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GUTACHTERAUSSCHUSS
RENCHTAL

GUTACHTEN Nr.04/2025

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem

Einfamilienhaus mit integrierter Garage bebaute Grundstuck
in 77740 Bad Peterstal-Griesbach, Kurhausweg 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Peterstal 400 1
Gemarkung Flurstiick

Bad Peterstal 79/4

Eigentimer Herr

(It. Grundbuch): I

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
08.04.2025 ermittelt mit rd.

230.000 €.

Ausfertigung Nr. 6
Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit
integrierter Garage

Objektadresse: Kurhausweg 2, 77740 Bad Peterstal-Griesbach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bad Peterstal, Blatt 400, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bad Peterstal, Flurstiick 79/4;:zu bewertende

Flache 134 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Offenburg
Vollstreckungsgericht
HindenburgstraBe 5

77654 Offenburg
Auftrag vom 18.11.2024 (Datum-des Auftragsschreibens)
Eigenttimer: I\ D\
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 08.04:2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 08.04.2025
Umfang und Teilnehmer der Das Wertermittlungsobjekt wurde durch
Besichtigung:
besichtigt.
Der Eigentiimer wurde Uber den Termin informiert, er nahm an
der Besichtigung teil. Das Objekt konnte umfassend besichtigt
werden.
herangezogene Unterlagen, Vom Auftragnehmer wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen; Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen eingeholt:
e einfacher Grundbuchauszug vom 04.03.2025
e Auszug Flachennutzungsplan vom April 2025
e Bodenrichtwerte, Stichtag 01.01.2023
e Ausklnfte zum ErschlieBungs- und Beitragsrecht

vom 06.03.2025

Lageplane vom November 2024

e Abfrage Bebauungsplan, Baulasten und Denkmal-
schutz, vom Marz 2025

e Fotografische Aufnahmen des Objektes
(vom Ortstermin).

e Bauakten vom Landratsamt Ortenaukreis vom Marz
2025

¢ Altlastenauskunft vom 06.03.2025

Einfamilienhaus mit integrierter Garage, Kurhausweg 2, 77740 Bad-Peterstal-Griesbach, FLST-NR. 79/4  AZ: 04/2025
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e Auskunft bezliglich des Sanierungsvermerk im
Grundbuch vom 16.04.2025

Gutachtenerstellung:

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Immer wenn in diesem Gutachten die Begrifflichkeit ,laut Aussage” oder ,laut Angabe“ verwendet wird,
bezieht sich dies auf die AuBerung einer oder mehrerer der am,Ortstermin-oder in anderem
Zusammenhang beteiligten Personen.

Die durchgefiihrte Besichtigung konnte sich nur auf eine mit Gblicher.Sorgfalt getatigte Inaugenscheinnahme
beschranken. Eine Bauschadensbegutachtung des Gebaudes ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens.
Detaillierte Untersuchungen zur Erfassung solcher \Umsténde kénnen nur von einem Bauschadenssachver-
sténdigen durchgefiihrt werden. Es wird davon ausgegangen;-dass die zum Bauzeitpunkt giltigen einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen-(z:B. Statik; Schall- und W&rmeschutz, Brandschutz, etc.) einge-
halten worden sind.

Nachfolgend erfolgt daher die Darstellung der lediglich bei bloBer:Inaugenscheinnahme festgestellten
Abweichungen vom Regelbauzustand.

Kleinere und baualterstypische Méngel werden hier nicht.insgesamt explizit aufgefihrt, sie gelten mit der
Alterswertminderung als erfasst und bewertet..In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass
dltere Gebaude aufgrund.der.damaligen-Bauart und des Alters einen ,Baujahrs entsprechenden® Standard
haben, der nicht mit heutigen.Verhaltnissen vergleichbar ist. In der Wertermittlung ist dieser Sachverhalt
bereits in verschiedenen Verfahrensparametern eingeflossen.

Beim Kauf eines gebrauchten Objektes ist es iblich, dass die ein oder andere Renovierungs- und Schén-
heitsreparatur zu-erledigen ist. Aus diesem Grund werden gegebenenfalls vorhandene ,kleinere Mangel“ nicht
mit einem separaten Wertabschlag berlicksichtigt, denn dies flieBt bei der Kaufpreisfindung nicht eins zu eins
ein.

Ein Hausschwammverdacht konnte bei der Objektbesichtigung nicht festgestellt werden.

Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

Das Objekt-wurde vom Eigentiimer nahezu vollstandig gerdumt und steht derzeit leer.

Ein Energieausweis wurde uns nicht vorgelegt.

Einfamilienhaus mit integrierter Garage, Kurhausweg 2, 77740 Bad-Peterstal-Griesbach, FLST-NR. 79/4  AZ: 04/2025
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland: Baden-Wrttemberg
Kreis: Ortenaukreis
Ort und Einwohnerzahl: Bad-Peterstal-Griesbach (ca.: 2.800 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung: nachstgelegene gréRere Stadte:
(circa Entfernung in Klammer) Freudenstadt (25 km), Oberkirch (20km), Offenburg (35 km)
Freiburg (100 km),
Landeshauptstadt:
Stuttgart (110 km)
BundesstraBen:

Die B28 fluhrt durch:den Ortskern von Bad-Peterstal-Griesbach

Autobahnzufahrt:
Auffahrt in Appenweier ~(A5) (Frankfurt / Basel), in Horb am
Neckar Auffahrt auf die (A81) (Stuttgart / Singen).

Bahnhof:
regionale Anbindung an Offenburg vor Ort,
Offenburg (liberregionale Anbindung)

Flughafen:
Baden:Airpark Karlsruhe/Baden-Baden (65 km)

Hafen:
Rheinhafen in Kehl (40 km)

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage: Ortskern; Geschafte des taglichen Bedarfs;
Schulen und Arzte; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle);
Verwaltung (Gemeindeverwaltung) alles in fuBlaufiger
Entfernung

Art der Bebauung und Nutzungen in'der  gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
StralBe:

Beeintréachtigungen: keine

Topografie: starke Hanglage

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: starke Hanglage; von der StralBe sehr steil ansteigend
(vgl. Anlagen) Gebauderickseite nahezu direkt an der Felswand bis hoch ins
Dachgeschoss (schwer zuganglich).

Einfamilienhaus mit integrierter Garage, Kurhausweg 2, 77740 Bad-Peterstal-Griesbach, FLST-NR. 79/4  AZ: 04/2025
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

AnliegerstraBe
voll ausgebaut

elektrischer Strom, Wasser,
Kanalanschluss; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses zu Flurstlick 76

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

GemanB schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Altlas-
tenkataster (FIS-BAK) des Ortenaukreises nicht als Verdachts-
flache aufgeflhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine- lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinaus.gehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen:wurden nicht angestellt.

Dem*Auftragnehmer liegt ein einfacher Grundbuchauszug vom
04.03.2025'vor.

Hiernach-bestehen in*Abteilung Il des Grundbuchs von Bad
Peterstal, Blatt 400, .folgende Eintragungen:

Nach Auskunft der Gemeinde Bad-Peterstal-Griesbach sind auf-
grund des Sanierungsgebietseintrages keine Beitrage fiir die An-
lieger zu erwarten.

Die Leibgedingberechtigte ist gemanR Auskunft der Gemeinde
verstorben, so dass diese Eintragung obsolet ist.

Einfamilienhaus mit integrierter Garage, Kurhausweg 2, 77740 Bad-Peterstal-Griesbach, FLST-NR. 79/4  AZ: 04/2025
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Aufgrund der Eintragung der Zwangsversteigerung wurde das
Gutachten vom Amtsgericht in Auftrag gegeben.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und-(z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen sind nach Auskunft des Eigentimers nicht vorhan-
den. Diesbeziiglich wurden keine  weiteren ‘Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemaB der Auskunft der Gemeinde enthalt das Baulastenver-
zeichnis keine-Eintragungen

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht-nach schriftlicher Auskunft der
Gemeinde nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den-Bereich des-Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan:vorhanden. Die Zul&ssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach'§ 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und-ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht:geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung-wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Das Dachgeschoss:ist teilweise als einfachster Wohnraum ausgebaut, in der Bewertung
wurde. dies aufgrund der Uberwiegend zu geringer Belichtung lediglich als Lagerflache (nicht ausgebautes
Dachgeschoss) bewertet.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstlick ist bezuglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG gemafl Aus-
kunft der Gemeinde beitragsfrei.

Einfamilienhaus mit integrierter Garage, Kurhausweg 2, 77740 Bad-Peterstal-Griesbach, FLST-NR. 79/4  AZ: 04/2025
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt war eigengenutzt und steht inzwischen leer.

Einfamilienhaus mit integrierter Garage, Kurhausweg 2, 77740 Bad-Peterstal-Griesbach, FLST-NR. 79/4  AZ: 04/2025
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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 Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen:auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf-Grundlage der

dblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen 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 berticksichtigt 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 mit.integrierter Garage im Kellergeschoss;
zweigeschossig;-unterkellert; nicht ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig auf Grenze gebaut

Baujahr: Baujahr unbekannt; 1960 wurde das Objekt erweitert, aufgrund
der vorhandenen Bausubstanz wird dieses Baujahr als fiktives
Ursprungsbaujahrin. Ansatz gebracht.

Modernisierung: Als wesentliche Modernisierungen wurde das Dach im Jahr 2000
neu eingedeckt und mit einer Zwischensparrenddmmung ge-
dammt; im Jahre 2015 wurde eine Brennwertzentralheizung so-
wie Kessel'eingebaut; die Fassade wurde in den letzten
Jahren mit 8 cm Steinwolle gedammt sowie Kunststofffenster mit
Waérmeschutzverglasung und Rollladen eingebaut, Elektroleitun-
gen und Sicherungskasten tlw. erneuert, Wasser und Abwasser-
leitungen tlw. erneuert. Garagentor erneuert, Sprechanlage in-
stalliert.

Flachen-und Rauminhalte Eine Wohnflachenermittlung oder maBstabliche Planunterlagen
lagen nicht vor. Aufgrund der BGF-Flache wurde Uber Faktoren
eine Uberschlagige Wohnflache ermittelt von rund 140 mz2.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen 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
unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

AuBenansicht: insgesamt mit Ausnahme des Sockels mit Warmedammung ver-
kleidet und einer Kunststoffpaneelfassade. Ein Teilbereich der
Giebelfassade ist nicht geddmmt, aber verputzt und gestrichen.
Dem Sockel fehlt der Putz oder die Verkleidung.

Einfamilienhaus mit integrierter Garage, Kurhausweg 2, 77740 Bad-Peterstal-Griesbach, FLST-NR. 79/4  AZ: 04/2025
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Die Raumaufteilungen entsprechen dem wesentlichen den vorhandenen Grundrissplénen:

Q° - \\,ﬂ \\F“
NS &d
3.2.3 Gebaudekonstrukti eIIer, Deé@ ; Treppen, Dach)
u Q"!

Konstruktionsart: 0\\.\\ w\_ asswbaiﬁ‘m

IR

l\k
Fundamente: Q\ ,_.;;,.;}_ vermth?@h Streifenfundament
‘\ £f
Keller: - \E\:\ \@
Umfassung:ss@de. S \\ ~Mauerwerk
e N
Innenw \Eg\‘\“\ > ﬁ Mauerwerk und Trockenbauwénde

4
G Iﬁssdeck

\ mpen,‘ \\ i

Wackerdecke (Hohlkérperdecke)

tlw. Betontreppe, tlw. Holztreppe mit Kunststoffbelag und
teilweise Edelstahlhandlauf

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Tréger aus Holz

Dachform:
Satteldach mit Ausschnitt fiir eine Dachterrasse

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
mit DA&mmung
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Olbrennwertzentralheizung mit Warmwasserspeicher Ende 2015

erneuert, sowie drei Kunststofftanks a:1.500 Liter

Warmwasserversorgung: Uber Heizungsanlage

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand der Wohnung

Bodenbelage: Kunststoffbelag, PVC, Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: Uberwiegend tapeziert und gestrichen, tlw. Holzpaneelen, tlw.
gefliest

Deckenbekleidungen: Uberwiegend:-tapeziert und-gestrichen, tlw. Holzpaneelen, tlw.

Styroporverkleidung-im-Dachgeschoss

Fenster: Kunststofffenster mit Rollladen tiberwiegend aus dem Jahr 2016

Zimmerturen: Uberwiegend einfache Holztlren

sanitare Installation: gute Wasser- und:Abwasserinstallation, ausreichend vorhanden

Klchenausstattung: aufgrund des Alters'der Mébel und der Elektrogerate kein
Wertansatz, .weder fur den Restwert noch fir den Ausbau der
Maobel

Grundrissgestaltung: zweckmanig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangslberdachung, Balkon / Dachterrasse

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden'und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden / bzw. vermutlich eher Ausbliihungen auf-

grund vorheriger Nutzung als Stall im Kellergeschoss

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung an der Fassade, fehlende Fertig-
stellung der Dammung; Einbau des letzten neuen Fensters im
Dachgeschoss.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Das Objekt wurde in den letzten 25 Jahren nach und nach auf
einen Uberwiegend einfachen bis mittleren Standard
modernisiert und renoviert.
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3.3 Nebengebaude
Garage im Kellergeschoss des Objektes integriert.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage bebaute Grund-
stlick in 77740 Bad Peterstal-Griesbach, Kurhausweg 2 zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2025
ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Peterstal 400 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Bad Peterstal 79/4 134 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl::§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsebjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese blicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen 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.Grundstiicks).wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen. Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung:(gem. §§ 27 — 34-ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als: von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts-herangezogenh:

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der-baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. aufider Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so-zu-ermitteln, wie er. sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so'kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2'lmmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der.verdffentlichte.Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des -Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale;-Art und MaB der baulichen-oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu berlicksichtigen. Dazu

zéhlen insbesondere:

besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Bauméangel und Bauschéaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlcks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundsticksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststédndig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-

stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

keine Angabe

Wertermittlungsstichtag = 08.04.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
GrundstUcksflache (f) = 134 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse: zum Wertermittlungsstichtag
08.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | --Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 08:04.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage x 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 100,00 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 134 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 100,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch:angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
Flache X 134 m2
beitragsfreier Bodenwert = 13.400,00 €

rd. 13.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2025 insgesamt 13.400,00 €.

Einfamilienhaus mit integrierter Garage, Kurhausweg 2, 77740 Bad-Peterstal-Griesbach, FLST-NR. 79/4
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaB § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich 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 Berlick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir 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 Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir.diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks 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 Ver-
gleichsmafBstab bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden flr die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu ver-
wenden.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.
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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
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer 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
Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei-ordnungsgemager
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 verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur-Beseitigung-des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berilicksichtigt werden.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 -Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften-der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der. Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

Durch die-sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktlbliche
Zu- oder Abschléage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 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 Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

enur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

egrundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist-die. Beauftragung, eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben-in.dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und-darauf basierenden_Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

722,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 360,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 259.920,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 08.04.2025 (2010 = 100) 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 480.072,24 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 480.072,24 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
e prozentual 41,43 %
o Faktor 0,5857
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche' Her- 281.178,31 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 8.000,00 €
wert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 289.178,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen-(ohne AuBenanlagen) 289.178,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.783,57 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 294.961,88 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 308.361,88 €
Sachwertfaktor X 0,85
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 262.107,60 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €
Sachwert = 232.107,60 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

rd. 232.000,00 €

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurden auf Grundlage der Liegenschafts-

karte lberschlagig ermittelt. Vollstdndige vermasste Plane lagen nicht vor.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz

der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Einfamilienhaus mit integrierter Garage, Kurhausweg 2, 77740 Bad-Peterstal-Griesbach, FLST-NR. 79/4  AZ: 04/2025



GUTACHTERAUSSCHUSS RENCHTAL Seite 20

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebéaude: Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,7 0,3
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiren 11,0 % 0,2 0,8
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBbdden 5,0 % 0,8 0,2
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 16,1 % | 20,5% | 38,7% | 24,7% | 0,0 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG;.OG, nicht-ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m?BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 16,1 91,77
2 635,00 20,5 130,18
3 730,00 38,7 282,51
4 880,00 24,7 217,36
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 721,82
gewogener Standard = 2,9
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 721,82 €/m? BGF
rd. 722,00 €/m? BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

DG Terrasse und Eingangsvordach 8.000,00 €
Summe 8.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex.im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auchin{1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe-im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt.. Grundlage sind-die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstédndig geschéatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berlcksichtigung. diesbezliglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorldufigen Geb&udesachwerte insg. 5.783,57 €
(289.178,31 €)
Summe 5.783,57 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung.der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,9 betragt demnach rd. 70
Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebéaude: Einfamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) ca. 1960 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV. 21%).eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 14 Modernisierungspunkte (von max. 20:Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte | Unterstellte

MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedadmmung im Dach bzw. Dd&mmung der 4 3,0 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuBentliren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme:(Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 1.5 0.0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 3,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs-etc. 2 2,0 0,0
Modernisierung des:Innenausbaus, z.B. > 10 00
Decken, FuBbéden und Treppen ’ ’

:{[Zﬁirr]gwhe Verbesserung) .der Grundrissge > 0,0 0.0
Summe 14,0 0,0

Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,uberwiegend
modernisiert“zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1960 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 65 Jahre =) 5 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "lUberwiegend modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude geman
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1996.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
o der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

bestimmt.
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlUbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbeziiglich notwendige Kosten - marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer -steuerlicher: Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -30.000,00 €
e Sanierungsputz aufbringen Kellergeschoss;
e Fertigstellung-Fassade, Sockel
e und Einbau-eines Fensters im DG
¢ tlw. Einbau von neuen Bodenbelagen

Summe -30.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des:dafir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinerirags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere:Geb&aude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden:gilt. grundsatzlichals unvergénglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer.der-baulichen und

sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i.:d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von<;Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vor-
laufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die flr eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2.11.-BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBBe im:Ertragswertverfahren. Er.ist-auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-sicht-
lich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der.Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt,somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem-Verkehrswert entspricht.

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

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

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

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. Abweich
ungen vom.normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich 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. a. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise: nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus Wohnung 140,00 950,00 11.400,00

Garage 1,00 50,00 600,00
Summe 140,00 1,00 1:000,00 12.000,00
jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 12.000,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) < 2.670,00 €
jahrlicher Reinertrag = 9.330,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,25 % von 13.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 301,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.028,50 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV.21)
bei LZ=2,25 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer x 26,595
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 240.112,96 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 13.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 253.512,96 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 253.512,96 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €
Ertragswert = 223.512,96 €

rd. 224.000,00 €

4.5.4 Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfldchen

Die Berechnung der Wohnflachen wurde tberschlagig an Hand der vorhandenen Grundrissplanen, dem Be-
sichtigungseindruck und dber:tbliche -Flachenplausibilisierungsfaktoren BGF/Wohnflache ermittelt.
Ein Aufmaf vor Ort erfolgte nicht.

Rohertrag

Die Basis fur die'Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstucke.

e aus der nicht veréffentlichten Mietpreissammlung des Gutachterausschusses
e sowie weiteren Mietpreisver6ffentlichungen die im Ortenaukreis veréffentlicht werden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch
entsprechende Anpassungen bertiicksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o fir die Mieteinheit Wohnung:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 1.932,00
Mietausfallwagnis 2,00 228,00
Summe 2.511,00
(ca. 22 % des Rohertrags)
o fiir die Mieteinheit Garage:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 45,00
Instandhaltungskosten 102,00
Mietausfallwagnis 2,00 12,00
Summe 159,00
(ca. 27 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt-angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfligbaren Angaben des oértlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

e der Marktentwicklung zum Wertermittlungsstichtag
bestimmt.

Marktiibliche . Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung'mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbeziiglich die Ableitung in der Sachwertwertermittlung.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung far
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fiir vergleichbare Grundstliicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind:“Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermaBBen in die N&dhe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig. rendite- oder.substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) und

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition ‘auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge-eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die flr eine marktkonforme-Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung..Das Ertragswertverfahren-wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd.»232.000,00 €,
der Ertragswert mit rd..224.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere:Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
litdt (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.
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Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[232.000,00 € x 1,000 + 224.000,00 € x 0,400] = 1,400 = rd. 230.000 €.

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit integrierter Garage ‘bebaute Grundstuick in
77740 Bad Peterstal-Griesbach, Kurhausweg 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Peterstal 400 1
Gemarkung Flurstiick

Bad Peterstal 79/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2025 mit-rd.

230.000 €

in Worten: zweihundertdreiBigtausend Euro

geschéatzt.

Oberkirch, den 22.05.2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte sowie die Verdffentlichung im Internet ist
nicht gestattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wrttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte-von Immobilien. und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung-— ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von' Energie-und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter. (Hrsg.): “Immabilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter immobilienbewertung; Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte unmaBstéblich
Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte unmaBstéblich
Anlage 3: Fotos vom Ortstermin
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Anlage 1 Katasterkarte rd. M. 1:1.500
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Anlage 2 Katasterkarte rd. M. 1 : 500
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Anlage 3 Fotos vom Ortstermin
4

EG/Hanggeschoss
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Aufgang 1.0G
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2.0G
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Dachgeschoss
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Dachterrasse im Dachgeschoss und Blick auf die Umgebungsbebauung

w
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