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DIPL.-ING. (FH) BERND NEUKE »r

von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald o6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von
Grundstiicken und Gebauden

BANNWALDSTRASSE 20a * 75181 PFORZHEIM * TEL: 07231 - 789319

Aktenzeichen: 036-2020-06-24
Aktenzeichen Amtsgericht Calw: 1 K8/ 20

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das Sondereigentum Nr. 2 an dem mit einem

Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstick
in 75378 Bad Liebenzell, Kirchstr. 20

Der Verkehrswert von Sondereigentum Nr. 2 wurde zum Stichtag
24.06.2020 ermittelt mit rd.

57.100,- €.

Dieses Gutachten ist anonymisiert und zur Verdéffentlichung im Internet bestimmt. Es kann in Teilbereichen
unvollstandig sein. Das vollstandige Gutachten ist beim Amtsgericht einsehbar.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobijekt:

Grundbuchangaben:

Grundsttick:

Hauptgebaude:

Nebengebaude:

Besonderheiten GB Abt. II:

Objektdaten Hauptgebaude:

Kennzahlen:

Finf-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss eines
denkmalgeschitzten Mehrfamilien-Wohnhauses

Flst.Nr.:

GroRe:
Gemarkung:
Miteigentumsanteil:

Bauliche Nutzung:
Erschliefungszustand:
Planungsgrundlage:
Qualitat:
Besonderheiten:

Baujahr:

Anbauten, Umbauten:
Geschossigkeit:
Wohnflachen SE-Nr. 2:
Nutzung:

Keine
Baujahr:
Nutzflache:
Nutzung:

Zwangsversteigerung

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert:

5

176 gm

Liebenzell

280/1.000 fur SE-Nr. 2

Mischgebiet (M)

Voll erschlossen

§ 34 BauGB
Baureifes Land
Verkehrsreiche Lage

1786

1995 Balkonanbau
UG, EG, 2 OG, DG
Rd. 94 gm

Vermietet zu 700 €/KM

64 Jahre
10 Jahre

51.900 €
62.200 €
57.100 €

Kirchstr. 20,
75378 Bad Liebenzell
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in Mehrfamilien-Wohnhaus

Objektadresse: Kirchstr. 20
75378 Bad Liebenzell

Grundbuchangaben: Amtsgericht Béblingen
Gemeinde Bad Liebenzell
Grundbuchbezirk Liebenzell
Blatt-Nr. 10.835, BV Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Liebenzell
Kirchstralle 20
Gebaude- und Freiflache

Flst.Nr. 5, Grofle 176 gm

Miteigentumsanteile: 280/1.000 fur Sondereigentum Nr. 2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Calw
Vollstreckungsgericht
75363 Calw

Aktenzeichen: 1K8/20

Beschluss vom 27.04.2020
Beauftragung vom 28.04.2020

Kirchstr. 20, Sondereigentum Nr. 2 Seite 4
75378 Bad Liebenzell
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Eigentimer SE-Nr. 2:

1.3 Beteiligte im Verfahren:

Siehe separates Anschreiben

Siehe separates Anschreiben

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Beweisbeschluss:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tage der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Calw vom 27.04.2020 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten Beweis erhoben
werden, Ermittlung der Verkehrswertes fiir ein Zwangsverstei-
gerungsverfahren

Verkehrswertermittiung zum Stichtag

24.06.2020

24.06.2020

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zu-
stand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafige-
bend ist.

18.06.2020 von 09:30 Uhr bis 10:00 Uhr
24.06.2020 von 10:00 Uhr bis 11:00 Uhr

Siehe separates Anschreiben

= StralBenkarte und Stadtplan von Bad Liebenzell;

= aktueller Flurkartenauszug im ungefdhren Malstab
1:500;

=  Grundbuchauszug vom 11.04.2020;

= Wohnflachenberechnung zu SE-Nr. 2 aus den Planun-
terlagen (Teilungserklarung) von 1995;

= Bewilligung vom 03.03.1995 (UR 162/1995);

= Bewilligung vom 03.12.1998 (UR 1220/1998) daran an-
gesiedelt: Aufteilungsplan, auszugsweise, beziiglich der
Wohnung Nr. 2 sowie Abgeschlossenheitsbescheini-
gung;

= Grundrissplan zu SE-Nr. 2 aus den Planunterlagen;

= Bodenrichtwertkarte des zustédndigen Gutachteraus-
schusses zum Stichtag 31.12.2018;

= Mindliche Auskunft vom 18.06.2020 zur bauplanungs-
rechtlichen Situation des Bewertungsgrundstlicks durch

Kirchstr. 20,
75378 Bad Liebenzell
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die Stadtverwaltung Bad Liebenzell;

= Mindliche Auskunft zur beitrags- und abgabenrecht-
lichen Situation des Bewertungsgrundstiicks durch die
Stadtverwaltung Bad Liebenzell;

= Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
durch die Stadtverwaltung Bad Liebenzell vom
18.06.2020;

= Schriftiche Auskunft der Unteren Denkmalschutzbe-
horde (Stadtverwaltung) vom 18.06.2020;

= am Stichtag aktueller Grundstiicksmarktbericht 2018
des Gutachterausschusses Pforzheim;

=  Mietspiegel 2019 der Stadt Pforzheim;

= sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.2
aufgefuhrten Fachliteratur

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Vom Sachverstédndigen wurden zur Gutachtenerstellung keine

weiteren Sachverstandigen herangezogen

1.5 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Keine

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Baden-Wirttemberg
Landkreis Calw

Bad Liebenzell ist eine ca. 9.000 Einwohner zahlende Bade-
und Kurstadt im nérdlichen Schwarzwald. Sie liegt im Landkreis
Calw, rund 20 Kilometer stdlich von Pforzheim. Bad Liebenzell
liegt westlich der Landesmitte von Baden-Wirttemberg im
Nagoldtal. Das Gemeindegebiet hat eine Héhenlage von 320
bis 716 Metern.

Zur Stadt Bad Liebenzell gehdren die ehemaligen Gemeinden
Beinberg, Maisenbach, Mbéttlingen, Monakam, Unterhaugstett
und Unterlengenhardt. Zur Stadt Bad Liebenzell in den Grenzen
von 1970 gehoéren die Stadt Bad Liebenzell und die Hauser
Monbachtal und Maisenbacher Sdgemuhle. Zu den ehemaligen
Gemeinden Beinberg, Monakam, Unterhaugstett und Unterlen-
genhardt gehoren jeweils nur die gleichnamigen Dérfer.

Kirchstr. 20,
75378 Bad Liebenzell
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Zur ehemaligen Gemeinde Maisenbach gehéren das Dorf Mai-
senbach und die Siedlung Zainen. Zur ehemaligen Gemeinde
Méttlingen gehdren die Siedlung Méttlingen und das Gehoft
Georgenau.

Bad Liebenzell ist durch die Nagoldtalbahn (Pforzheim-Horb am
Neckar) an das Uberregionale Streckennetz angeschlossen.

Die Reuchlin Schulen Bad Liebenzell verfigen uUber je eine
Grund-, Haupt-, Real- und Foérderschule. Aulerdem besteht in
den Ortsteilen Méttlingen und Unterhaugstett jeweils eine
Grundschule.

Ober-
reichenbach

Wildbad
Bad
Teinach-
Zavelstein

Neuweiler  Neu-
bulach

Nachstgelegene grofiere Stadte:

Zentrum Bad Liebenzell (ca. 500 m entfernt),
Pforzheim (ca. 20 km entfernt),
Landeshauptstadt:

Stuttgart (ca. 40 km entfernt)
Bundesstral3en:

B 463 Pforzheim-Nagold (ca. 200 m entfernt)
Autobahnzufahrt:

A 8 Anschlussstelle Pforzheim-West (ca. 25 km entfernt)
Flughafen:

Stuttgart (ca. 40 km entfernt)

Kirchstr. 20,
75378 Bad Liebenzell
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21.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

23 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Die Liegenschaft befindet sich in verkehrsreicher und westlicher
Ortsrandlage von Bad Liebenzell, im Kreuzungsbereich von
KirchstralRe und ZeppelinstraBe, in Richtung Unterlengenhardt.

Die KirchstraRe fuihrt stadtauswarts und auch zur Burg Lieben-
zell und wird ganztagig von Fahrzeugen aller Art stark befahren.
Das Zentrum von Bad Liebenzell mit Rathaus und Stadtpark
liegt in kurzer Entfernung und ist auch fuBlaufig gut erreichbar.

Die Gegend rund um das zu bewertende Objekt kann als einfa-
che bis mittlere Wohnlage eingestuft werden.

Uberwiegend mehrgeschossige Wohn- und Geschéftshausbe-
bauung in offener Bauweise, Hotels, Polizeistation u. a.

Fahrzeugverkehr der angrenzenden Kirchstral’e, welche von
und nach Bad Liebenzell und umliegende Ortschaften fuhrt.

In aufsteigender leichter Grundstuickslage

Grundstiicksbreite an der Kirchstrale: ca. 13 m
Grundstiicksbreite an der Zeppelinstralle: ca. 16 m

Die das Grundstick erschlieRende Kirchstralle ist als 6ffentli-
che DurchgangsstraRe mit Verkehrszone 50 ausgebaut, welche
in ca. 20 m stadteinwarts in Verkehrszone 30 ubergeht.

Voll ausgebaut, Asphaltbelag, Gehwege beidseitig vorhanden.

Wasser, Strom Uber Freileitung, Telefon, TV-Kabel, Anschluss
an offentlichen Abwasserkanal

StralRenseitige Grenzbebauung des Wohnhauses an den 6ffent-
lichen Burgersteig

Augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Kirchstr. 20,
75378 Bad Liebenzell
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Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

24 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Sanierungsverfahren ,Stadtkern Il ist eingeleitet.
Eingetragen am 12.08.2019.
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Eingetragen am 11.04.2020.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Be-
wertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begulinstigende) Rech-
te, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunrei-
nigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt geworden. Es wur-
den diesbezuglich vom Sachverstéandigen keine weiteren Nach-
forschungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt eine mindliche Auskunft zum In-
halt des Baulastenverzeichnisses durch die Stadtverwaltung
Bad Liebenzell vor. Hiernach enthalt das Baulastenverzeichnis
bezlglich des Bewertungsobjekts eine Eintragung, siehe Kopie
als Anlage zum Gutachten.

Denkmalschutz: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Bad Lieben-
zell (Untere Denkmalschutzbehdrde) besteht fir das Bewer-
tungsobjekt nach § 2 Denkmalschutzgesetz Denkmalschutz:

Wohnhaus, giebelstédndiges dreigeschossiges Gebdude mit
Satteldach, an der Ostseite Giebelgaube und zwei Schleppgau-

Kirchstr. 20, Sondereigentum Nr. 2 Seite 9
75378 Bad Liebenzell
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ben, lber massivem Erdgeschoss Fachwerk, im ersten Ober-
geschoss verputzt, sonst moderne Verschalung, bezeichnet auf
dem Keilstein der geohrten Tiireinfassung 1786.

Auf der Stadtmauer 2, 4, 6, KirchstralBe 20 (u. a.) Stadtbefesti-
gung. Von den Tirmen sind der Criminalturm und ein 1996 neu
freigelegter Turm zum Ausgang zur Burg erhalten, Mauerziige
mit Graben errichtet zwischen 1250 und 1388 (erste Nennung
der Stadt).

2.,5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Gemall mundlicher Auskunft durch die Stadtverwaltung Bad
Liebenzell ist der Bereich des Bewertungsobjekts im Flachen-
nutzungsplan als Gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Gemal mundlicher Auskunft durch die Stadtverwaltung Bad
Liebenzell ist fir den Bereich des Bewertungsobjektes kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile) zu beurteilen. Das Umfeld des Bewertungsobjekts ent-
spricht dem Charakter eines Mischgebiets i.S.d. § 6 BauNVO.
Die vorhandene bauliche Nutzung des Bewertungsgrundstiicks
stellt hierein eine Ubliche und wirtschaftliche Nutzung dar.

2,5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und der vorliegen-
den Bauzeichnungen, Schnitte sowie der Baubeschreibung durchgefihrt. Das Vorliegen einer Baugeneh-
migung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde auf-
tragsgemafl nicht explizit gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
stucksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Es wird bei den weiteren Berechnungen davon ausgegangen,
dass fur dieses Wertermittlungsobjekt Erschliessungsbeitrage
nach dem Baugesetzbuch und Beitrdge nach dem Kommunal-
abgabengesetz fiir die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu
zahlen sind.

Kirchstr. 20, Sondereigentum Nr. 2 Seite 10
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Anmerkung: Sollten nachtraglich Beitrdge erhoben werden, so ist das Gut-
achten entsprechend zu korrigieren.

27 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziiglich
des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem Anwesen Kirchstr. 20 handelt es sich um ein teilunterkellertes und allseitig frei stehendes Mehrfami-
lien-Wohnhaus, welches laut Tursturzinschrift im Jahre 1786 errichtet wurde. Laut Teilungserklarung vom
10.03.1995 befinden sich insgesamt flinf abgeschlossene Wohnungen im Gebaude.

Der Hauszugang befindet sich stralRenseitig im Erdgeschoss links und ist tber eine kleine Treppe erreichbar.
Uber das angrenzende Treppenhaus sind alle Wohnungen begehbar. Die Unterkellerung hat ihren Zugang
von aufden im Bereich der Zeppelinstral’e. Hier ist eine einfache Rundbogentiire vorhanden, die den an-
grenzenden Kellerbereich absichert. Innerhalb des Hauses besteht keine Zugangsmaéglichkeit.

Bei dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 2 handelt es sich um eine 5-Zimmer-Wohnung im 1. Oberge-
schoss des Hauses mit einer Wohnflache It. Teilungserklarung von 92,36 gm. In dieser Wohnflache ist der
Balkon nicht enthalten, der laut Planunterlagen 1995 riickseitig angebaut wurde. Die Grundflache betragt 7,5
gm, wobei rd. ¥4 zur Anrechnung kommt.

Der Grundbucheintrag zu SE-Nr. 2 lautet folgendermaRen:
280/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flst.Nr. 5 Kirchstrafl3e 20 176 gm
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung.

Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums sind geéandert. Zu dieser Wohnung gehort jetzt das Sonderei-
gentum am Kellerraum Nr. 2 im UG sowie an dem Abstellraum Nr. 2 im EG, auRerdem das Sondernutzungs-
recht an der Gastankflache im Freien.

Eingetragen am 28.01.1999.

Das Sondereigentum Nr. 2 ist vermietet zu 700 €/Monat KM zzgl. NKVZ.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

31 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebadude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wur-
de nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so-
weit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebédude

3.21 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Mehrfamilien-Wohnhaus
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Baujahr: 1786

Modernisierungen: Nach Augenscheinnahme ca. 2010 neue Bodenbeldge in den
Wohnbereichen von SE-Nr. 2

Erweiterungsmoglichkeiten: Keine

AuRenansicht: EG und OG Glattputz, gestrichen, Hausecken und Fenster- und
Tureinfassungen aus Bundsandstein, 2. OG und DG mit senk-
rechter Holzbrettverkleidung, Putz bis unter First riickseitig

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebédudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: EG konventioneller Massivbau, OG-DG Fachwerk
Fertighaushersteller: /

Fertighaustyp: /

Fundamente: Streifenfundamente

Kellerwande: Bundsandstein

Kirchstr. 20, Sondereigentum Nr. 2 Seite 12
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Umfassungswande: EG ca. 50 cm konventioneller Massivbau
Innenwéande: Fachwerk und konventioneller Massivbau
Geschossdecken: UG-EG Gewodlbekellerdecke

EG-DG Holzbalkendecken
Geschosstreppen: Geschlossene Holzwangentreppe

Hauseingang(sbereich): Holz mit Holzrahmen und vier Glaseinsatzen, seitlich Briefkas-
ten und Klingelelement an Hauswand rechts

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung: Sondereigentum Nr. 2
Untergeschoss: Kellerabstellraum mit Aulenzugang

Erdgeschoss: Abstellraum unter Treppenschrdge (konnte nicht besichtigt
werden, da verschlossen) und Abstellkammer auf dem Trep-
penpodest, eingehauste Freiflache fur Gastank

Obergeschoss I: Wohnungszugang mit Vorplatz und Flur, Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer, Abstellraum, Esszimmer, Kaminzim-
mer, Kiiche, Bad, WC, Balkon

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zustandsgleich; in der nachfolgenden
Gebaudebeschreibung werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung
wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Sondereigentum Nr. 2

Beschreibungseinheit

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage: Laminatbéden in den Zimmern, vor dem Kamin im Kaminzim-
mer ist eine kleine Teilflache gefliest

Wandbekleidungen: Putz und Tapete
Deckenbekleidungen: Putz und Tapete
Kiche:
Bodenbelage: Laminatboden
Kirchstr. 20, Sondereigentum Nr. 2 Seite 13
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Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Balkon/Terrasse:

Bodenbelage:

Fenster, Tiiren und Tore

Fenster:

Tlren:

Innentlren:

Kellerzugang:

Putz und Tapete

Putz und Tapete

PVC-Belag

Putz und Tapete

Putz und Tapete

PVC-Belag

Keramische Wandplatten in unterschiedlicher Héhe

Putz und Tapete

Balkon mit Dielenboden und Glasverkleidung, seitlich Holzver-
kleidung

Holz mit Verbundverglasung, keine Rollladen

Holz mit Holzrahmen, furniert

Zweifliglige Rundbogentiire aus Holz, gestrichen

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

Unter Putz und auf Putz, Telefon, Haussprechanlage, TV-
Kabelanschluss liegt im Haus an

Gaseinzelodfen

Uber Junkers-Durchlauferhitzer im Bad

Bad mit Einbauwanne und Duschvorhang, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss, WC separat ohne Handwaschbe-
cken, Fenster vorhanden

Kirchstr. 20,
75378 Bad Liebenzell

Sondereigentum Nr. 2 Seite 14



Dipl.-Ing. (FH) Bernd Neuke

036-2020

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Keller und Dach

Keller:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Bodenbelage im Dachraum:

Kamin:

Anmerkung:

Keine

Wird nach dem Urteil des OLG Karlsruhe vom 15.03.1988 (15

U 86/84) nicht berucksichtigt.

Betonboden

Grob verputzt

Grob verputzt

Keine

Rundbogenttiire aus Holz, gestrichen

Holzbalkenkonstruktion

Satteldach

Ziegeleindeckung

Nicht bekannt

Schornstein im Haus vorhanden

Keine

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Balkon, Kamin Wohnzimmer

Keine

Gut

Veraltert, gefangene Raume vorhanden

Kirchstr. 20,
75378 Bad Liebenzell
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Bauschaden / Baumangel / Allgemeinzu-
stand:

Energieausweis / Einstufung der energe-
tischen Eigenschaften:

3.3 Nebengebaude

Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 2 befindet sich zum
Stichtag in einem reparatur- und sanierungsbedurftigen Allge-
meinzustand.

Die vorhandene Gasofeneinzelheizung ist ungeniigend, das
WC, die Kiiche, der Flur und das Esszimmer verfiigen nicht
Uber eine feste Heizquelle. Im Bad ist der Gasofen mit einer
Kunststofffolie vollstdndig umwickelt, da er nach Auskunft der
Mieter defekt ist.

Der Ausbauzustand des Bades ist als laienhaft zu bezeichnen.
Unterschiedliche Wandfliesen sind verbaut, wobei die Fugen
unterschiedlich gro sind und mit den Fliesen im unteren Be-
reich nicht Ubereinstimmen. Das Fenster im Bad ist durch
Feuchtigkeit stark beschadigt.

Alle Fenster zeigen erhebliche Verbrauchsspuren und sind
nicht mehr zeitgemaR. Die Balkontlre sowie die Wohnungsein-
gangstire sind im Holz beschadigt. Die Innentiiren schleifen
am Boden. Unterschiedliche FuBbodenhéhen sowie Uneben-
heiten und Absenkungen sind vorhanden. Der Laminatboden
im Kinderzimmer ist grof3flachig reparaturbedurftig. Hier sind
Absenkungen, Risse und Ausplatzungen im Bodenbelag gege-
ben.

Das Fenster im WC ist so undicht, dass bei Regen Oberfla-
chenwasser durch das geschlossene Fenster eintreten kann
und die Wande und den Boden durchnésst. Schimmelbildung
ist hier an der gefliesten AuRenwand erkennbar.

Nach telefonischer Auskunft des LRA Calw ist fur die Gastank-
anlage noch kein Nachweis Uber den rechtmafligen Betrieb
dieser Anlage vorgelegt worden, welche wohl seit Okt. 2019 in
Betrieb ist. Eine entsprechende Stellungnahme seitens des Ei-
gentimers an das Landratsamt wurde bisher nicht abgegeben.

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor.
Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebau-
des, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen,
werden nicht getatigt.

Keine zu SE-Nr. 2. Der Abstellraum im Treppenhaus unter der Treppenschrage konnte nicht besichtigt

werden, da verschlossen.

3.4 AuBenanlagen

Linksseitig am Haus flihrt ein schmaler Fullweg zur riickseitigen Hofflache. Diese ist Uberwiegend beto-
niert. Die zu SE-Nr. 2 gehdrende Gastankflache ist mit einer gemauerten Einhausung fur den Flissiggas-
tank versehen. Die Zugangsseite ist offen. Der Gastank hat ein Fassungsvermdgen It. Typenschild von
1.775 1. Ein gemeinschaftlicher Zugang zur Hoffliche im Haus besteht nicht. Dem Sondereigentum Nr. 2 ist

kein Stellplatz oder Garage zugewiesen.

Kirchstr. 20,
75378 Bad Liebenzell
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Sondereigentum Nr. 2 an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus
bebauten Grundstiick in 75378 Bad Liebenzell, Kirchstr. 20 zum Wertermittlungsstichtag 24.06.2020 ermit-
telt.

Die GrundstiicksgroRe von Flst. 5 betragt 176 gm.
Der Miteigentumsanteil von SE-Nr. 2 betragt 280/1.000.
Der Bodenanteil fur SE-Nr. 2 betragt somit 49,28 gm.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Bad Liebenzell 10835 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bad Liebenzell 5 49,28 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.21 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.21.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdéglichst marktkonformen Wert des Grundsticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).
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4.21.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

¢ Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

* Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.21 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den drtlichen Verhaltnissen,

¢ derLage und

¢ des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e der ErschlieRBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
* der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachter-
ausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wer-
termittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Kirchstr. 20, Sondereigentum Nr. 2 Seite 18
75378 Bad Liebenzell



Dipl.-Ing. (FH) Bernd Neuke 036-2020

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren defi-
nierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen)
und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwert-
zonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwer-
termittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsobjekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung“ dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufprei-
se verfugbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréf3en (insbesondere Mieten, Restnut-
zungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstick zu, da es auch als Sachwertobjekt angesehen werden
kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 155,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2018. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundsticksflache

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
M (gemischte Bauflache)
frei

24.06.2020

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

freistehend

49,28 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.06.2020 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 155,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick [ Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2018 24.06.2020 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 155,00 €/m?
Flache (m?) x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache)
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 155,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 155,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 155,00 €/m?
Flache x 49,28 m?
abgabenfreier Bodenwert = 7.638,40 €

rd. 7.638,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.06.2020 insgesamt 7.638,00 €.
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4.4 Ertragswertermittiung

441 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick un-
bebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemaR zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich er-
zielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstucksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstulicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertra-
ge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit
dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise beriicksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anla-
gen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand
des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Er-
tragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienwohn- 01 | Wohnung 1. 94,23 7,42 699,19 8.390,28
haus oG
Summe 94,23 699,19 8.390,28
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €
(€/Stck.)
Mehrfamilienwohn- 01 | Wohnung 1. 94,23 5,74 540,88 6.490,56
haus oG
Summe 94,23 540,88 6.490,56

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
1.899,72 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 6.490,56 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.580,88 €

jahrlicher Reinertrag = 4.909,68 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 7.638,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 114,57 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.795,11 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 1,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 10 Jahren Restnutzungsdauer x 9,222

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 44.220,50 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 7.638,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 51.858,50 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 51.858,50 €
rd. 51.900,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflache von SE-Nr. 2 wurden den vorhandenen Unterlagen enthommen und um
die anteilige Balkonflache erganzt. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlgli-
chen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuick marktublich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verflugbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundsticke aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder ver-
gleichbarer Gemeinden, als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesent-
liche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Ein Mietspiegel wird bei der Stadt Bad Liebenzell nicht gefiihrt. Ebenso nicht in den GroRen Kreisstadten
Calw oder Nagold. Hilfsweise wird deshalb auf den aktuellen Mietspiegel 2019 fir die Stadt Pforzheim zu-
ruckgegriffen, wobei auf diesen sachverstandig ein entsprechender Abschlag vorgenommen wird.

Dieser Mietspiegel gibt hierzu folgende Daten an:

Wohnungen bezugsfertig vor dem 01.01.1960

Wohnlage: durchschnittlich

Ausstattung: durchschnittlich

WohnungsgroRe: Uber 80 gm

Mietzins in €/m2 5,74

Mietzins gewahit: 5,74 €/gm, es wurde fur die weiteren Berechnungen der durchschnittliche

Mietzins herangezogen, da fiir den Bereich Pforzheim ein Zuschlag von rd.
10 % auf die aktuelle Marktlage erfolgte.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

e fir die Mieteinheit Wohnung 1. OG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 358,00
Instandhaltungskosten - 11,60 1.093,07
Schonheitsreparaturen - - -
Mietausfallwagnis 2,00 - 129,81
Betriebskosten - - -
Summe 1.580,88
(ca. 24 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der verfugbaren
Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sach-
verstandigen, bestimmt.

Liegenschaftszinssatze werden bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Bad Liebenzell
nicht ermittelt. Es wird deshalb unterstitzend auf den zum Stichtag aktuellen Grundstlicksmarktbericht des
GAA der Stadt Pforzheim zuruckgegriffen.

Liegenschaftszinssatze werden bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Pforzheim er-
mittelt und sind im Grundsticksmarktbericht 2018 wiedergegeben. Nach Untersuchungen des Gutachter-
ausschusses verzinsen sich Objekte wie das Wertermittlungsobjekt (Wohnungseigentum nach WEG, 5-6
Zimmer-Wohnungen) nach den Gegebenheiten auf dem Pforzheimer Grundsticksmarkt zwischen -1,4 %
und 3,2 %, Mittelwert 1,0 %. Sachverstandig fur dieses Sondereigentum gewahlt zu 1,5 %.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Gewichtung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fur die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabellier-
ten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewichtung der GND
wurden auf der Grundlage der diesbeziglichen Angaben in den Standard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen ge-
schatzt.

Standard Ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]

1,0 60 23,0/100,0 13,80

2,0 65 69,0/100,0 44,85

3,0 70 8,0/100,0 5,60
Summe 100,0/100,0 64,25 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 64 Jahre
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus

Das (gemaR Bauakte) ca. 1786 errichtete Gebdude wurde innerhalb von SE-Nr. 2 nur in Teilbereichen mo-
dernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet. Hieraus ergeben
sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmaflinahmen Punkte Punkte Begriindung
(vorrangig der letzten 15 Jahre) | (MaRnahmen durchgefiihrt) (Mafinahmen unterstellt)

Modernisierung des Innenaus- 1,0 0,0 BO1
baus, z.B. Decken, Fulbdden
und Treppenraum

Summe 1,0 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01
ca. 2010 neue Bodenbelage in den Wohnbereichen

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nicht (wesentlich) modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

* der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und

* dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2020 — 1786 = 234 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (64 Jahre — 234 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fur das Gebau-
de eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (10 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (64 Jahre — 10 Jahre =) 54 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2020 — 54 Jahren =) 1966. Entsprechend der
vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Mehrfamilienwohnhaus® in der Wertermittlung

* eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren und
* ein fiktives Baujahr 1966

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Der vorhandene Reparatur- und Sanierungsanstau ist in der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 10 Jah-
ren berucksichtigt, so dass ein zusatzlicher Abschlag nicht mehr vorgenommen wird.

4.5 Sachwertermittlung

451 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstuick
vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuBenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfah-
ren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuick
unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils indivi-
duellen Merkmale:

e Objektart,

* (Ausstattungs)Standard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
e Baumangel und Bauschaden und

* besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Geb&ude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen Her-
stellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt, ggf. nach der
Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der
Gebaude und Auflenanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundsticksmerk-
male, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Bericksichti-
gung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die
,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert
des Grundstucks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
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muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend durfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen) den Vergleichsmalistab
bildet.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebéaudes
mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache* oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Geb&audeteile nicht erfasst. Das Geb&aude ohne diese Bauteile wird in dieser Wer-
termittlung mit ,Normgebaude* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Ge-
baudeteilen gehdren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten * Flache“) durch Wertzuschladge besonders zu be-
rucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name be-
reits aussagt — normalen, d. h. ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen.
Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu be-
rucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vor-
handen sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards mit erfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamili-
enwohnhaus).
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Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImnmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Planung, Bau-
durchfiihrung, behdrdliche Priufung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstdndig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entschei-
dend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Ge-
baudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlcksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berucksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschéafts-
grundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Sondereigentum Nr. 2 in Mehrfa-
milienwohnhaus

Berechnungsbasis
* Wohn-/Nutzflache (WF/NF)

94,23 m?

Baupreisindex (BPI) 24.06.2020 (2010 = 100)

130,1

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)

* NHK am Wertermittlungsstichtag

1.375,00 €/m? WF
1.788,88 €/m? WF

Herstellungskosten

* Normgebaude 168.566,16 €
* Zu-/Abschlage
* besondere Bauteile
* besondere Einrichtungen
Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 168.566,16 €
Alterswertminderung
* Modell linear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 64 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 84,38 %
* Betrag 142.236,13 €
Zeitwert (inkl. BNK)
* Gebaude (bzw. Normgebdude) 26.330,03 €
* besondere Bauteile 4.000,00 €
* besondere Einrichtungen
Gebdudewert (inkl. BNK) 30.330,03 €
Gebaudesachwerte insgesamt 30.330,03 €
Sachwert der AuBenanlagen + 2.426,40 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 32.756,43 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 7.638,00 €
vorlaufiger Sachwert = 40.394,43 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,54
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 62.207,43 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 62.207,43 €
rd. 62.200,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudeflachen (Bruttogrund-
flachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise
von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbe-
zogenen Moadifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z. B.

* nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen;
e nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tlw. b bzw.
* Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
* Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen,;

bei der WF z. B.

* Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Erganzung) enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebau-
de: Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulienwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Aulientlren 11,0 % 1,0

Innenwéande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FuRboden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5

insgesamt 100,0 % 23,0% | 69,0% 8,0 % 0,0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aulenwéande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tlren

Standardstufe 2

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

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken

FuRbodden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaulRenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Mehrfamilienhauser
Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m* WF] [%] [€/m> WF]
1 1.210,00 23,0 278,30
2 1.320,00 69,0 910,80
3 1.510,00 8,0 120,80
4 1.805,00 0,0 0,00
5 2.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.309,90
gewogener Standard = 1,9
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Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Be-
zugsgroRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative
Anwendung der Wohnflache als Bezugsgrofie geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere
Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der
BezugsgroRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich
zu den NHK gehoérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt
sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung
des Malistabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der
Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.309,90 €/m? WF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaly Sachwertrichtlinie

e Einspanner X 1,05
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

¢ freistehende MFH X 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.375,40 €/m? WF

rd. 1.375,00 €/m> WF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswer-
ten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird
der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschléage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegenuber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskos-
ten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwert-
zuschlage in der Hoéhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zu-
schlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Her-
stellungskosten fir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)

Balkon riickseitig, pauschal 4.000,00 €

Summe 4.000,00 €
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Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der H6he, wie dies dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen
Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der
Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den Planungsan-
forderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergdnzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sach-
wertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 8,00 % der Gebaudesachwerte insg. (30.330,03 €) 2.426,40 €

Summe 2.426,40 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Gewichtung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fur die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabellier-
ten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Gebaudeanteile fir die Gewichtung der GND
wurden auf der Grundlage der diesbezuglichen Angaben in den Standard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen ge-
schatzt.

Standard ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]

1,0 60 23,0/100,0 13,80

2,0 65 69,0/100,0 44,85

3,0 70 8,0/100,0 5,60
Summe 100,0/100,0 64,25 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 64 Jahre
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des in [1], Kapitel 3.03 verof-
fentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die
Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau
und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 1,54
EinflussgréRe ,Region” + 0,00
ermittelter Sachwertfaktor = 1,54

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fur vergleichbare Grundstliicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermafien in die Nahe des Verkehrswerts.

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

* von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

* von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.
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4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 51.900,00 €,
der Sachwert mit rd. 62.200,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tberdrtlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in guter Quali-
tat (ausreichend gute Vergleichsmieten, tGiberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:

[62.200,00 € x 0,900 + 51.900,00 € x 0,900 ] + 1,800 = rd. 57.100,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das Sondereigentum Nr. 2 an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten

Grundstiick in 75378 Bad Liebenzell, Kirchstr. 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Liebenzell 10835 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bad Liebenzell 5

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.06.2020 mit rd.

57.100,- €

in Worten: siebenundfiinfzigtausendeinhundert Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen

Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Pforzheim, den 29.06.2020 Neuke
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstuicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich der Benachrichtigung
vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20.
Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. | S. 1495)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346), zuletzt geadndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen® (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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5.2

[1]

[2]
[3]

[4]
[3]
[6]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Version 29.0,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2015

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa, Version 36.0“ (Juli 2017) erstellt.

Kirchstr. 20, Sondereigentum Nr. 2 Seite 41
75378 Bad Liebenzell



