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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Az: 3 K 23/23 §§§§§9

Der Verkehrswert fiir das (mit einem Einfamilienwohnhaus) bebaute
Grundstick Flst.-Nr. 448/1 in 76344 Eggenstein-Leopoldshafen, Moltke-
strale 31 wurde gemé&B den nachstehenden Ausfihrungen und Berechnungen
zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 ermittelt zu

EUR 650.000,00

(in Worten: Sechshundertfiinfzigtausend Euro) .

Karlsruhe, 05.04.2024 Email-Ausfertigung
Az (SV intern): WZ 153/23-76344
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I. Beteiligte, Auftrag, Unterlagen
Geschaftsnummer: 3 K 23/23
Beschluss vom: 04.12.2023

In Sachen:

Bewertungsobjekt:

Zwangsversteigerungsverfahren

Einfamilienwohnhaus

Flurstick-Nr.: 448/1

Strale: Moltkestrale 31

Ort: 76344 Eggenstein=Léopoldshafen.

Wohn-/Nutzfliche/n
(ca.-Angaben; grob<geschidtzt /'\ohne Gewdhr) :

EG. ca. 102 gm
DG. ca. 84 gm
Wohn-/Nutzflache/n ca. 186 gm

zuzigl+? UG. [FlUr, Heiz=/Oltankraum, Kellerraum;
zuzugl. : Hauszugang, ! Hofbereich/e, Terrassen-
flache, Gartenbereid¢h/e, Werkstatt mit Schuppen.

Hinweis: Im Ortgtermin wurde festgestellt, dass
die ((vorgefundenen’ Grundrissgestaltungen bzw.
Raumaufteilufigen von den in den vorliegenden
Planunterlagen, (siehe Anlage 2) dargestellten
Grundrissgestaltungen bzw. Raumaufteilungen
teils ‘abweichen. Dies Dbetrifft sowohl die
Funktioen)als auch die GroRe von mehreren R&umen
im Erd="und Dachgeschoss. AuBerdem wurde fest-
gestellt, dass die AuBenmaBe des Wohnhauses
nicht vollstadndig mit den MaRangaben in den
vorliegenden Planunterlagen sowie der Flachenbe-
rechnung libereinstimmen; das Wohnhaus ist um rd.
1 m lédnger/tiefer als in den Planunterlagen dar-
gestellt und in der Flachenberechnung bertick-
sichtigt.

Die vorgenannten Flachenangaben wurden vom Sach-
verstandigen auf der Grundlage der vorliegenden
Planunterlagen, der vorliegenden Fla&chenberech-
nung sowie der vor Ort genommenen Aulenmale der
baulichen Anlagen iberschldgig geschatzt.

Mit dieser Vorgehensweise haben sich die Partei-
en anldsslich des Ortstermins einvernehmlich
einverstanden erklart und auf ein kostenintensi-
ves vollstandiges Ortliches Aufmal mit anschlie-
Bender Flachenberechnung verzichtet.

Hinweis: MaRgebend fir die Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren sind nicht die
ermittelten/geschitzten Wohn-/Nutzflichen son-
dern die ermittelte/geschitzte Bruttogrundfliche
(BGF = Summe der Grundfldchen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks u. deren konstruktive Um-
schlieflungen) .
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1. Auftraggeber/in:

l.a) Eigentimer/in:

1.b) Nutzer/Mieter:

2. Besichtigte Raume:

3. Gutachtenzwé&ck:

Sachverstandigenbliro Dr. Gerhard Leute
L 3 9

WZ 153/23-76344; Seite 4

Amtsgericht Karlsruhe
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 23,
76133 Karlsruhe.

Siehe Grundbuchauszug (Anlage 4).
Das Einfamilienwohnhaus war zum>Stichtag
laut Angabe im Ortstermincwie folgt ge-

nutzt:

durch

und Familienangehorige.

Eigengenutzt Mit-/Eigentimer/in

Dex (Bachverstandige/stimmte den Bege-

hungstermin .mit dern,Beteiligten ab.

Besichtigt wurdei.das gesamte Bewertungs-

objeékt, in den.Aulen- und Innenbereichen.

Ermittlung’ des Verkehrswerts gem. § 194
Baugesetzbuch (BauGB) ;
Wertermittlung gem. Beschluss des Amts-
gerichts Karlsruhe - Vollstreckungsge-
richt - vom 04.12.2023.

Auszug aus dem, Beschlussuvom 04.12.2023:

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft

- Antragsteller -

- Antragsgegnerin -

Prozessbevollmachtigte:

gegen
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hat das Amtsgericht Karlsruhe am 04.12.2023 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Wertermittlungsstichtag/e: 14.03.2024
Qualitatsstichtag/e: 14.03.2024
4. Ortsbesichtigung/en: 26.02.2024

5. Unterlagen:

Beim 1. Ortstermin (OT) waren anwesend:
Herr ;
Frau und Frdu RAIm;

der Sachverstandige u. Mitarbeiter

Hinweis: Der\\ erste Ortstermin wurde nach der
Aubenbesichtigung abgebrochen, weil dem Antrag-
ste¥ler der Zutritt(ztm Wohnhaus verwehrt wurde.

14.03+,2024

B€im 2. Orxtstermin (OT) waren anwesend:
Herr ;

Frau,~und Frau ;

der ‘Sachverstandige u. Mitarbeiter.

Hinweis: Beim 2. Ortstermin wurde dem Antrag-
steller ebenfalls der Zutritt zum Wohnhaus ver-
wehrt. Die Parteien haben sich jedoch einver-
nehmlich darauf geeinigt, dass nur der Sachver-
stdndige und sein Mitarbeiter die Innenbesich-
tigung zusammen mit der Antragsgegnerin durch-
fihrt. Der Antragsteller und Frau RAin Kaiser
verzichteten freiwillig auf die persdnliche
Teilnahme an der Innenbesichtigung. Ebenfalls
einvernehmlich einig waren die Parteien dartiiber,
dass dem Antragsteller iber eine telefonische
Freisprechverbindung die Moéglichkeit eingeraumt
wurde, das gesprochene Wort wdhrend der Innenbe-
sichtigung mitzuverfolgen und zu kommentieren.
Unter dieser Voraussetzung konnte die Innenbe-
sichtigung durchgefihrt werden.

Unvollstandige Planunterlagen mit Fla-
chenberechnung sowie Aulen- und Innen-
besichtigung des Dbewertungsrelevanten

Anwesens;
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6.

7.
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Weitere Unterlagen:

Grundbuchdaten:

Wohn-/Nutzfldche/n grob geschatzt bzw.
Uberschlédgig ermittelt; eine Uberprifung
der Wohn-/Nutzfldche/n bzw. ein voll-
standiges Ortliches AufmaB mit anschlie-
Bender Flachenberechnung war nicht Auf-
tragsbestandteil des Wertgutachtens;

Ortsbesichtigung/en durch. den Sachver-
standigen am 26.02.2024 and 14.03.2024;
Stadt-/Ortsplan/Lageplan, fotogr. Doku-
mentation/en des ([Sachverstandigen bei

den Ortsterminent

Hinweis: Die Anfértigungivon fotogr. Innenauf-
nahmen der Wohnraume wurdevdem Sachverstandigen
verwehrt. Die, fotogr.. . Dokumentation des Sach-
verstandigen={siehe| Anlage 3) enthalt daher aus-
schlieBlich/) AuBRenaufnahmen: und Aufnahmen des
Untergeschosses.

6.1~ Grundbuchauszug/vom 18.04.2023,

Amtsgericht Maulbronn.

6.2 -Bodenrichtwerte nach Feststellung

des. O0rtl. Gutachterausschusses.

6.3~ -Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehdrde.

6.4 Ein Energieauswels wurde nicht vor-

gelegt bzw. ist nicht vorhanden.

7.1 Der zu bewertende Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch von Eggen-
stein, Blatt 3877.

7.2 Im Bestandsverzeichnis ist einge-
tragen:
Flurstick-Nr. 448/1,
Moltkestrahke 31,
Gebaude- und Freiflache,
655 gm.



ist/s

7.3 Als Eigentimer/in

tragen:

ug, Anlage 4.

Siehe Grundbuchausz

7.4 In Abt. II ist
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Il. Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahren nach der Verordnung iber die Grundsatze flir die Ermittlung
der Verkehrswerte wvon Grundstiicken - der Wertermittlungsver-
ordnung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGBl1.I 1986,.2209), geédndert
durch Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes wvom 18.8.1997
(BGB1.I 1997, 2081).

Mit Erlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau~ und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV durch’ die ‘Tmmobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 19.5.2010(0#) ImmoWertV - ersetzt und
trat am 1.Juli 2010 in Kraft; gleichzeitig-trat die WertV auber
Kraft.

Weiterhin maRgeblich fiir die Ermittlung-des Verkehrswertes sind
bzw. waren die Richtlinien-fir’ die Ermittlung)der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien - WertR). Fir
zurickliegende Wertermittlungsstichtage ~sind dies die WertR

76/96 bzw. WertR 91/096)in ihrer’ jeweils) giiltigen Fassung.

Mit Erlass des Bundesministériums flir Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVBW).~wvom 19.77200225 (BAnz.Nr. 238a wvom 20.12.2002)
wurden die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 02) mit allen ihren
Anderungen {éinschly) EURO=Umstellung) neu bekannt gemacht. Mit
Erlass(des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Stadt-
entwicklung «~(BMVBS) (wurden die WertR 02 durch die Werter-
miftliungsrzichtflinienywvom 1.3.2006 - WertR 06 - ersetzt.

Die Uberarbeitung der WertR 06 erfolgte schrittweise in Form von
drei "“Finzelrichtlinien: der Richtlinie zur Ermittlung des
Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -
VW-RL) vom 20.03.2014 (BAnz. Amtlicher Teil vom 11.04.2014, B3);
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie
- SW-RL) wvom 05.09.2012 (BAnz. Amtlicher Teil vom 18.10.2012,
Bl) u. der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz. Amtlicher Teil vom
04.12.2015, B4).
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Die drei neuen Richtlinien ersetzten die entsprechenden Rege-
lungen und Anlagen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren in
den WertR 06. Fiir Bereiche, die von den neuen Einzelrichtlinien
nicht erfasst werden, bleiben bzw. blieben die WertR 06 sinngemélB

anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

Die ImmoWertV wurde in 2021 novelliert und trat(am'01.01.2022 in
Kraft (BGBl1l.I 2021, Nr. 44, 2805) - nachfolgend als - ImmoWertV
2021 bezeichnet. Der Gesetzgeber, unter Zustidndigkeit des Bun-
desministeriums des Inneren, fir Bau, Uhd . Heimat )(BMI) hat es
dabei allerdings nicht bei einer ,NovellierungY)der bisherigen
ImmoWertV belassen, sondern hat nunmehr mit der ImmoWertV 2021
ein umfassenderes Regelwerk gesc¢haffen, welches nun auch die
bisherigen Einzelrichtlinien 1in( sich vereint.

Zur ImmoWertV 2021 gibt e5, zudem sogenannte Muster-Anwen-
dungshinweise (ImmoWertA) ; welche\ der einheitlichen Anwendung
der ImmoWertV dienen undierganzende,” unverbindliche Hinweise und
Erlduterungen zur ImmoWepytV enthalten. Diese Anwendungshinweise
liegen in der finalen /Fassung -seit 220+ September 2023 vor und
werden vom Verordnungsgeber zur Anwendung empfohlen, wenn der

Anwendungsbereichi.der ImmoWertV<iepoffnet ist.

Gemal § 53 istvdie ImmoWertvi2021 bei Verkehrswertgutachten anzu-
wenden, (die’ nach'\dem 31.12.2021 erstatten werden; auch dann,
wenn sich das-Gutiachtentauf einen Wertermittlungsstichtag be-
zieht,vder wyor“dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV

2021 gelegen 4ist.

Nach /§10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 muss sich allerdings die Ver-
kehrswertermittlung in den Fallen, in denen zum maRgeblichen
Stichtag lediglich solche flir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vorliegen, die nicht nach den von der ImmoWertV 2021 vor-
gegebenen Modellen und Modellansatzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modellen und Modellansdtzen ausrichten, die den je-
weils zur Verfiigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

Dies betrifft nicht nur den Zeitraum der Umstellung auf die Immo-
WertV 2021, sondern vor allem Wertermittlungen, die sich auf

zurlickliegende Stichtage beziehen (retrograde Wertermittlung).
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Die Vorschrift des § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist von weitrei-
chender Bedeutung, denn sie fihrt i.d.R. im Ergebnis dazu, dass
sich die Verkehrswertermittlung bei in der Vergangenheit liegen-
den Stichtagen weitgehend an den Grundsatzen der zum jeweiligen
Wertermittlungsstichtag maBgeblichen Wertermittlungsverordnung
(WertV bzw. ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtlinien orien-

tieren muss.

Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der Wertermittlungsverordnung bzw.cder Immobilienwert-
ermittlungsverordnung sind zur Ermittlung -des’ Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Etrtragswertverfahren, das Schwert-

verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird hierbei-durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf.den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im~ gewohnldlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiteny und tatsachlichen Eigen-
schaften, der,->sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks.,“oder” des sonstigen. Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf undewohnliche oder persdnliche Verhadltnisse

zu erzielenvware.

Die Verfahren. 'sind ndch> Art des Gegenstandes der Wertermittlung
Unter Bericksichtigung der 1im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehéndeén Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des
FEinzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehen-

den \Daten, zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der
Grundsticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert und wenn eine
ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein
geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige
geeignete Daten fir eine statistische Auswertung vorliegen. Es
ist das Regelverfahren flir die Ermittlung des Bodenwerts
unbebauter als auch des Bodenwerts bebauter Grundsticke sowie

des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt flir die Ermittlung des Bodenwertes nach dem
Vergleichswertverfahren ist in der Regel der vom Gutachteraus-
schuss der jew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchschnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der Bodenrichtwertrichtdinie (BRW-
RL) vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02.20115597) bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021.

Fir AuBenbereichsgrundstiicke nach § 35 BauGBvsind iUblicherweise
keine Bodenrichtwerte ermittelt. Der Bodenwert ist ‘deshalb aus

vergleichbaren Gebieten abzuleiten.

Des Weiteren sind als wertbestimmende“Grundstiicksmerkmale insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslage, Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen oder sonstigentbzw: zuldssigen Nutzung,
Groke und Grundstiucksgestalt, Unwelteinfdisse und Boden-
beschaffenheit, ggf. mit dem Grundstiick verbundenen Rechte und
Belastungen sowie die tallgemeinen Wertverhdltnisse auf dem

Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen.

Fir die Wertermittdung /bebauter! “Grundstiicke kann auf dem
regionalen Grupdstiicksmarkt in depvrRegel das Sachwert- bzw. das

Ertragswertverfahren herxangezogen werden.

Der Sachwert ecines /Grundsticks umfasst den Bodenwert und den
Wert de€r-baulicher Anlagen und sonstigen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt nach Her-
Stellungswerten, “die) in der Regel {Uber die Bruttogrundflache
(BGF;  Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen) auf der
Kostengrundlage der Jjeweils anzuwendenden Normalherstellungs-
kosten~ (NHK 95, 2000, 2010) und ggf. multipliziert mit dem vom
Jeweiligen Statistischen Landes- bzw. Bundesamt zum Wertermit-
tlungsstichtag giltigen Baupreisindex ermittelt werden. Dabei
sind Alter, Baumangel und Bauschédden der baulichen Anlagen sowie
sonstige wertbeeinflussende Umstande (z.B. wirtschaftliche
Uberalterung) bzw. die sog. besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen. Die zur Ermittlung der
Bruttogrundfldche (BGF) nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV ange-
setzten MaBe wurden iberschldgig ermittelt. Eine Uberpriifung

bzw. ortl. AufmaB war nicht Auftragsbestandteil.
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Da die vorhandenen Aubenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Flachen, Kanalisations- und Versorgungsleitungen auBerhalb des
Gebdudes einschliellich der Kosten flur die Hausanschlisse etc.
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und auRerdem von Bedeutung fir die
Funktionstichtigkeit der Gesamtanlage sind, wurden” die Kosten

hierfiir in Ansatz gebracht und dem Bauwert zugerechnet.

Die ImmoWertV sieht vor, den kostenorientierten Sachwert an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem &drtlichentGrundstiicksmarkt
anzupassen. Hierzu 1ist der wvorlaufige ., Sachwert mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren: Sachwertfaktoren
werden aus dem Verhaltnis gegeigneter - Kadufpreise zu ent-
sprechenden vorl&dufigen Sachwerten voml. Gutachterausschuss der
jew. Gemeinde ermittelt. Die, Bericksichtiguhg,”von besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen erfolgt gem. ImmoWertV

erst anschlieBend ohne Marktanpassung.

Der Ertragswert eines Grundsticks setzt sich aus dem Bodenwert
und dem Wert der baultichen Anlagen'auf der Grundlage des Ertrags
zusammen. Fir die Ermittlung der-Wohn-/Nutzfldchen ist die Wohn-

flachenverordnung (WeFlV) o. II.BV. zu Grunde gelegt.

Bei der Ermittlundgldes Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von demy,nachhaltig ,erzielbaren jahrlichen Reinertragsanteil
auszugehen, ,der”’/sich<aus dem Rohertrag des Grundsticks abziglich
der Bewirtischaftungskosten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des” Bodenwertes ergibt.

Der Rohertrag umfasst dabei alle bei einer ordnungsgemalen Be-
wirtschaftung und zulassigen Nutzung erzielbaren (Miet-) Ein-
nahmen aus dem Grundstick wobei sich die Nettomietansdtze an der
Lage, der Infrastruktur, der vorh. ErschlieBung, dem Ge-
baudebestand und deren zulassigen Nutzbarkeit orientieren. Die
angenommenen Netto-Kaltmieten bilden hierbei keine Grundlage fur
ein Mieterhodhungsverlangen, sondern es handelt sich um sog.
Marktmieten, welche ggf. auch bei einer Neuvermietung erzielt

werden konnten.
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Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (wie Verwaltungs-, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis; nach Erfahrungssatzen
u./o. nach EW-RL bzw. ImmoWertV 2021) sind in den unter Beachtung
der maBgeblichen Preisverhdaltnisse und Gepflogenheiten des
regionalen Miet- wund Grundsticksmarktes angencommenen Netto-
Kaltmieten enthalten und somit von der ermittelten Jahres-

rohmiete (Rohertrag) in Abzug zu bringen.

Umlagefahige Betriebskosten (wie z.B. Grundsteuer, Ver-
sicherung/en, etc.) bleiben gemal Betriebskostenverordnung
(BetrKV) dagegen unberiicksichtigt. DieAbschreibung ist bereits
in den Vervielfaltiger eingerechnet/

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage)’'ist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach demi ILiegenschaftszinssatz und der
(mittleren) Restnutzungsdauer -der baulichen Anlagen bestimmt, zu

kapitalisieren.

Der Liegenschaftszinssatz'ist hierbei der“Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegemnschaften/aufi. den) Regionalmarkt im Durch-
schnitt verzinst wird. Dabei-ist von einer pauschalen Ubernahme
von Zinssdtzen/Zinssatzempfehlungen a. d. Literatur abzuraten,
da fir den Zdnssatz diesregional unterschiedlichen Marktgegeben-
heiten maBgebend und. /regional angemessen zu beriicksichtigen
sind.

Der entsprechende)stichtagsbezogene Liegenschaftszinssatz wurde
unter-Beriicksi/chtigung.der Charakteristiken des zu bewertenden
Grundsticks,—der {Grundstiicksgrdle u. Grundstiicksbebauung sowie
unter Bedchtung der-Situation auf dem Grundstiicksmarkt gemal der

zum Stichtag lagespezifischen Marktsituation angenommen.

Besonderheiten wie zum Beispiel Baumangel oder Bauschaden, wvon
den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende
Ertrage, etc. werden durch marktgerechte Zu- oder Abschlage auf
den vorlaufigen Ertragswert als sonstige wertbeeinflussende
Umstande bzw. als besondere objektspezifische Grundstiicks-

merkmale berilicksichtigt.
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Grundlagen Wertermittlung

Gutachtenzweck
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den im Gutachten

angegebenen Gutachtenzweck bestimmt.

Allgemeine Pflichten und Annahmen des obuv. Sachyerstandigen

Die wesentliche Aufgabe des oObuv. Sachverstdndigen. ‘besteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose fir
ein hypothetisches Grundstiicksgeschaft.(Je nachuGutachtenzweck
bzw. Jje nach der Wertermittlung zugrunde, zu Jlegender Wert-
definition sind aber auch alternatiye“Aufgabenstellungen mdéglich
(z.B. Ermittlung Beleihungs- u/{(/Veérsicherungswerte). In der
Uberwiegenden Mehrzahl der Falle yWwird<der -O0buv. Sachverstadndige
jedoch zur Ermittlung eineg  Verkehrswertes« gem. § 194 BauGB

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei 1st zu Dbeachten ist, dass “.dér Verkehrswert eines
Grundstiicks regelmidRig/ nur janndheruhgsweise und nicht exakt im

Sinne einer mathematidschen -Genauigkeit ermittelt werden kann.

Sowohl die Wahl—des Wertermittlungsverfahrens als auch die Er-
mittlung «selbst unterliegen. notwendig werdenden Einschatzungen
und Abwagungen, die/nicht geeignet sind, die Gewissheit zu ver-
mitteln, das ~Objekt, werde beil einer Verdulerung exakt den
ermittelten, Wert erzielen (BGH Urteil wvom 10.10.2013 - III ZR
345/12; BGH, Beschluss vom 19. Juni 2008 - VvV ZB 129/07; NJW-RR
2008, 1741,1742 Rn. 11).

Dementsprechend sind mehr oder weniger unterschiedliche
Ergebnisse - in gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil
vom, 2. Juli 2004 - V ZR 213/03).

Das Bundesverfassungsgericht fihrt hierzu aus, dass ,es filr
Grundvermdgen keinen absoluten und sicher realisierbaren
Marktwert gibt, sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem
sich mit mehr oder weniger grollen Abweichungen vertretbare
Verkehrswerte bilden. Dabei wird wvon einer Streubreite von

plus/minus 20 % der Verkaufspreise fiir ein und dasselbe Objekt

ausgegangen, innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als
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noch vertretbar angesehen wird.“ (BVerfG, Beschluss des Ersten
Senats vom 07. November 2006 - 1 BvL 10/02 - Rn. 137)

Ein Gutachten ist daher nicht schon dann fehlerhaft, wenn es in
der Beurteilung einzelner wertbildender Faktoren’ oder im
Ergebnis z.B. wvon der Wertermittlung einestanderen Sach-
verstandigen abweicht. Vielmehr ist dem Sachverstandigen bei der

Schatzung ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

Mangelhaft ist das Gutachten erst dann, wenn dexr‘Saghverstandige
der Wertermittlung (vorwerfbar) unzutreffende Tatsachen zugrunde
legt oder anerkannte Bewertungsgrundsadtze:. missachtet und
hierdurch zu einem unrichtigen Ergebnis gelangt (OLG Karlsruhe,
Urteil vom 30.05.2014 - 4 U 248/13).

Der o&buv. Sachverstandige that im Rahmen seiner Verkehrswerter-
mittlung wegen insoweit-fehlender Fachkenntriisse auch nicht die
Fragen (z.B. Baumdngel )und Bauschaden, ~Nachristpflichten und
bedingte Anforderungen /nach EnEV) zu:beurteilen, die sachgerecht
nur durch einen,Sondersachverstandigen des Jjeweiligen Fach-
gebiets zu beantworten, sind (LGuPotsdam, Urteil wvom 09.01.2007
- 6 0 203/063 Urteil OLG Naumburg vom 03.08.2005 - 11 U 100/04,
OLG Bambexrg wvom 08.08.2002 =~ 1'U 5/02).

Bei deft “Erstellung des ‘Verkehrswertgutachtens sind nach § 194
BauGR ~und den-“Vorschriften der WertV/ImmoWertV bei bebauten
Grundsticken ui/a..depy bauliche Zustand und damit auch Baumangel
und  Bdwsc¢haden an baulichen Anlagen in die Beurteilung mit
einflieRen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die
im-Rahmen der Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln

und\ die erforderlichen MaBnahmen vollstandig zu benennen.

Der bauliche Zustand des Gebaudes 1ist nur ein Aspekt der
Begutachtung, der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach
der TImmoWertV als Minderung des Grundstiickswertes wegen
Bauschaden und Baumadngeln eine Rolle spielt. Diese Minderung
muss jedoch nicht notwendig mit den tatsadachlichen Kosten fir die

Beseitigung der Bauschaden ibereinstimmen.
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Des Weiteren beziehen sich die verwendeten Parameter (z.B. NHK-
Ansatz, Reparaturstau) auf das verwendete Wertermittlungsmodell
und konnen insbesondere bei den RenovierungsmaBnahmen von den

tatsdchlichen Kosten abweichen.

Der Obuv. Sachverstadndige beurteilt deshalb auchiin Abgrenzung

zu den diversen Spezialfachgebieten regelmaBRig/nur das, was er

anhand solcher Umstadnde, die offensichtlich durch blofie Inaugen-

scheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer fir

das jeweilige Fachgebiet spezialisierter(Sachverstandiger augen-

scheinlich erkennen kann. Sind die féestgestellten oder erkenn-

baren Verhdltnisse dergestalt, dass diese Anlass geben,
zusatzliche Gutachten aus anderern( Fachgepbieten einzuholen, weil
die nicht geklarten Fragen-iden von ‘ihm< . zu ermittelnden
Verkehrswert beeinflussen kdnnen, so-beschrankt sich allerdings
die Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf,)den Auftraggeber
auf diese Umstdnde hinzuweisen, ~“wobed '‘€s dann Sache des
Auftraggebers ist, zu entischeiden, ob er ein weiteres Gutachten

einholt.

Hieraus ergeben  sich auch folgenden Rahmenbedingungen und An-
nahmen der yorliegendeniVerkehrswertermittlung:

e AllexFeststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsach-
lichenvEigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen erfolgen :im:-Rahmen der Verkehrswertermittlung aus-
schlieflich auf<Grundlage der Inaugenscheinnahme anlasslich
der Ortsbesichtigung und Amtererhebungen seitens des Sach-
vérstandigen sowie auf Grundlage von auftraggeberseitigen
Auskunften und vorgelegten Unterlagen, welche der Werter-
mittlung nur zufallsstichprobenweise Uberprift bzw. plausi-
bilisiert zu Grunde gelegt werden.

e Vom Sachverstandigen werden weder bauteilzerstdrende Unter-
suchen noch MaBprifungen oder Funktionsprifung der tech-
nischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und
Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

e Nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und
verdeckte Baumadngel und Bauschdden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht berlicksichtigt.
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e Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien werden eben-
falls nicht durchgefihrt. Es wird vielmehr vom Sachverstan-
digen unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens und der¥ baulichen
Anlagen vorhanden sind, die geeignet waren,.die’nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes’ oder die Ge-
sundheit von Nutzern zu beeintridchtigenvoder zu-gefahrden.

e Untersuchungen des Baugrundes, auch auf/ Bodenverunreinigun-
gen (Kontaminationen) einschlieBlich Altlasten werden wvom
Sachverstandigen nicht durchgefihrty Angaben/iiber Baugrund-
verhdltnisse beruhen auf gegebenén Auskunften und vorgeleg-
ten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus der Ortsbe-
sichtigung oder auf einer!Abfrage lim”behdrdlichen Altlas-
tenverzeichnis sowie auf Vermutungen.

e FEine Uberprifung der Einhaltung-dffentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicher Bestimmungen(einschlieBlich Geneh-
migungen, Abnahmen,) Auflagen, Prif=, Anzeige- und Nach-
ristpflichten u. /dergleichen) 2z /Bestand und Nutzung des
Grund und Bedens und der badlichen Anlagen erfolgt nicht
durch den, Sachverstandigent. Es wird vielmehr davon ausge-
gangen,dass die relevanten Bestimmungen eingehalten sind.

e Es wdardizum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samt-
licheyéffentldich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren,
etcy, dieggf. wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und
bezahltisind, soéfern nachstehend keine gegenteiligen Aus-
fihrungen/stattfinden.

¢ Eine’ Uberprifung der zuldssigen Fluchtweglidngen und der
Brandschutzauflagen erfolgt nicht, da dies in den Fachbe-
reich eines Brandschutzgutachters fallt. Es wird vom Sach-
verstandigen davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
und Einrichtungen des Grundsticks so angeordnet und errich-
tet sind, dass 1.) die &6ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit oder die natirlichen Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck
entsprechend ohne Missstdnde benutzbar sind (§ 3 Abs. 1 LBO
BW) und dass 2.) der Entstehung eines Brandes und der Aus-
breitung von Feuer und Rauch im Interesse der Abwendung von

Gefahren fir Leben und Gesundheit von Menschen und Tieren
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vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame Loscharbeiten
und die Rettung von Menschen und Tieren moglich sind (§ 15
Abs. 1 LBO BW). AuBerdem wird davon ausgegangen, dass ein
ggf. notwendiger Dbetrieblich-organisatorischer sowie ab-

wehrender Brandschutz gegeben sind.

Bei einem Abweichen von vorgenannten Annahmen (ist ein Einfluss
auf den ermittelten Verkehrswert nicht auszuschlieBen. Ggf. sind
fur das jeweilige Fachgebiet spezialisierte Sachverstandige

durch den Auftraggeber einzuschalten.

Energieeinsparverordnung (EnEV) / Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Die Energieeinsparverordnung.  (EnkEV) 2014/2016 ~kennt fiir den
Gebdudebestand energetische . Nachriistpflichten) und sogenannte
bedingte Anforderungen.-.Nachristpflichten'-nach § 10 EnEV be-
treffen insbesondere die Dammung von bégehbaren obersten Ge-
schossdecken, die Priifung der -AuBerbetriebnahme der Heizkessel,
die Dammung von Warmeverteilungs-<und Warmwasserleitungen sowie
Armaturen.

Bedingte Anforderungen - sind Anforderungen, die nur im Falle der
Durchfihrung. von bestimmten-Anderungen am Gebdude gelten. Gem.
§ 9 EnEV/diirfen bei Anderungen an Bauteilen (Bagatellgrenze bis
10 % dergesamtenjeweiligen Bauteilfldche des zu andernden Bau-
teils)wwvorgegebene Wdrmedurchgangskoeffizienten der betroffenen
Rufenbauteilenicht Uberschritten werden. Alternativ kann eine
Berechhnung/des Jahres-Primarenergiebedarfs zum Vergleich mit dem
JahressPrimarenergiebedarf des Referenzgebdudes sowie von Kenn-
wertenzur Gebdudehiille erfolgen. Dabei dirfen die ermittelten
Werte die flUr einen Neubau geltenden Anforderungswerte um nicht
mehr als 40% iUberschreiten (siehe § 9 EnEV, Abs. 1).

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung 1in Gebauden, das Gebdudeenergiegesetz (GEG) in Kraft
getreten (BGB1.I 2020, 1728).

Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige

Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016) und das bisherige Er-
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neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem In-
krafttreten des GEG auBer Kraft.

In Bezug auf energetische Nachristpflichten und bedingte Anfor-
derungen fir den Gebdudebestand iUbernimmt das GEG die wesent-
lichen Regelungen der EnEV 2014/2016.

Bei der Gutachtenerstellung wird der Bauteilnachweis-als Grund-
lage flr die MaBnahmenkosten angewendet. Zu.beachtéen—ist dabei,
dass lber eine geplante MaBnahme hinaug ‘weitere, )nicht vorge-

sehene Bauteilflachen nicht einbezogen:werden milssen.

Die Durchfihrung von gem. EnEV(bzw. GEG geforderten Gesamt-
/MaBnahmen kann unwirtschaftlich) sein.. Beéfreiungen nach § 25
EnEV bzw. § 102 GEG sind bei ynangemessenem Aufwand, der zu einer
unbilligen Harte fiuhrt, mdglich ‘und” missen”)formal Dbeantragt
werden. Ausnahmen nach $224.EnEV bzw: § 105 GEG bei Baudenkmalern
oder sonstiger besonders erhaltenswerter Bausubstanz kommen hin-

zu; ebenso kommen Befreiungen-nach & 103 GEG in Betracht.

Bei der Gutachtenerstellung wird. (soweit mdglich) nur von einem
unabdingbar, 'erforderlichen Mindestumfang der MaBnahmen ausgegan-
gen. Damit/kann vielfach diesFinhaltung der Bagatellgrenze er-
reicht wgrden, womit die/MaBnahmen nicht mehr den Anforderungen
der EnEVibzw. des/GEG.unterliegen. Diese grundsadtzl. Vorgehens-
weige entspricht im Allgemeinen auch dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr. Dariber hinaus kdénnen aufgrund ihrer Komplexitat
Gesamtmalbnahmen und ggf. mdégliche Ausnahmen und Befreiungen

sachgemall nicht untersucht bzw. unterstellt werden.

Energieausweis

Es wird auf § 16 der EnEV bzw. § 80 des GEG zur Ausstellung und

Verwendung von Energieausweisen hingewiesen.
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1. Grundstucksbeschreibung

1. Ort:

2. Verkehrslage, Entfernung:

3. Wohrilage:

4. Geschaftslage:

5. Art der Bebauung/Nutzung
in der StraBe/Ortsteil:
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1.1 Ort: Eggenstein-Leopoldshafen.

1.2 Ortsteil: Eggenstein.

1.3 StraBe: MoltkestraBe 31.

2.1 Lage an der gtraBe.
Mittelgrundstiicks

2.2 Strabenqualditat:
Anliegerstnale/Wohnstrale mit

géringen’)” Verkehrs-/Immissio-

nen.
2.3“=Entfernung zum Orts- Dbzw.
Ortsteilzentrum:

Rathaus ca. 400 m.

2.4 “Gute Verkehrsanbindung.

2.5 Offentl. Verkehrsmittel:
Bus und S-BRahn.

2.6 Nachste Haltestelle/n:
S-Bahn: ca. 350 m

Bus: ca. 2,0 km.

Mittlere ortsteilspezifische Wohn-

lage.

MaBige Geschaftslage.

Bauweise mit idiberwiegend Wohnbebau-
ung, vereinzelt auch gewerbliche
Nutzungen (u.a. nahegelegen auch
Fahrradgeschaft Pedalo und Restau-
rant/Hotel Mille Stelle).
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6. Topographische Grund-

stuckslage:

7. Gestalt/Form/GroBe:

8. ErschlieBungszustand:
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Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Schule, Kindergarten, Ladenge-
schafte, Restaurants u. Freizeit-,
Erholungs- sowie Einkaufsmoglich-
keiten fir den taglichen Bedarf,
etc. sind im Ort/Ortsteil Dbzw.
nahegelegen vorhanden;
Geschosszahl: iberwiegend. 1 * Dbis
2 ¥ geschossige.Bebauung/en;

Offene Bauwéise.

Ebenge Lage.

Trapezformig geschnittenes Grund-
stick\\(siehe Anlage 19)
Grundstiicksgrolie: 655 gm.
Grundstiickstiefe: ca. 56 m;

Grundstiicksbreite: ca. 12,5 m.

8.1w StraBenausbau:
Ausgebaute Anliegerstralle bzw.

Wohnstrale.

8.2 Gehweg/e:

Beidseitig wvorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:

Im StraBenraum.

8.4 Offentliches Griin:

Un-/mittelbar nicht vorhanden.

8.5 Bahngleiskorper:

Un-/mittelbar nicht vorhanden.
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9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.
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8.6 Verkehrsimmissionen:
Geringe Verkehrs-/Immissio-
nen.
Ver-/Entsorgunganschluss: Anschluss an das o6ffentd. Ver- und

Grenzverhidltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:

Baugrund, Grundwasser:

Umlegungs-/Flurbereini=
gungs-/Sanierungsverfah-

ren:

Denkmalschutz:

Entwicklungsstufe:

Planungsrecht:

Entsorgungsnetz, Anschlisse flir
Wasser, Strom, T&lefon, Kabel und

Kanalisation vorhanden.

BeidseitigeGrenzbebauung (in Teil-

bereichen)/, sonst, offene Bebauung.

Sowelt augenscheinlich ersichtlich

normale Verhaltnisss.

Kein Verfahren bekannt.

Genal ) )runverbindlicher Amtsauskunft
stehen die baulichen Anlagen nicht

unter Denkmalschutz.

Baureifes und bebautes, voll er-

schlossenes Grundstiuck.

Das zu bewertende Grundstiick liegt
nach Auskunft durch die Baubehorde
innerhalb des Geltungsbereichs des
qualifizierten Bebauungsplans mit
der Bezeichnung ,Durch den Grund
und Wetterkreuz™, rechtskraftig
seit 29.09.2009. Der Bebauungsplan
welst als Nutzung ~Allgemeines
Wohngebiet™“ (WA) aus.
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l6.

17.
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Ordnungsrecht:

Baulast/en:
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Hinweis: Rechtsanspriiche hinsicht-
lich des Bauleitplanungs- und Bau-
ordnungsrechts konnen aus den hier
durch den SV gemachten Angaben

nicht abgeleitet werdent

Die Uberprifung ,désWVorliegens ei-
ner Baugenehmigung” sowie der Uber-
einstimmung der ~—ausge€fihrten Vor-
haben mit (den dexr“.Baugenehmigung
zugrunde liegenden Planunterlagen
war niecht!/ Auftragsbestandteil des

Wertgutachtens:

Gemalh Auskunft durch die Baubehdrde
Tastet\ “ke€ine Baulast auf dem Be-

wertungsgrundstiuck.
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IV. Gebaudebeschreibung

Bewertungsobjekt:

Baujahr:

Dachform:
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Einfamilienwohnhaus
Flurstuck-Nr.: 448/1

StraRe: Moltkestrahle 31

Ort: 76344 Eggenstein-Leopolds-
hafen.

Ursprungsbaujahr Unbekannt, gemal
Angabe im OT Erweiterung/Umbau ca.
1972 (ohne Gewahr), spateére Teil-/
Modernisierungen und Instandsetzun-
gen (gemio Angabeim OT diverse
MaBnahmen . #n 20L2: Uu.a. Erneuerung
von Fenster, .Erneuerung von Heiz-
korpern, Erneuerung der Elektro-
installationen sowie der Wasser-
und “AbwasSserleitungen, Modernisie-
tung < Bad/WC (DGx, Einbau Zwi-
schensparrendammung im DG., Teil-/
Ermeuerung . won Wand-,/Decken- und
Bodenbelidgen; Modernisierung Bad/WC
cas 2015)4

Satteldach mit Dachgaube.

Wohn-/Nutzfliche/n
(Ca.-Angaben; grob geschatzt / ohne Gewahr) :

EG. ca. 102 gm
DG. ca. 84 gm
Wohn-/Nutzflache/n ca. 186 gm

zuzigl.: UG./Flur, Heiz-/Oltankraum, Kel-
lerraum;
zuzlgl.: Hauszugang, Hofbereich/e, Terras-
senfldche, Gartenbereich/e, Werkstatt mit
Schuppen.

Hinweis: Im Ortstermin wurde festgestellt,
dass die vorgefundenen Grundrissgestal-
tungen bzw. Raumaufteilungen von den 1in
den vorliegenden Planunterlagen (siehe
Anlage 2) dargestellten Grundrissgestal-
tungen bzw. Raumaufteilungen teils ab-
weichen. Dies betrifft sowohl die Funktion
als auch die GroBe von mehreren Raumen im
Erd- und Dachgeschoss. AuBerdem wurde
festgestellt, dass die AuBenmalbe des Wohn-
hauses nicht wvollstdndig mit den MaRan-
gaben in den vorliegenden Planunterlagen
sowie der Flachenberechnung ibereinstim-
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Gebaudenutzung/en:

Geschosskonstruktion/en:

Fundamente:
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men; das Wohnhaus ist um rd. 1 m langer/
tiefer als in den Planunterlagen darge-
stellt und in der Flachenberechnung be-
ricksichtigt.

Die vorgenannten Flachenangaben wurden vom
Sachverstédndigen auf der Grundlage der
vorliegenden Planunterlagen, der vorlie-
genden Flachenberechnung sowie der vor Ort
genommenen AulenmaBe der baulichen Anlagen
iiberschldagig geschatzt.

Mit dieser Vorgehensweiselhaben sich die
Parteien anlisslich desi)Ortstermins ein-
vernehmlich einverstanden erklart und auf
ein kostenintensives)vollstandiges ortli-
ches Aufmal mit((anschlieffender Flachenbe-
rechnung verzichtet.

Hinweis: MaRgebend fir die Verkehrswerter-
mittlung (mach dem! Sachwertverfahren sind
nicht die ermittelten/geschitzten Wohnfli-
chen ((sondern ,die”’ ermittelte/geschitzte
Bruttogrundflache (BGF = Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks u,., - deren konstruktive Umschlie-
Bungen)..

Einfamilienwohnhaus

UG. . (Teil-/Unterkellerung): Flur, Heiz-

Oltankraum, Kellerraum;

EG.: Flur/Diele mit Garderobe, Kiu-
che, Bad/WC, Wohnzimmer und 3 weil-
tere Zimmer, Terrassenflache;

Hauszugang, Hofbereich/e, Gartenbe-

reich/e, Werkstatt mit Schuppen;
DG.: Flur/Diele, Bad/WC, 4 Zimmer;
Spitzboden.: Nicht ausgebaut; Nutzung
als Abstell-/Lagerflédche, Zugang
Uber Holz-/Einklapptreppe.

Massivbauweise.

Beton u./o. Bruch-/Naturstein.
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Kellerwande:

AuBenwande/Fassade:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Treppe/n:

Tiren:

FPenster:

Deckenflachen:
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Mauerwerk.

Mauerwerk, Putzfassade mit An-

strich.

Mauerwerk, teils Leichtbau.

Teils Gewdlbe-/Decke/n (UG.), teils
Beton-/Decke/mn - (EG.) A/ tells Holz-
balken-/Decke/n (RG%) .

Einlaufige Holz=/Fertigteiltreppe
mit Eisengelander;

UGY mit Massiv-/Treppe mit Vinyl-
belag, teils mit’Beschichtung;
Spitzboden mit . Holz-/Einklapptrep-

pe.

LM~/Eingangstiirelement mit Isolier-
glasedinsatzen;
Holz-/Innentiirelement/e mit Stahl-
zargen;

UG. mit Kunststoff-/Tirelement mit
Isolierverglasung, Heiz-/Oltank-
raum mit Stahl-/Blechtire.

Uberwiegend Kunststoff-/Isolier-
glasfenster m. Dreifachverglasung,
teils mit Zweifachverglasung;
Fenster teils mit und teils ohne
Rollladen;
Dachliegeisolierglasfenster (teils
Holz, teils Kunststoff) mit Auben-

rollo (Sonnenschutz).

Putz/Tapete/Anstrich u./o. Beschich-
tung, teils Holz-/Deckenbekleidungen
(Nut wu. Feder), teils abgehangte

Decke/n m. integrierter Beleuchtung.
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Wandflache/n: Putz/Tapete/Anstrich u./o. Beschich-
tung, teils Putz bzw. Rauputz mit An-
strich;

Sanitdrrdume mit Teilfliesungen.

Bodenbelé&ge: Uberwiegend Parkett=-und Korkboden-
beldge, teils Fli€sen= u./o. Vinyl-
bodenbelage;

Sanitdrraume (feils mit—Fliesenbe-
lag, teils mit Kunststoffbelag;
Terrasse mit  Holz-~/Dielenbelag;
Spitzboden mit <Pressspanplatten;

UG. Betonboden mit Beschichtung.

Heizung/Warmwasserversorg.: /Warmwasser—/Zentralheizung (Heizme-
dium O1,°Bj. ,1985,)) Bj. Brenner 1989,
kellergeschweiffter’ Oltank mit ca. 9.000
Ltr., FV) mit Heizkorper/Radiatoren
mit Thermostatventilen, in den Sa-
nitarrdaumen als Fulbodenheizung;
Wohnzimmer EG. mit zusatzl. Fest-
stoffofen (wassergefihrt m. Puffer-
speicher zur Unterstitzung der Zen-
tralheizung);
vereinzelt Zimmer ohne HeizkOrper;

zentrale Warmwasserbereitung.

Sanitarandlage/n: UG.: Hausanschlusse
EG.: Kiche mit Zu-/Abfluss; Bad/WC
mit bodenebener Dusche, Eckbadewan-
ne, Doppelwaschbecken und WC;
DG.: Bad/WC mit Einbaubadewanne,
Waschbecken und WC.

Elektroinstallation: Modernisierte, durchschnittliche E-
Ausstattung/en und E-Verteilung/en;
Netzwerkverkabelung;
FS-Anschliisse / SAT-Anlage;
Klingelanlage.



-

Einbaukiche:

Einbauten/Schréanke:

Besondere Einbauten:

Dachkonstruktion/en:

Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:
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Eigentimereigene Einbaukiiche vor-
handen; ohne Rest-/Zeitwert.

Ein ggf. vorhandener Restwert der

Einbaukiiche/n ist grundsatzlich

nicht im Verkehrswert enthalten.

Hinweis: Nach einem—, Urteil des OLG
Karlsruhe vom 15.3.1985) (5 ¥/86/84) sind
Einbaukiichen weder/Bestandteil noch Zube-
hoér des Hausgrundstiicks und.somit in der
Wertermittlung.nicht enthalten.

Keine wertrelevanten vorhanden.

Keine”wertrelevanten vorhanden.

Holzkonstruktion-als Satteldach mit
Unterspannbahn und Zwischénsparrenddmmung im Bereich
pc.);mit Dachgaube und mit Ziegel-/

Dachsteineindeckung.

Funktionsgerechte Grundrissgestal-
tung/en mit Einschrédnkungen (u.a.
Wohnzimmer EG. und 1 Zimmer DG.
jeweils als Durchgangszimmer) ;
Kiche und Sanitarraume Jjeweils mit
Tageslicht;

Terrasse vorhanden;

Spitzboden mit Abstell-/Lagerflache
vorhanden;

Hofbereich mit PKW-Stellfl&che.

Das Bewertungsobjekt ist nicht
barrierefrei i.S.d. DIN 18040-2
(2011-09) .
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Hauszugang und Hofbereich/e be-
festigt mit Betonplattenbelagen;
Zweiflligliges Hoftor u. Hoftlir (je-
weils Eisenkonstruktion mit Holz-
beplankung) ;

Hauseingang mit massiver Eingangs-
treppe (Kunststeinblockstufen) ;
Hauseingang mit~ Vordach>~und Wind-
schutz (Eisenkonstruktion' mit Orna-
mentverglasung) ;

Werkstattiomit” Schuppen in Massiv-
bauweigse“/und <mit flachgeneigtem
Pultdaech (Holizkonstruktion Uberwie-
gendymit Welleternitplatteneindeck-
ung, teils Kunststoffwellplatten);
Wege \Gartenbereich befestigt mit
Betonboden;

Teilbereich/e mit Garten-/Grenzzaun
(M&schehdraht an Betonpfosten);
Gartenbereich/e bepflanzt bzw. be-

grint,” vereinzelt mit Baumbestand.
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Hinweise zur Gebaudebeschreibung

Die vorstehende Gebaude- und Ausstattungsbeschreibung dient nur
der allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstandige Auf-
zahlung aller gebdudetechnischen bzw. bautechnischen Einzelhei-
ten. Soweit zuganglich und fir die Herleitung der, Daten der
Wertermittlung relevant, wurde eine Bestandsaufnahme der wich-
tigsten Konstruktions- und Ausstattungsmerkmalew angefertigt
(ggf. unter Einbeziehung von mindlichen Vortragen imQOrtstermin
u./o. vorliegenden Unterlagen). In einzelnen) Bereilchen koénnen

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant sind.

Ein vollstandiges &rtliches Aufmal samtlichetr baulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung der Bruttogrund- bzw. Nutzungs-
fldchen des Bewertungsobjektes war‘nicht, AMiftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Fladchenangaben beruhen daher tauf UtUberschlagigen

Schatzungen u./o. vorliegenden) Unterlagen und,sind ohne Gewahr.

Sofern nachfolgend Kosten fiur Teil-/Instandsetzungs- bzw. Repa-
raturarbeiten angegeben’werden,w so /beruhen diese auf groben
Schatzungen. Die geschitztefi Betrage-beziehen sich zudem auf das
Jjeweilige Wertermittlungsmodell aind "konnen daher von den tat-

sachlichen Aufwendungenabweicheny d.h. die Betrdge zur Besei-

tigung einéswggf. vorhandenen TInstandhaltungsriickstaus werden

nur insoweit) angegetzt, wie dies nach Einschatzung des Sachver-

standigen )dem cgewohnlicher) Geschadftsverkehr entspricht. Dabei

werdennur die vnotwendigsten Instandsetzungsmalnahmen unter
Bertlicksichtigung ,des. vorhandenen Ausstattungsstandards ange-
nommen, um-eirne nachhaltige Nutzung/ggf. Vermietung sicher zu

stellen.
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Hinweise auf ggf. problematische Bauteile:

Das Pultdach der Werkstatt mit Schuppen ist Uberwiegend mit Well-
eternitplatten eingedeckt, die eventuell Asbest enthalten konn-

ten.

Die Verwendung und Herstellung von Asbestprodukten wurde in
Deutschland seit Beginn der 1980er Jahre schrittweise(wverboten.
Ein generelles Herstellungs- und Verwendungsverbot! fiir Asbest
existiert seit 1993. Ein Entfernungsgebot fitr Asbest aus Gebau-
den bzw. gebaudetechnischen Anlagen gibt-€s jedoch nicht.
Grundséatzlich hangt die Freisetzung yon Asbestfasern von der
Mobilitadt der Fasern und der Bindungskraft<ab, mit welcher diese
in den asbesthaltigen Produkten—gebunden/sind. Durch Verwitte-
rung und Materialermidung konnenAsbestfaserniaus verbauten Pro-
dukten freigesetzt werden i Haduptsddhlich werden jedoch bei der
Bearbeitung von Asbestzementprodukten ggfl /Asbestfasern freige-
setzt. Kritische Arbeitswverfahren sind solche, bei denen Asbest-
zement zerstdort odern/mechanisch) bearbeitet wird (z. B. Bohren,
Schneiden, Schleifén ) und Frasen) odexr-bei denen Abrieb entsteht
(z. B. Reinigungimitv>dem Hochdruckreiniger) .

Asbesthaltigée Materialkien gellkten nach dem Kreislaufwirtschafts-
gesetz als ‘gefahrliche” Abfdlle und sind als solche gesondert
(d.h. als Sondermiill) zu entsorgen. Die Entsorgung mit anderen
Abfallen > A{z.B.W(gemischter’ Bauabfall) oder als Hausmill ist

unzulassig.

Eswwird abschlieRend’darauf hingewiesen, dass eine Bauteilunter-
suchung wbzw. eine Schadstoffuntersuchung nicht stattgefunden
hatl Dies war nicht Auftragsbestandteil des Wertgutachtens. Fir
die-Wertermittlung wird folglich unterstellt, dass ein Zustand
vorliegt, der keine Ansatze flir besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale beziglich schadstoffhaltiger Bauteile er-
forderlich macht. Abweichungen hiervon und ihre Auswirkungen auf

den Verkehrswert sind demgemal nicht berltcksichtigt worden.
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AbschlieBende Beurteilung:

Das Einfamilienwohnhaus befindet sich zum Stichtag in einem
teils baujahresgemdBen, UUberwiegend teil-/modernisierten bzw.
dem Jahr der wesentlichen Modernisierungen entsprechenden Unter-

haltungszustand mit durchschnittlicher Ausstattungsqgualitéat.

Baualtersbedingte, bauphysikalische Einschramkungen/Besonder-

heiten (Schall-, Warme-, Brand- und Feuchteschubtz) sind gegeben.

Zum Stichtag besteht in Teilbereichen durchschnittlbicher Teil-/
Instandsetzungs- bzw. Reparaturbedarf . (siehe Hinweise auf S.
33).
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Baumingel /Bauschiaden/Reparatur-/Instandsetzungsstau

Nachfolgende Méangel/Schidden wurden im OT augenscheinlich wvom SV
festgestellt u./o. gem. Eigentiimer-/Mieter-/Bekunden bekannt:

Einfamilienwohnhaus, ca. € 45.000.-

Teil-/Instandsetzung Putzfassade/n (diverse Rissbildung{ . Abldsungen und Ver-
farbungen erkennbar sowie Restfertigstellung Putz-/Malérarbeiten im Bereich
der Fenster- und Turdffnungen);

Teil-/Instandsetzung der zweifachverglasten Kunststoff-/Iselierglasfenster
(u.a. Einstellen/Nachstellen der Beschldge, ggf.--Austausch von Fensterdich-
tungen) ;

Vereinzelt Maler-/Bodenbelagsarbeiten in [der Wohnraumen;

Mittelfristig Erneuerung der Heizzentrale. (Bj. 1985, )Bj. Brenner 1989) notwen-
dig;

Teil-/Instandsetzung Holz-/Dielenbelag Terrpasse einschlieBlich Unterkonstruk-
tion;

Klein-/Instandsetzungs—-/Reparaturarbeiten.



m
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Maschinen- und Betriebseinrichtung/en

GemadR SV-Erkenntnissen sind keine eigentumereigenen Maschinen-

und Betriebseinrichtung/en vorhanden.
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Mietbindung/en

Im Ortstermin war das Bewertungsobjekt eigen genutzt durch die
Mit-/Eigentimerin bzw. Antragsgegnerin nebst Familienangehori-

gen. 7
GemaBR SV-Erkenntnissen besteht kein Miet—/PachtwéﬁE?@g.
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V. Verkehrswertermittlung

Ermittlung Bodenwert

Wirtschaftsart Flurstiick Grobe

Gebdude- u. Freifléache 448 /L 655,00 gm
Gebiude-/Freifliche 655,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 14.03.2024

Der Bodenrichtwert betrdgt - nach Auskunft des Gutadchterausschusses -
in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag

01.01.2023: qm/ebf. 620,00 €
(Richtwertzone 34150003, B, W, EFH/ZFH, 500 gm)

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungs-
stichtag, der mdéglichen Bebauung, des Verhdltnissés. der baulichen Nutzung,
der GrundstiicksgroBe, Grundstiickstiefe sowie unter Berlicksichtung der
vorhandenen Bebauung wird der Bodenwerts=- n.dd( Gepflogenheiten am

Grundstiicksmarkt - zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:
Ermittelter Bodenwert in €/gm 620,00 €

Ermittelter Bodenwert Mehrflidche in €/gm (30% BRW) 186,00 €

Bodenwert 500500=—# 620,00 € = 310.000,00 €
Bodenwert Mehrflache 155,00 * 186,00 € = 28.830,00 €
Bodenwert gerundet 655,00 gm = 338.830,00 €
Hinweise:

Marktanpassung: Die))Rickfrage des Sachverstandigen bei der Geschafts-
stelleldes Geméimngdmen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal hat
ergebeny; dasg zum Stichtag keine Aussagen iber etwaige Veranderungen
des. Bodenwertgeflges seit dem 01.01.2023 getroffen werden kdénnen. In-
sofern erfolgte keine” Marktanpassung bzw. Fortschreibung des Boden-
richtwertes.

Zonlerung: Der zustandige Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt
Bruchsal hat die Flache des maRgeblichen Bodenrichtwertgrundstiicks mit
5000gm definiert. GemaR Grundsticksmarktbericht 2023 des Gemeinsamen
Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal ist die uber 500 gm
hinausgehende Flé&dche (sogenannte Mehrflache) sachverstandig mit einem
Bodenwert von 25% - 40% des Bodenrichtwertes des baureifen Landes zu
bewerten.

Nach Einschatzung des Sachverstandigen wird die Mehrflache des Be-
wertungsgrundsticks mit einem Ansatz in Hohe von 30% des maRgeblichen
Bodenrichtwertes markt- und sachgerecht bewertet.
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Ermittlung Sachwert

Wertermittlungsstichtag: 14.03.2024

Nutzungsgruppe: Freistehendes Einfamilienwohnhaus

Standardstufe: iberwiegend 3, vereinzelt 4

Baujahr: Unbekannt, Erweiterung/Umbau ca..‘1972, spatere
Teil-/Modernisierungen u. Instandsetzungen

Stichtagsjahr: 2024

Bruttogrundfliache/BGF gem. ImmoWertV, Anlage 4Cca- 315 gm

Hinweis: Die Ermittlung der BGF wurde Uberschlagig/durchgefithrt
und erfolgte gemal den Vorgaben der ImmoWertV.

Normalherstellungskosten 2010: 950 €/gm
BGF * NHK 2010 = 299.250 €
Herstellungskosten 2010 (Wohnhaus) 299.250 €
Baupreisindex Stat. Bundesamt/ (Basis 2015),2010: 90,0
Baupreisindex Stat. Bundesamti (Basis 2015 IV. 2023/ l61,3
Veranderungsrate: 79,2 %

Herstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag: 536.256 €

Regionalfaktor: * 1,0

Herstellungskosten (inkl .Baunebenkésten)
am Wertermittlungsstichtag im Ortlichen Grundsticks 536.256 €

Gesamtnutzungsdauetr/ /gem. ImmoWertV, Anlage 1: 80 Jahre
Modifiziertle Restnutzungsdduer (geschatzt): 35 Jahre
Wertminderung-wegen-Alters (linear) 56,25 %
Wertminderung — 301.644 €

Zuschldg fir werthaltige in der BGF nicht
erfasste> Bauteile (Zeitwert) + 0 €

Zuschlag flr Einbauten (Zeitwert) + 12.000 €

(Eifngangstreppe, Vordach, Terrasse, Dachgaube)

Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus 246.612 €

Hinweis:

Der gewahlte NHK-Ansatz wurde unter Beriicksichtigung der angesetzten,
notwendigen InstandhaltungsmaBnahmen festgelegt.

Die in Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wvon
35 Jahren wurde unter Beriicksichtigung der Modellansé&tze fiir die Uub-
liche Gesamtnutzungsdauer, des Modells zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen (Anlage 1 und 2 der
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ImmoWertV) sowie unter Beriicksichtigung von durchgefithrten Modernisie-
rungen und der angesetzten Instandhaltungsmalnahmen festgelegt.

Im Ubrigen stellt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Sachwert-
verfahren eine ModellgroRe dar.

Zusammenstellung der Sachwerte

1. Wohnhaus 246.612 €
2. Werkstatt mit Schuppen (pauschal) 7.000 €
Gebdudewert/e insgesamt 253.612 €
Wertansatz bauliche/sonstige AuBenanlagen + 12.000 €
Wert der baulichen u. sonstigen Anlagen 265.612 €
Bodenwert + 338.830 €
Vorlaufiger Sachwert 604.442 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) ki 1,15

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 695.108 €

Besondere objektspezifigche Grundsticksmerkmale

Zuschlage + 0 €
Abschlage “(Instandhaltungsriickstau) - 45.000 €
Marktangepasster Sachwert 650.108 €
Marktangepasster Sachwert (((gerundet) 650.000 €

Hinweis: Beilder Wertermittlung ist in Abhangigkeit von der Hohe des
vortaufigen-Sachwerts /am fiktiv schadensfreien Objekt der ermittelte
Sachwertfaktior anzubringen. Die Bericksichtigung wvon Dbesonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wie Kosten fiir Baumdngel/Bau-
schadén/ Instandsetzungsstau erfolgt anschlieBend ohne Marktanpassung.

Die\ Sachwertfaktoren fir den Ortlichen Grundsticksmarkt werden wvom
Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal ermittelt und
im jeweiligen Grundsticksmarktbericht verdffentlicht. Bei einem vor-
laufigen Sachwert in Hohe von rd. € 604.500,- weist der Grundsticks-
marktbericht 2023 einen Sachwertfaktor in Hohe von rd. 1,20 aus.
Hierzu ist allerdings anzumerken, dass dieser Wert auf Grundlage der
in 2022 getatigten Transaktionen wvom Gutachterausschuss ermittelt
wurde und dass die Immobilienpreise zwischenzeitlich eher ricklaufig
waren.

Die Rlickfrage des Sachverstandigen bei der Geschaftsstelle des Gemein-
samen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal hat hierzu zu fo-
lgendem Ergebnis gefilhrt: aktuelle Sachwertfaktoren wirden noch nicht
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vorliegen, weil die entsprechenden Transaktionsdatenauswertungen noch
nicht abgeschlossen sind; tendenziell seien die Immobilienpreise im
Vergleich zum Jahr 2022 jedoch eher leicht gesunken.

Insofern legte der Sachverstandige der Wertermittlung einen leicht re-
duzierten Sachwertfaktor in HOhe von rd. 1,15 zu Grunde. Nach sachver-
stdndigem Ermessen wird das Bewertungsobjekt damit zum Stichtag markt-
und sachgerecht beurteilt.
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Verkehrswert

Ableitung und Begriundung des Verfahrens

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist,
richtet sich nach den Umstdnden des einzelnen Falles./ Dabei sind
die Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs<®zu  beachten.
MaBgebend ist, wie im allgemeinen Geschaftsverkehr,der Verkehrs-
wert ermittelt wird. Es dirfen keine Methoden*“angewendetiwerden,
die das Wertbild verzerren (BGH vom 26.10.72/ 111 ZR.))78/71 NJIW
1973 S. 287; vom 20.3.75 ZR III 153/73, MM-1975 .S:.640).

Anwendungsfalle fur das Sachwertverfahren’'sind u.a. solche Grund-
stiicke, bei denen fir den Nutzer, nicht die Brtragserzielung im
Vordergrund steht (BGH vom 13./7.70" VII/| ZR/189/68, NJW 1970 S.
2018) . Auch hier gilt generell, vdass<das Sachwertverfahren bei
solchen Objekten heranzuziehen’/ist{ die am Grundstiicksmarkt nach

Substanzgesichtspunktentgehandelt-werden.

Das gilt wvor allem " fir ‘Einfamilienhduser; sie sind keine
Zinsobjekte im eigéntlichen:Sinne./Der’ Eigentimer eines Einfami-
lienwohnhauses rechnet nicht mit . einer hohen Verzinsung des
investierten Kapitals ‘und findet sich damit ab, dass sich das
aufgewendetewKapital(lgeringer) verzinst als Dbei sog. Renten-
hausern. Hier stehen persdnliche Momente im Vordergrund. Weiter
betrachtet”" er sein Hausinicht als zinsabwerfende Kapitalanlage
sondernvvielmehyr sieht.€r in seinem Haus ein Heim das ihm die
Annehmlichkeiten /des\\ Alleinwohnens verschafft. Insofern ist es
sinnvoll(Cuy” sachgerecht in diesem Marktsegment vom Sachwert
auszugehen. Diese Auffassung hat sich auch in der Rechtsprechung
durchgesetzt (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68 NJW 1970 S. 2018;
vom 6.12.74 V ZR 95/73, WM 1975 S. 256; vom 16.6.77 VII ZR 2/76,
WM 1977 S. 1055, 1058; OLG Koln vom 28.8.62 9 U 28/58, MDR 1963
S. 411).

Bei Zweifamilienh&usern, bei denen die Eigennutzung im Vorder-
grund steht, sollte ebenfalls auf den Sachwert abgestellt werden
(BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW 1970 S. 2018).
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Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzu-
wenden, die zur ©Ertragserzielung (durch Vermietung oder
Verpachtung) bestimmt sind oder fir Produktions- oder Dienst-
leistungszwecke eigengenutzt werden (BGH wvom 13.7.70 VII ZR
189/68, NJW 1970 S. 2018; wvom 16.6.77 VII ZR 2/76,<“WM 1977 S.
1055). Wird das betreffende bebaute Grundstiick als:Renditeobjekt
angesehen, so wird der Grundstickswert wesenthich durch den
nachhaltig erzielbaren Grundstiicksertrag bestimmt. -Dem Kaufer
eines derartigen Grundsticks kommt es in erster Linie-darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte (Kapital “einbringt (OLG
Hamburg vom 24.4.70 I U 17/69, WM 1970.5:-945,..948) .

Das Ertragswertverfahren wird z.B./ /flir Mietwohngrundsticke, Ge-
schaftsgrundstucke, Burohauser, Ladengeschdfte, gemischtge-
nutzte Grundstlicke, Objekte des produzierenden-Geéwerbes wie auch
bei Verwaltungsgebauden, Rank= und Kreditinstituten sowie gem.
BGH auch bei Hotels als“sachgerechte Method€ zur Ermittlung des

Verkehrswertes angesehen,

Die Wertermittlung won Eigentumswohnungen kann gem. WertV bzw.
ImmoWertV grundsatzlich-nach dem-Vergleichs-, Ertrags- u. Sach-
wertverfahren erfolgen.

Gem. fihxender Fachliteratur’ (Kleiber/Fischer/Werling; Ver-
kehrswertermittlung/von Grundsticken; 9. Auflage 2020, Bundes-
anzeigeér-Verlag,V, Rdn.:59-61) kommt das Sachwertverfahren bei
der (Marktwertermittling von Eigentumswohnungen jedoch eher nur
nAusnahmefallenczur Anwendung. Auch das Ertragswertverfahren
kommt  tfGr )/die Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen in
Betracht, vor allem dann, wenn es sich um Wohnungen handelt, die
neben—der Eigennutzung vornehmlich zum Zwecke der Vermietung
gehalten werden. Vorrangig ist bei der Marktwertermittlung wvon
Eigentumswohnungen allerdings das Vergleichswertverfahren, wenn
geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl zur Verfigung

stehen.
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Das Vergleichswertverfahren - eine gem. BGH-Rechtsprechung (BGH Urt.
vom 18.9.1986 - III ZR 83/85 -, EzGuG 4.111; vom 6.11.1958 - III
ZR 147/57 -, EzGuG 11.15) anerkannte Schatzmethode - basiert auf
der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts
aus der Mittelung von =zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundsticke festzustellen.

Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum((Verkehrswert und
ist deshalb z.B. dem Sachwertverfahren iberlegen, bei dem der
ermittelte (vorlaufige) Sachwert ggf. (moch dutrch” Marktan-
passungszu- oder -abschldge bzw. durch (die Anwendung von Sach-
wertfaktoren zu korrigieren ist. Der Vergang der/Marktanpassung
entfallt i.d.R. Dbeim Vergleichswertverfahren, da sich die
Jjeweilige Marktsituation bereits(in den-Kaufpreisen der Ver-
gleichsobjekte widerspiegelt. “Dag Vergleichswertverfahren kann
grundséatzlich bei der Verkehrswertermittlung.  unbebauter und

bebauter Grundsticke zur Anwendung. kommen.

Fir die Anwendung des )Vergleichswertverfahrens missen Kauf-
preise geeigneter Vergleichsgrundstiicke zeitnah zum Wertermitt-
lungsstichtag in-—-awusreichender Anzahl bekannt sein und die
Wertermittlungsobjekte, ~missen “auch hinreichend wvergleichbar
sein. Beil .einer nichty ausréichenden Anzahl wvon Vergleichs-
objekten cund insbesondere “cauch bei heterogenen Grundsticks-
qualitaten)kann das/ Vergleichswertverfahren keine sachgerechte

Anwendung, findens

GemaB ©« BGH=Rechtsprechung, ImmoWertV und gemaRl fihrender Fach-
literatur wurde der Verkehrswert vom Sachwertverfahren abge-
leitet:

Der fiktiv schadensfreie Sachwert (ohne Marktanpassung) wurde
zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 mit rd. EUR 604.500,-
ermittelt.

Gem. fuhrender Fachliteratur i1ist der Sachwert i.d.R. nicht mit
dem Verkehrswert des Grundstiicks identisch. Es handelt sich um

einen Zwischenwert, aus dem der Verkehrswert unter Bericksich-

tigung der jew. Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten ist.
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Bei der Ableitung des Verkehrswertes vom Sachwert sind Lage,
Art, GroBe und Marktgangigkeit des Objektes sowie die Angebots-
und Nachfragekonstellation am jeweiligen Wertermittlungsstich-
tag entscheidend.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt wird der
Marktanpassungs- bzw. Sachwertfaktor herangezogen. - “Denn allein
nach bautechnischen Gesichtspunkten kann der jew. Verkehrswert
eines solchen Grundstiicks nicht beurteilt> werden.” Diese
Auffassung wird auch v.d. Rechtsprechung /vertreten” (BGH wvom
25.02.1953 ITI ZR 172/52, BGHZ. Bd.9, S5.98).

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage 'und junter Abwadgung aller
wertbestimmenden Umstdnde sowiel unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens:-u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.

Der Verkehrswert fir  das” (mit( einem Einfamilienwohnhaus) Dbebaute
Grundstiick Flst.-Nr. 44871 in /76344 Eggenstein-Leopoldshafen, Moltke-
strale 31 wurde gemal Jden vorstehendéen:-Ausfihrungen und Berechnungen
zum Wertermittlungsstichtag.l4.03.2024 ermittelt zu

EUR650.000,00

(in Wortens Sechshundertfiinfzigtausend Euro) .

Besondere Angaben zumiGutachten:
a) Im Ortsterminiwar das Bewertungsobjekt eigen genutzt.
(o)) Eg owurde imOrtstermin augenscheinlich kein Gewerbebe-
trieb gefihrt.
¢) Es sind augenscheinlich keine eigentimereigenen Ma-
schinen- u. Betriebseinrichtungen vorhanden.
d) Soweit bekannt liegen filir das Anwesen derzeit keine be-

hordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen vor.
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Die Gebaude-, Bau-, Wohnungs- und Ausstattungsbeschreibung dient nur der
allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstédndige Aufzadhlung aller
gebdudetechnischen o. bautechnischen Einzelheiten. Soweit zugédnglich und
bewertungsrelevant wurde eine Bestandsaufnahme der wichtigsten Konstruktions-
merkmale angefertigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktions-
prifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wassérversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden. Untersuchungen auf pflanzliche u. tierische
Schaddlinge sowie auf gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Die Bruttogrund- wu. Nutz-/Wohnfldchen wurden auftragsgemdB( nicht aufge-
messen; sie beruhen auf groben Schédtzungen u. $ind ohne <Gewdhr. Massab-
weichungen in kleinem u./o. gréBerem Umfange sind méglich.

Ggf. ermittelte Kosten fir Bauschaden, Reparatur-" u. Instandsetzungskosten
beruhen auf groben Schatzungen u. sind ohne’fGewdhri Kostenabweichungen in
kleinem u./o. groBerem Umfange sind moglich.” Der ~SVi.konnte weder bauteil-
zerstdrende Untersuchen (auch nicht dern tragenden~ Bauteile) noch Funk-
tionsprifungen der technischen Einrichtungen bzw.((ARusstattungen vornehmen.

Der Sachverstandige Dbescheinigt durch seine”’/ Unterschrift zu-
gleich, dass ihm keine der, Ablehnungsgriinde’/entgegenstehen, aus
denen Jjemand als Beweiszeuge. oder d( Sachverstandiger nicht
zuldssig ist oder séinen Aussgagen b keine volle Glaubwlirdigkeit
beigemessen werdendkann.

Karlsruhe, 05.04.2024 Der Sachverstandige

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung und / oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.
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