SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

ﬁ Elisabeth Gertz-Mansky Von der IHK Aschaffenburg offentlich bestelite und vereidigte

‘ ' Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
< > Dipl.-Ing. Architektin Grundstiicken und Mieten und Pachten

Stadtjagerstralie 4 Tel. 0821 -7964 92 12

86152 Augsburg Fax. 0821 -7963 92 07

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Aktenzeichen: 1 K 5/26

Bewertungsobjekt: Einfamilien-Wohnhaus
Zenettistrafe 23, 89415 Lauingen (Donau)

Katasterbezeichnung: Gemarkung Lauingen, Flurstiick 715

Grundbuchbezeichnung: Amtsgericht Dillingen a.d. Donau
Grundbuch von Lauingen Blatt 4311

Auftraggeber: Amtsgericht Nordlingen
Abteilung fiir Inmobiliarvollstreckung

Wertermittlungsstichtag: 09. Juni 2026

Verkehrswert: 160.000 €
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1 ZUSAMMENFASSUNG DER WERTERMITTLUNGSERGEBNISSE
| Objekt Einfamilienhaus in Lauingen (Donau) |
Wertermittlungsstichtag 09. Juni 2026
Qualitatsstichtag 09. Juni 2026
Ortstermin 09. Juni 2026
Bewertungsrelevantes Baujahr ca. 1976
Nutzung Wohnnutzung
Wohnflache rd. 100 gm
Grundstiickssachwert 165.951 €
Grundstiicksertragswert 159.656 €
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Verkehrswert 160.000 € |
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche Angaben

Bestandsverzeichnis

Abteilung Il
(Lasten und Beschrankungen)

Abteilung IlI

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Amtsgericht Nordlingen

Die Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 04.05.2026 beauftragt
den Verkehrswert der Liegenschaft Zenettistrafle 23 in 89415 Lauin-
gen (Donau) zu ermitteln.

Wertermittlung des Grundstiicks im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebautes Grundstiick in Lauingen
(Donau)

Amtsgericht Dillingen a.d. Donau
¢ Grundbuch von Lauingen

e Blatt 4311
Nr. | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
1 715 ZenettistralRe 23, 100 gm
Gebaude- und Freiflache
Ifd. Lasten und Beschrankungen
Nr.
2 | Die Zwangsversteigerung ist angeordnet [...]

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.

Die Ortsbesichtigung fand am 09. Juni 2026 statt.
Anwesend waren:

o Eigentiimer Grundbuch Abt. I, Ifd. Nr. 2.2

e Sachverstandige Dipl.-Ing. Elisabeth Gertz-Mansky

Bei der Ortsbesichtigung wurde das Gebaude innen und auf3en be-
sichtigt.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht.
09. Juni 2026

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wert-
ermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt maflgebend ist.

09. Juni 2026

Verkehrswertgutachten 026-228
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Bewertungsrelevante Doku-
mente und Informationen

Rechtliche Grundlagen

Literatur

Auszug aus dem Grundbuch vom 21.05.2026

Einsichtnahme in das Bodenrichtwertinformationssystem des
Landkreises Dillingen a.d. Donau Stand 01.01.2026

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 11.05.2026
Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Dillingen a.d.
Donau

Unterlagen aus dem Staatsarchiv:

Plan zur Erbauung eines Kamins 02.07.1909

Plan zum Umbau eines Wohnhauses vom 29.07.1910
Auskiinfte beim Ortstermin

Geoport Stadtplan und Ubersichtskarte

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Erlass des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung vom 5. September 2012 -Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts- mit Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Erlass des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit vom 12. November 2015 - Richtlinie zur Ermitt-
lung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

Wolfgang Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter Bertcksichtigung der ImmoWertV, 10. Auflage
2023, Bundesanzeiger Verlag

Hans-Otto Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stickswerten, Lose Blattsammlung

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel, Baukosten 2024/25, Instand-
setzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Verlag fur Wirt-
schaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen, 25. Auflage

Verkehrswertgutachten 026-228
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2.1 Fragen des Gerichts

Miet- bzw. Pachtvertrag

Wohnpreisbindung

Gewerbebetrieb

Maschinen oder
Betriebseinrichtungen

Energieeffizienz

Altlasten

Baubehdrdliche Beschrankun-
gen oder Beanstandungen

Verdacht auf Hausschwamm

Nach Auskunft des Eigentiimers ist das Gebaude nicht vermietet, es
steht leer.

Nach Auskunft des Eigentiimers besteht keine Wohnpreisbindung
gem. § 17 WoBindG.

Nach Auskunft des Eigentiimers ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitge-
schatzt wurden, vorhanden.

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Nach Auskunft des Landratsamts Dillingen a.d. Donau ist das Grund-
stiick nicht im bayerischen Altlastenkataster erfasst.

Es wurden keine Hinweise auf das Vorliegen von baubehérdlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen festgestellt.

Es wurden keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen eines Haus-
schwammbefalls festgestellt.

Verkehrswertgutachten 026-228



SACHVERSTANDIGENBURO GERTZ-MANSKY

Verkehrswertgutachten: Zenettistralle 23, 89415 Lauingen (Donau)

Seite 7 von 38

3 GRUNDSTUCKSMERKMALE
3.1 Lagebeschreibung

3.1.1  Uberértliche Lage

Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Schwaben

Landkreis

Stadt / Gemeinde
Einwohnerzahl
Bundesstralien

Autobahnzufahrt

Flughafen

Bahnhof

Offentliche Verkehrsmittel
Nachstgelegene grofiere Orte
3.1.2 Innerortliche Lage

Wohnlage

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Dillingen a.d. Donau

Lauingen (Donau)

ca. 11.000 Einwohner

Auffahrt zur BundesstralRe B 16 in ca. 2 km Entfernung

Auffahrt zur BAB 8 (Mlnchen-Stuttgart), Anschlussstelle Burgau
in ca. 20 km Entfernung

Auffahrt zur BAB 7 (Uim-Wurzburg), Anschlussstelle Giengen in
ca. 20 km Entfernung

Flughafen Stuttgart ca. 120 km entfernt
Regional-Bahnhof Lauingen ca. 1 km entfernt
Nahverkehrsanschlisse (Bus und Bahn) in fulaufiger Entfernung

Ulm ca. 50 km entfernt
Augsburg ca. 70 km entfernt
Miinchen ca. 130 km entfernt

Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragtes Gebiet im Altortbe-
reich, Nahe Elisabethenstift

Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen in Lauingen
Hochschulen in Augsburg, Ingolstadt, Ulm und Minchen

Allgemein- und Fachéarzte in Lauingen,

Einkaufsmoglichkeiten fir den kurz- und langerfristigen Bedarf sind in
Lauingen vorhanden.

Uberwiegend Wohnbebauung

Besondere Larmimmissionen konnten beim Ortstermin nicht festge-
stellt werden.

Zusammenfassend ordne ich die Lage in die Kategorie mittlere
Wohnlage ein.

Verkehrswertgutachten 026-228
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

3.21 Lasten und Be-
schrankungen in Abt.
Il des Grundbuchs

zu Ifd. Nr. 2

3.2.2 Nicht eingetragene
Rechte und Lasten

3.2.3 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan

3.24

3.25

3.2.6

3.2.7

3.2.8

Bauordnungsrecht

Abgabenrechtliche
Situation

Mietvertrage

Denkmalschutz

Energieeffizienz

Ifd. Lasten und Beschrankungen
Nr.

2 | Die Zwangsversteigerung ist angeordnet [...]

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nach den Feststellungen der
Sachverstandigen nicht vorhanden.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Be-

bauungsplanes "Innenstadt Lauingen".

Im Bebauungsplan ist fiir das Bewertungsgrundstiick folgendes fest-

gesetzt:

¢ Die Art der baulichen Nutzung richtet sich nach § 34 Abs. 1
BauGB, wonach Vorhaben zuldssig sind, die sich nach Art und
Maf der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfiigen

o Das Gebaude ist als Bestand dargestellt.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandene Bebauung den
planungsrechtlichen Festsetzungen entspricht.

Baugenehmigungen aus dem Jahr 1909 und 1910 haben der Sach-
verstandigen vorgelegen. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle
und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen voraus-
gesetzt.

Fir die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine weiteren
Beitrage fiir die erstmalige ErschlieBung oder sonstige Beitrage nach
dem kommunalen Abgabenrecht mehr anfallen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.

Das Grundstlick liegt in einem kartierten Bereich der bekannten Bo-
dendenkmaler nach Art.1 Abs.4 u. Art.2 BayDSchG (Denkmalliste).
Die Zahl der tatsachlich vorhandenen Bodendenkmaler kann héher
sein. Die Denkmaleigenschaft hangt nicht von der Kartierung und der
Eintragung in die Bayerische Denkmalliste ab. Auch Objekte, die
nicht in der Bayerischen Denkmalliste verzeichnet sind, kdnnen
Denkmaler sein, wenn sie die Kriterien nach Art.1 BayDSchG erfiil-
len.

Das Grundstuck liegt innerhalb des Ensembles Altstadt Lauingen.
Ensembles sind Mehrheiten von baulichen Anlagen nach Art.1 Abs.3
und Art.2 BayDSchG (Denkmalliste) deren Orts-, Platz- oder StralRen-
bild insgesamt erhaltungswiirdig ist. Die Denkmaleigenschaft hangt
nicht von der Kartierung und der Eintragung in die Bayerische Denk-
malliste ab. Auch Objekte, die nicht in der Bayerischen Denkmalliste
verzeichnet sind, kdnnen Denkmaler sein, wenn sie die Kriterien nach
Art.1 BayDSchG erfiillen.

Bei allen Vorhaben ist eine friihzeitige Beteiligung des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege nach Art.6 und Art.7 BayDSchG not-
wendig.

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Verkehrswertgutachten 026-228
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3.3 Grundstiicksbeschreibung

3.3.1 Grundstiickszuschnitt und GrundstiicksgroRe

Grundstlicksgrofe It. Grundbuchauszug: 100 gm
Grundstticksform unregelmafiger Grenzverlauf
topograf. Grundstiickslage annahernd eben

3.3.2 ErschlieBung

StralRenart ZenettistralBe als Wohnanliegerstrafie mit maRigem Verkehr
StraRenausbau voll ausgebaut, Fahrbahn gepflastert, Gehweg vorhanden

Ver- und Entsorgungsan- elektrischer Strom, Wasser und Gas aus Offentlicher Versorgung;
schlusse Kanalanschluss

3.3.3 Entwicklungszustand Einstufung gem. § 3 ImmoWertV 2021 als baureifes Land
3.3.4 Bodenbeschaffenheit

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung bezuglich der Tragfahigkeit des Baugrunds, noch eine Un-
tersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt. Aus den eingesehenen Unterlagen und
der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf bewertungsrelevante Besonderheiten des Bau-
grunds. Es wird unterstellt, dass es sich um normal tragfahigen und nicht kontaminierten Boden han-
delt. Nach Auskunft des Landratsamtes Dillingen a.d. Donau besteht kein Altlastenverdacht.

Verkehrswertgutachten 026-228
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3.4 Gebaudebeschreibung

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die zur
Verfligung gestellten bzw. beschafften Unterlagen.

Das Gebaude und die AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten
fur die Verkehrswertermittlung erforderlich ist. Die Angaben beziehen sich auf wesentliche Merkmale.
Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile
beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen
auf Grundlage der ublichen, bauzeittypischen Ausfiihrungen. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen jedoch
Abweichungen von diesen Beschreibungen auftreten.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen wurde nicht geprift. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich insoweit aufgenommen,
wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich und augenscheinlich) er-
kennbar waren.

Hinweis:
Die tatsachlich vorgefundene Raumaufteilung weicht von den Planunterlagen ab. Ein AufmalR wurde
nicht durchgefiihrt.

Bauart Zweigeschossiges Wohnhaus,
das Dachgeschoss ist ausgebaut,
das Gebaude ist nicht unterkellert

Baujahr historisch

Modernisierung Durch die heutigen Eigentimer wurden nach dem Erwerb im Jahr
2023 keine Modernisierungen durchgefihrt.
Augenscheinlich wurden durch Voreigentumer nachstehende Moder-
nisierungen durchgefihrt:
- Erneuerung Kunststofffenster (Einbau teilweise ca. 1980er Jahre,

teilweise spater)

- Gasheizung
- Dachgeschossausbau

Bewertungsrelevantes Baujahr Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf 30 Jahre geschatzt,
Bewertungsrelevantes Baujahr = 1976

3.41 Gebaudemerkmale

Fassade Putzfassade

Konstruktionsart vermutlich Massivbauweise

Umfassungswande vermutlich Mauerwerkswande

Geschossdecken vermutlich Holzbalkendecken

Treppen Bolzentreppe mit Trittstufen aus Holz zum Ober- und Dachgeschoss
(Raumspartreppe)

Dachkonstruktion Satteldach ohne Aufbauten

Dachdeckung Betondachsteine, Mineralfaser-Zwischensparrenddammung

Fenster Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung

Uberwiegend Rollladen mit Gurtzug
Kunststoff-Dachflachenfenster, motorisch betriebener Rollladen

Verkehrswertgutachten 026-228
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Turen

Aulenanlagen

3.4.2 Ausstattungsmerkmale

Wande

Decken / Dachschragen

FuRboden

San. Ausstattung

Heizung

Warmwasserversorgung
Elektroinstallation

3.4.3 Aufteilung
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

3.44 Flachenangaben

Bruttogrundflache

Wohnflache

Hauseingangstir als Holztlirelement mit Glaseinsatzen
Innentiren als beschichtete Standardtiren

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz, einfache Fertiggarage als Abstellraum

in Wohnrdumen Uberwiegend Verputz mit Anstrich

in Wohnrdumen Uberwiegend Verputz mit Anstrich oder Holzverklei-
dung

in Wohnrdumen Uberwiegend als Fliesen- oder Laminatbelag

Obergeschoss:

Bad ausgestattet mit bodengleicher Schneckendusche mit gefliester
Duschabtrennung, Waschtisch und WC,

Badewannenanschluss ist vorbereitet,

FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest

Die Ausstattung wird als mittel beurteilt.

Gasbefeuerte Zentralheizungsanlage (Brennwert),

Plattenheizkorper mit Thermostatsteuerung

Fullbodenheizung im Erdgeschoss

Zusatzheizung Uber stiickholzbefeuerten Einzelofen im Erdgeschoss

vermutlich zentral Gber Heizung

normale Ausstattung

1 Zimmer, Kiiche
2 Zimmer, Bad
1 Zimmer

Die Bruttogrundflache wurde aus den Bauantragsunterlagen aus dem
Jahr 1910 ermittelt. Die MalRe wurden vor Ort nicht Uberprift.
(Berechnungen s. Anlage)

rd. 150 gm

Fir die Wohnflachenberechnung lagen keine ausreichend bemalfiten
Grundrissplane vor. Im Gutachten kdnnen daher keine raumbezoge-
nen Wohnflachen ermittelt werden. Die Wohnflache wird Gberschla-
gig auf rd. 100 gm in Erd-, Ober- und Dachgeschoss geschatzt.

In Anbetracht der Verfahrenswahl (Sachwertverfahren) ist die exakte
Wohnflache nicht ausschlaggebend; sie geht nicht unmittelbar in die
Wertermittlung ein.

rd. 100 gm (geschatzt)

Verkehrswertgutachten 026-228
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3.4.5 Beurteilung der baulichen Anlagen

Die Ausstattung des Gebaudes wird insgesamt als mittel beurteilt. Der bauliche Zustand und der Zu-

stand der haustechnischen Anlagen werden im Wesentlichen als durchschnittlich beurteilt.

Die AuRenfassade, das Dach und die raumbegrenzenden Bauteile zum Erdreich gentigen baujahres-
bedingt nicht mehr den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz.

Die Dachkonstruktion konnte nicht eingesehen werden. Es wird davon ausgegangen, dass das Dach

bei ordnungsgemaler Instandhaltung fiir die angenommene Restnutzungsdauer noch funktionsfahig

ist.

Bei der Begehung wurden folgende bautechnische Beanstandungen (Bauschaden, Baumangel, Be-
eintrachtigungen) festgestellt:

Fassade e Putzrisse

Der allgemeine bauliche Zustand wird verfahrenstechnisch tber den Ansatz der Restnutzungsdauer
berucksichtigt. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Méangel sind im Ansatz der Instandhal-
tungskosten und der Restnutzungsdauer enthalten.

Anmerkung:

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten, in dem lediglich der wahrschein-
lichste Kaufpreis unter normaler Betrachtungsweise ermittelt wird. Dieses Wertgutachten ist daher kein
Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen,
vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine (ibliche Ausfiihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen (ber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezial-Unternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind. Baumangel haben nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes, soweit diese gemafl ImmoWertV 2021 zu beriicksichtigen sind; die Feststellungen im
Gutachten haben hingegen keine eigenstandige Aufenwirkung dergestalt, dass sich ein Erwerber auf
die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und Bauschaden und deren kosten-
mafige Bewertung berufen oder verlassen kann. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei der
Verkehrswertermittiung um eine Schatzung handelt und auch die Bauméangel und Bauschaden danach
bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben; so wirken sich ge-
ringfiigige Mangel u.U. gar nicht auf den Verkehrswert aus, zugleich sind Mangel auch in der allgemei-
nen Einschatzung des Objekts stillschweigend enthalten.

Auch kdnnen bei der Ermittlung des Verkehrswertes die tatsdchlichen Kosten einer Mangelbeseitigung
nicht schlicht vollstandig in Abzug gebracht werden. Das Verkehrswertgutachten spiegelt lediglich den
Immobilienmarkt wieder, dieser nimmt bei Mangeln und Bauschaden aber regelmafig Abschlage vor,
die mit den Beseitigungskosten nicht regelmaRig oder gar zwingend Ubereinstimmen.
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4 WERTERMITTLUNG
Vorgehensweise

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) sind fur die Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden’. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens:
Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertV2021 geregelt.

Gemal ImmoWertV2021 sind fiir die Ableitung der Vergleichspreise die Kaufpreise solcher Grundstu-
cke (Vergleichsgrundstlicke) heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer Grundstiicksmerkmale mit dem zu
bewertenden Grundstlick (Wertermittlungsobjekt) hinreichend libereinstimmen, und deren sogenannte
Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in §§ 27 bis 34 ImmoWertV2021 geregelt.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Herleitung des Verkehrswertes tiberwiegend bei solchen Grund-
stiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht. Dies gilt Gberwiegend bei Miet- und Geschéaftsgrundstiicken sowie bei gemischt ge-
nutzten Grundstiicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert
der baulichen Anlagen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35 bis 39 ImmoWertV2021 geregelt.

Es kommt zur Herleitung des Verkehrswertes tiberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei
denen vorwiegend eine renditeunabhangige Nutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht.
Es wird daher vor allem bei Ein- und Zweifamilienhdusern angewendet.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
(gem. §§ 35-39 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung die Ersatzbeschaffungs-
kosten im Vordergrund stehen. Zur Kontrolle wird der Ertragswert des Grundstiicks ermittelt.

186 Abs. 1, ImmoWertV 2021
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4.1 Erlauterung der Wertermittlungsverfahren
BODENWERTERMITTLUNG

GemalR ImmoWertV, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren ohne Berlick-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichsprei-
sen kann ein geeigneter objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenricht-
werte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von Grundstticken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren bauli-
chen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sung) zu berlicksichtigen.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert nach folgenden Schema berechnet.

Kostenkennwert Gebaudetyp

Baupreisindex

Bruttogrundflache

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderungsfaktor

Regionalfaktor

Herstellungskosten der baulichen AuRenanlagen
Besondere werthaltige Bauteile

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

Objektspezifischer Sachwertfaktor
vorlaufiger marktangepasster Verfahrenswert

X 11 + + 4+ X X Il X X

Normalherstellungskosten Normalherstellungskosten sind nach wissenschaftlichen Standards
modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kostenkennwerte fiir
unterschiedliche Gebaudearten. Mit diesen Kosten nicht erfasste ein-
zelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch
Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen, so weit dies dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht.

Baupreisindex Nach § 36 (2) ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermit-
telten Herstellungskosten mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen
an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Bruttogrundflache Die fir die Wertermittlung relevante Flache ist die Bruttogrundflache.
Dabei handelt es sich um die Summe der Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks.

Regionalfaktor Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom ort-
lich zustéandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am oOrtlichen Grundstiickmarkt.
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Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Bauliche AuBenanlagen

Nicht erfasste werthaltige
Bauteile

Marktanpassung

Je alter eine bauliche Anlage wird, desto mehr verliert sie an Wert.
Dieser Wertverlust wird als KorrekturgroRe im Sachwertverfahren be-
rucksichtigt. Die Alterswertminderung ist unter Bertcksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichma-
Rige Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in de-
nen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet lblicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwi-
schen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen An-
lage am maRgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die Dauer ver-
langern oder verkilrzen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich bauliche Au3enanla-
gen, wie beispielsweise

e Ver- und Entsorgungsleitungen

e Zuwegung

e Terrassen

Die Herstellungskosten fur diese baulichen Au3enanlagen werden re-
gelmafig pauschaliert angesetzt.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige ein-
zelne Bauteile sind durch marktibliche Zeitwertzuschlage bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlcksichtigen.

Der Sachwert ist eine GroRRe, die Uberwiegend aus Kosteniiberlegun-
gen heraus entsteht. Bei der Ableitung des Verkehrswertes muss je-
doch immer die Marktsituation bertcksichtigt werden.

Mit Sachwertfaktoren sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst werden. Sachwertfaktoren sind Fakto-
ren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigne-
ter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten von den Gutachter-
ausschissen fir Grundstlickswerte abgeleitet werden.
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