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Amtsgericht Albstadt
Herrn Merz
Gartenstralle 17
72458 Albstadt

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch flr das mit einem

Datum: 02.02.2024
Az.: 9K 13/23

GUTACHTEN

Wohnhaus mit Scheune bebaute Grundsttick in

72469 Melstetten, Appentalstralie 44

Grundbuch
Unterdigisheim

Gemarkung
Unterdigisheim
Eigentimer

(It. Grundbuch):

Blatt
1153

Flur

X X =

Anteil 1/2 -

Ifd. Nr.
1
Flurstiick
4/2
2. X
X
X
- Anteil 1/2 -
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Der Verkehrswert des Grundsticks wurde zum Stichtag
25.01.2024 ermittelt mit rd.

149.000 €.

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 83 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 28 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Grundstﬂcék mit Einfamilienhaus mit

cheunenanbau

[

Bewertungsrelevante Stichtage
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag 25.01.2024
Ortsbesichtigung: 25.01.2024
Abschluss der Recherchen 25.01.2024
Fertigstellung 02.02.2024
Gebaude und Grundsticksmerkmale — Grundlagen -
Urspringliches Baujahr des Gebaudes vor 1922
Umbau und Modernisierungsmafnahmen 2013/2014/2015
Fiktives Baujahr zur Wertermittlung 1994
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Brutto-Grundflache rd. 293.28 m?
Wohnflache rd. 85,00 m?
Anzahl der Zimmer ( 2 und 3 nicht ausgebaut) 5 St
Garagenstellplatz - St
Grundstiicksgrofie 611,00 m?
Ergebnis der Sachwertermittlung
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 367.159,00 EUR
Alterswertminderung 157.364,00 EUR
Gebaudesachwert insgesamt 229.629,00 EUR
Sachwert der AuRenanlagen 2.296,00 EUR
Bodenwert (37,00 €/m?) 22.600,00 EUR
vorlaufiger Sachwert (Gebaude und Grundsttick) 254.525,00 EUR
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 229.073,00 EUR
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -79.962,00 EUR
marktangepasster Sachwert 149.110,00 EUR
Verkehrswert (Marktwert) gerundet 149.000,00 EUR
Wohnflachenfaktor 1.752,00 €/m?
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1.1 Verkehrswert - § 194 Baugesetzbuch
Definition
Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,

der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,

44043003083 38 30

im gewohnlichen Geschaftsverkehr

nach den rechtlichen Gegebenheiten und

tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und

der Lage des Grundstucks oder

des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse

Zu erzielen ware.

1.2 Zusammengefasste Angaben fir das Gericht

Welche Mieter und Pachter
sind vorhanden:
(Name, Anschrift)

Wird ein Gewerbebetrieb
gefuhrt?
(Art und Inhaber)

Ob und mit welchem Wert sind
Maschinen oder Betriebsein-
richtungen vorhanden und/
oder als wesentliche Bestand-
teile mit geschatzt

(Art und Umfang)?

Besteht Verdacht auf Haus-
schwamm oder

Altlasten?
Bestehen behordliche
Beschrankungen oder

Beanstandungen?

Bestehen Eintragungen
im Baulastenbuch?

Energieausweis

Das Grundstiick ist nicht vermietet oder
verpachtet.

nein

keine

Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht
festgestellt werden, da keine Augenschein-
nahme von innen.

Altlasten sind nicht vorhanden

Behordliche Auflagen oder
Beanstandungen wurden nicht bekannt.
Das Grundstiick ist nicht durch eine Baulast

beeintrachtigt.

liegt nicht vor
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Definition  Verkehrswert - § 194 Baugesetzbuch

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschaftsverkehr

nach den rechtlichen Gegebenheiten und

tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und

der Lage des Grundstiicks oder

des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung

4403303030 30

ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.
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2 Alilgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck,
bebaut mit einem Wohnhaus mit Scheune

Objektadresse: Appentalstralie 44, 72469 Mel3stetten
Grundbuchangaben: Grundbuch von Unterdigisheim, Blatt 1153, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Flurstiick 4/2, Gemarkung Unterdigisheim

Angaben zum Flurstuck

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Melstetten
Kreis Zollernalbkreis, Regierungsbezirk Tubingen
Lage: AppentalstralRe 44

Flache: 611 m?

Tatsachliche Nutzung: 611 m? Wohnbauflache
Gebaude: Wohnhaus, Appentalstralle 44

Anmerkung: Die amtliche Flache des festgelegten Flacheninhalts
des Flurstlicks ist das Liegenschaftskataster und nicht
die Flachenangabe im Grundbuch. Das Liegen-
schaftskataster ist das amtliche Verzeichnis der Flur-
stiicke im Sinne des § 2 Abs. 2 Grundbuchordnung
(GBO).

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentumer

Auftraggeber: Amtsgericht Albstadt
Herr Merz
Gartenstralle 17
72458 Albstadt

Auftrag vom 08.11.2023
(Datum des Auftragsschreibens)
Eigentimer:

. X X

X X -
X X N

Anteil 1/2 - Anteil 1/2 -
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2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung It. Beschluss vom 07.11.2023 und Schrei-
ben vom 08.11.2023 des Amtsgerichts Albstadt.

25.01.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
25.01.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag).

Es wurde eine Aul3enbesichtigung des Objekts
durchgefuhrt.

Hinweis

Far die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist.

der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfigung gestellt:

e Grundbuchauszug vom 30.10.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskulnfte

und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkar-
tenauszug im Mal3stab 1:500; Eigentumer- und
Flurstiicksnachweis)

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ On geo Lageinformation (lizenziert)

e Auskunft der Stadtverwaltung mit Schreiben vom
04.12.2023 Uber: Bodenrichtwert, Stadtplanung —
Baurecht, ErschlieBungsbeitrage fur das Grund-
stiick nach BauGB, MalRnahmen nach KAG, sons-
tige Daten wie: Baulasten, Altlasten, Denkmal-
schutz.
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2.4 Besonderheiten des Auftrags

Das Gebaude wurde nur von auf3en in Augenschein genommen.

Der 1. Ortstermin am 05.12.2023 wurde von Herrn angeblich wegen eines Kran-
kenhausaufenthalts zurtckgestellt.

Er wollte sich anfangs Januar 2024 wegen eines neuen Termins melden,

was nicht geschehen ist.

Mit Schreiben vom 03.01.2024 wurde ein 2. Ortstermin fir den 26.01.2024 angeklndigt.

Am 23.01.2024 gegen 15.16 Uhr hat Herr auf der Voicemail angekundigt, dass er
an dem neuen Termin verhindert sei.
Da ich alle Daten vorliegen hatte (von Frau per email vom 15.11.2023 und

24.01.2024 ubermittelt) soll das Gutachten vom Sachverstandigen aufgrund dieser Unter-
lagen erstellt werden.

In beiden Terminanschreiben wurden die Beteiligten GUber den § 74 a Abs. 5 ZVG hinge-
wiesen. (Verkehrswertschétzung des Versteigerungsobjekts: Verweigert der Schuldner
dem gerichtlich bestellten Gutachter den Zutritt zu den Rdumlichkeiten des Versteige-
rungsobjekts, kann die Festsetzung des Verkehrswertes nicht mit der Begriindung der
Unrichtigkeit des Wertes angefochten werden).

Frau hat dem Sachverstandigen in zwei Emails eine Beschreibung zukommen
lassen, sowie ein Exposé mit Fotos von dem Kauf im Jahre 2014:

Wir haben das Haus mit Grundschule im Mai 2014 fir 48.000,00 Euro erworben. Wir haben so-
dann direkt im Anschluss das Dach mit Dachstuhl und PV-Anlage mit Speicher neu machen las-
sen. Dies waren Kosten von rund 60.000,00 Euro. Die Schornsteine sind beide neu hochgezo-
gen und innen gemaR Vorschrift im Durchmesser verringert. Der Bezirksschornsteinfeger hat
dies im Herbst 2014 ordnungsgemall abgenommen.

Den Parkplatz neben dem Gebaude haben wir selbst geschaffen, Erdaushub und Pflasterung.
Die Heizung ist eine Scheitholzkessel-Heizung mit 3 x 800 Liter Pulverspeichern. Diese haben
wir fur 35.000,00 Euro im August 2015 einbauen lassen.

Samtliche Heizkdrper wurden neu eingebaut.

Der Innenausbau ist teilweise fertig und teilweise unfertig.

Die Fenster und auch die Haustur haben wir 2014 im Sommer neu eingebaut.

Die obere Etage ist noch nicht ausgebaut.

Die untere Etage hat eine offene Kiiche, Wohnzimmer, Flur, Badezimmer, Schlafzimmer und ist
barrierefrei. Die Wohnflache in der unteren Etage belauft sich auf ca. 80-90 gm. Leider kann ich
das nicht genau sagen.

Von der Strale aus gesehen, befindet sich in der unteren Etage der Keller (in 4 Raume aufge-
teilt). Die Garage gibt es nicht mehr, dies ist jetzt Kellerraum. Die Einfahrt zur damals bestande-
nen Garage war extrem klein, um mit dem Auto in die Garage einzufahren und wieder heraus,
sodass wir das eh schon damals defekte Garagentor ausgebaut und eine TUr eingebaut haben.
Daher haben wir neben dem Gebaude den Stellplatz errichtet.

Wenn man die Treppe nach oben geht, befindet sich der Wohnraum in der ersten Etage. Dort
ist alles ebenerdig (Wohnbereich, Kiche, Flur, Bad, Schlafzimmer).

Eine weitere Innentreppe fuhrt dann in das zweite Obergeschoss. Dort befindet sich links ein
Zimmer, rechts zwei noch nicht fertig ausgebaute Zimmer.

Von dem einen Zimmer auf der rechten Seite geht eine kleine Treppe auf den Boden.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland: Baden-Wurttemberg

Kreis: Zollernalbkreis

Ort und Einwohnerzahl: Melstetten; Stadtteil Unterdigisheim

Die Stadt MeRstetten liegt im Zollernalbkreis (Sudwestalb) in einer Hohe zwischen 737 -
989 m und ist damit die hdchstgelegene Stadt Baden-Wirttembergs. Sie umfasst den
Kernort Mel3stetten sowie 6 Stadtteile Mel3stetten ist Unterzentrum mit den Nachbarge-
meinden Nusplingen und Obernheim, hat mit allen Schulen bis zum Gymnasium oder
der Fachhochschule (10 km entfernt in Albstadt) ein reichhaltiges Weiterbildungsange-
bot vor Ort.

Melstetten Gesamteinwohnerzahl 10.671 (31. Dez. 2019) Mefstetten 5.301 , Hart-
heim 857, Heinstetten 969, Hossingen 707, Oberdigisheim 717, Tieringen 1.028,

Unterdigisheim 611. Entfernung zur Autobahn A 81: 35 km.
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Bundesland Baden-Wirttemberg
Kreis Zollernalbkreis
Gemeindetyp Verstadterte Raume - verdichtete Kreise, sonstige
Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Stuttgart (70,6 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) MeBstetten, Stadt (1,4 km)
Einwohner (Gemeinde) 10.714 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 23.636
Euro
Haushalte (Gemeinde)  5.193 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 23.713
Antelle der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevilkerungsentwickiung In %
10.000 6
8.000 4
2
4.000 -2
-4
2.000
-6
o 2017 2018 2019 2020 2021
I xinder [ Erwerbstiitige [ Rentner Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslénderquote in %
7 =3 20
6 16 B quartier
5
95 1| 4 12 10,4 114105
96 g 3 32 32 3 I:l Gemeinde
S 4
1 B eunc
60 80 100 120 140 160 180 ~ © 0
Bundesdurchschnitt
EINSE NG DE BIEKTAIL

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo lLageeinschatzung wird
aus Immobilienpreisen.und -mieten errechnet.

v
K ~N—
10 {katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
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3.1.2 Mikrolage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Ortsrand von Unterdigisheim;

Die Entfernung zum Stadtzentrum Melstetten be-
tragt ca. 4 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 4 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 4 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittel-
barer Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 4 km entfernt;
mittlere Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

normal (durch StraRenverkehr)

starke Hanglage;
von der Stralde ansteigend
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(val. Anlage 3)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

StralRenfront:
ca. 30 m;

mittlere Tiefe:
ca. 20 m;

GrundstlcksgroRRe:
611,00 m?;

Bemerkungen:

fast rechteckige Grundstucksform

liegt an einer Parallel-/Anliegerstra’e oberhalb der
Hauptstralde

voll ausgebaut;
Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom,
Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestelit.

Es liegen keine Messungen Uber Radonkonzentratio-
nen im Boden und im Gebaude vor.

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 30.10.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il | des Grundbuchs
von Unterdigisheim, Blatt 1153, folgende wertbeein-
flussende Eintragung (vgl. Anlage 6):
Zwangsversteigerungsvermerk.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. be-
gunstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
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Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlas-
ten) sind nach Auskunft der Stadtverwaltung nicht
vorhanden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragun-
zeichnis: gen.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: | Lt. schriftlicher Auskunft der Stadt MefRstetten besteht
kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Es handelt sich
It. Angabe um ein Grundstick, dessen Bebaubarkeit
nach den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch zu be-
urteilen sind.

Gemal § 34 Baugesetzbuch ist eine Bebauung zulas-
sig, wenn sie sich nach Art und Mal der baulichen
Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass
die vorhandene Bebauung hinsichtlich der Art und des
Malfes der baulichen Nutzung die Zulassigkeit nach §
34 Baugesetzbuch entspricht.

§ 30 Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der al-
lein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen
Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art
und das Mal} der baulichen Nutzung, die Uberbauba-
ren Grundstucksflachen und die ortlichen Verkehrsfla-
chen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig, wenn es die-
sen Festsetzungen nicht widerspricht und die Er-
schlieBung gesichert ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
stlicksqualitat):

Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei.

Die ErschlieBungskosten umfassen die Erschlie-
Rungsbeitrage nach § 127 Baugesetzbuch (BauGB),
(im Wesentlichen Stral3enbaukosten), Kostenerstat-
tungsbeitrage fur den Naturschutz nach § 135 a Bau-
gesetzbuch und Kanalgebihren nach § 20 Kommu-
nalabgabengesetz — KAG. Die Hohe der Erschlie-
Rungskosten richtet sich nach der individuell durchge-
fuhrten MalRnahme.

Die Anschlusskosten an die 6ffentlichen Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen wie Strom, Gas, Wasser
und Telefon sind darin nicht enthalten.

Abwasserbeitrag teilentrichtet Uber 2.301,20 DM

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zu-
stand wurden schriftlich erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 5);

Das Grundstuck ist mit einem Wohnhaus mit Scheune bebaut (vgl. nachfolgende Gebau-
debeschreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Insbesondere wurde geprtift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72
GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden
mussen.

4.2 Einfamilienhaus
4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

die nachfolgende Beschreibung Uber ModernisierungsmalRnahmen sowie der Raumauf-
teilung erfolgt aufgrund der von der Miteigentiimerin zur Verfligung gestellten Unterla-
gen sowie der per Email Ubermittelten Daten.

Gebaudeart: Einfamilienhaus;

eingeschossig;

unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: unbekannt
1922 Anbau der Scheune
1994 fiktives Baujahr

Modernisierung: 2013 teilweise modernisiert

2014 Erneuerung Dachstuhl und PV-Anlage mit
Speicher

2014 zwei neue Kamine

2014 Einbau von Fenster und Hausture

2015 Einbau einer Scheitholzkesselheizung
mit 3 x 800 Liter Pufferspeicher
2015 Einbau von neuen Heizkorper
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AulRenansicht:

Ein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiege-
setz (GEG) ab.1.11.2020, § 79, liegt nicht vor.
Energieausweise dienen ausschlieldlich der Informa-
tion Uber die energetischen Eigenschaften eines Ge-
baudes und sollen einen Uberschlagigen Vergleich
von Gebauden ermdglichen.

Ein Energieausweis ist als Energiebedarfsausweis
oder als Energieverbrauchsausweis nach Malgabe
der §§ 80 bis 86 auszustellen.

Es ist zulassig, sowohl den Energiebedarf als auch
den Energieverbrauch anzugeben.

Dem Sachverstandigen wurde vom Eigentimer kein
Energieausweis ausgehandigt.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderun-
gen und der daraus resultierenden Kosten kann nur

durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt
werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
ist eine derartige Analyse nicht moglich.

Die EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter
im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermie-
tung den potenziellen Kaufern oder Mietern einen
Energieausweis vorlegen mussen. Der Energieaus-
weis flr Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumen-
tiert, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Au-
Rentreppe.

tiw. verputzt und gestrichen
tiw. mangelhafte Dammung

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

4 Kellerraume

Flur, Kiiche, Bad, Wohnbereich, Schlafzimmer;
Wohnflache rd. 85 m?

3 Zimmer — nicht ausgebaut

Dachraum Uber Holzstiege erreichbar
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Dach:

Fachwerk

Holzfachwerk mit Ausmauerung
Holzfachwerk mit Ausmauerung;
Holzbalken

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung
Zentralheizung mit Scheitholzofen

Boiler (Elektro)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Wohnhaus
Fenster:

Tlren:

Fenster aus Kunststoff

Eingangstur:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

keine

PV Anlage - Die Bewertung einer PV Anlage erfolgt
Uber jahrlichen Zahlungen der Stromabgaben durch
den Netzbetreiber in Verbindung mit einer Nutzungs-
dauer Uber 20 Jahre. Verbrauchsabrechnungen lie-
gen nicht vor.
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Die PV Anlage ist rd. 10 Jahre alt. Es wird eine pau-
schale Bewertung von 10.000 € Gber einer Restnut-

zungsdauer von 10 Jahren vorgenommen.

Eine technische Uberpriifung wurde nicht vorgenom-
men.

Bauschaden und Baumangel: mangelhaft angebrachte Dammplatten der AuRenfas-
sade sowie mangelhafter Auldenputz

durchgefaultes Gebalk an der Nordseite am

Seitengiebel
’-\
()
"\ N
(- Jsoe
\_/

aufgrund des Baujahres des Gebaudes vor 1922 ist
Schadlingsbefall im Fachwerk nicht auszuschlie3en

Putzschaden an der Sudseite - Hangseite

Allgemeinbeurteilung:
Der bauliche Zustand ist befriedigend soweit von aul3en erkennbar.

Ausgangspunkt bei der Wertermittlung fur die baulichen Anlagen ist der reparaturfreie
Herstellungswert der Gebaude, abzlglich der marktiblichen Wertminderung wegen Al-
ters. Bei sofort falligen Reparaturen oder bei Sanierungen/Umbauten ist stets der Zu-
stand nach Fertigstellung der Arbeiten zur Bemessung des Gebaudewertes, der Restnut-
zungsdauer und der Wertminderung zu berucksichtigen. Erforderliche Beitrage fur Sanie-
rungen/Umbauten bzw. fir die Instandhaltungsrtickstellungen (Reparaturstau) sind in vol-
ler Hohe anzusetzen. Kleinere Mangel sind im Ubrigen im Ansatz der Instandhaltungs-
kosten und der Restnutzungsdauer mit enthalten.

Die Beschreibung der Gebaude, sowie der baulichen Anlagen stellt keine vollstandige
Aufzahlung von Einzelheiten dar. Sie dient als Ubersicht. Der Bewertung liegen die zu
den Stichtagen mal3gebliche Bauweise, die Ausstattung, das Alter und der Zustand zu-
grunde. Soweit einzelne Details nicht in der Beschreibung aufgefihrt sind, bedeutet das
nicht, dass sie in der Bewertung nicht berlcksichtigt wurden.
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Liegen die einzelnen durchgefluhrten ModernisierungsmaRnahmen weiter als 15 Jahre
(z.B. 20 Jahre oder alter) zurtck oder fuhrten jingere Malinahmen nicht zu einem kom-
plett zeitgemalen Gebaudestandard dieses Bauteils, ist keine Bertcksichtigung in der
Bewertung vorzunehmen.

Die durchgefuhrten Modernisierungsmal3nahmen und der Zeitpunkt der MalRnahmen
werden im Gutachten nicht dargestellt, es gentgt, wenn der am Wertermittlungsstichtag
vorhandene Gebaudezustand beschrieben wird. Die Beschreibung der durchgefuhrten
Modernisierungsmafnahmen erfolgt, wenn tUberhaupt, allenfalls nachrichtlich ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit.

Modernisierung - Legaldefinition: Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung § 16.3

(3) Modernisierung sind bauliche MalRnahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums
oder des Wohngebaudes nachhaltig erhdhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf
Dauer verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Instandsetzungen, die durch MalRnahmen der Modernisierung verursacht werden, fallen
unter die Modernisierung.

Der Modernisierungsbegriff wird in der Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) erweitert
durch ,wesentliche Einsparungen von Energie und Wasser*. Hier zeigt sich die politische
Zielsetzung der Bundesregierung, Umweltschutzrecht in der ImmoWertV zu verankern.
Damit ist festgestellt, dass diese Mallhahmen auch zu einer Verlangerung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer oder zu einem Einfluss auf den Verkehrswert fihren. Das ist
jeweils fur den Einzelfall zu prifen und bei der Immobilienbewertung zu beachten.

Der Modernisierungsstau beschreibt ein erkennbares Defizit zwischen dem existierenden
funktionellen Standard eines Bauwerks und dem heute marktiblichen bzw. gesetzlich
verlangten Standard (Brandschutz, Warmeschutz, Schallschutz), welches durch bauliche
Malnahmen beseitigt werden kann. Nicht beseitigte Modernisierungsstaus bedrohen
langfristig den Wert und die Marktgangigkeit der betroffenen Immobilien. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unterliegen einem standigen
Wandel.

Sofern Ausbaugewerke erneuert worden sind, so ist zu prifen, ob diese MaRnahmen so
durchgreifend sind, dass sie einen deutlichen Einfluss auf die Restnutzungsdauer auf-
weisen bzw. sie zu einer deutlichen theoretischen "Verjingung" fihren. Zu Gberlegen ist
hierbei auch, ob es sich moglicherweise ausschliellich um die nachgeholte Beseitigung
von Reparaturstau handelt, der unter Beachtung der erneuerten Gewerke - in Relation
zu dem Gesamtkorper - zu keiner wesentlichen Veranderung der Restnutzungsdauer
fUhren muss.

Unter der Modernisierung sind MaRnahmen zu verstehen, die den Gebrauchswert des
Wohnraums nachhaltig erhdhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbes-
sern oder nachhaltig Einsparungen von Energie und Wasser bewirken (vgl. § 19 Im-
moWertV Rn. 115). Mit Modernisierungs- und Umstrukturierungsmafnahmen (refurbish-
ment) lasst sich die wirtschaftliche Gebrauchsfahigkeit einer Immobilie den sich wandeln-
den Anforderungen quasi beliebig angleichen.

Die rechnerische Lebensdauer eines Wohngebaudes wird in den Richtlinien zur Finan-
zierung und Abschreibung auf 60 bis 80 Jahre angesetzt. Normalerweise verschleilden
die AulRenteile und die Bauteile des Innenausbaues zuerst, wenn keine standige Instand-
haltung erfolgt. So wird im Verlauf einer Lebensdauer von 60 bis 80 Jahren immer wieder
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die Erneuerung einzelner Bauteile erforderlich. Schwerpunktmafig treten solche Erfor-
dernisse nach 30 bis 50 Jahren Nutzungsdauer auf, wobei ihr Umfang nach verschiede-
nen Einflussfaktoren schwankt. Als Faustregel gilt, dass die Summe der Bauteile, die
nach 50 Jahren zu erneuern sind etwa 50 bis 60 % des finanziellen Aufwands eines Neu-
baus wieder in Anspruch nehmen’.

Voraussetzung daflr ist, dass Uber den ganzen Zeitraum eine standige Instandhaltung
vorgenommen wurde. Erfolgt diese nicht, so konnen weitere Folgeschaden auftreten, die
dann auch konstruktive Bauteile angreifen. Das schlimmste sind hier Schaden durch auf-
steigende Feuchtigkeit, Sickerwasser und vor allem Kondenswasser.

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich
aus der Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten“ Gebaudes im Vergleich zur
Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird.
Zudem entsprechen die verwendeten Bau- und Ausstattungsmaterialien eines gebrauch-
ten Gebaudes oftmals nicht mehr den modernen Vorstellungen. Der Wertverlust muss
als Wertminderung im Sachwertverfahren bertcksichtigt werden.

Die Wertminderung wegen Alters berUcksichtigt nur die Abnutzung infolge normaler Nut-
zung und setzt Gbliche Aufwendungen flr die Bewirtschaftung voraus. Bauschaden, Bau-
mangel, Modernisierungserfordernisse oder vernachlassigte Instandhaltung bedingen
zusatzliche Wertabschlage.

Da es im Bauwerk Bauteile gibt, deren unterschiedliche Lebensdauer zwischen 5 und 50
Jahren liegt, wird von einer mittleren Abnutzung ausgegangen. Dabei werden Bauteile in
Baualtersgruppen zusammengefasst, um die Erneuerungsschwerpunkte in bestimmten
Zeitabschnitten deutlich zu machen.

Baualter Hier sind es die Bauteile, die der direkten Witterung ausgesetzt sind,
5 bis 15 Jahre wie die Aulienanstriche an Fassaden, Fenstern und Aulientliren, aber
auch die Dacheindeckung bei Flachdachern. Im Inneren des Gebau-
des sind es die Bauteile, die direkt genutzt werden, wie FuBbodenbe-
lage oder Elektrowarmwasserbereiter, aber auch Tapeten und Anstri-
che.

Baualter Die Bauteile der Baualtersgruppe 5 bis 15 Jahre fallen zum 2. Mal an.
15 bis 30 Jahre | Ein Hauptpunkt ist hier die Heizung mit Kessel, Thermen und Radiato-
ren. Auch elektronische Regeleinrichtungen sind in diesem Zeitraum
meist verschlissen. Aul3en sind es vor allem Blechteile aus Zinkblech,
wie Dachrinnen, Fallrohre und Dachanschlusse, die erneuert werden
mussen, aber auch Plattenbekleidungen und Abdichtungen von Au-
Renbauteilen mit Fugenmassen. Innen werden die Kunststoffbodenbe-
lage und Teile der Sanitarausstattung neu bengétigt.

Baualter Die Bauteile der Baualtersgruppe 5 bis 15 Jahre fallen zum 3. Mal und
30 bis 50 Jahre | die der Gruppe 15 bis 30 Jahre zum 2. Mal an. Jetzt ergeben sich doch
massive Ausbauarbeiten. Die grof3ten Brocken durften die Dacheinde-

" WertE, Heft 2/2005, Gruppe 5, Seite 527 — Schmitz — Datenbasis: Sanieren und Modernisieren
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ckung mit Dachanschlissen und Schornsteinkdpfen sowie der Aulen-
wandputz bzw. die Bekleidung sein. Sinnvoll ist dabei gleich die Erneu-
erung der Fenster und Aulientiren. Auch innen werden Teile des
Wand- und Deckenputzes erneuerungsbedurftig sein. Auf jeden Fall
muss aber das Be- und Entsorgungsnetz, d.h., die Elektroinstallation,
die Sanitarleitungen und das Heizungsrohrnetz erneuert werden. Das
zieht dann die Ausstattung von Kichen und Badern nach sich. Auch
Fliesen und Plattenbelage sind teilweise so abgenutzt, dass sie erneu-
ert werden mussen.

Praxiswissen Bausanierung, Erkennen und Beheben von Bauschaden, Michael Stahr,
Springer Fachmedien

Die? wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist eine Prognose in die Zukunft fur das Werter-
mittlungsobjekt und stellt damit eine sachverstandige Einschatzung dar, die nicht exakt
gemessen oder berechnet werden kann. Damit bezieht sich die Angabe der Restnut-
zungsdauer auf den Wertermittlungsstichtag oder Qualitatsstichtag und kann sich veran-
derten Marktsituationen auch verlangern oder verkirzen. Sie stellt keine statische Grolke
dar, die einer einfachen mathematischen Formel folgt.

§ 4 ImmoWertV erlautert die Angabe der Restnutzungsdauer als Beschreibung in Jahren.
Bereits aus dieser Angabe kann geschlossen werden, dass unterjahrige Angaben eine
Genauigkeit vortauschen, die im Prognosewert der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
nicht erreicht werden kann.

In der praktischen Anwendung zeigt sich, dass die Einschatzung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer eine Unsicherheit aufweist, die im Rahmen der Immobilienbewertung
zu beachten ist. Damit wird deutlich, dass wie bei anderen Elementen der Immobilienbe-
wertung auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer keine exakte Grolde darstellt. Darum
kann nur empfohlen werden, besonders bei langen Restnutzungsdauern eine Angabe
auf 5 Jahre zu treffen, da eine hohere Sicherheit beim Nachweis der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer kaum nachgewiesen werden kann. Bei einer Restnutzungsdauer un-
ter 15 Jahren kann eine Prognose detaillierter gewagt werden und unter 10 Jahren ist
auch eine Angabe in Jahreswerten in der Regel moglich.

Dabei ist zu erkennen, dass nicht jede Modernisierung auch zu einer Verlangerung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fuhrt. Vielmehr muss eine durchgreifende Mal3-
nahme vorliegen, eine ,Pinselsanierung® kann kurzfristig zu einer Vermietung flhren, die
sich aber erfahrungsgemal’ nicht als langfristig umsetzen wird, da die Nutzer schnell die
weiter existierenden Mangel erkennen werden.

Dass nicht jede Modernisierung auch die Restnutzungsdauer verlangert, hat der BGH in
seinem Urteil vom 08.12.1975 — Ill ZR 93/73 bestatigt. Der BGH flhrt zunachst aus, dass
es dem Ublicherweise benutzten Begriff der Restnutzungsdauer eines Gebaudes bei der
Verkehrswertermittiung entspricht, wenn zu ihrer Schatzung der Unterschied aus durch-
schnittlicher Lebensdauer (Nutzungsdauer) und Lebensalter (Baualter) des Gebaudes
als Anhalt dient. Das Gericht hat dann festgestellt, dass die Restnutzungsdauer nicht in

2 1. Semester Kontaktstudiengang DIA 02/2013 — Verfahren der Grundstiickswertermittiung - Sachwertverfahren - Bernhard Bi-
schoff
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jedem Fall durch Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten (hier: Anlage einer OI-
zentralheizung, Einbau neuer Stufen, Erneuerung des Holzgelanders, Einrichtung geka-
chelter Bader) verlangert wird.

Die Literatur gibt keine ,Anhaltspunkte®, es werden keine verbindlichen Nutzungsdauern
angegeben. Weder in der ImmoWertV, NHK 2010, WertR u.a.. Die Bemessung liegt in
der fachgerechten Anwendung des Sachverstandigen. Restnutzungsdauern’ sind stan-
dardisiert anzuwenden. Praxisorientierte Erfahrungswerte sind der ,Stand der Dinge®“.

Nachfolgende Auflistung gibt Anhaltspunkte fiir die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
fiir Wohngebaude:

(Plausibilisierung von Gutachten — VOB-Service 2018 — Wilde)
. Objekt nicht mehr bewohnt bzw. bewohnbar, komplette Sanierung | Restwert tGber €/m?

erforderlich

. Objekt nur noch teilweise bewohnt, erhebliche Schaden vorhan- 5 bis 10 Jahre
den, grundlegende Sanierung erforderlich

. Objekt bei niedrigem Mietniveau (ca. 2 — 3 €/m?), 10 bis 20 Jahre
Sanierung bzw. Modernisierung der Haustechnik erforderlich

. Objekt bereits teilsaniert (mindestens Heizung, Sanitar, Elektro 20 bis 35 Jahre
evtl. Fenster)

. Objekt komplett saniert (Bautrager-Standard) 35 bis 40 Jahre

. Totalentkernung inkl. Dachstuhl und Deckenkonstruktion 45 bis 60 Jahre

. Totalsanierung s.o., zusatzlich umfangreiche Kellersanierung und 60 bis 70 Jahre

Erneuerung der Grundleitungen

Da kaum beurteilt werden kann, welche Unterhaltungsrickstande und Schaden ein neuer
Eigentumer hinnimmt und welche er nach seinen Vorstellungen und Nutzungsmaglich-
keiten beseitigt, kann die Wertminderung fur die Ruckstande und Schaden nur grob ge-
schatzt werden. Kleinere Mangel sind im Ubrigen im Ansatz der Instandhaltungskosten
und der Restnutzungsdauer mit enthalten.

Sicherheitsabschlag wegen mangelnden Zugangs zum Grundstiick?

Das Grundstlick konnte nicht begangen werden; die baulichen Anlagen waren zum
Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der
Zustand des Gebaudes sowie Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaftungsstau sind
mangels Zugang nicht bekannt. Das Risiko des Vorliegens von Baumangel und Bauscha-
den sowie Unterhaltungsstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits sowie eine von
den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfuhrung und Ausstattung des Ge-
baudes werden durch den Sicherheitsabschlag berlcksichtigt.

Der Sicherheitsabschlag wird im Anschluss an die Berechnung des Sachwerts in das
Gutachten einbezogen.

3 (Versteigerung und Wertermittlung - Stumpe/Tillmann - Bundesanzeiger Verlag)
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4.3 Nebengebaude

Scheunenanbau Bj. 1922. Ausgebaut zu einer Garage umgebaut in Abstellraum.
Uberdachter Stellplatz - ohne Bewertung -.

4.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche
Netz, Wegebefestigung, Terrasse, Aulientreppe.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus mit Scheune bebaute

Grundstlck in

72469 Melstetten, Appentalstralie 44

zum Wertermittlungsstichtag 25.01.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Unterdigisheim 1153 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Unterdigisheim 4/2 611 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren
Bodenwertanteil bebauter Grundstiicke § 24 bis § 25
bebaute Grundstiicke ImmoWertV 21

bei geeigneten Vergleichsfaktoren, 7
insbesondere Eigentumswohnungen Vergleichswert
Preisbemessung nach Ertragsfdhigkeit des Ertragswertverfahren
Grundstiicks §§ 27 bis §§ 30

- Mietwohnhauser, Eigentumswohnungen ImmoWertV 21

- gewerblich-industriell genutzte Grundsticke I

- gemischt genutzte Grundstiicke Ertragswert

- Sonderimmaobilien

(z.B. Dienstleitungs- und Freizeitimmobilien

Preisbemessung nach Herstellungskosten Sachwertwertverfahren
- Ein- und Zweifamilienhauser §§ 35 bis §§ 39

Immo‘l.@ertv 21

Sachwert
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil
derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personli-
chen 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
Grundstlcks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berucksichtigen.
Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren
Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundsticksgrolde, insbesondere wenn Teilflachen selbststan-
dig verwertbar sind.

5.3 Bodenwertermittlung
5.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiuck unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 14 bis § 16
ImmoWertV21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

¢ des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

o der ErschlieRungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

¢ der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleich-
bare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen
sind die Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimen-
sion: €/m? Grundstlcksflache).
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Der Bodenrichtwert einer Zone bezieht sich auf ein durchschnittliches Grundstick inner-
halb dieser Zone. Dieses durchschnittliche Referenzgrundstlick wird auch als ,Richt-
wertgrundstick® bezeichnet.

Die Richtwertzonen nach § 196 Absatz 1 Satz 3 des Baugesetzbuchs sowie § 10 Ab-
satz 3 ImmoWertV sind grundsatzlich so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunter-
schiede zwischen der Mehrheit der Grundstticke und dem Bodenrichtwertgrundstlick
nicht mehr als 30 Prozent betragen.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von
dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschlie-
Rungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Grundstlcksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenricht-
wert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Boden-
werts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 16 ImmoWertV21).

Lt. Auskunft des Gutachterausschusses werden keine Referenzgrundsticke in der Bo-
denrichtwertzone ausgewiesen. Beim individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilien-
hauser, Reihenhauser) besteht keine Abhangigkeit vom Mal} der baulichen Nutzung
zum Bodenrichtwert.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurde der aktuelle Bodenrichtwert fur das Gebiet, in
dem das Wertermittlungsobjekt liegt, erhoben. Lt. Auskunft des zustandigen Gutachter-
ausschusses betragt er 37,00 €/m? zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2022.
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Unter Berucksichtigung der wertrelevanten Faktoren wie Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der tatsachlichen Nutzung und der Lage des Objektes erscheint folgender An-
satz angemessen:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 37,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend

Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.01.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend

Grundstucksflache (f) = 611 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 25.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundsticks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2022 25.01.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1,00

Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 37,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 611 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-
denrichtwert

37,00 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,00 €/m?
Flache X 611 m?
beitragsfreier Bodenwert = 22.607,00 €
rd. 22.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.01.2024 insge-
samt 22.600,00 €.
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5.4 Sachwertermittlung
5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
Aulenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35°'Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 Im-
moWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufi-
gem Sachwert der baulichen Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufi-
gen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie®end hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem Ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung
der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigs-
ten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beruck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertVvV21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und be-
sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen ort-
lichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittli-
chen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird
auch verkurzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fur Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden im
Rahmen der Veroffentlichung statistischer Daten fur die Wertermittlung auf einheitliche
Index-Basisjahre zurtckgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjah-
res ist daher eine hinreichend genaue Bestimmung des Ausgangswertes moglich und
beruht auf gesicherten Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jewei-
ligen Bewertungsobjekts in den Grundstucksmarkt.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundflache (€/m? BGF) an-
gegeben.

Normgebaude — besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen sind u. U. teil-
weise den Gebaudewert wesentlich beeinflussende Gebaudeteile gesondert zu erfassen.
Das Gebaude ohne diese besonderen Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Norm-
gebaude® bezeichnet.

Als Bezugsgrundlage der in den NHK 2010 tabellierten Normalherstellungskosten wird in
den Tabellenwerken die Brutto-Grundflache (BGF) des Gebaudes genannt. Dies ist nur
eingeschrankt zutreffend, da mit den tabellierten Normalherstellungskosten der Wertan-
teil der sog. ,c-Flachen® nicht erfasst wird.

Wertanteil besonderer Bauteile und von ,c-Flachen“4

Unter den ,c-Flachen® sind nach der Terminologie der
DIN 277 insbesondere die nicht uberdeckten Bauteile
zu verstehen.

Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grundflachen-
berechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren
insbesondere KellerauRentreppen, Lichtschachte,
Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u.U.
auch Balkone und Dachgauben.

4 Kleiber, S. 1.881 ff — ImmoWertV
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Daraus folgt, dass

a) die ,c-Flachen® bei der Ermittlung der BGF aulder Betracht bleiben mussen

und im Falle der Heranziehung einer BGF-Berechnung diese um die ,c-Fla-
chen® zu vermindern ist,

b) der Wertanteil der ,c-Flachen® in einem besonderen Rechenschritt zusatz-

lich erfasst werden muss.

Der Wertanteil der ,c-Flachen® ist i.d.R. von untergeordneter Bedeutung (i.d.R. = 2% des
Gebaudesachwerts RN 197) und kann zur Vereinfachung mit einem pauschalen Zeitwert
zum Ansatz gebracht werden. Er ist dann im Rahmen des § 36 Abs. 2 ImmoWertV zu
berucksichtigen.

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit, die ,einzelnen Bauteile, Einrichtungen oder sons-
tige Vorrichtungen® (einschlieRlich die der c-Flachen) zusatzlich zu den Normalherstel-
lungskosten mit ihrem Neubauwert anzusetzen und sie zusammen mit den Normalher-
stellungskosten einer Alterswertminderung und ggf. einer Minderung wegen Baumangeiln
und Bauschaden nach zu unterwerfen. Damit wirden die genannten Bauteile bereits hin-
reichend in die Sachwertermittiung eingehen. Da die genannten Bauteile ohnehin von
untergeordneter Bedeutung sind und sie regelmafig ohnehin nur bis zu ca. 2% des Ge-
baudesachwerts ausmachen, werden diese Bauteile zur Vereinfachung mit inrem (alters-
geminderten) Zeitwert angesetzt.

Besondere (Betriebs)Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit —wie der Name bereits aus-
sagt — normalen, d. h., Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Ein-
richtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende beson-
dere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnitt-
lichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Aus-
stattungen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen,
die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht
bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung
der Normalherstellungskosten nicht bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriege-
bauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche
als ,Kosten flir Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen®
definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 4, § 38 InmoWertV21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicher-
weise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig ge-
schatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ub-
lichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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Der® sich nach den § 36 f. InmoWertV21 ergebende Herstellungswert der Geb&aude —
vielfach auch als Gebaudenormalherstellungswert bezeichnet — ist ein auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogener (vgl. § 36 Abs. 221) Gebaudesachwert eines neu errichteten
Gebaudes. Dieser Neubauwert muss entsprechend dem Alter einer zu bewertenden bau-
lichen Anlage gemindert werden. Dabei ist, wie bei Anwendung des Vergleichs- und Er-
tragswertverfahrens, grundsatzlich davon auszugehen, dass die bauliche Anlage ord-
nungsgemal bewirtschaftet worden ist (§ 536 BGB). Dazu gehdrt insbesondere ihre In-
standhaltung. Im Rahmen der Instandhaltung werden die durch Abnutzung, Alterung, Wit-
terungs- und Umwelteinfliisse entstehenden baulichen Schaden ordnungsgemaf besei-
tigt. Technisch lasst sich damit eine bauliche Anlage auf Dauer erhalten (vgl. § 4 Im-
moWertV21)

Der technische Substanzerhalt ist letztlich aber bedeutungslos, denn die wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit einer baulichen Anlage — und auf die kommt es allein an — vermindert
sich mit fortschreitender Zeit, weil mit der ordnungsgeméafien Instandhaltung keine An-
passung der baulichen Anlage an die sich wandelnden Anforderungen an bauliche Anla-
gen einhergeht, insbesondere im Hinblick auf Art, Grundriss, Konstruktion, neue Techno-
logien, Ausstattung des Gebaudes. Je nach Gebaudeart kdnnen sich diese Anforderun-
gen in relativ kurzer Zeit (Logistikimmobilien) oder erst langfristig (z.B. Kirchen) derart
wandeln, dass die Gebaude entweder modernisiert werden miissen, um sie wirtschaftlich
nutzen zu kénnen, oder die wirtschaftliche Nutzbarkeit kommt zum Erliegen. Allein die
Instandhaltung kann die wirtschaftliche Nutzbarkeit einer baulichen Anlage nicht auf
Dauer erhalten.

Der Begriff der ,Alterswertminderung® (altersbedingter Wertverzehr) ist damit in erster
Linie ein wirtschaftlicher Wertverzehr. Damit eng verbunden ist der Begriff der ,Gesamt-
und Restnutzungsdauer, als die prognostizierte Anzahl von Jahren, in der sich der wirt-
schaftliche Wertverzehr vollzieht. Das Sachwertverfahren ist insoweit keine ,reine” Kos-
tenermittlung, sondern auch durch wirtschaftliche Betrachtungsweisen gepragt.

Diese Alterswertminderung ist mithin auch nicht von den Kosten der Instandhaltung oder
der Lebensdauer einzelner Bauteile abhangig. Der Wertverzehr wird vielmehr durch die
sich wandelnden Anforderungen an bauliche Anlagen bestimmt, denn irgendwann ist die
bauliche Anlage trotz Instandhaltung nicht mehr zeitgemaf’ und wirtschaftlich verbraucht.

Ein marktwertorientiertes Sachwertverfahren muss darauf angelegt sein, die Alterswert-
minderung in der Weise in die Sachwertermittlung einzustellen, wie sie im gewohnlichen
Geschaftsverkehr berucksichtigt wird. Welchem Wertverzehr eine bauliche Anlage unter-
worfen ist und wie sich dieser Wertverzehr mit fortschreitender Zeit auf dem Markt ein-
stellt, konnte indessen bislang nicht empirisch Uberzeugend aus dem Marktgeschehen
abgeleitet werden.

Zur Anpassung an das Marktgeschehen sind deshalb teilweise erhebliche Marktanpas-
sungszu- und -abschlage (Sachwertfaktoren i.S. des § 21 Abs. 3 ImmoWertV21) erfor-
derlich.

Erst mit Hilfe dieser Sachwertfaktoren wird der nach den §§ 35 bis 38 ImmoWertV21
ermittelte vorlaufige Sachwert an den Marktwert herangefuhrt, sofern nicht noch beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen sind (§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV21). Sachwertfaktoren stellen mithin ein Korrektiv einer nicht am Marktgesche-
hen orientierten Alterswertminderung dar.

5 Kleiber, Kleiber-digital, Teil V, § 23 ImmoWertV, Allgemeines, Rn. 1, Stand I. 2012“
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Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich
langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der
vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80
Jahre begrenzt.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der
NHK gewahlten Gebaudeart und der Gebaudeausstattung sowie der Bauweise, z. B.
Massivbauweise oder Holz-Fertigbauweise. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch ent-
sprechend aus dem der Wertermittlung zugrunde liegenden Gebaudetyp — gemal’ den
Tabellen zu NHK 2010 — unter Berucksichtigung der technischen Gebaudemerkmale ab-
geleitet. Die Bestimmung der nach der Art eines Gebaudes Ublichen Gesamtnutzungs-
dauer setzt wahrend der Dauer der Nutzung dessen ordnungsgemale Instandhaltung
voraus.

In Anlehnung an § 4 Abs. 2 und § 12 Abs. 5 ImmoWertVV21 ist darunter die prognostizierte
Anzahl von Jahren zu verstehen, in denen eine neu errichtete bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung insgesamt voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ist von Bauart, Bauweise und Nutzung abhangig. In ihr sind sowohl die techni-
sche als auch die wirtschaftlichen Aspekte der Standdauer von Gebauden berlcksichtigt.

§ 53 InmowertV21 Ubergangsreglungen

1) Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhan-
gig vom Wertermittlungsstichtag diese Verordnung anzuwenden.

2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen flr die
Wertermittlung erforderlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12
Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von
§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.

Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Orientierungswerte fir die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafer Instandhaltung in
Anlehnung an die Sachwertrichtlinie vom 18.10.2012 (SW-RL).

Gebaudeart Ausbau Jahre
Freistehende Standardstufe 1 60
Ein- und Standardstufe 2 65
Zweifamilienhauser, Standardstufe 3 70
Doppelhauser, Reihenhauser Standardstufe 4 75
Standardstufe 5 80

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag und gibt die Anzahl der Jahre an, in de-
nen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tung oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder ver-
kUrzen.

Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der auf dem betroffenen Grund-
stick wohnenden oder arbeitenden Menschen, ist dies bei der Ermittlung der Restnut-
zungsdauer besonders zu berucksichtigen.
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Die fur die Wertermittlung anzusetzende Restnutzungsdauer orientiert sich nicht alleine
an der Haltbarkeit der konstruktiven Bauteile, sondern maR3geblich auch an der zu erwar-
tenden wirtschaftlichen Verwendbarkeit, am Zustand und am Alter (dem Verwendungs-
zyklus) der technischen Anlagen und Einrichtungen sowie der Fassade und des Innen-
ausbaus des Gebaudes. Unabhangig von der Gesamtlebensdauer — oftmals 200 und
mehr Jahre — ist die bewertungsrelevante Restnutzungsdauer unter der Berucksichtigung
kurzperiodischer Modernisierungsmalinahmen begrenzt.

Einzelnen Gebauden oder Gebaudeteilen ist dann keine wirtschaftliche Restnutzung zu-
zurechnen, wenn sie die Nutzung anderer Grundstlicks- oder Gebaudeteile Uber den ei-
genen Wert hinaus erschweren, bzw. deren Wert mindern.

Der Gebaudewert wird Uber die Restnutzungsdauer und die Abschreibung erfasst. Die
Alterswertminderung berucksichtigt den Wertverlust, den ein Gebaude aufgrund seiner
Abnutzung sowie dem (Ver-)Altern der Baustoffe und der Bauausfihrung erfahrt und der
einem Gebaude insgesamt zugerechnet wird. Die Alterswertminderung ist nicht standar-
disiert als mathematische Funktion aufzufassen, sondern stets objektspezifisch anhand
des am Wertermittlungsstichtag vorgefundenen Zustands zu schatzen.

Der Ansatz der Restnutzungsdauer stellt letztlich stets eine ,Prognose” Uber den Zeit-
raum dar, Uber den ein Gebaude ,voraussichtlich® wirtschaftlich genutzt werden kann.
Dazu musste man die kinftigen Anforderungen an Gebaude kennen. In diesem Sinne
definiert IAS 16 § 9 die (Rest-)Nutzungsdauer wie folgt:

Die Nutzungsdauer ist:

a) der Zeitraum, in dem ein Vermdgenswert voraussichtlich von einem Unternehmen
nutzbar ist

b) die voraussichtlich durch den Vermoégenswert im Unternehmen zu erzielende Anzahl
an Produktionseinheiten oder ahnlichen MafldgréRen.

oder

die Restnutzungsdauer ist nach Marktlage, unabhangig vom Wertermittlungszweck und
ohne Berucksichtigung personlicher oder ungewohnlicher Verhaltnisse, zu schatzen. Mal3-
gebend ist allein der bauliche Zustand des Gebaudes und die wirtschaftliche Nutzungsfa-
higkeit. Die Restnutzungsdauer sollte nur in 5-Jahres-Abschnitten geschatzt werden. Kar-
zere Abschnitte, etwa auf das Jahr genau, wirde eine Genauigkeit oder Sicherheit vortau-
schen, die tatsachlich nicht gegeben ist (Méckel 4.4.5/5).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-
Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufthren.

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 Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogene 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 ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
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Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o0.a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.

,Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine
Hinweise auf durch Augenschein erkennbare, einem maoglichen Kaufer bei‘seiner Kau-
fentscheidung beeinflussende Schaden und Mangel an den baulichen Anlagen. Es wird
darauf hingewiesen, dass der unterzeichnende Sachverstandige fur die Ermittlung von
Schaden und/oder Mangeln im Hochbau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fur eine
gutachterliche Feststellung hiertber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der
genauen Mangel und/oder Schaden in den baulichen Anlagen und der Kosten fur die
Beseitigung der festgestellten Mangel und/oder Schaden waren die Feststellungen eines
Sachverstandigen fur Mangel im Hochbau erforderlich.”

Die Feststellung von Baumangeln gehort im Zwangsversteigerungsverfahren nicht zu
den Sachverstandigenpflichten.

Baumangel und Bauschaden haben nur fir die Feststellung des Verkehrswerts Bedeu-
tung aber keine eigenstandige Aullenwirkung dergestalt, dass sich der Ersteigerer auf
die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und Bauschaden und
deren kostenmalliger Bewertung berufen kann.

Die Verkehrswertermittlung ist eine Schatzung. Baumangel und Bauschaden innerhalb
dieser Schatzung mussen danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis
der potenziellen Erwerber haben. Kleinere Schonheitsfehler haben i.d.R. keinen wertre-
levanten oder messbaren Auswirkungen auf den Verkehrswert. Sie wirken sich zum ei-
nen gar nicht auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel (oder Schaden) auch
in der allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend enthalten.

Es ist nicht korrekt, die Hohe der tatsachlichen Kosten zur Baumangel- oder Bauscha-
densbeseitigung voll in Ansatz zu bringen, denn das Verkehrswertgutachten soll lediglich
den Immobilienmarkt wiederspiegeln, also aus dem Marktverhalten Ruckschlisse auch
bezuglich der Beurteilung von Baumangeln und Bauschaden ziehen. In der Regel werden
Abschlage gebildet, die sich nicht auf die Hohe der Kosten belaufen, die tatsachlich ent-
standen sind. Schadensbeseitigungskosten konnen demnach hoéchstens einen Anhalt far
die GroRenordnung des Abschlags bieten.®

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts, bei z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden, oder auch Wertbeeinflussungen aufgrund Abweichun-
gen von den marktublich erzielbaren Ertragen.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV21)

AuRenlagen sind alle auf einem Grundstlck vorhandenen und mit diesem fest verbunde-
nen baulichen Einrichtungen und Anlagen (insbesondere Ver- und Ent-sorgungsanlagen
fur Wasser, Strom und Gas sowie Entwasserungsanlagen von der Gebaudeaullenwand

6 (OLG Schleswig 6.72007-14U61/06; vgl. OLG Dresden, 6.6.2007-13U 289/07, OLG Rostock 6.06.2008 - % U 50/08 - , GuG 2008,
53, Praxis der Grundstiickbewertung 11/21).
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bis zur Grundstucksgrenze), Einfriedungen und Wegebefestigungen, ebenso Gartenan-
lagen, die vom Bodenwert (Bodenrichtwert) lage-typisch vergleichbarer Grundstiicke
nicht erfasst sind.

Die Ermittlung des Wertanteils der baulichen AuRenanlagen auf der Grundlage von ge-
wohnlichen Herstellungskosten, fur die Tabellenwerke vorliegen, lasst sich zumeist durch
den damit verbundenen Rechenaufwand nicht rechtfertigen, zumal sich die Neubaukos-
ten durch erhebliche Alterswertabschreibungen insbesondere auf Grund einer im Ver-
haltnis zu der Gesamtnutzungsdauer von Gebauden verkurzten Restnutzungsdauer und
Marktanpassungen zu Pauschalgréf3en reduzieren.

Die Vorschrift fuhrt deshalb an erster Stelle die Ermittlung nach Erfahrungssatzen an.
Hieran anknupfend stellt die Begrindung zu der Vorschrift heraus, dass sich selbst der
Wert aulRergewohnlicher Anpflanzungen nach Erfahrungssatzen ,oder notfalls aus den
gewohnlichen Herstellungskosten® ergibt.

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aul3enanlagen wird in der breiten Anwen-
dungspraxis in einer zumindest vom Ergebnis her durchaus zu akzeptierenden Weise mit
einem pauschalen Zuschlag von i.d.R. 1 bis 5 v. H. des Gebaudesachwerts bertcksich-
tigt. Diesem Erfahrungssatz liegt der Gedanke zu Grunde, dass der Wert der Aul3enan-
lagen in einem dementsprechenden Verhaltnis zum Gebaudesachwert steht. Dieser Er-
fahrungssatz hat sich, von den angesprochenen Sonderfallen abgesehen, immer wieder
bestatigt.

Aulenanlagen werden nach Erfahrungssatzen mit einem Vomhundertsatz der Gebau-
deherstellungskosten berucksichtigt.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d. h., den am Markt durchschnittlich (d. h., am wahrscheinlichsten) zu erzie-
lenden Preis zu ermitteln.
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Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorléufiger Sachwert® ist in aller Re-
gel nicht mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergeb-
nis ,vorldufiger Sachwert“ (= Substanzwert des Grundstucks) an den Markt, d. h., an die
fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mit-
tels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwert-
faktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts
zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieRend durfen besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert
bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Ver-
haltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr
Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abge-
leiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Vom gemeinsamen Gutachterausschuss der Stadt Albstadt werden keine Kaufpreise
ausgewertet, somit werden auch keine empirischen Indexreihen, Umrechnungskoeffi-
zienten, Vergleichsfaktoren sowie Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren und Lie-
genschaftszinssatze) entsprechend, der ImmoWertV21 §§ 21 veroffentlicht.

,Marktanpassung — Sachwertfaktoren

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschlief3lich der regionalen
Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt anzupassen.

,Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfigung gestellt
werden, kdnnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezo-
gen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Berlcksichtigung der regionalen
Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden; in diesen Fallen ist die Marktanpas-
sung besonders zu begrinden.”

Marktanpassungsfaktoren (z.T. auch als Sachwertfaktoren bezeichnet) sind ein wichti-
ger Bestandteil des Sachwertverfahrens bei Ein- und Zweifamilienhausern und Reihen-
hausern und die Voraussetzung fur die Ableitung marktgerechter, aktueller Werte.

Die von den regionalen Gutachterausschussen veroffentlichten Daten sind dabei oft zu
undifferenziert oder nur fur bestimmte Objekte anwendbar. In der Praxis haben sich zu-
dem unterschiedliche Ansatze bei der Ermittlung der Sachwerte etabliert. Dadurch wer-
den die Bemihungen erschwert, zu einem einheitlichen Ansatz in allen Regionen fur die
Bundesrepublik Deutschland zu kommen.
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Das entwickelte Modell leitet die Ergebnisse auf einer weitaus breiteren empirischen
Grundlage als bisherige Veroffentlichungen ab und ermdglicht gleichzeitig die Anwen-
dung fur die verschiedenen Bewertungsansatze und Annahmen bei der Sachwertermitt-
lung. Die erzielten Ergebnisse fur den Marktanpassungsfaktor sind:

1. Je besser die Region, desto hoher der Marktanpassungsfaktor
(d.h., desto niedriger der Abschlag)
Je hoher der Sachwert, desto niedriger der Faktor
Je hoher die NHK pro m? Wohnflache, desto niedriger der Faktor
Je besser die Ausstattung, desto hoher der Faktor
Je groRer das Grundstuck, desto niedriger der Faktor
Bei sehr kleinen Wohnflachen zusatzlicher Abschlag

o0 A W

Die aufgefuihrten Zusammenhange sind — zumindest zum Teil — aus Theorie und Praxis
bereits bekannt. Mit der Quantifizierung der Einflisse ist nun aber ein groRer Schritt zur
marktgerechten Bewertung gelungen.

Damit wird den mit der Uberregionalen Immobilienbewertung beschaftigten Marktteil-neh-
mern ein Instrument geboten, mit welchem standardisiert und marktnah differenzierte und
trennscharfe Bewertungen gestiutzt werden. Die Arbeiten der Gutachterausschusse, in
ihrer Bereitstellung von Marktfaktoren fur die regionale Bewertung, werden damit unter-
stitzt und erganzt.”

Sachwertfaktoren fallen i.d.R. desto gréfier aus, je alter das Gebaude ist.

Der Sachwertfaktor in Abhangigkeit vom Bodenwert &
Die regionale Auspragung der Sachwertfaktoren zeigten Abb. 5-2 und Abb. 5-5.

In der Regel kann bei einem héheren Bodenwertniveau flr Eigenheimbauplatze auch
von einem hoheren Sachwertfaktor ausgegangen werden.

" Leutner/Wartenberg: Aktuelle Marktanpassungsfaktoren fiir das Sachwertverfahren - GuG 2009 Heft 3 - 153
8 Immobilienmarktbericht Deutschland 2015
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Der funktionale Zusammenhang zwischen Bodenwertniveau und Sachwertfaktor zeigt
sich folgendermalen (Abb. 5-5):

Die von Dr. Sprengnetter veréffentlichen Sachwert-Marktanpassungsfaktoren, in Abhan-
gigkeit des vorlaufigen Sachwerts in Bezug zum Bodenwertniveau, kdbnnen uberwiegend
hierzu angewandt werden.

1. Begriindung fir raumliche Ubertragbarkeit der Sachwertfaktoren tiber das BW-
Niveau

Das Gesamtsystem der bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren wurde entspre-
chend der Angaben in [1], Band 3, Kapitel 3.03 auf der Grundlage mehrerer von Spreng-
netter Immobilienbewertung und zahlreicher Gutachterausschusse durchgefuhrten Kauf-
preisanalysen und sonstiger mitgeteilter Sachwertfaktor-Tabellen entwickelt.

Die dem v. g. bundesdurchschnittlichen Uberblick zugrunde gelegten Sachwertfaktorkur-
ven stimmen im Rahmen der erzielbaren Genauigkeit flr das jeweilige Bodenwertniveau
gut Uberein. D. h. bei gleichem Bodenwertniveau liegen auch weitgehend Ubereinstim-
mende Sachwertfaktorkurven vor. Es kann deshalb mangels verfligbarer ortlicher Aus-
wertungen grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass die v. g. Sachwertfaktoren
durch den Bezug auf das durchschnittliche Bodenwertniveau (in der Gemeinde bzw. im
Baugebiet) auch auf andere Gemeinden Ubertragen werden kénnen (vgl. hierzu die Er-
lauterungen zur Anwendung der Sachwertfaktor-Tabellen in [1], S. 3.03/3/2).

Erganzung Sprengnetter-Sachwertfaktor

Der Sprengnetter-Sachwertfaktor wurde von Sprengnetter im Sprengnetter-Sachwertfak-
tor-Gesamt- und Referenzsystem [1] in Abhangigkeit von Objektart, Bodenwertniveau,
Region und vorlaufigem Sachwert adress- und stichtagsbezogen ermittelt. Der Sachwert-
faktor bezieht sich auf ein Standardobjekt.
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Sachwertfaktor

Angaben zum Objekt:
Postleitzahl:

Ort:

Strale:

Hausnummer:

Bebaut mit:

Anbauart:

vorlaufiger Sachwert:
abgabenfreier Bodenwert:
Transaktionsnummer:
Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor:
Standardfehler:

95%-Konfidenzintervall:
Quelle:

Stichtag:

72469

Melstetten

Appentalstralie

44

Ein- und Zweifamilienhaus
freistehend

254.525,00 € (Modell: NHK 2010)
37,00 €/m?
20240125-10284-162400

1,02

3,20 %

0,96 - 1,09
Sprengnetter
01.07.2023

Datengrundlage: Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von
225.301 Kaufpreisen abgeleitet, davon 127.518 Kaufpreise fur die Objektart Ein- und
Zweifamilienhaus. Die regionale Uberprifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 356
Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.07.2023, veroffentlicht 20.10.2023.

Aufgrund der Lage am Standort Unterdigisheim sowie des Gebaudetyps wird der Sach-

wertfaktor mit 0,90 angesetzt.
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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Anbau - Scheune

- Garage -

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 699,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 293,28 m? 108,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 205.002,72 € 52.380,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 25.01.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 367.159,87 € 93.812,58 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 367.159,87 € 93.812,58 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre 10 Jahre
e prozentual 42,86 % 83,33 %
¢ Faktor 0,5714 0,1667
Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstel- 209.795,15 € 15.638,56 €
lungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 4.195,90 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 213.991,05 € 15.638,56 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 229.629,61 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.296,30 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 231.925,91 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 22.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 254.525,91 €
Sachwertfaktor X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 229.073,32 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 79.962,96 €
Sachwert = 149.110,36 €

rd. 149.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
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Herstellungskosten
Tabelle 1: Beschreibung der Gebdudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhauser
Standardstufe s
1 | 2 | 3 4 | g
Aubenwande Holzfachwerk, Ziegel- in-fzweischaliges in-fzweischaliges \aerblendmauerwerk, ufwendig gestaltete
rmauerwverk; Fugenglatt auerwerk, 2. B. auerwerk, z. B. aus zweischalig, assaden mit kon-
ktrich, Putz, \Verkleidung |Gitterziegel oder sichtziegeln, hinter Iliftet, truktiver Gliederung
mit Faser-zementplatten, [Hohlblocksteine; verpu lksandsteinen, [forhangfassade (z. B. Sédulenstellungen, Erker
[Bitumenschindeln oder |und gestrichen oder asbetonsteinen; Maturschiefer); tc.), Sichtbeton Fertig- a
feinfachen Kunst- olzverklaidung: nicht elputz, Warmedammung aile, Matursteinfassade, 23 %
ktoffplatten; kein oder itgemafer drmedémmverbund-  [(nach ca. 2003) lemente aus Kupfer-/
deutlich nicht zeit- drmeschutz ystem oder loxalblech, mehr-
gemdier Wirmeschutz |(vor ca. 1995) drmeddmmputz eschossige Glas-
(vor ca. 1980) nach ca. 1995) assaden; Dammung im
assivhausstandard
Dach IDachpappe, infache aserzement-Schindeln, [glasiertte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung
IFaserzementplatten/ Betondachsteine oder eschichtete Flachdachausbildung . B. aus Schiefer oder
Wellplatten; keine Tondachziegel, ndachsteine und w. als Dachterrassen; upfer, Dachbegrinung,
bis geringe Bitumenschindeln; nicht |[Tendachziegel, Konstruktion in Brett- efahrbares Flachdach;
IDachdémmung tgemake olienabdichtung, chichtholz, schweres ufwendig gegliederte
Dachdémmung innen und Fallrohre assivilachdach; achlandschatt,
(vor ca. 1995) us Zinkblech; besondere Dachformen, [sichtbare Bogendach- 15 %
achdimmun: = B. Mansarden-, onstruktionen; Rinnen
nach ca. 1995) \almdach; Aufsparren- jund Fallrohre aus
démmung, liberdurch- upfer; DEmmung im
schnittliche Ddmmung assivhausstandard
nach ca. 2005)
[Fenster und [Einfachverglasung, [Fweifachverglasung weifachverglasung Dreifachverglasung, rofte feststehende
AuRentiiren  [einfache Holztiiren l(vor ca, 1995); nach ca. 1985), ISonnenschutzglas, ensterflachen,
Haustiir mit nicht ollladen (manuell); aufwendigere Rahmen, [Spezialverglasung
lreitgemdftem austiir mit Raollidden (elektr.); Schall- und 11 %
Warmeschuta eitgemafem hiherwertige Tilranlage [Sonnenschutz);
lvor ca. 1995) drmeschutz 2. B mit Seitenteil, Aufentiren in
nach ca. 1995) besonderer hochwertigen Materialien
Embruchschutz
[nnenwande |Fachwerkwénde, Imassive tragende icht tragende Sichtmauenwerk, fpestaitete V/andabldufe
und tiiren Einfache innenwande, nicht nnemwande in massiver [Wandvertdfelungen z. B, Pleilervorlagen,
Putze/Lehmputze, tragende Winde in sfilbrung baw, mit Holzpaneele); pbgesetate oder
einfache Kalkanstriche; [Leichtbauweise (2. B. dammmaterial gefillte Massivholztiiren, fpeschwungene Wand-
IFillungstiiren, Holzstanderwénde mit nderkonstruktionen; |Schiebetiirelemente, partien); Vertafelungen
gestrichen, mit einfachen|Gipskarton), Gipsdielen; [Echwera Tlren, Glastiren, strukturiarte §Edelholz, Metall), 11 %
[Beschldgen ohine eichte Tiren, olzzargen Turblater Akustikputz, Brand-
IDichtungen Stahlzargen schutzverkleidung;
aurnhohe aufwendige
Tirelemente
Decken- Holzbalkendecken ohne |Holzbalkendecken mit ton- und Holz-balken- |Decken mit gréferer Decken mit grofen
[konstruktion [Fillung, Spalierputz; Fiillung, Kappendecken; Kecken mit Tritt- und Spannweite, Decken-  [Spannweiten, gegliedert,
und Treppen \eichholztreppen in IStahl- oder uftschallschutz (z. B.  [verkleidung {Holz- Deckenvertifelungen
einfacher Art und Hartholztreppen in chwimmender Estrich); [paneele/Kassetten); Edelholz, Metall); breite 11 %
Pusfiihrung; kein leinfacher Art und eradiufige Treppen  |gewendelte Treppen aus [Stahlbeton-, Metall- oder
Trittschallschutz lAusfiihrung bus Stahlbeton oder IStahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage
(Stahl, Harfentreppe. Hartholztreppenanlage injmit hochwertigem
Trittschallschutz besserer Art und Felhnder
Bwsflihrung
[FuRbéden ohne Belag Linaleurn-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Matursteinplatten, ochwertiges Parkett,
Laminat- und PVC- Laminat- und PWC- Fertigparkett, hoch- ochwertige Natur-
Béden einfacher Art und [Btéden besserer Art und jwertige Fliesen, teinplatten, hochwertige
Ausfiihrung Awsfilhrung, Fliesen, Terrazzobelag, hoch- delholzbdden auf 5 9
Funststeinplatten wertige Massivholz- eddmmiter
bdden auf gedammter nterkonstruktion
Lnterkon struktion
Sanitarein- infaches Bad mit Stand-[1 Bad mit WC, Dusche [ Bad mit WC, 1 - 2 Bader mit hw. zwei Jnehrere grofziigige,
richtungen WC, Installation auf Putz foder Badewanne; Dusche und Badewanne, [Waschbecken, thy. ochwertige Bader,
Ifarbenanstrich, |einfache Wand- und iSaste-WC, BidetUrinal, Gaste-WC, 1Gaste-WC,; hochwertige
infache PVC- Bodenfliesen, teilweise pVand und bodengleiche Dusche; and- und Bodenplatten gy,
odenbeldge lgefliest Bodenfliesen, \"fand- und Eoden- oberfldchenstrukturiert,
raumhoch gefliest fiesen; jeweils in inzel- und
ehobener Qualitat achendekors
Heizung inzeldfen, [Fern- oder Zentralher _ felektronisch gesteverte |FuBbodenheizung, olarkollektoren fir
ISchwerkraftheizung lung, einfache Warm-  [Fem- oder Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung
uftheizung, einzelne Zentralheizung, Warmwassererzeugung, und Heizung,
(Gasaulenwandthermen Miedetemperatur- oder [usédtziicher Elockheizkraftwerk, 9
Machtstromspeicher-, Brennwerthessel Kaminanschluss \WWarmepumpe, Hybrid-
Fulz-bodenheizung Systeme; aufwendige
l(vor ca. 1995) Fusiitzliche Kaminanlage
Sonstige kehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Peitgemdle Anzahl an  [eahireiche Steckdosen [Video- und zentrale
technische ISchalter und Schalter und [Steckdosen und und Lichtausldsse, Alarmanlage, zentrale
Ausstattung [Sicherungen, kein [Sicherungen Lichtausldssen, hochwertige Liftung mit
IFehlersiromschutzschalt I7ahlerschrank {ab Abdeckungen, \farmetauscher, 6%
er (Fl-Schalter), ca. 1985) mit dezentrale Liiftung [Klimaanlage, Bussystem
|Leitungen teilweise auf Unterverteilung und mit Widrmetauscher,
[Putz Kippsicherungen Imehrere LAN- und
Fernsehanschlisse




9 K13/23

Appentalstralle 44, 72469 Mel3stetten Seite 46 von 83

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

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,8 0,2
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 36,0% | 392% |248% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwéande
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Standardstufe 4 . N
Warmedammung (nach ca. 2005)
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaflem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

cher Art und Ausfuhrung

FuRbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Standardstufe 4

FulRbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kamin-
anschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiur das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 36,0 217,80
3 695,00 39,2 272,44
4 840,00 24,8 208,32
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 698,56
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 698,56 €/m? BGF
rd. 699,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK
2010) fiir das Gebaude: Garage Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0% |100,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen - Scheunenanbau
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

485,00 €/m? BGF

485,00 €/m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Gebaude: Einfamilienhaus

BGF

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (prozentual, 2,00 % der alterswertgeminderten durch- 4.195,90 €
schnittlichen Herstellungskosten (209.795,15 €))

Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 4.195,90 €

AuBenanlagen

Aullenanlagen

vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
prozentuale Schatzung: 1,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 2.296,30 €
(229.629,61 €)

Summe 2.296,30 €
Gesamtnutzungsdauer

Ermittlung der standardbezogenen GND fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flr die gewahlte Gebaudeart
und den Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard

1

2

3

4

5

ibliche GND [Jahre]

60

65

70

75

80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt demnach

rd. 70 Jahre.




9 K 13/23 Appentalstralle 44, 72469 Mel3stetten

Seite 49 von 83

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal} Bauakte) ca. 1922 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Moderni-
sierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV

21%) eingeordnet.

Die folgenden Modernisierungsmaflinahmen aus den Jahren 2013/2014/2015 entspre-

chen den Ausfihrungen von Frau

' Modernisierungselement Bis ca. 5 Jahre Bisca. 10 Bisca. 15 Bisca. 25

zurtick Jahre zurtick Jahre zuruck | Jahre zurtick

Dachemeuerung inklusive der 4 3 2 1

Warmedammung

Modernisierung von Fenster 2 2 1 0

und Tiren

Verbesserung der 2 2 2 1

Leitungssysteme

Modernisierung der 2 2 1 0

Heizungsanlage

Warmedammung der 4 3 2 1

Auflenwande

Modernisierung von Badern 2 1 0 0

Modernisierung des 2 2 2 1

Innenausbaus

Anderung der 1 bis 2

Grundrissgestaltung

grundsétzliph zeitpu‘nk_tunabhéqgig: 'z.B‘ Badeinbau, ge_f_anggne Raume befreien, AG Sachwert-

Verkehrsflachenoptimierung, Hinweis: DG-Ausbau gehort nicht dazu. msdel dér

Die Rundung, die im Bewertungsfall nach sachverstandigem Ermessen auf 5 Jahre erfolgen AENEA RN

sollte, bleibt dem Anwender tGberlassen. Kleiber S. 907-Rn409, 6. Auflage

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

folgt ermittelt:

Modernisierungsmaflinahmen

Maximale

Tatsachliche Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte Begrindung
MaRnahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

, > 4 3,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 20 00
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’
Summe 14,0 0,0
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Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisie-
rungsgrad ,Uberwiegend modernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1922 = 102 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 102 Jahre =)
0 Jahre

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,liberwiegend modernisiert* ergibt sich fr
das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modi-
fizierte) Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnut-
zungsdauer (40 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 40 Jahre =)
30 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein
fiktives Baujahr (2024 — 30 Jahren =) 1994.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfa-
milienhaus® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1994

zugrunde gelegt.

Fiktives Baujahr®

Im Fall einer durchgreifenden Modernisierung geht man davon aus, dass sich einerseits
die Restnutzungsdauer verlangert und sich andererseits das Gebaude in einem entspre-
chend jungeren Zustand prasentiert. Bei einer Verlangerung der Restnutzungsdauer um
beispielsweise 20 Jahre ,verjingt‘ sich das Gebaude somit fiktiv um die gleiche Jahres-
anzahl. Das Gebaude ist dann vergleichbar mit einem ahnlichen Gebaude, das 20 Jahre
spater erbaut wurde. Man bezeichnet das Baujahr des ,verjingten® Gebaudes als fiktives
Baujahr.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigie-
rend insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigen-
tumer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauscha-
den und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefluhrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich
'‘gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) ein-
tretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden
in voller HOhe angerechnet.

® WertE, Heft2/2018,10.1.4.5.1-Sommer
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden - 67.000,00 €

e  Sanierung der AuBenfassade und Fachwerk

Unterhaltungsbesonderheiten wegen nicht in Augenscheinnahme - - 22.962,96 €

e  prozentuale Schatzung: -10,00 % von 229.629,61 €

Weitere Besonderheiten +10.000,00 €

e  PV-Anlage Bj. 2014 - pauschal

Summe - 79.962,96 €

Sanierung Aulienfassade

Hinsichtlich der mangelhaft angebrachten AuRenfassade, die in diesem Zustand nicht
mehr verwendbar ist, muss diese entfernt werden um eine neue Dammung anzubrin-

gen.
\ Wagungsschema
Gewichtung der Ausstattungs-Kostengruppe nach einem Vor-
schlag der AGVGA-NRW 367.000 €
Merkmalsgruppe Wagungs- Beein- Schadens-
anteil % Wertanteil | trachtigung % anteil €
1 |Fassade 11 40.370 100 40.370,00
Dacher —
2 | Fachwerk frei gewahlt 15 55.050 25 13.762,50
3 |Fenster 14 51.380 0 0,00
4 | Sanitar 13 47.710 0 0,00
Innenwandbekleidung der
5 |Nassraume 6 22.020 0 0,00
6 |Bodenbelage 8 29.360 0 0,00
7 | InnentUren 11 40.370 0 0,00
8 |Heizung 15 55.050 0 0,00
9 | Elektroinstallation 7 25.690 0 0,00
Summen 100 367.000 125 54.132,50
Reparaturzuschlag 25% 13.533,13
Gesamtminderung 67.665,63
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5.5 Verkehrswert

Der Begriff des Wertes beruht auf einer Schatzung, welche modellmafig unter Verwen-
dung bestimmter Annahmen getroffen wird. Der Preis ergibt sich aus den persénlichen
Wertvorstellungen einer Sache aus der Sicht von Kaufer und Verkaufer. Daher muss der
Wert einer Sache nicht in jedem Fall mit dem real ausgehandelten und bezahlten Preis
ubereinstimmen. Der Preis ist der in Geldeinheiten ausgedrtickte Wert eines Gutes. So-
lange der Wert nicht realisiert wird, stellt er nur eine Preisforderung des Anbieters bzw.
ein Preisgebot des Nachfragers dar. Erst wenn sich Anbieter und Nachfrager im Verhand-
lungsprozess auf einen bestimmten Wert einigen und einen Kaufvertrag schlieRen, ent-
steht der realisierte Preis.

Der Verkehrswert (auch gemeiner Wert) wird nach der Bestimmung in BauGB § 194
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen ware. Verkehrswert ist mithin der Wert, der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann, also der normale voraussichtli-
che Verkaufswert eines freihandigen Verkaufs, der Marktwert, der Handelswert, nicht der
steuerliche Einheitswert, nicht der Erstellungswert im Zeitpunkt des Baues oder der Wert-
festsetzung, nicht ein Liebhaberwert, nicht ein gemeiner Wert mit Billigkeitserwagungen,
sondern ein Wert mit objektiven Gesichtspunkten, der die Beschaffenheit bertucksichtigt,
wobei jedoch personliche Verhaltnisse, Erwartungen und Vorstellungen nicht einzurech-
nen sind.

Unter Verkehrswert ist begrifflich derjenige Wert zu verstehen, der im allgemeinen Grund-
sticksverkehr am wahrscheinlichsten zu erzielen ist. Damit soll der Verkehrswert eher
ein durchschnittlicher Zeitwert sein, der im Mittelfeld der zum Vergleich herangezogenen
Transaktionen liegt. Der Verkehrswert soll also ein individueller Wert sein, den das
Grundstick fur jedermann hat (BGH Ill ZR 111/61, Urteil vom 25.6.1964).

Hinsichtlich der Genauigkeit von Verkehrswertermittlungen ist von Bedeutung, dass der
Verkehrswert von Grundsticken keine mathematisch genau ermittelbare GrofRe ist. Das
Element der Schatzung spielt dabei eine nicht unbetrachtliche Rolle. Der Begriff des Wer-
tes beruht auf einer Schatzung, welche modellmafig unter Verwendung bestimmter An-
nahmen vorgenommen wird. Daher muss der Wert einer Sache nicht in jedem Fall mit
dem real ausgehandelten und bezahlten Preis Ubereinstimmen. Letztlich wird der Preis
einer Sache immer zwischen den einzelnen Wertvorstellungen von Kaufer und Verkaufer
liegen.

Erfahrungsgemafy geht der wirtschaftlich kalkulierende Grundstlickskaufer bei der Be-
messung seines Kaufpreises vom Nutzen aus (Reinertrag, Wertzuwachs, steuerliche
Entlastung), den er von dem Objekt erwartet. Durch Kapitalisierung des Reinertrags fin-
det auch er im Allgemeinen seine Wertvorstellung. Je groRer nun ihm der Reinertrag
veranschlagt wird und je geringer der Zinssatz ist, mit dem er sich zufriedengeben
modchte, umso hoher ist der Preis, den er dem Verkaufer bieten kann. Nicht jede Wert-
vorstellung, (Kaufpreiserwartung) fuhrt jedoch zu einem entsprechenden Preis (Kaufab-
schluss) und nicht jeder Preis entspricht dem Wert des Objektes. Der Kaufpreis ist der
durch die individuellen Wertvorstellungen sowohl auf Seiten des jeweiligen Kaufers, aber
auch auf Seiten des Verkaufers sich ergebende Tauschpreis. Demgegenuber ergibt sich


http://de.wikipedia.org/wiki/Geld
http://de.wikipedia.org/wiki/Wert_%28Wirtschaft%29
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der Verkehrswert aus der allgemeinen Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grund-
sticksmarkt. Kaufpreis und Verkehrswert sind deshalb nur selten identisch.™®

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemaf einem gewissen Ermessens-
spielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie moglich einzugrenzen.
Es wurden deswegen marktibliche Vergleichswerte, wie zum Beispiel ortliche Boden-
richntwerte und aktuelle Normalherstellungskosten herangezogen und diese nach ver-
schiedenen Merkmalen angepasst. Diese Vorgehensweise wird auch ausdrucklich vom
Gesetzgeber vorgeschrieben. Insofern ist der Ermessensspielraum geringer geworden.
Der Verkehrswert hat sich schliellich am Ergebnis des angewandten Verfahrens zu ori-
entieren. Es ist also ein Verfahren fur den besonderen Bewertungsfall begriindet auszu-
wahlen. Auch dieses wurde zur Eingrenzung des Ermessensspielraums vorgenommen.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 149.000,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert flr das mit einem Wohnhaus mit Scheune bebaute Grundstlck in

72469 Mel3stetten, Appentalstralie 44

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Unterdigisheim 1153 1
Gemarkung Flur Flurstick
Unterdigisheim 4/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.01.2024 mit rd.

149.000 €

in Worten: einhundertneunundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemes-
sen werden kann.

Albstadt, den 02.02.2024

Dietmar Dehner

10 (Entnommen aus Kleiber S. 124)



9 K 13/23 Appentalstralle 44, 72469 Mel3stetten Seite 54 von 83

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

[4] Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch, Kleiber, 10.
Auflage, Verlag Reguvis

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 05.12.2023) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Lageplane und Planunterlagen in diesem Gutachten entsprechen nicht dem Malstab. Der
Maflstab wurde mit dem Einfligen der Planunterlagen in dem Gutachten verandert.

Anlage 1:  Fotos
Anlage 2:  on geo (lizenziert)

Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im Malistab ca. 1 : 500
https://www.lv-bw.de/alkis-shop/application/main.aspx?login=1

Anlage 4:  Versorgungsleitungen
Anlage 5:  Grundrisse und Schnitte

Anlage 6:  Grundbuchauszug


https://www.lv-bw.de/alkis-shop/application/main.aspx?login=1
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Anlage 1: Fotos
Seite 1 von 6

Bild 1:  Nordseite mit Treppenaufgang zur Wohnung im Obergeschoss

Bild 2: Westseite, Dammung und Putz
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 6

Bild 3: Dammplatten an der Nordseite

Bild 4: Eingangsture an der Westseite
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Anlage 1: Fotos
Seite 3 von 6

Bild 5: Kunststofffenster

Bild 6: Nordostseite
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 6

Bild 7:  Stellplatz, Gberdacht mit Trapezblech, Gefahr eines Einsturzes

Bild 8: Mangelhafte Anbringung der Dammplatten
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Anlage 1: Fotos
Seite 5 von 6

Bild 9: Holzfachwerk, tlw. mit Bauschaum ausgefugt, Gebalk tlw. Feuchtigkeits-
schaden, angefault

Bild 10: PV-Anlage an der Westseite
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Anlage 1: Fotos
Seite 6 von 6

Bild 11: Siudostseite mit Terrasse

Bild 12: Suldseite, Blechdach des Stellplatzes
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Fotos aus dem Exposé aus 2014
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Anlage 2: on geo (lizenziert)
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