;

leichte Ubertiefe

Ortsdurchfahrstral3e;

klassifizierte StraBe“(LandstraBe =L 398);

StraBe mit durchschnittlichem bis erhdhtem Verkehrsaufkom-
men

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege-vorhanden

elektrischer Strom,"Wasser;

Fernwarmeanschluss (Weiler Warme) im Haus vorhanden;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss;

Leerrohrfiir Glasfaseranschluss liegt im Haus, es ist jedoch noch
keine Glasfaser eingezogen und kein Anschlussiibergabekasten
vorhanden.

Keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch unterschiedliche Zaune

Gewachsener, normal tragféhiger Baugrund;

Gefahr von Hochwasser ist nicht vorhanden, geman der Abfrage
Uber das Portal des LUBW. Inwiefern der Brunnen im Gewdlbe-
keller einen Einfluss auf mdgliche Uberschwemmungen im Ge-
baude hat, kann nicht abgeschéatzt werden.

GGA Baiersbronn
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und:Denkmalschutz

Eintragungen im-Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Gem. schriftlicher Auskunft des Landratsamts am 16.12.2022 ist
das Grundstiick nicht im Altlastenkataster eingetragen.

In dieser Wertermittlung ist einelageibliche- Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw.. Bodenrichtwerte~ eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem GGA:Baiersbronn_ liegt ‘ein:. Grundbuchauszug vom

24.11.2022 vor.

Hiernach bestehen'in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Ein-

tragungen:

o Wohnungsrecht (gem. Auskunft des Amtsgerichts ist einer der
beiden Berechtigten verstorben)

e Er6ffnung des Insolvenzverfahrens

e Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhalinisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
riicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgeman be-
ricksichtigt werden.

Grunddienstbarkeit betr. Uberfahrtsrecht auf Flst. 273/2

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen: Ab-
standsflachenbaulast (siehe Anlage 4)

Beurteilung:

Das Bewertungsgrundstiick grenzt mittlerweile nicht mehr an das
beglinstigte Flurstlick an. Sachverstandigenseits wird daher
keine Wertebeeinflussung gesehen.

Nach schriftlicher Auskunft der unteren Denkmalbeh6érde am
14.12.2022 ist das Objekt nicht als denkmalwirdig einzustufen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

GGA Baiersbronn
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Far den Bereich des Bewertungsobijekts ist lediglich:ein Baulini-
enplan vom 08.06.1880 vorhanden. Es handelt sich dabei um ei-
nen einfachen Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit ist — unter Be-
achtung dieses Planes — nach-§ 34 BauGB zu beurteilen.

Dain Abteilung:ll'des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen-ist.

Das vorliegende Baugesuch'aus 1919 (Anbau an das Wohngebaude) ist mit einem Genehmigungsstempel

versehen.

Im Ortstermin wurde festgestellt, dass zum damaligen Baugesuch keine offensichtlich erkennbaren Wider-
spriche bestehen. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

Die Wertermittlung-wurde auf der Grundlage des genehmigten und realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Weiterhin liegt ein ebenfalls genehmigtes Baugesuch fir ein Nebengebaude aus dem Jahr 2016. Bei diesem
Gebaude handelt es sich um eine ehemalige Brieftaubensportanlage.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

Beitragsrechtlicher Zustand:

Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

GGA Baiersbronn
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Anmerkung:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich an einer qualifizierten
StraBe (L398). Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde
Pfalzgrafenweiler vom 15.12.2022 ist somit allenfalls der Geh-
weg erschlieBungsbeitragspflichtig. Es liegen keine Unterlagen
zur bereits vorgenommenen Erhebung eines Beitrags vor. Auch
kann nicht beurteilt werden, ob es sich um eine historische
StraBe (ohne Beitragspflicht) handelt. Eine abschlieBende Aus-
sage zur ErschlieBungsbeitragssituation ist demnach nicht még-
lich.

Fir diese Wertermittlung wird unterstellt, dass zumindest in den
nachsten Jahren keine Beitrage erhoben werden.

Das Gebaude ist an Kanal und Wasser-angeschlossen. Geman
Auskunft der Gemeinde Pfalzgrafenweiler ist davon auszugehen,
dass Beitrdge im Zuge des Anschlusses fiir die derzeitige Be-
bauung erhoben wurden.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

geben, schriftlich eingeholt.

Es wird dennoch empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition bezlglich:des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude (Einfamilienhaus-mit ehemaligem Okonomieteil) bebaut (vgl.

nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Im rickwartigen Bereich befinden sich-eine Pergola sowie eine ehemalige Brieftaubensportanlage (Abstell-

schuppen).

Das Objekt wird von einem-der Miteigentimer bewohnt. Es existiert ein Mietvertrag mit den weiteren Mitei-

gentimern.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf:Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift;.im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei,-d-h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche.und tierische-Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus; ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
im Bereich des Wohnteil teilunterkellert, bzw. der Gewdlbekeller
ragt Uber die. Grundmauern.des dariiber liegenden Erdgeschos-
ses hinaus;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
mit angebautem ehemaligem Okonomieteil — derzeit als Werk-
statt /\Garage und Abstellraum genutzt

Baujahr: Nicht genau bekannt.
Von einem-der Miteigentimer wurde das Ursprungsbaujahr auf
denZeitraum zwischen 1813 und 1833 datiert.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebd&ude ist nicht barrierefrei.
Die Turéffnungen sind nicht 90 cm breit oder breiter und Uber-
wiegend nicht schwellenfrei.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groBem Aufwand még-
lich.
Aufgrund der 6értlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: Das Dachgeschoss ist sachverstédndigenseits zwar als ausbau-
fahig einzustufen, jedoch miissen bei einem Ausbau sowohl bau-
rechtliche als auch brandschutztechnische Vorschriften beachtet
werden.

Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

AuBenansicht: Insgesamt verputzt und gestrichen;
auf der Gartenseite wurden teilweise eine Warmedammung und
der Grundputz angebracht. Der Fertigputz fehlt in diesem Be-
reich
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3.2.2 Bauabschnitte

1919 — Anbau an das Wohngebaude. GemaR vorliegenden Planen wurde der Bereich Uber der Garage /
Werkstatt aufgestockt.
2016 — Erstellung einer Brieftaubensportanlage im riickwartigen Grundstiicksbereich

3.2.3 Modernisierungen

Nach Auskunft eines Miteigentiimers wurden in den letzten Jahren verschiedene-Arbeiten ausgefiihrt. So-

weit mdglich, wurden die Angaben im Ortstermin tberprift.

ca. 2018:

¢ Vollwarmeschutz im Bereich der StraBenseite

ca. 2020:

¢ Vollwarmeschutz im Bereich der Gartenseite inkl. teilweisem Austausch des Holzgebalks (Grundputz ist
vorhanden; keine Fertigputz)

¢ Wenige neue Fenster

o Teilweise Stromleitungen erneuert

¢ Renovierung von einzelnen Zimmern

ca. 2021/2022:

o teilweise Einbringung neuer Wasserleitungen

e Anschluss an Fernwarme

e Beginn der Badrenovierung

3.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Gewolbekeller

Erdgeschoss:
Kiiche, Bad, Flur mit Treppe, Gastezimmer, Heizraum;

Abstellraum (Scheune), Garage / Werkstatt

Obergeschoss:
Wohnzimmer, Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Flur

Dachgeschoss:
Bihnenraum

Spitzboden:
Bihnenraum

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

Konstruktionsart: Gemischte Bauweise — Uberwiegend Fachwerk, teilweise Mau-
erwerk

Keller: Sandstein — Gewdlbekeller

Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung;

nach Auskunft im Ortstermin wurden auf der Gartenseite die Aus-
riegelungen teilweise durch Dammstoffe ersetzt

Innenwéande: Holzfachwerk mit Ausmauerung;
zum Teil (Treppenhaus) wurden Holztrennwénde in Leichtbau-
weise eingezogen
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Uber dem Gewsdlbekeller wurde zum Teil eine Betondecke ein-
gezogen.
Alle anderen Decken sind Holzbalkendecken

Kellertreppe:
Sandsteinstufen

Geschosstreppen:
EG — OG: geschlossene Holzkonstruktion mit Laminat-
belag; einfaches Holzgelander
OG — DG: geschlossene Holztreppe
DG — Spitzboden: offene Holztreppe mit Holzhandlauf

Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ge-
ringfugig vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
ohne Dammung — ohne Verlanderung

Dachrinnen aus-Zinkblech

3.2.6 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in-kommunales Abwasserkanalnetz

Einfache Ausstattung, technisch Uberaltert, tiw. auf Putz verlegt;
Klingel, Zahlerschrank; kein FI-Schalter erkennbar

Im Gebaude befindet sich bereits der Anschluss an die Fernhei-
zung “Weiler Warme” (Baujahr 2021/22) inklusive eines Puffer-
speichers zur Warmwasserbereitung;

Heizkdrper sind bereits teilweise vorhanden, jedoch ist lediglich
Ein Heizkdrper angeschlossen; auskunftsgemaB wurden die
restlichen Hausleitungen noch nicht verlegt.

Gem. Information des zusténdigen Schornsteinfegers misste
das Gebéude eigentlich elektrisch beheizt sein. Weiteres ist ihm
nicht bekannt. )

Nach derzeitigem Stand liegt keine Uberprifung bzw. Erstab-
nahme Uber die Zuléssigkeit und baulichen Zustand der vorhan-
denen Einzel6éfen von Seiten eines Schornsteinfegers vor. Als
rechtlich nutzbare Warmequelle ist auBBer der in einem Kinder-
zimmer befindliche Infrarotheizkdrper, keine weitere vorhanden.

Keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliif-
tung)

Boiler (Elektro)

GGA Baiersbronn

Seite 14 von 58



Cresbacher StraBBe 22, 72285 Pfalzgrafenweiler - Durrweiler G22030

3.2.7 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.7.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt zusammenhéngend flr alle Bereiche.

3.2.7.2 Gesamtobjekt

Fenster und Tiren:

3.2.7.3 Untergeschoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitare Installation:

3.2.7.4 Erdgeschoss
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitare Installation:

Fenster:

Der Uberwiegende Teil der Fenster sind‘Holzfenster mit Zwei-
fachverglasung - alterer Baujahre; Fensterbanke innen aus Holz;
Klappldden aus Holz.

Wenige Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung ohne Be-
schattungsmadglichkeit

Zimmertdren:
einfache Holztlren mit-Holzzargen zum. Teil als Flllungstir mit
einfachen Beschlagen

Sandsteinplatten
Sandsteinmauerwerk
Sandsteinmauerwerk

Keine

Fliesen unterschiedlicher Ausfiihrung in Flur, Kiiche und Bade-
zimmer; Laminat im Gastezimmer, Betonboden im Heizraum und
im Abstellraum (Scheune); Holzboden in der Werkstatt/Garage

Tapete bzw. Putz in Gastezimmer und Flur; Fliesenspiegel in der
Kiche — ansonsten Putz; Bad mit Fliesen und Putz; der Heiz-
raum ist Gberwiegend mit OSB-Platten (dahinter DAmmung) ver-
kleidet; im Abstellraum (Scheune) sind die Wandkonstruktionen
sichtbar; in der Werkstatt / Garage sind die Wande Uberwiegend
verputzt

Abgehangte Decken im Gastezimmer und Bad, jeweils mit Ta-
pete und integrierter Beleuchtung; Deckenputz in Kiiche; Uber
dem Abstellraum befindet sich teilweise ein Luftraum (Heubarn),
ansonsten ist die Deckenkonstruktion sichtbar; in der Werkstatt /
Garage ist die Holzbalkendecke sichtbar

Badezimmer mit Eckbadewanne, 1 WC, 1 Waschbecken, 1 Boi-
ler
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3.2.7.5 Obergeschoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitare Installation:

3.2.7.6 Dachgeschoss

Bodenbelage:

Deckenbekleidungen:

Laminatbéden in unterschiedlichen Ausflihrungen
Teilweise verputzte Wande, ansonsten Raufaser mit Anstrich
Teilweise Spritzputz, ansonsten Raufaser mit Anstrich

Keine

Boden vermutlich mit “historischem” Dammmaterial gefillt, da-
rauf Holzdielen und — platten in.verschiedenen. Ausfiihrungen,
Spitzboden mit Holzdielen. Die Béden sind teilweise nicht mehr
sicher begehbar.

Sichtbare Ziegelunterseite

3.2.8 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel / Instandhal-
tungsstau:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangslberdachung
Brunnen (ca. 7 m tief). im.Gewdlbekeller
Auf'der Siidwest-Seite gute bis:durchschnittliche Besonnung, an-

sonsten durchschnittlich bis ausreichend.

Bauschéaden und Bauméngel:
¢ Im-Ortstermin per-Augenschein keine wesentlichen erkennbar

Instandhaltungsstau:

o-Fehlender Putz an Fassade (Gebauderlckseite)

¢ Klingel am Eingang

¢ nicht.fachménnisch verlegte und bereits abgewohnte Boden-
belage

¢ ‘Angefangene Badezimmerrenovierung nicht abgeschlossen

o -Elektroleitungen und fehlender Fi - Schalter — Installation teil-
weise nicht fachmannisch verlegt

¢ Fehlende Heizungsleitungen

e Wand- und Deckenbelage im gesamten Wohnbereich

o Mit Platten befestigte Laufwege im AuBenbereich sind in ei-
nem erneuerungsbedurftigen Zustand.

Allgemein ist zu erwdhnen, dass die Ausfuhrung der bereits
durchgefiihrten Modernisierungen / Renovierungen stark durch
Eigenleistungen gepragt ist.

“Gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen);
mangelnde Raumhdéhen (zum Teil unter 2 Meter);

Der bauliche Zustand ist unzureichend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
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3.3 Nebengebaude

Schuppen — friihere Brieftaubensportanlage — heute einfacher Lagerschuppen. GréBtenteils renovierungsbe-
durftig, bzw. abbruchreif.

Uberdachter Bereich im Garten (Holz-Pergola)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;

Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflachen liberwiegend mit Pflastersteinen, teilweise mit
Waschbetonplatten;

Terrasse gepflastert;

wenige Gartenanlagen und Pflanzungen;

Uberwiegend Rasenflache mit Kinderspielgeraten;

Einfriedungen im riickwartigen Grundstiicksbereich (unterschiedliche Zaune)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit ehemaligem Okonomieteil bebaute,
unbelastete Grundstiick in 72285 Pfalzgrafenweiler - Durrweiler, Cresbacher StraBe 22 zum Wertermittlungs-
stichtag 23.03.2023 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Pfalzgrafenweiler - Durrweiler 190 5
Gemarkung Flurstick Flache
Pfalzgrafenweiler - Durrweiler 228/2 871 m2

Das Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden-in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die:nicht vom (brigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verduBert) werden kénnen
bzw. sollen.

Mur Mureled Takler  Torsiick Masnar Tlizie{n
] 7 fal

Tultedm L 2512001 IR ETRFETTEYICUE T R TS BT AT I 1

Hache dandirandehisn i Boda-richisert |p e

512 102004

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache
Bebauter Grundsticksteil Einfamilienhaus 512 m2
Privater Garten Garten 359 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 871 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35:=39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorldufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
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sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MalB3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafB zu berlcksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

besondere Ertragsverhélinisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren-Miete),
Bauméngel und Bauschéaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlcks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundsticksgrée, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ;,Bebauter Grundstiicksteil“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = _frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 23.03.2023
Entwicklungsstufe =, baureifes Land
Grundstucksflache (f) = Gesamtgrundstlick = 871 m?

Bewertungsteilbereich = 512 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des:Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpas- | = 100,00 €/m?

sungen)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 23.03.2023 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 100,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 100,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
Flache X 512 m2
beitragsfreier Bodenwert = 51.200,00 €
rd. 51.200,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2023 insgesamt 51.200,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Anhand aktueller Auswertungen des GGA Baiersbronn ist davon auszugehen, dass eine signifikante Entwick-
lung der Grundstiickswerte seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag nicht stattgefunden hat. Auf eine "zeitliche"
Anpassung wird daher verzichtet.

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bebauter Grundstiicksteil“

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen:-Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf.-den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich-so-zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage-durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard-und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen-wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude:i..d. R. auf der'Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren.ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig.der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmaBstab-bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m?2) des (Norm)Gebéaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Geb&ude mit an-
néhernd gleichem Ausbau- und Geb&audestandard. Sie werden flr die Wertermittlung: auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres-ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Geb&u-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in-dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt‘ be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht:erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen;:u.-U: auch Balkone und Dachgauben.

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgeman nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich-wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobijekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksichtigen.

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

Befinden sich die_besonderen- Einrichtungen-in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen:

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

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebadude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefliihrt wurden oder in den
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Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumaéangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertra-

gen).

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
auBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurilickzufihren. Fiirbehebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der-Grundlage der/Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseiti-
gung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirk-
lich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen,
da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, 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. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Weiterhin kann sich unter Bewertungsgesichtspunkten ein "wirtschaftlicher Mangel" auch als funktionaler oder
asthetischer Mangel durch' die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen
(zum Beispiel in Form von nicht mehr zeitgeméaBen Grundrissen).

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb'der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere:Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
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aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgréBe.

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

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

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

Gebéaudebezeichnung

Okonomieanbau

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

450,12 €/m? BGF

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 124,00 m2 238,00 m2
Baupreisindex (BPI) 23.03.2023 171,8 171,8
(2010 = 100)

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 262,00 €/m? BGF 553,00 €/m? BGF

950,05 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebaude 55.814,88 € 226.111,90 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile 1.000,00 €
e besondere Einrichtungen
Regionalfaktor 1,00 1,00
Gebéaudeherstellungskosten 55.814,88 € 227.111,90 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 15 Jahre
e prozentual 50,00'% 81,25 %
o Faktor 0,5 0,1875
Zeitwert
e Gebaude (bzw. Normgeb&ude) 27.907,44 € 42.583,48 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert 27.907,44 € 42.583,48 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 70.490,92 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 3.524,55 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdaude und AuBenanlagen = 74.015,47 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 51.200,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 125.215,47 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,20
marktiibliche Zu--oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Be- = 150.258,56 €
bauter Grundstiicksteil
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 14.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Bebauter = 136.258,56 €
Grundstiicksteil

rd. 136.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde im Rahmen dieser Gutachtenerstel-
lung durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (Sachwertrichtli-
nie, Abschnitt 4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abwei-
chungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17),
z. B.: (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemager,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum--oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir den Okono-
mieanbau:

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Okonomieanbau

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgeb&dude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 77,5 189,88
4 270,00 12,5 33,75
5 350,00 10,0 35,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 258,63
gewogener Standard = 3,5

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

Anmerkung: Fiirdiesen Gebaudetyp stehen keine Herstellungskostenwerte fir die Standardstufen 1 und 2 zur
Verfugung.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 258,63 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* GebaudegréBe BGF X 1,25
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Anbauart — an Wohnhaus angebaut x 0,90
» Teilweise Geb&audestandard unter 3,0 X 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 261,86 €/m2 BGF
rd. 262,00 €/m2 BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Einfami-
lienhaus:

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil W4égungsanteil Standa