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von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald 6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von
Grundsticken und Gebauden

DIPL.-ING. (FH) BERND NEUKE

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

Aktenzeichen: 031-2021-06-02
Aktenzeichen Amtsgericht Calw: 1 K44 /20

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick
in 72227 Egenhausen, Tannenweg 10

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
02.06.2021 ermittelt mit rd.

420.000,- €.

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:

Einfamilien-Wohnhaus mit Garage im UG

Flst.Nr.:

GroRe:
Gemarkung:
Miteigentumsanteil:

Bauliche Nutzung:
Erschliefungszustand:
Planungsgrundlage:
Qualitat:
Besonderheiten:

Baujahr:

Anbauten, Umbauten:
Geschossigkeit:
Wohnflachen:
Nutzung:

Keine
Baujahr:
Nutzflache:
Nutzung:

3243/7
694 gm
Egenhausen
Volleigentum

Wohngebiet

Voll erschlossen
B-Plan vorhanden
Baureifes Land
Ruhige Ortsrandlage

1969
Keine
UG, EG, DG
Rd. 142 gm
leerstehend

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:
Baujahr:

Sachwert:
Verkehrswert:

68 Jahre
32 Jahre
1969

420.000 €
420.000 €

Tannenweg 10,
72227 Egenhausen
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobijekts: Einfamilien-Wohnhaus mit Garage im UG

Objektadresse: Tannenweg 10
72227 Egenhausen

Grundbuchangaben: Amtsgericht Béblingen
Gemeinde Egenhausen
Grundbuch von Egenhausen
Blatt-Nr. 2.209, BV Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Egenhausen
Tannenweg 10
Gebéaude- und Freiflache
Fist.Nr. 3243/7, Grof3e 694 gm

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Calw
Vollstreckungsgericht
75363 Calw

Aktenzeichen: 1K44/20

Beschluss vom 31.03.2021
Beauftragung vom 06.04.2021

Eigentimer: Bekannt, siehe separates Anschreiben

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren:

Bekannt, siehe separates Anschreiben

Tannenweg 10, Seite 4
72227 Egenhausen
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1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Beweisbeschluss:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Calw vom 31.03.2021 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten Beweis erhoben
werden, Ermittlung der Verkehrswertes fir ein Zwangsverstei-
gerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

Verkehrswertermittiung zum Stichtag

02.06.2021

02.06.2021

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.

02.06.2021 von 09:30 Uhr bis 10:30 Uhr

Bekannt, siehe separates Anschreiben

= StralBenkarte und Ortsplan von Egenhausen;

= aktueller Flurkartenauszug im ungefdhren Malstab
1:500;

=  Grundbuchauszug vom 23.11.2020;

= Berechnungen der Bruttogrundflachen durch den Un-
terzeichner anhand der vorhandenen Planunterlagen
aus dem Jahre 1968;

= Bodenrichtwertkarte des zustédndigen Gutachteraus-
schusses zum Stichtag 31.12.2018;

= Schriftliche Auskunft vom 02.06.2021 zur bauplanungs-
rechtlichen Situation des Bewertungsgrundstlicks durch
die Gemeindeverwaltung Egenhausen;

= Mindliche Auskunft zur beitrags- und abgabenrecht-
lichen Situation des Bewertungsgrundstiicks durch die
Gemeindeverwaltung Egenhausen vom 02.06.2021;

= Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
durch die Gemeindeverwaltung Egenhausen vom
02.06.2021;

= mindliche Auskunft der Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde (Gemeindeverwaltung) vom 02.06.2021;

= Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitt) als
Kopien aus den zur Verfiigung gestellten Bauakten aus
dem Jahre 1968;

= Grundstiucksmarktbericht 2019 des Gutachterausschus-
ses der Stadt Pforzheim;

= Immobilienmarktbericht 2018 des GAA Nagold;

= sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.2
aufgefihrten Fachliteratur

Tannenweg 10,
72227 Egenhausen
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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: Baden-Wirttemberg
Kreis: Landkreis Calw
Ort und Einwohnerzahl: Egenhausen ist eine ca. 2.000 Einwohner zahlende kleine Ge-

meinde und Erholungsort im Landkreis Calw in Baden-
Wirttemberg. Die Gemeinde liegt zwischen Schwarzwald und
Heckengdu am Fulle des Kapfes in 493 bis 625 Meter Hohe.
Zur Gemeinde Egenhausen gehdren das Dorf Egenhausen, der
Ort Olmiihle und die Hauser Kapf.

reichenbach
Wildbad
Bad Calw
Teinach-
Zavelstein

Neuweiler  Neu-
bulach

Wildberg

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: Nachstgelegene grofiere Stadte:
Altensteig (ca. 4 km entfernt)
Nagold (ca. 16 km entfernt)
Calw (ca. 20 km entfernt)

Tannenweg 10, Seite 6
72227 Egenhausen
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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:

Freudenstadt (ca. 26 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Stuttgart (ca. 64 km entfernt)
Bundesstral3en:

B 463 (ca. 12 entfernt)

B 28 (ca. 2 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

A 81 Anschlussstelle Herrenberg
(ca. 24 km entfernt)

Flughafen:

Stuttgart (ca. 65 km entfernt)

In verkehrsberuhigter und ndrdlicher Ortsrandlage von Egen-
hausen gelegen, direkt an der Strale Tannenweg

Uberwiegend eingeschossige Wohnhausbebauung in offener
Bauweise, Mischwaldflachen dnérlich an die Bebauung angren-
zend

Keine erkennbaren

Uberwiegend eben

StrafRenfront:

ca.23m

Grundstuckstiefe:

ca.26m

Bemerkungen:

regelmaBige, rechteckige Grundstiicksform

Offentliche Durchgangsstrale, Verkehrszone 30, zweispuriger
Ausbau

Voll ausgebaut, keine Gehwege vorhanden

Wasser, Strom, Telefon, Anschluss an offentlichen Abwasser-
kanal ist nach Auskunft vorhanden

Tannenweg 10,
72227 Egenhausen
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Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

24 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Keine Grenzbebauung des Gebaudes

Augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und

Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet.

Eingetragen am 23.11.2020.

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.

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

ist.

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

forschungen angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt eine schriftliche Auskunft zum In-
halt des Baulastenverzeichnisses durch die Ortsverwaltung E-
genhausen vor. Hiernach enthalt das Baulastenverzeichnis be-

zuglich des Bewertungsobjekts keine Eintragungen.

Gemal mundlicher Auskunft der Ortsverwaltung Egenhausen
(Untere Denkmalschutzbehdrde) besteht fur das Bewertungsob-

jekt kein Denkmalschutz.

Tannenweg 10,
72227 Egenhausen
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2.,5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2,5.3 Bauordnungsrecht

Gemal schriftlicher Auskunft durch die Ortsverwaltung Egen-
hausen ist der Bereich des Bewertungsobjekts im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der seit dem
02.01.1967 rechtskraftige Bebauungsplan ,Bei den Eichen Il
der Gemeinde Egenhausen vor. Der Bebauungsplan setzt fur
das Grundstiick als bauliche Nutzung Allgemeines Wohngebiet
(WA) mit offener Bauweise fest. Das zulassige Mal} der bauli-
chen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Zahl der Vollgeschosse: Il
Grundflachenzahl GRZ: /
Geschossflachenzahl GFZ: 1,2

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR 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-
tragsgemal 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-
stucksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

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.

Sollten nachtraglich Beitrdge erhoben werden, so ist das Gut-
achten entsprechend zu korrigieren.

Tannenweg 10,
72227 Egenhausen
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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 vermégensmafigen Disposition beziiglich
des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustédndigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem zu bewertenden Anwesen Tannenweg 10 handelt es sich um ein voll unterkellertes und allseitig frei
stehendes Einfamilien-Wohnhaus, welches laut Bauunterlagen im Jahre 1969 in Massivbauweise errichtet
wurde. Der Wohnbereich des Hauses erstreckt sich Uber das Erd- und Dachgeschoss. Im Untergeschoss
befinden sich Hauswirtschafts- und Nebenrdume sowie eine Pkw-Garage. Diese hat ihre Ein- und Ausfahrt
Uber die angrenzende StralRe Tannenweg. Fulllaufig ist die Garage auch Uber die Rdume im UG begehbar.
Der Hauszugang liegt riickseitig am Haus und ist Uber eine kleine Treppe erreichbar. Neben dieser befindet
sich angrenzend ein Wintergartenanbau mit elektrischer Markise fir das flache Pultdach des Wintergartens
gegen anstehende Sonneneinstrahlung. Eine Verbindung zwischen Wohnhaus und Wintergartenanbau be-
steht nicht. Der Zugang kann nur von auf3en erfolgen.

Eine Gartengeratehutte ist auf dem Grundstiick noch vorhanden, welche in Holzbauweise errichtet wurde.
Weitere Baulichkeiten bestehen nicht. Der riickseitig angrenzende Teich befindet sich auf Gemeindeeigen-
tum und wurde vom Hauseigentiimer von der Gemeinde gepachtet. Eine Berlcksichtigung dieser Flache mit
Gewasser erfolgt im Gutachten nicht, da eine weitere Nutzung nicht unterstellt werden kann.

Das Anwesen ist zum Stichtag leerstehend, keine Nutzung.

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

31 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir 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 Uber 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 zerstorungsfrei, 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.

Tannenweg 10, Seite 10
72227 Egenhausen
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3.2 Gebédude

3.21 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebéaudes:

Baujahr:

Modernisierung en It. Eigentimer:

Erweiterungsmoglichkeiten:

AuRenansicht:

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Einfamilien-Wohnhaus
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

1969

2007 Erneuerung des Dachstuhles komplett, 2009 Solarther-
mie mit neuer Heizung und WW-Bereitung, 2018 Modernisie-
rung Bad EG, 2019 Einbau neuer Isolierglasfenster im UG

Sind nach dem bestehenden B-Plan zu prifen

Sichtbares UG Glattputz, gestrichen, EG-DG Strukturputz

Gebédudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:

Fertighaushersteller:

Fertighaustyp:

Fundamente:

Kellerwande:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Hauseingang(sbereich):

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung:

Untergeschoss:

Konventioneller Massivbau

Streifenfundamente

24 cm Schalbetonwande
24 cm Hohlblockmauerwerk
11,5 cm Ziegelmauerwerk
Betonfertigbalkendecken

UG-EG geschlossene Holzwangentreppe
EG-DG offene Holzwangentreppe

Holz mit Holzrahmen und Isolierglaseinsatzen

Pkw-Garage, Gang mit Treppe ins EG, Heizung, Ollagerraum
mit 2 x 2.000 | GFK-Tanks, Waschkiiche, Kellerraume

Tannenweg 10,
72227 Egenhausen
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Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Hauszugang mit Windfang und Treppe ins DG, Diele, Kiiche
mit Essplatz, Wohnzimmer, Balkon, Schlafzimmer, Bad/WC,
Kinderzimmer

Zwei Zimmer, Kammer, Flur, WC

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

wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Einfamilien-Wohnhaus

Beschreibungseinheit

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Wohnzimmer Vinyl/Laminat, alle anderen R&umlichkeiten im
EG und DG mit Teppichboden

Putz und Tapete, DG tlw. mit Holzverkleidungen

Putz und Tapete, DG mit Holzprofilen

Keramische Platten im Essbereich, PVC im Kochbereich

Keramische Platten im Nassbereich der Kiichenwand, ansons-
ten Putz und Tapete sowie tlw. Klinkerverkleidung

Putz und Tapete

Teppichbdden

Putz und Tapete

Holzprofile

Keramische Platten

Keramische Wandplatten ca. 1,40 m hoch

Tannenweg 10,
72227 Egenhausen
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Deckenbekleidungen:

Terrasse:

Bodenbelage:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tlren:

Innentlren:

Putz und Tapete, Holzprofile im DG

Balkon mit Spaltklinkern und Holzgelander

Holz mit Isolierverglasung und Rollladen

Holz mit Holz/Metallrahmen, tlw. Glaseinsatz, zwischen Essbe-
reich und Diele befindet sich ein Falttlirelement

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

Unter Putz, Erdkabelanschluss

Ol-zentral (iber Wandheizkérper, Heizung mit Warmwasserbe-
reitung und Oltanks im UG des Hauses

Uber Zentralheizung

UG: Keine Einbauten

EG: Bad mit bodengleicher Dusche und Verglasung, Wasch-
tisch, WC und Handwaschbecken, \WWaschmaschinenanschluss

DG: transportable Duschkabine sowie Waschbecken in einem
Zimmer, WC separat ohne Waschbecken

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Keller und Dach

Keller:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diverse Einbaumobel in den Wohnbereichen EG+DG

Wird nicht bertcksichtigt.

Keramische Bodenplatten in der Heizung, 2 Kellerrdume mit
Backsteinboden, ansonsten Betonboden

Putz und gestrichen

Tlw. verputzt

Tannenweg 10,
72227 Egenhausen
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Fenster:

Tlren:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Kamin:

Anmerkung:

Holz mit Isolierverglasung

Holz/Metall

Holzbalkenkonstruktion

Satteldach

Ziegeleindeckung

Schornstein im Haus vorhanden

Keine

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden / Baumangel / Allgemeinzu-
stand:

Energieausweis / Einstufung der energe-
tischen Eigenschaften:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

Balkon stralRenseitig, Wintergarten mit elektrischer Markise,
Hauseingangsstufen

Keine
Gut
zeitgeman

Das Anwesen befindet sich zum Stichtag in einem Uberwie-
gend guten und nutzungsbedingten Allgemeinzustand. Ver-
schiedene Modernisierungen wurden durchgefuhrt. Die Raum-
aufteilung ist zweckmaRig.

Der Teppichboden im Wohnbereich DG ist stellenweise lose
und hat sich gewellt.

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

Keine

Tannenweg 10,
72227 Egenhausen
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3.3 Nebengebaude

Das Gartenhaus besteht aus einer einfachen Holzkonstruktion mit Satteldach und Bitumenschindelde-
ckung.

3.4 AuBenanlagen

Die Verkehrs- und Zugangsflachen mit Ein- und Ausfahrt der Garage im Untergeschoss sind grof3flachig
asphaltiert. Die rlickseitige Terrassenflache besteht aus Waschbetonplatten und ist mit dem Wintergarten
Uberbaut.

Die Grundstuckseinfriedung besteht tlw. aus Holzjagerzaun. StrafRenseitig und seitlich ist keine Grund-
stickseinfriedung vorhanden. Rasenflachen mit Bewuchs sind angelegt.

Wie bereits beschrieben gehort der rickseitig liegende Teich nicht mit zum Anwesen und kommt somit
nicht mit zur Bewertung.

Tannenweg 10, Seite 15
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 72227
Egenhausen, Tannenweg 10 zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2021 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Egenhausen 2209 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Egenhausen 3243/7 694 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 gewoéhnlichen 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).

Tannenweg 10, Seite 16
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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 Verdffentlichung 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 Vergleichsgrundstiick 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).

Tannenweg 10, Seite 17
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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 ver6ffentlichte 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 Gberprift 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 Grundstlicksmerkmale
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 bebauten Grundstlicks ist im vorlie-
genden Fall nicht méglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskauf-
preise 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 gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht méglich, da fir das zu bewertende Grundstiick
sowohl hinreichend gesicherte Liegenschaftszinsséatze nicht bekannt sind und auch nicht aus fir dhnliche
Objektarten veroéffentlichten abgeleitet werden kénnen als auch marktiblich erzielbare Mieten nicht hinrei-
chend sicher geschatzt werden kénnen.

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 Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnut-
zungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die uUblicherweise nicht

zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstlck zu, da es 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.

Tannenweg 10, Seite 18
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 135,00 €/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

baureifes Land
W (Wohnbauflache)
frei

02.06.2021

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

freistehend

694,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.06.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 135,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2018 02.06.2021 x 1,20 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 162,00 €/m?
Flache (m?) 694,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet)
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 162,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 162,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 162,00 €/m?
Flache x 694,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 112.428,00 €
rd. 112.428,00 €
Tannenweg 10, Seite 19
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Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2021 insgesamt 112.428,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Bodenwertsteigerung auf den Wertermittlungsstichtag 2021 wird sachverstandig mit rd. 20 % beruck-
sichtigt.

4.4 Sachwertermittlung

441 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 Aulenanlagen 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:

¢ 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 Bodenwertermittiung mit erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von ublichen Her-
stellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der Au3enanlagen 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 Grundstiicksmerk-
male, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem 6rtlichen 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) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert
des Grundstucks.
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72227 Egenhausen



Dipl.-Ing. (FH) Bernd Neuke 031-2021

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.

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

4.4.2 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 sammeiln 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 erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu be-
rucksichtigen.
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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).

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 fur Planung, Bau-
durchfiihrung, behdrdliche Prifung 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 ordnungsgemaRer 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.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, 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-
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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.

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

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 auerhalb 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 ermittein.

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 InmoWertV 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 anschlieRend diirfen besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale 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 Einfamilienwohnhausgrundstlicke anders als fir Geschafts-
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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443 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienwohnhaus

Berechnungsbasis
* Brutto-Grundflache (BGF)

347,00 m?

Baupreisindex (BPI) 02.06.2021 (2010 = 100)

134,1

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)

* NHK am Wertermittlungsstichtag

811,00 €/m? BGF
1.087,55 €/m? BGF

Herstellungskosten

* Normgebaude 377.379,85 €
» Zu-/Abschlage 6.000,00 €
* besondere Bauteile
* besondere Einrichtungen
Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 383.379,85 €
Alterswertminderung
* Modell linear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre
* prozentual 52,94 %
* Betrag 202.961,29 €
Zeitwert (inkl. BNK)
* Gebaude (bzw. Normgebdude) 180.418,56 €
* besondere Bauteile 13.000,00 €
* besondere Einrichtungen
Gebdudewert (inkl. BNK) 193.418,56 €
Gebaudesachwerte insgesamt 193.418,56 €
Sachwert der AuBenanlagen + 19.341,86 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 212.760,42 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 112.428,00 €
vorlaufiger Sachwert = 325.188,42 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,30
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 422.744,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 419.744,94 €
rd. 420.000,00 €
Tannenweg 10, Seite 24

72227 Egenhausen



Dipl.-Ing. (FH) Bernd Neuke 031-2021

4.4.4 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 Modifizierungen (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.

Untergeschoss: 11,60 X 9,60 = 111,36 gm
+ 5,30 X 0,80 = 4,24 gm
Erdgeschoss: 11,60 X 9,60 = 111,36 gm
+ 5,30 X 0,80 = 4,24 gm
Dachgeschoss: 11,60 X 9,60 = 111,36 gm
+ 5,30 X 0,80 = 4,24 gm
Bruttogrundflache Wohnhaus gesamt: = 346,80 gm

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.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéau-
de: Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulienwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 230% [140% | 435% [195% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwéande

Standardstufe 1

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

Dach

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansar-
den-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, uberdurchschnittiche Dammung (nach ca.
2005)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

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

Innenwénde und -tlren

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbodden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

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

Standardstufe 3
wertkessel

FuRbodenheizung, Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kamin-

Standardstufe 4
anschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einfamilienwohnhaus

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 23,0 150,65
2 725,00 14,0 101,50
3 835,00 43,5 363,23
4 1.005,00 19,5 195,98
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 811,36
gewogener Standard = 2,8

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

811,36 €/m? BGF
rd. 811,00 €/m? BGF

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, fiir 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 bertcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegenuber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).
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Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Ausbau Pkw-Garage im UG, 20 gm x 300 Euro/gm 6.000,00 €
Summe 6.000,00 €

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 diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Hauseingangstreppe, pauschal 2.000,00 €
Wintergartenanbau riickseitig, pauschal 6.000,00 €
Balkon EG straRenseitig, pauschal 5.000,00 €
Summe 13.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr
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 Aufl3enanlagen) und den Planungsan-
forderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).

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 diesbezulglicher Abschlage.

AuBenanlagen inkl. Gartenhaus Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 19.341,86 €

10,00 % der Gebaudesachwerte insg. (193.418,56 €)

Summe 19.341,86 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebdudeart 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: Einfamilienwohnhaus

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 14,0/100,0 9,10

3,0 70 43,5/100,0 30,45

4,0 75 19,5/100,0 14,63
Summe 100,0/100,0 67,98 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 68 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 durchgefuhrt
unterstellt werden.

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.

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

Das (gemaR Bauakte) ca. 1969 errichtete Gebaude wurde in Teilbereichen modernisiert. Zur Ermittlung der
modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmaflinahmen Punkte Punkte Begriindung
(vorrangig der letzten 15 Jahre) | (MalRnahmen durchgefihrt) (MaBnahmen unterstellt)
Dacherneuerung inkl. der Ver- 4,0 0,0 BO1

besserung der Warmedammung
im Dach bzw. Dammung der
obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 2,0 0,0 B02

Verbesserung der Leitungssys- 1,0 0,0 BO3
teme (Strom, Wasser, Abwas-
ser, Gas etc.)
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Einbau einer zeitgemalen Hei- 1,0 0,0 B0O4
zungsanlage

Modernisierung von Badern / 1,0 0,0 B05
WCs etc.

Summe 9,0 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01

2007 neuer Dachstuhl mit D&mmung

B02

2019 Einbau neuer Isolierglasfenster

B03

2018 neue Elektroinstallation im Bad EG

B04

2009 Einbau neuer Heizkessel mit WW-Bereitung und Solaranlage auf dem Dach
B05

2018 Modernisierung Bad EG

Ausgehend von den 9 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

* der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

* dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2021 — 1969 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 52 Jahre =) 16 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 32 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (32 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (68 Jahre — 32 Jahre =) 36 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 36 Jahren =) 1985.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Einfamilienwohnhaus® in
der Wertermittlung

* eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 32 Jahren und
* ein fiktives Baujahr 1985

zugrunde gelegt.

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

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfugbaren Angaben des
Ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandigen,
bestimmt.

Die H6he des marktbedingten Korrekturbetrages richtet sich i. d. Regel nach der Hohe des Sachwertes des
Objekts und ergibt sich aus Untersuchungen des Grundstlicksmarktes durch den Gutachter sowie durch den
ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte. Bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses der
Gemeinde Egenhausen wird ein Grundstiicksmarktbericht derzeit nicht erstellt. Hilfsweise wird deshalb auf
den Grundsticksmarktbericht 2019 des GAA der Stadt Pforzheim und auf den Grundsticksmarktbericht
2018 des GAA der Stadt Nagold zuriickgegriffen. Hierin sind sog. Marktanpassungsfaktoren fir bestimmte
Immobilienteilmarkte mitgeteilt.

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes und bei dem ermittelten Sachwert liegt der
Marktanpassungsfaktor 2019 in Pforzheim bei 1,25, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert/Marktwert)
dieser Immobilie hier rd. 25 % Uber dem Sachwert gehandelt wird.

Auf die spezielle Grundstlckslage und die aktuelle Marktsituation 2021 wird sachverstandig ein Marktanpas-
sungsfaktor von 1,30 angesetzt. Der ermittelte Sachwert wird mit dem Marktanpassungsfaktor multipliziert,
um zum Verkehrswert zu gelangen.

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.

Die Teppichbdden im Wohnbereich DG sind zu erneuern, was pauschal mit einem Wertansatz von rd. 3.000
€ bertlcksichtigt wird.
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 420.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 72227 Egenhausen, Tan-
nenweg 10

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Egenhausen 2209 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Egenhausen 3243/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2021 mit rd.

420.000,- €

in Worten: vierhundertzwanzigtausend 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 10.06.2021 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 Grundstiicken
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 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2017

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

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Version 29.0,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2015

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

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

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

5.3 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.
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