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Amtsgericht Calw
-Vollstreckungsgericht-
Herrn Rpfl. Ertle

75363 Calw
14. April 2021
Az.: 1718.52.20-CW
Gesch.-Z.: 1K34/20

Gutachten

Gber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Zweifamilienhaus mit integrierter Doppelgarage bebauten Grundstiicks

Kollbachweg 5/1

72226 Simmersfeld
Gemarkung Karte Flursttick
Simmersfeld NW 1035 81/4

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks
wurde zum Stichtag 07.04.2021 ermittelt zu rd.:

295.000,00 €
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1 AUFTRAG

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungs- und
Qualitétsstichtag;

Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Vom Sachverstandigen beschaffte
Unterlagen und Auskinfte:

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart
Tel.: 07 11-297205 - Fax: 07 11-29 67 74

AG Calw
-Vollstreckungsgericht-
Herr Rpfl. Ertle

75363 Calw

Beschluss vom 02.11.2020

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

07.04.2021

die Eigentiimer, die Mieter und der Sachverstandige

e aktueller Grundbuchauszug
e Plankopien der Bauakte
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
e Baulastenauskunft
¢ Informationen zum Planungsrecht
und zum Sanierungsgebiet
e Recherche externer Marktdaten
e Fachliteratur gem. bes. Literaturverzeichnis

Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 3
Industrie- und Handelskammer Hannover
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2 GRUNDBUCH

Aufschrift: Amtsgericht: Boblingen
Gemeinde: Simmersfeld
Grundbuch von: Simmersfeld

Datum des Ausdrucks: 27.10.2020

Bestandsverzeichnis: Lfd. a) Gemarkung Grole
1 2
Nr. b Karte Flurstick ) Wirtschaftsart und Lage (m2)
1 NW 1035 81/4 Kollbachweg 5/001 588
Gebaude- und Freifliche
Abteilung |
Eigentlimer: s. Anschreiben
Abteilung II
Lasten, Beschrankungen”: Lfd. Nr. 1 Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet.
Eingetragen am 29.01.2015.
Lfd. Nr. 2 Zwangsversteigerung ist angeordnet
Eingetragen am 22.10.2020
Abteilung Il
Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden: Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind,

werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegan-
gen, dass valutierende Schulden im Verfahren angemessen beriicksichtigt
werden.

" Die Eintragung zum Verfahren ist nicht wertbeeinflussend bzw. wird bei Bewertungen im Rahmen des Verfahrens nicht wert-
beeinflussend bertcksichtigt.

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 4
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3 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG UND LAGE

3.1 Grofiraumige Lage
Bundesland:

Region:
Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Verkehrsanbindung :

3.2 Kleinrdumige Lage
Lage im Ort:

Nollenstrae 20 B - 70195 Stuttgart
Tel.: 07 11-29 72 05 - Fax: 07 11 -29 67 74

Baden-Wiirttemberg

Luftkurort im Nordschwarzwald
Calw

Simmersfeld, ca. 2.100 Einwohner

/ 7
74

Altensteiger Stralie

Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 5
Industrie- und Handelskammer Hannover



Verkehrswertgutachten 1718.52.20-CW - 1 K 34/ 20 - vom 14.04.2021 I’eln ha rd u nger

tiber das mit einem Zweifamilien-Wohnhaus mit integr. Doppelgarage und Schuppen

bebaute Grundstiick
Kollbachweg 5/1 in 72226 Simmersfeld

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Straf3e:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

3.3  Grundstiicksgegebenheiten
Gestalt und Form:

3.4  ErschlieBung, Baugrund usw.

StraBenart:

StraBenausbau:

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersichtlich):
Anschllsse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Anmerkung:

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart
Tel.: 07 11-297205 - Fax: 07 11-29 67 74

=mmm |mmobilienbewertung

innerortliche Mischbebauung mit dem Schwerpunkt Wohnen
keine
leicht hangig gegen Norden

Form und Zuschnitt des Grundstlicks siehe Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster

81/4

StichstralBe abgehend von der Ortsdurchfahrtsstrale
teilausgebaut, Fahrbahn asphaltiert

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwasserscha-
den

elektr. Strom, Wasser, Kanalanschluss; Telefonanschluss

Grenzbebauung des Wohnhauses an der Stidwestseite

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrundsituation inso-
weit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende vertiefende Un-
tersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 6
Industrie- und Handelskammer Hannover
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4 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

4.1 Privatrechtliche Situation
Bodenordnungsverfahren:

Mietrechtliche Gegebenheiten:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

4.2  Offentlich-rechtliche Situation
4.2.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

4.2.2

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauplanungsrecht

4.2.3 Bauordnungsrecht

424

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat):

Abgabenzustand:

NollenstraBe 20 B - 70195 Stuttgart
Tel.: 07 11-29 7205 - Fax: 07 11 -29 67 74

Das Grundstiick liegt zum Wertermittlungsstichtag mit einer Teilfla-
che von ca. 200 m2 im stadtebauliche Erneuerungsgebiet , Ortskern”,
das als formliches Sanierungsverfahren betrieben wird.

Nach Auskunft der Gemeinde Simmersfeld datiert der Beschluss vom
30.07.2014. Als Ende des Sanierungszeitraums ist der 30.04.2023
festgesetzt.

Der im férmlichen Sanierungsgebiet ausgleichspflichtige sanierungs-
bedingte Bodenwertzuwachs wird mit 2,00 €/m? erwartet und
wirde somit fiir die betroffene Teilfliche des Bewertungsgrundstticks
rd. 400,00 € betragen.

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag vollstandig
eingerichtet und zur Nutzung als Einfamilienhaus mit 2 Garagen zu
1.400,00 €/mtl./kalt vermietet.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende) Rechte, be-
sondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.
B. Altlasten) sind nach Kenntnisstand nicht vorhanden.

Vom Sachverstandigen wurden diesbeziglich keine Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt.

Nach erteilter Auskunft der Gemeinde Simmersfeld bestehen beziig-
lich des Bewertungsgrundstiicks keine Baulasten.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes besteht kein qualifizierter
Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit richtet sich nach Angabe der Ge-
meinde Simmersfeld nach den Vorschriften des § 34 BauGB.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vor-
habens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei die-
ser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

baureifes Land

das Bewertungsgrundsttick ist abgabenfrei

Offentlich bestellt und vereidigt durch die
Industrie- und Handelskammer Hannover

Seite 7
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5 BAUBESCHREIBUNG

5.1 Grunddaten
Gebaudeart: Zweifamilien-Wohnhaus mit integr. Doppelgarage und Holz-
schuppen
(zum Wertermittlungsstichtag als Einfamilienhaus genutzt)

Baujahr: Das Ursprungsbaujahr soll nach erteilter Auskunft um 1905 liegen,
wobei sich diese Angabe vermutlich auf das urspriinglich verbun-
dene Hauptgebdude - heute Kéllbachweg 5 - bezieht; der dlteste
Aktennachweis stammt aus 1926.

Der erste Aktennachweis beziglich des Anbaus - heute Kollbachweg
5/1 - stammt aus dem Jahr 1937. 1958 wurde dieser Anbau zum
heutigen Hauptgebdude aufgestockt und umgebaut.

1972 wurde schlieBlich der 2-geschossige Anbau mit flachgeneigtem
Dach und einer Doppelgarage im EG zum heutigen Bautenstand ge-
nehmigt. Der Balkon an der Nordseite wurde mit einem weiteren
Baugesuch 1976 genehmigt.

Anzahl der Vollgeschosse: Hauptgebaude: 3 Vollgeschosse
Anbau: 2 Vollgeschosse

Unterkellerung: nutzungs- und ausbaubezogen ist das EG als ,Untergeschoss” anzu-
sehen

AufSenansicht: verputzt und gestrichen; teilweise Holzschindeln

Dachausbau: 1. DG des Hauptgebaudes teilausgebaut

5.2  Gebaude- und Nutzungsiibersicht
Gebaudeiibersicht

Gebaude Baujahr Gesamt-Nutzungsdauer | angenommene Rest-
ca. (Jahre) nutzungsdauer
(Jahre)
Wohnhaus 1937 - 1976 70 32

Nutzungsiibersicht

Nutzungseinheiten Geschoss Nutzungsart Vermietbare Fliche
in m2 (Stck)
Wohnung EG 2 Zimmer” ca. 28,31
1. 0G 4 Zimmer, Kiche, ca. 116,03
Bad/WC, Loggia, Balkon
2.0G 3 Zimmer, Kiiche ca. 74,71

Bad/WC, Terrasse,
Kiichenloggia

Summe ca. 218,55
Garage Kfz.-Stellplatz (2)
71 Schlaf-/Géastezimmer mit Vorraum und separatem Zugang von aullen
Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 8
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5.3  Ausfithrung und Ausstattung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Aullenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie
es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, 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 Gblichen
Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel
und —schaden, wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefhrt.

Die Immobilie war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vollstandig mobliert und bewohnt bzw. genutzt. Es ist darauf
hinzuweisen, dass sich die Besichtigung nur auf die sichtbaren Gebdudeteile beziehen kann.

In der nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass im Bereich der nicht einsehbaren Gewerke keine beson-
deren wertbeeinflussenden Umstdnde bestehen. Abweichungen von dieser Annahme sind ggf. zusétzlich zur nach-
folgenden Wertermittlung zu bertcksichtigen.

5.3.1 Gebdudekonstruktion (Wéande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: massiv

Fundamente: Ortbeton

Umfassungswénde: Mauerwerk im EG; sonst Fachwerk ausgeriegelt

Innenwande: Mauerwerk und Fachwerk mit Ausriegelung

Geschossdecken: Stahlbeton tiber EG, sonst Holzbalkendecken mit Dammfillung
Fenster und Tiren: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung; teilweise Holz-Verbund-

fenster mit Einfachverglasung;
Turen und Zargen aus Holzwerkstoffen, furniert

Dach:
Dachkonstruktion: zimmermannsmaRig gebundener Dachstuhl

Dachform und -deckung: Hauptgebdude: Satteldach 50° Dachneigung mit Ziegeldeckung
Anbau: flachgeneigtes Dach, zu rd. 50 % als Terrasse ausgebildet,
sonst Eindeckung mit Faserzement-Wellplatten (vermutlich asbest-

haltig)

Energieausweis: Entsprechend des in Nachfolge der Energieeinsparverordnung
(EnEV) gliltigen Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts fir Gebaude (GEG) sind fir Immobilien, die neu vermietet,
verpachtet oder verkauft werden sollen, Energieausweise zu erstel-
len und dem potenziellen Kaufer spétestens bei der Besichtigung
vorzulegen.

Ein gultiger Energieausweis lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Die Effizienzklasse ist nicht bekannt.

Primdrenergiebedarf: nicht bekannt

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 9
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Energieeffizienz:

5.3.2 Ausstattungen

Allgemeines:
Heizung:

Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:
Raume im EG:
Gastezimmer mit Vorraum:
Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Nollenstrae 20 B - 70195 Stuttgart
Tel.: 07 11-29 7205 - Fax: 07 11 -29 67 74

reinhardunger
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Der energetische Zustand des Objektes wird als einfach eingestuft
(z.B. nicht zeitgemdBe oder fehlende Dammung; tberalterte, teil-
weise schadhafte Fenster; tGberalterte Heizungsanlage).

die vorhandene Olheizung ist aus 1972, tberaltert und nicht mehr
betriebssicher; die Beheizung erfolgt in allen Geschossen tber Ka-
mindfen (sogen. ,Schwedendfen”) mit Holzfeuerung.

elt. Durchlauferhitzer in den Stockwerken

Unterverteilung und Wohnungsinstallation tiberwiegend erneuert

Laminat und PVC
Putz

Putz

Fotos 1 — 3 separater Eingang und Zimmer im EG

07.04.2021 16:32

Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 10
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Wohnraume im 1. OG

Flur:
Bodenbelage: Fliesen
Wandbekleidungen: Putz, gestrichen
Deckenbekleidungen: Stabholz
Ausstattung: Kaminofen

Wohn-/Esszimmer:

Bodenbelage: Fliesen
Wandbekleidungen: Putz
Deckenbekleidungen: Stabholz

Fachwerk der ehemalige Trennwand zwischen den Rdumen offen-
gelegt und mit Holz verblendet

Kiiche:

Bodenbelage: Fliesen

Wandbekleidungen: Objektwand/Arbeitsbereich raumhoch gefliest

Deckenbekleidungen: Stabholz

Ausstattung: Einbauktiche mit Geraten (nicht Gegenstand der Wertermittlung)
Zimmer:

Bodenbeldge: Laminat

Wandbekleidungen: Tapete

Deckenbekleidungen: Putz, gestrichen

Uberdachte Loggia:
Holz-Fachwerkkonstruktion, verbrettert; Uberdachung aus Epoxid-
Wellplatten

Bad/WC:

Rohbau nach Zusammenlegung mit dem WC; Waschbecken und
Rohinstallation des wandhdngenden WC mit Geberit-Spiilkasten

Fotos 6 - 8 Raume im 1. OG

07.04.2021 1602
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Fotos 9 — 15 Raume im 1. OG

e Gl 07.04202 TG0

Raume im 2. OG:

Zimmer:
Bodenbelage: Laminat
Wandbekleidungen: Tapete
Deckenbekleidungen: Putz mit Anstrich
Kiiche:
Bodenbeldge: Fliesen
Wandbekleidungen: Fliesenspiegel im Arbeitsbereich
Deckenbekleidungen: Deckenpaneele
Ausstattung: Einbauktiche mit Gerdten (nicht Gegenstand der Wertermittlung)
Bad/WC:
Bodenbelage: Fliesen
Wandbekleidungen: Fliesen raumhoch
Deckenbekleidungen: Deckenpaneele
Ausstattung: eingebaute Wanne, Waschbecken, WC
Kiichenloggia: nicht fertiggestellte bzw. schadhafte Verblendung
Néllenstrake 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 12
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Fotos 16 — 18 Raume im 2. OG; Dachterrasse

07.04.2027 1618

1. DG:

unausgebauter Bithnenraum mit verschalten Dachflichen zum
weiteren Ausbau; Balkon

Fotos 19 - 21 Raume im 1. Dachgeschoss

Fotos 22 — 23 Biihnenraum

Nollenstrae 20 B - 70195 Stuttgart
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Gesamtbeurteilung / Bauschaden /
Baumangel:

5.4  Nebengebaude

Foto 24 Gerdteschuppen

5.5  Auflenanlagen

Fotos 25 - 26 Aufenanlage

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart
Tel.: 07 11-297205 - Fax: 07 11-29 67 74
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Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus aus
einer Vielzahl von Bauabschnitten iber mehrere Jahrzehnte. Der
Ausbau ist teilweise nicht professionell ausgefiihrt und in Teilen
nicht fertiggestellt. Der Grundriss ist uniibersichtlich. Derzeit wird
das Haus von einer Mietpartei allein genutzt. Fir getrennte Nutzun-
gen in den Geschossen waéren zusatzliche Wohnungsabschliisse und
bauliche Verdnderungen erforderlich.

Im DG und im Dachraum bestehen weitere Ausbaupotenziale.

Gerdteschuppen in Holzbauweise, verbrettert, mit ziegelgedecktem
Satteldach

Ver- und Entsorgungsanlagen bis an das 6ffentliche Netz;

das Wohngebaude ist straenangrenzend bebaut; nordlich des Ge-
baudes befindet sich eine einfache Gartenanlage, wobei der Zustand
witterungsbedingt nicht erkennbar war. An der nordlichen Grund-
stiicksgrenze befindet sich das vorerwdhnte Nebengebdude. Das
Grundsttck ist mit einem Maschendrahtzaun zur Strae hin einge-
friedet.

Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 14
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6 ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTS

6.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche
Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 72226 Simmersfeld,
Kollbachweg 5/1 zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2021 ermittelt.

Das Grundstiick wird wegen der teilweisen Lage in einem stadtebaulichen Sanierungsgebiet mit unterschiedlichen
Bodenwerten ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Be-
wertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom tibrigen Grundstticksteil abgetrennt und
unabhéngig von diesem selbststdndig verwertet (z. B. veraullert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Teilfliche im Sanierungsgebiet Zweifamilienhaus 200 m?2
Teilfliche aulerhalb des Sanierungsgebiets Garten 388 m?2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 588 m?

6.2  Verfahrenswahl mit Begriindung
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Einzel-
falls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grund-
stiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, ins-
besondere weil diese tiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebun-
denen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21 — 23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebdu-
desachwert (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen)
und Sachwert der AuSenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Aufienanlagen) ermittelt.
Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17 — 20 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstlitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei der Ermitt-
lung des Verkehrswerts herangezogen.
Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 17 Abs. 1 ImmoWertV) ergibt sich als Summe
von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bau-
lichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §16 Im-
moWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl.
§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffent-
lichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Malk der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berticksichtigt.
Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaf$ zu berticksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Bau-
mangel und Bauschdden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine
gekiirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
Nutzung des Grundstlicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrolle, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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6.3  Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich im Sanierungsgebiet
6.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Gemeinde
Simmersfeld

Stédtebauliches
Erneuerungsgebiet
"Ortskern”

T L —
ok 1. Erwelterung Saniens biet
ng ngaget

IE 2. Erweiterung Sanlerungagebiet

Karte der Anfangs- und Endwerte
gem. § 154 (2) BauGB

Der Bodenrichtwert ist als sanierungsunbeeinflusste Anfangswert bei Eintragung des Sanierungsvermerks mit 85,00

€/m? festgelegt.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Anbauart

Bauweise

6.3.2 Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Anbauart

Bauweise
Grundsttcksflache

NollenstraBe 20 B - 70195 Stuttgart
Tel.: 07 11-29 7205 - Fax: 07 11 -29 67 74

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

1

freistehend

offen

07.04.2021
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

1

Endhaus

offen

Gesamtgrundstiick = 588 m2
Bewertungsteilbereich = 200 m?2

Offentlich bestellt und vereidigt durch die
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6.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

reinhardunger

Immobilienbewertung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.04.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 31.12.2018 07.04.2021 X 1,00

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart freistehend Endhaus X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 85,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 200 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
Vollgeschosse [ i X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
abgabenfreier relativer Bodenwert = 85,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 85,00 €/m?
Flache X 200 m2
abgabenfreier Bodenwert = 17.000,00 €
Der abgabenfreie Bodenwert der Teilfliche im Sanierungsgebiet
betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2021

17.000,00 €.
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6.4  Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich im Sanierungsgebiet

6.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundsttick vor-
handenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aullenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen)
Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick
unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrich-
tungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merk-
male, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von gewohnlichen Herstellungs-
kosten bzw. Erfahrungssatzen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der Aufenanlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortli-
chen Grundstticksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Beriicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorlau-
figen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu- oder -abschlage” sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstticks und
stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).
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6.4.2 Sachwertberechnung

reinhardunger
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Gebaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliche (BGF)

481,65 m2

Baupreisindex (BPI) 07.04.2021 (2010 = 100)

134,1

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

670,00 €/m2 BGF
898,47 €/m2 BGF

Herstellungskosten

e Normgebdude 432.748,08 €
e Zu-/Abschlige 8.500,00 €
e besondere Bauteile 10.800,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 452.048,08 €
Alterswertminderung

e Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre
e prozentual 48,57 %
¢ Betrag 219.559,75 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebdude (bzw. Normgebaude) 232.488,33 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 232.488,33 €

Gebdudesachwerte insgesamt 232.488,33 €
Sachwert der Auflenanlagen + 6.974,65 €
Sachwert der Gebidude und AulRenanlagen = 239.462,98 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 17.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 256.462,98 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,15
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich im Sanie- = 294.932,43 €
rungsgebiet
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 34.100,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich im Sanierungsgebiet | = 260.832,43 €
rd. 261.000,00 €
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6.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflichen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir auf
Grundlage eines Flachenaufmales durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der dies-
beziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl.
[2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Cebdudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
fahrungen 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. Ergdnzung) entnommen.

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

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
AuBBenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Aullentiiren 11,0 % 1,0
Innenwinde und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 13,0% | 69,0% | 18,0% 0,0 % 0,0 %
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 /\
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser — -
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m?> BGF] [%] [€/m? BGF]

1 535,00 13,0 69,55

2 595,00 69,0 410,55

3 685,00 18,0 123,30

4 825,00 0,0 0,00

5 1.035,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 603,40
gewogener Standard = 2,1
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 603,40 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafs Sachwertrichtlinie

e Zweifamilienhaus X 1,05
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 633,57 €/m2 BGF
rd. 634,00 €/m2 BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhduser
Gebdudeart: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 665,00 13,0 86,45
2 735,00 69,0 507,15
3 845,00 18,0 152,10
4 1.020,00 0,0 0,00
5 1.275,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 745,70
gewogener Standard = 2,1

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 745,70 €/m2 BGF
rd. 746,00 €/m2 BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BCF] BGF [m?] [%] [€/m2 BCF]
Gebiudeteil 1 634,00 328,00 | 68,10 432,00
Gebaudeteil 2 746,00 153,65 | 31,90 238,00
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebdude = 670,00

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des
Verhdltnises aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der
vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreis-
index zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktu-

ellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Index-
stand zugrunde gelegt.
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berticksichtigt. Diese sind aufgrund
zusétzlichem bzw. mangelndem Gebédudeausbau des zu bewertenden Cebdudes gegeniiber dem Ausbauzustand
des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Bezeichnung Zuschlag
Teilausbau EG (Keller) 28,31 m2 x 300,00 €/m2, rd. 8.500,00 €

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudefldchenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebdudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe,
wie dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1],
Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei
dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

besondere Bauteile Herstellungskosten

Terrassentiberdachung 1. OG, ca. 25 m? x 85,00 €/m?, rd. 2.100,00 €

Balkon 1. OG, ca. 11 m2 x 500,00 €/m2 + GCelander, rd. 6.900,00 €

Balkon DG, rd. 1.800,00 €

Summe 10.800,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

Aullenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnitt-
liche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Aufenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AufSenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schétzung: 3,00 % der Gebaudesachwerte insg. (227.506,82 €) 6.825,20 €
Gesamtnutzungsdauer

Die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung
der NHK gewahlten Gebédudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch
dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "tblicher Gesamtnutzungsdauer" abztglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafSnahmen durchgeftihrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage eigener Ableitungen des Sachverstan-
digen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder
bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens be-
reits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit ber(icksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebadudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsansdtzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses der
vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe grob ge-
schatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur
solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfla-
chen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer differenzier-
ten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstan-
digen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher
weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276
(Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des angestrebten Haupt-
zweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung néhe-
rungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung mit den
Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-Tabellen abgeleitet
und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in
der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalen anwendbar
sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige, neuwertige (=moderni-
sierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfdllen zu marktkonformen Ergeb-
nissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen

e  Zweifamilienhaus -34.100,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafnahmen
Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen
(bei 3,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache

@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MafSnahmen [a]
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt

Baukosten-Regionalfaktor Rf(1k)

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt

gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” MalBnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik)

relative regionalisierte Neubaukosten

Wohn-/Nutzfliche

regionalisierte Neubaukosten HK

relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK
Erstnutzungsfaktor

reinhardunger

=mmm |mmobilienbewertung

238,00 €/m?

218,55 m2

52.014,90 €
52.014,90 €
0,85

X

44.212,67 €
44.212,67 €

1.870,00 €/m?
218,55 m?

408.688,50 €
0,11
1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung

(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert X NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 294.932,43 € X 0,11 x(1,25-1) = 8.110,64 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 61,00 €/m?

Wohn-/Nutzfliche X 218,55 m2

Kostenanteil X 3,0 Pkte/20 Pkte

Werterhthung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 1.999,73 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Mafinahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 44.212,67 €

Werterhohung wegen Cestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 8.110,64 €

Werterhohung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 1.999,73 €

Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmallnahmen u.a. [i] = -34.102,30 €
rd.  -34.100,00 €
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6.5  Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich im Sanierungsgebiet

6.5.1 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 markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeblich fiir den
(Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden
muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundsttick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen
(z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergdnglich (bzw. unzerstorbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. §
16 ImmoWertV) grundstzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks” abztiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen An-
lagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Er-
tragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sach-
gemafl zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstticks-
reinertrages dar.
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6.5.2  Ertrgswertberechnung

reinhardunger

Immobilienbewertung

Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m?2) bzw. monatlich jahrlich
(€/Stck.) (€) €
Wohnung EG - 2. OG 218,55 5,95 1.300,00 15.600,00
Garage 2,00 50,00 100,00 1.200,00
218,55 2,00 1.400,00 16.800,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete entsprechend der

tatsachlich vereinbarten Miete durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs. 1T ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 16.800,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.258,60 €
jahrlicher Reinertrag = 13.541,40 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,20 % von 17.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 544,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.997,40 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p = 3,20 % Liegenschaftszinssatz

und n = 36 Jahren Restnutzungsdauer X 21,195

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

= 275.479,89 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 17.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich im Sanierungsgebiet = 292.479,89 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 34.100,00 €

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich im Sanierungsgebiet

= 258.379,89 €
rd. 258.000,00 €
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6.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefthrt. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermittlung (WMR),
in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mallgaben zur wohnwert-
abhéngigen Anrechnung der Crundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonder-
heiten nicht bereits in den Mietansdtzen beriicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an
der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von
den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleich-
bar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2? Wohn- oder Nutz-
flache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskos-
ten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch
der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten e e 300,00
Instandhaltungskosten -—- 12,00 2.622,60
Mietausfallwagnis 2,00 -—- 336,00
Summe 3.258,60
(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage eigener Ableitungen des
Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung
der NHK gewahlten Gebadudeart sowie dem Gebadudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch
dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Gblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich "tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebdude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts entsprechend der differenzierten Ermittlung zum Sachwertver-
fahren korrigierend berticksichtigt.

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 27
Tel.: 07 11-29 7205 - Fax: 07 11 -29 67 74 Industrie- und Handelskammer Hannover



Verkehrswertgutachten 1718.52.20-CW - 1 K 34/ 20 - vom 14.04.2021 rel N hard u nger

tiber das mit einem Zweifamilien-Wohnhaus mit integr. Doppelgarage und Schuppen o
bebaute Grundstiick =mmm |mmobilienbewertung

Kollbachweg 5/1 in 72226 Simmersfeld
6.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich aulRerhalb des Sanierungsgebiets

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m?2 zum Stichtag 31.12.2018.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstticksflache = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 07.04.2021
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstticksflache =  Gesamtgrundstiick = 588 m?

Bewertungsteilbereich = 388 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.04.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m2
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor
Stichtag 31.12.2018 07.04.2021 X 1,00
I1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 90,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 388 X 1,00
abgabenfreier relativer Bodenwert = 90,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 90,00 €/m?
Flache X 388 m2
abgabenfreier Bodenwert = 34.920,00 €
rd. 35.000,00 €
Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2021 insgesamt
35.000,00 €.
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6.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich aulerhalb des Sanierungsgebiets

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Restflache” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich (vgl. Bodenwertermittlung) 35.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.700,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich aulRerhalb des Sanierungsgebiets = 36.700,00 €

AuBenanlagen

Aulenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Gartenhaus, pauschal 1.200,00 €

Einfriedung 500,00 €

Summe 1.700,00 €
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7 VERKEHRSWERT

Der Sach- und der Ertragswert des Bewertungsgrundstticks ergeben sich aus der Summe der Sach- und Ertragswerte

der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

im Sanierungsgebiet 258.000,00 € 261.000,00 €
Restflache auBerhalb des Sanierungsgebiets 36.700,00 € 36.700,00 €
Summe 294.700,00 € 297.700,00 €

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die

sich sowohl am Sachwert als auch am Ertragswert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 297.700,00 € ermittelt.

Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 294.700,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundsttick in

72226 Simmersfeld, Kéllbachweg 5/1

Gemarkung

Karte

Flursttick

Simmersfeld

NW 1035

81/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2021 zu rd.

geschatzt.

Stuttgart, den 14.04.2021

Nollenstrale 20 B - 70195 Stuttgart
Tel.: 07 11-297205 - Fax: 07 11-29 67 74

295.000,00 €

zweihundertfiinfundneunzigtausend Euro

o
”~ \

it ;':‘-Wg.( A

Reinhard Unger
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8 RECHTSGRUNDLAGEN, VERWENDETE LITERATUR

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. 1 S. 1548)

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermittiungsverord-
nung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken in der Fassung
vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschliefSlich 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. Mdrz 2014 (BAnz
AT 11.04.2014)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 11. Marz 2016 (BGBI. I S. 396)

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kélteerzeugung in Gebduden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

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

8.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilien-
bewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[2]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur
Grundstticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler 2019
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9 ALLGEMEINE BEGRIFFSERLAUTERUNGEN

9.1 Erliuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 InmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalher-
stellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit anndhernd gleichem
Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der
Gutachter tber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbe-
sondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache” oder ,€/m? Wohnfldche” des Ge-
badudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflus-
senden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebdude” be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen gehéren insbesondere KellerauRSentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebadude ermittelten Herstellungskosten (i. d. R. errech-
net als ,Normalherstellungskosten x Flache”) durch Wertzuschldge besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemals nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name bereits aussagt — norma-
len, d. h. tiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den
Gebéaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten
(oder Zeitwert) des Normgebdudes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Ce-
baude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb
auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten
nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man auch von besonderen
Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als , Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérd-
liche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird iblicherweise nach dem linearen Abschreibungsmo-
dell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils tib-
lichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungs-
gemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach auch in
der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand
des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebdudeteile abhéngig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint
— nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert,
nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebduden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.
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Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

Baumadngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfihrung oder

Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-

lungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkungen oder auf Folgen von

Baumangeln zurtckzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die

zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpo-

sitionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzu-

standes nur Gberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen not-
wendig).

Es wird ausdricklich 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 Bestands-
aufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zustand vergleichbarer Ob-
jekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand,
insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der markttiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlcksichti-
gung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Aufenanlagen (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsor-
gungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen
identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an
die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung
regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpas-
sungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berticksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch
diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durch-
schnittliche Verhdltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vor-
ldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhaus-
grundstticke anders als fiir Geschaftsgrundstticke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwert-
niveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrolie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungsfaktors ist das
Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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9.2  Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttblich erzielbaren Ertrége aus
dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des
Grundstticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Gblichen, nachhaltig gesicherten Nut-
zungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ubli-
chen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zundchst die fir eine tibliche Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméafe Bewirtschaftung und
zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten um-
fassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter 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 wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliefSlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsge-
méBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw.
der Gebdudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Ge-
gebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

Baumadngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder

Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder

Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwirkungen oder auf Folgen von

Baumangeln zurtckzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt,

die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf

Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-

zustandes nur tberschlagig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung von
Auftraggeber etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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10 VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1: Ausziige aus der top. Ubersichtskarte und dem Ortsplan mit Markierung der
Objektlage

Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Markierung des Bewertungsgrund-
stticks

Anlage 3: Fotos 1 — 2 Ansichten von Stidosten und Osten

Anlage 4: Fotos 3 - 5 Gesamtansicht und Detailansicht von Norden; Geratehaus

Anlage 5: Grundriss EG (UG) und 1. OG

Anlage 6: Grundriss 2. OG

Anlage 7: Ansichten von Stidosten und Nordwesten

Anlage 8: Ansicht v on Norden; Gebaudeschnitt

Anlage 9: Berechnung der Wohnfldchen und der Brutto-Grundflache
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Anlage 1 Ausziige aus der top. Ubersichtskarte und dem Ortsplan mit Markierung der Objektlage

Alle Karten{daten) auf diesen Seiten sind dem O -Projekt und stehen
unter der Lizenz Creative Commons Attribution Share Alike-Lizenz 2.0
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Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Markierung des Bewertungsgrundstticks
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Immobilienbewertung

Uber das mit einem Zweifamilien-Wohnhaus mit integr. Doppelgarage und Schuppen
bebaute Grundstiick

Kollbachweg 5/1 in 72226 Simmersfeld

Verkehrswertgutachten 1718.52.20-CW - 1 K 34 /20 - vom 14.04.2021 /B
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Anlage 3 Fotos 1 —2 Ansichten von Stdosten und Osten
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Anlage 4 Fotos 3 - 5 Gesamtansicht und Detailansicht von Norden; Gerédtehaus
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Anlage 5 Grundriss EG (UG) und 1. OG
Hinweis: die Grundrisseinteilung ist teilweise verandert
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e 50 e
! {
L ¥ i
- o | O »-mcormmeencns — - T 7[' ===t e, N
-‘ i ! - !
‘ ‘ t 1] '
! i fr et J (! ”3_ o T
I — f ': - |
:r S 1B o5 o |
; il ALY l,
T ~ Fas abstr,
k] iﬂ‘“" : rl'l 3 r']
f o 1 e ]
5(:2 } = £ & ’-....»‘ [ —
0 8 . o e
¢ 0 20 | !
| ¥ o
&y |
e
| X
-]
..
v::'.‘
¥
n
e

Nollenstrae 20 B - 70195 Stuttgart

Tel.: 07 11-297205 - Fax: 07 11-29 67 74

Offentlich bestellt und vereidigt durch die

Seite 42

Industrie- und Handelskammer Hannover



Verkehrswertgutachten 1718.52.20-CW - 1 K 34/ 20 - vom 14.04.2021 i
tiber das mit einem Zweifamilien-Wohnhaus mit integr. Doppelgarage und Schuppen relnhard u nger
bebaute Grundstiick =mmm |mmobilienbewertung

Kollbachweg 5/1 in 72226 Simmersfeld

Anlage 7 Ansichten von Stidosten und Nordwesten
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Anlage 9 Berechnung der Wohnfldchen und der Brutto-Grundfldche

Berechnung der Wohnflache

Gebéaude: Kéllbachweg 5/1, 72226 Simmersfeld
Mieteinheit: Wohnflache EG
Die Berechnung erfolgt aus [ FertigmaRen auf der Grundlage von B4 ortlichem AufmaR (07.04.2021) [ wohnwertabhangig
[] Rohbaumaken [] Bauzeichnungen [J nach DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaRen [1 értlichem Aufmal und Bauzeichnungen [ nach DIN 277
[] nach WoFIv
[Inach Il. BV
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache | terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) (U] (m*) (m?)
1 [ vorraum 1 + 1,00 3,080 0,000 2,780 0,000 8,56 1,00 8,56
2 [ Vorraum 1 - | Kamin 1,00 0,500 0,000 0,500 0,000 0,25 1,00 -0,25 8,31
3 [Zimmer 2 + 1,00 5,290 0,000 3,780 0,000 20,00 1,00 20,00 20,00
Summe Wohnflache EG m?

Mieteinheit: Wohnflache 1. 0G

l{d | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen- | Lange Putz- Breite Putz- | Grund- | Wohnwert- | Wohn- Wohn- | Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flidche flache | terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) [ Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (me) ) (m=) (m?)
1| Vorplatz 1 + 1,00 4,570 0,000 2,700 0,000 12,34 1,00 12,34 12,34
2 | Kiiche 2 + 1.00 3,100 0,000 2,950 0,000 9,15 1,00 9,15
3 | Kiche 2 - | Kamin 1,00 0,500 0,000 0,500 0,000 0,25 1,00 0,25 8,90
4 | Bad/WC 3 + 1,00 4,270 0,000 2,100 0,000 897 1,00 8,97 8,97
5 | Essbereich 4 + 1.00 7.750 0,000 4,140 0,000 32,09 1,00 32,09 32.09
6 | Flur 5 + 1,00 4,350 0,000 1,050 0,000 4,57 1,00 4,57 4,57
7 | Schlafzimmer 6 + 1.00 4,350 0,000 4,160 0,000 18,10 1,00 18,10 18,10
8 | Loggia 8 + | AuRenwohnbereich (Normal nutzbar) 1,00 10,120 0,000 2,830 0,000 28,64 0.20 5,73 5,73
9 | Balkon 7 + | AuBenwohnbereich (Normal nutzbar) 1,00 5,300 0,000 1,100 0,000 5,83 0.25 1,46 1,46
10 | Wohnzimmer 9 + 1,00 5,500 0,000 4,340 0,000 23,87 1,00 23,87 23,87

Summe Wohnfliche 1. 0G 116,03 | m*

Mieteinheit: Wohnflache 2. OG

Ifd |Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen- | Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Waohn- Wohn- | Erlau-
Nr Nr. (differenzierie Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache | terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) ) (m=) (m?)
1 | Vorplatz 1 + 1,00 3,130 0,000 2,450 0,000 7,67 1,00 7,67 7,67
2 [Kiache 2 + 1,00 3,050 0,000 2,690 0,000 8,81 1,00 8,81 8,81
3 | Kiichenloggia 3 + 1.00 3,130 0.000 1,030 0,000 3,22 1,00 3,22 3,22
4 [Bad/WC 4 + 1,00 3,020 0,000 2,190 0,000 6,61 1,00 6,61 6,61
5 | Zimmer 1 5 + 1,00 3,070 0,000 2,950 0,000 9,06 1,00 9,06
6 | Zimmer 1 5 - | Kamin 1,00 0.580 0,000 0,460 0,000 0,27 1,00 -0,27 8,79
7 [ Wohnraum 6 + 1,00 4,110 0,000 4,000 0,000 16,44 1,00 16,44 16,44
8 | Schlafzimmer 7 + 1,00 4,000 0,000 3,620 0,000 14,48 1,00 14,48 14,48
9 | Terrasse 8 + | AuBenwohnbereich (Normal nuizbar) 1,00 7.800 0,000 4,200 0,000 32,76 0,25 8,19 8,19
Summe Wohnfliche 2. 0G 74,21 | m*
Summe Wohnfliche Gebdude 218,55 [ m*

Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)
Gebaude: Kollbachweg 5/1, 72226 Simmersfeld

Die Berechnung erfolgt aus [] Fertigmafen auf der Grundlage von [ artlichem Aufmal
[[] RohbaumaRen [[] Bauzeichnungen
< Fertig- und RohbaumaBen < értlichem AufmaB und Bauzeichnungen
Ifd. |Geschoss/ Flachen- Linge Breite Bereich Brutto-Grundfiache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich aoderb | Bereicha | Bereichb | Bereich ¢
1 [ Altbau + 4,00 10,000 8,200 | a oder 328,00
b
2 [ Anbau + 2,00 8,800 8,730 | aoder 153,65
b
Summe | 481,65 | [ [ m:
Brutto-Grundfiiche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt | 481,65 [ m?
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