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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieRlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen
und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu
erreichen waren. Eine Prifung von éffentlich — rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfligungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur
insoweit, wie dies fiir die Wertermittiung hier von Notwendigkeit war.

Fiir die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige Untersuchungen
vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen
durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung). Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw.
anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen. Zerstérende Untersuchungen-wurden nicht
vorgenommen.

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben werden, die
mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar gefdhrden. Es wird
ungepriift unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe im nicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht
vorhanden sind.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen des Grund — und Bodens vorliegen;
auRere Hinweise auf solche Kontaminationen gab es nicht.

Nachstehendes Gutachten genieRt Urheberschutz, esist nur fiir die Auftraggeber und nur fiir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenvertrag werden nur Rechte der
Vertragschlieenden begriindet. Nur die Auftraggeber und der Sachversténdige kénnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.
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Allgemeine Begriffserldauterungen zu der Wertermittlung
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

Ertragswertverfahren
In den §§ 17-19 ImmoWertV ist das Ertragswertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 17 Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit die Ertragsverhélitnisse absehbar wesentlichen Verénderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrége ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrdge wird der Ertragswert

ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag/der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fiir die Kapitalisierung nach § 20 maflgebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen;

bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbststéndig nutzbare Teilfliachen nicht zu
berlicksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder :

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem:nach'§ 16 ermittelten
Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Eine selbststandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der fiir die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststandig genutzt oder verwertet werden kann.

(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage wird der Ertragswert
aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen (§ 18 Absatz 1)
innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende des
Betrachtungszeitraums ermitteit. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstiicks sind
jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

§ 18 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der Reinertrag ergibt sich-aus dem jéhrlichen Rohertrag abz{iglich der Bewirtschaftungskosten (§
19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich-aus den bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertragen (Mieten). Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertréage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Ver-
einbarungen.

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméafe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 beriicksichtigungsféhige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer persénlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsfiihrung;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wéahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst
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SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertmodell der Immowertermittiungsverordnung
In den §§ 21-23 ImmoWertV ist das Sachwertverfahren gesetzlich geregelt.

§ 21 Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu beriicksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von den
Herstellungskosten (§ 22) unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen Auftenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden:.

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahlder entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu verviglfachen,

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fir die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne
Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschiége zu berticksichtigen,
soweit dies dem gewéhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren
auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und-Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewohnlichen Herstellungskosten einzelner
Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhélitnisses der Restnutzungsdauer (§ 6
Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel
eine gleichmafige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung lbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere Bauteile, Normgebédude

Ermittelt man den Gebduderauminhalt, so werden manche auch den Gebaudewert wesentlich
beeinflussende Gebaudeteile nicht erfasst. In dieser Wertermittiung wird das Gebéude ohne diese
Bauteile ,Normgebaude“ genannt. Diese nicht erfassten Geb&udeteile beinhalten Kelleraulientreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, des Ofteren auch Balkone.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist aus diesem Grund zusétzlich zu dem fiir das Normgebéude ermittelten
Wert durch Wertzuschlage als Zeitwerte besonders zu beriicksichtigen —daher der Name besondere
Bauteile-.
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Ableitung des Verkehrswerts
Wertansitze

Die zusammengestellten Werte im Gutachten wurden mit grundstiicksmarktgerechten' Wertanséatzen
ermittelt, so dass eine besondere Anpassung zur Lage am Grundstiicksmarkt entféllt.

Nach der Definition des Gesetzes (§194 BauGB) wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der'Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Sprengnetter hat diese Definition erweitert:

Der Verkehrswert ist der bei einem anstehenden Verkauf am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis,
wenn dem Verkéufer vorweg eine hinreichende Zeitspanne zur Vermarktung zur Verfiigung stand. Der
Verkehrswert ist der Preis, den wirtschaftlich verniinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung
aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen Wertverhéltnissen zum
Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden (Wert fiir jedermann). Vorausgesetzt ist
dabei, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskaufféllen benétigter,
Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfiigung steht. Diese Definition von Sprengnetter
bedarf allerdings einer Erlduterung, denn‘nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, nicht diesem gleichgesetzt. Denn der Preis eines Grundstiicks entspricht eben nicht dessen
Wert; vielmehr ist der Preis der in bar zu zahlende Ausgleich einer Eigentumsiibertragung, der Wert
hingegen eine fiktive Prognose dessen, wie der gewdhnliche oder simulierte Geschéftsverkehr in seinem
Kaufverhalten bei dem zu bewertenden Grundstiick reagieren wirde.

Kleiber schreibt hierzu:’

Da es sich bei den (auch im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) auf dem Grundstiicksmarkt erzielten
Entgelten um intersubjektive Preise handelt, sind die kodifizierten Vorgaben einer verobjektivierenden
Wertlehre folgend darauf gerichtet, als Verkehrswert einen frei von subjektiver Betrachtungsweise allein
an den objektiven Merkmalen eines Grundstiicks orientierten Wert zu ermitteln.

Im weiteren Sinne ist der Verkehrswert deswegen auch (ermittlungstechnisch) als ein statistischer Wert
zu verstehen, also ein Wert, wie er sich auf der Grundlage des ausgewogenen Mittels der zum Vergleich
herangezogenen Daten ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabhéngig; zum einen unterliegt der
Zustand des betreffenden Grundstlicks stetigen Anderungen, zum anderen kann sich auch die
Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen, die aligemeinen Verhaltnisse in der
jeweiligen Belegenheitsgemeinde sowie weitere Rahmenbedingungen éndern.

! Kleiber a.a.0., S. 250, Rnd. 2

Projekt: 36K 116/23 Ersteller: Frank Huber Seite 25





















Ny N K - 3 i ] ,..'—J
| _. . . .' t. . . | ‘ - ’.'E,... . -
l ’ . E y . f-'la-"“"‘.@‘s.‘o.w'u ' w g
. - . - M"_ . ng
. L ot
S o
© Has 3
W :
{ o< D
' : 1¢
P = L
'- '3 -'g
«rh—h- -*":::;-u:.]‘« LSS Y -.. .g
3 i
1
oy
)
%
1.
<
( 5 |
‘ 7
3o
o 068 1

Projekt: 36K 116/23 Ersteller: Frank Huber _ Seite 37



Issvels T

B

{ | ST

£ 4
-

it
oo

.

HHiE=

- Ersteller: Frank Huber

'l

Projekt: 36K 116/23

i
—









Wohntaum EG Nebengebaude/-wohnung

Kiche EG Nebengebaude/-wohnung
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Schlafraum OG Hauptgebaude/-wohnung
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Kind 2 OG

Bad OG Hauptgebaude/-wohnung
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