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DIPL.-ING. (FH) BERND NEUKE »r

von der Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald o6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von
Grundsticken und Gebauden

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

Aktenzeichen: 056-2021-10-13
Aktenzeichen Amtsgericht Calw: 1 K42 /21

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem

Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick
in 72221 Haiterbach, Altnuifraer Str. 10

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
13.10.2021 ermittelt mit rd.

515.000,- €.

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:

Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Wohnungen, zwei Garagen

und einer Gewerbeeinheit im EG

Flst.Nr.:

GroRe:
Gemarkung:
Miteigentumsanteil:

Bauliche Nutzung:
Erschlielungszustand:
Planungsgrundlage:
Qualitat:
Besonderheiten:

Baujahr:

Anbauten, Umbauten, Modern:

Geschossigkeit:
Wohnflachen:

Nutzflachen:
Nutzung:

Keine
Baujahr:
Nutzflache:
Nutzung:

711

231 gm
Haiterbach
Volleigentum

Mischgebiet
Voll erschlossen
§ 34 BauGB
Baureifes Land
Keine

Ca. 1950 Wiederaufbau
2018

UG, EG, OG, DG | + I
105 gm Whg. 1

245 gm Whg. 2

31 gm Laden

Laden leerstehend
Whg. 1 vermietet

Whg. 2 Eigennutzung

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert:

70 Jahre
53 Jahre

/
515.000 €
515.000 €

Altnuifraer Str. 10,
72221 Haiterbach
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Wohn- und Geschéftshaus

Objektadresse: Altnuifraer Str. 10
72221 Haiterbach

Grundbuchangaben: Amtsgericht Béblingen
Gemeinde Haiterbach
Grundbuch von Haiterbach
Blatt-Nr. 3.667, BV Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Haiterbach

Altnuifraer Strafle 10
Gebaude- und Freiflache
Flst.Nr. 71/1, GroRe 231 gm

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Calw
Vollstreckungsgericht
Schillerstr. 11
75365 Calw

Beauftragung: Aktenzeichen 1 K 42-21
Beschluss vom 28.07.2021
Beauftragung vom 30.07.2021

Eigentimer: Siehe separates Anschreiben

Altnuifraer Str. 10, Seite 4
72221 Haiterbach
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung  fir Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

13.10.2021

13.10.2021

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

13.10.2021

Siehe separates Anschreiben

= StralBenkarte und Stadtplan von Haiterbach;

= aktueller Flurkartenauszug im ungefdhren Malstab
1:500;

=  Grundbuchauszug vom 19.07.2021;

= Bodenrichtwertkarte des =zustandigen Gutachteraus-
schusses zum Stichtag 31.12.2018;

= Mindliche Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situa-
tion des Bewertungsgrundstiicks durch die Stadtverwal-
tung Haiterbach;

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

= Mindliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
durch die Stadtverwaltung Haiterbach;

= Mindliche Auskunft der Unteren Denkmalschutzbe-
horde (Stadtverwaltung);

= Bauzeichnungen aus den vom damaligen Architekten
zur Verfiigung gestellten Unterlagen;

= Berechnungen der Bruttogrundflachen durch den Un-
terzeichner anhand der vorhandenen Planunterlagen
aus dem Jahre 2018;

= Grundstiucksmarktbericht 2020 des Gutachterausschus-
ses Pforzheim;

= Fachinformationen zur Ableitung der Sachwertfaktoren
Gutachterausschuss Nagold zum Stichtag 31.12.2020;

= sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.2
aufgefuhrten Fachliteratur

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Vom Sachverstédndigen wurden zur Gutachtenerstellung keine

weiteren Sachverstandigen herangezogen

Altnuifraer Str. 10,
72221 Haiterbach
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

keine

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroBRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Baden-Wirttemberg

Landkreis Calw

Haiterbach ist eine ca. 5.700 Einwohner zahlende Stadt im
Landkreis Calw in Baden-Wurttemberg. Zur Stadt Haiterbach
gehoren die ehemaligen bis in die 1970er Jahre selbststandigen
Gemeinden Beihingen, Oberschwandorf und Unterschwandorf.
Mit der Burgschule verfugt Haiterbach ber eine Grund- und
Hauptschule mit Werkrealschule. In Oberschwandorf befindet

sich noch eine zusatzliche Grundschule.

reichenbach
Bad Calw  Stett heim
Teinach-
Zavelstein
Neuweiler  Neu-
bulach

Wildberg

Eb-
Alten- hausen
steig

Egen.  Rohr-
hau- dal

" S

Nachstgelegene grofiere Stadte:
Nagold (ca. 8 km entfernt)

Calw (ca. 25 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Stuttgart (ca. 65 km entfernt)
Flughafen:

Stuttgart (ca. 65 km entfernt)

Altnuifraer Str. 10,
72221 Haiterbach
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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:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Das Grundstiick befindet sich in nordéstlicher Altstadtlage von
Haiterbach, im Kreuzungsbereich von Burgstral’e, Altnuifraer
Stralle, Stadtlesberg und Obere Gasse.

Uberwiegend Wohn- und Geschéftsbebauung mit Nebenge-
bauden in offener Bauweise, Gasthaus nordwestlich angren-
zend, Rathaus von Haiterbach in ca. 200 m Entfernung.

Zeitweiliger Fahrzeugverkehr der angrenzenden Altnuifraer
Stralle

In leicht ansteigender Lage zur angrenzenden Strale

Grundsticksbreite:

ca. 18 m im Bereich der Altnuifraer Stralle
ca. 10 m im Bereich der Oberen Gasse
Grundstickstiefe:

ca.10m

Bemerkungen:

regelmaBige, rechteckige Grundstiicksform

Offentliche Durchgangsstrale, Wohn- und Geschéaftsstralle
Verkehrszone 30, zweispuriger Ausbau

Voll ausgebaut, Gehwege beidseitig vorhanden

Wasser, Strom, Gas, Telefon, Anschluss an offentlichen Ab-
wasserkanal

Zweiseitige Grenzbebauung des Gebaudes

Augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Altnuifraer Str. 10,
72221 Haiterbach
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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:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche 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 Ge-
meinschaft ist angeordnet.

Eingetragen am 19.07.2021.

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

Dem Sachverstandigen liegt eine mundliche Auskunft zum In-
halt des Baulastenverzeichnisses durch die Stadtverwaltung
Haiterbach vor. Hiernach enthélt das Baulastenverzeichnis be-
zuglich des Bewertungsobjekts eine Eintragung, siehe Kopie als
Anlage zum Gutachten.

Gemall mundlicher Auskunft der Stadtverwaltung Haiterbach
(Untere Denkmalschutzbehdrde) besteht fur das Bewertungsob-
jekt kein Denkmalschutz.

Altnuifraer Str. 10,
72221 Haiterbach
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Gemal mundlicher Auskunft durch die Stadtverwaltung Haiter-
bach ist der Bereich des Bewertungsobjekis im Flachennut-
zungsplan als Gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Gemal mundlicher Auskunft durch die Stadtverwaltung Haiter-
bach ist fir den Bereich des Bewertungsobjektes kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bau-
vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
zu beurteilen. Das Umfeld des Bewertungsobjekts entspricht
dem Charakter eines Mischgebiets i.S.d. § 6 BauNVO. Die vor-
handene bauliche Nutzung des Bewertungsgrundstiicks stellt
hierin eine Ubliche und wirtschaftliche Nutzung dar.

2.5.3 Bauordnungsrecht

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-
tragsgemafl nicht explizit geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

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

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

27 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Altnuifraer Str. 10, Seite 9
72221 Haiterbach
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem zu bewertenden Anwesen Altnuifraer Str. 10 handelt es sich um ein teilunterkellertes und allseitig
frei stehendes Wohn- und Geschéftshaus, welches nach Auskunft der Eigentimer ca. Mitte der 50iger Jahre
in Mischbauweise (EG massiv, OG+DG Holzfachwerk) wieder nach Kriegsschaden errichtet wurde. Laut
Planunterlagen erfolgte im Jahre 1974 der Einbau einer Wohnung im linken Gebaudeteil.

Aktuell befinden sich zwei abgeschlossene Wohnungen und eine Gewerbeeinheit im Haus. Drei separate
Hauszugange sind straBenseitig vorhanden. Der linke Hauszugang fiihrt zur Wohnung im EG/OG links. Der
mittlere Hauszugang erschlie3t die Hauptwohnung, welche sich lUber das Ober- und Dachgeschoss des
Hauses erstreckt. Der rechte Hauszugang fuhrt in den Gewerbebereich, welcher als Laden genutzt wurde.
Zwei Garagen sind im Haus vorhanden, wobei eine Garage Uber die Altnuifraer Stralle und die zweite Gara-
ge uber die Obere Gasse angefahren werden kann.

Seitlich am Haus links befindet sich noch der Nebenzugang zur Heizung mit vorgelagertem Abstellraum. Ei-
ne Verbindung innerhalb des Hauses besteht nicht. Uber den mittleren Hauszugang mit angrenzender Ga-
rage gelangt man weiterhin in den Gewdlbekeller des Hauses sowie in die rickseitige Garage.

Das Dachgeschoss ist vollstdndig zu Wohnraum ausgebaut. Innerhalb der Hauptwohnung bestehen zwei
separate Treppen, welche in die beiden Wohnbereiche DG Il fiihren.

Die Gewerbeeinheit im EG rechts wurde ehemals als Laden genutzt und ist aktuell leerstehend. Der hintere
Raum dieser Einheit befindet sich noch im Rohbauzustand und war als Sanitarbereich geplant.

Die Wohnung EG/OG links ist vermietet, die Hauptwohnung befindet sich in Eigennutzung, die Gewerbeein-
heit ist leerstehend.

3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkung zu den Gebiudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Auflenanlagen 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 Ausflihrung 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.

Altnuifraer Str. 10, Seite 10
72221 Haiterbach
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3.2 Gebédude

3.21 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebéaudes:

Baujahr:

Modernisierungen:

Erweiterungsmoglichkeiten:

AuRenansicht:

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Wohn- und Geschéftshaus mit Garagen im EG
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Ca. 1950, Gewolbekeller ca. 1880

Nach Auskunft der Eigentimerin erfolgte im Jahre 2018 eine
Entkernung und Modernisierung des Gebaudes mit samtlichen
Haupt- und Nebengewerken

Sind nach § 34 BauGB zu prufen

Strukturputz, gestrichen, Fenster- und Tureinfassung aus
Bundsandstein

Gebédudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:

Fertighaushersteller:

Fertighaustyp:

Fundamente:

Kellerwande:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Hauseingang(sbereiche):

EG konventioneller Massivbau, OG+DG Holzfachwerkkonstruk-
tion mit Ausfachungen

Streifenfundamente

Bundsandstein

24 cm HBL-Mauerwerk

11,5 cm und 24 cm Mauerwerk

Holzbalkendecken

UG-EG: Massivstufen mit keramischen Platten
EG-OG links: Massivstufen mit keramischen Platten
EG-OG mitte: Massivstufen mit keramischen Platten
OG-DG mitte: geschlossene Holzwangentreppe

3 x Aluminium mit Isolierverglasung

Altnuifraer Str. 10,
72221 Haiterbach
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung:

Untergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss I:

Dachgeschoss Il:

1 Gewodlbekellerraum mit Zugang Uber die hintere Garage

Hauszugang links mit Windfang und Treppe ins OG, Esszim-
mer mit offener Kiche, Bad/WC, Pkw-Garage; Hauszugang
mittig mit Flur und Zugang zur Garage rlckseitig, weiterhin im
EG Zugang von aufen zur Heizung mit Vorraum; weiterhin
Gewerbeeinheit mit Auflenzugang rechts und WC-Anlagen
(Rohbauzustand)

Wohnbereich links mit Treppe ins EG, Bad/WC, 3 Zimmer, Flur,
Balkon; Wohnbereich rechts/mitte mit Flur und Treppe ins EG
und DG, Bad/WC, 3 Zimmer

Wohnbereich mitte mit Wohn- und Esszimmer mit offener Kii-
che, Loggia, Abstellkammer, Bad/WC, Flur, WC, 2 Zimmer

3 Zimmer, Flur, Hauswirtschaftsraum mit WC, Zugang vom DG
| Uber zwei separate Massivholztreppen

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

wird wie folgt gegliedert:

Beschreibungseinheit: Wohn- und Geschaftshaus

Beschreibungseinheit

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Uberwiegend Laminatbéden
Putz und gestrichen

Putz und gestrichen, tlw. mit eingebauter Beleuchtung

EG links keramische Platten, DG mitte Laminat
Keramische Platten im NaRbereich

Putz und gestrichen, DG mit eingebauter Beleuchtung

Altnuifraer Str. 10,
72221 Haiterbach
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Diele/Flur:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Balkon/Terrasse:

Bodenbelage:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tlren:

Innentlren:

Keramische Platten bzw. Laminat

Putz und gestrichen

Putz und gestrichen

Keramische Platten

Keramische Wandplatten raum hoch

Putz und gestrichen, OG + DG mit eingebauter Beleuchtung

Balkone mit keramischen Platten

Kunststoff mit Isolierverglasung, keine Rollladen vorhanden

Holz mit Holzrahmen, Buche furniert

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

Unter Putz, Sat-Anlage, Erdkabelanschluss, Videoanlage
Gas-Zentral iber Wandheizkérper, Stadtgasanschluss
Uber Zentralheizung

EG links: Duschwanne mit Vorhang, Waschtisch, WC,
Zwangsentliftung

OG links: Duschkabine, Handwaschbecken, WC
OG mitte: Duschkabine, Waschtisch, WC, Bidet
DG | mitte: Duschkabine, Waschbecken, WC, Bidet
DG Il mitte: WC und Handwaschbecken

EG rechts. Keine Einbauten (Rohbauzustand)

Altnuifraer Str. 10,
72221 Haiterbach
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Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Keller und Dach

Keller:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Tlren:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Bodenbelage im Dachraum:

Anmerkung:

Keine

Einbauklichen vorhanden, werden aber nach dem Urteil des
OLG Karlsruhe vom 15.03.1988 (15 U 86/84) nicht bertcksich-

tigt.

Waschbetonplatten im Gewoélbekeller

Sichtmauerwerk

Sichtmauerwerk

Metall F 30

Holzbalkenkonstruktion

Satteldach

Ziegeleindeckung

Keine Dachraum vorhanden

Zwei separate Holzwangentreppen vorhanden

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Balkon OG, Loggia DG

Keine

Gut

Modern

Altnuifraer Str. 10,
72221 Haiterbach
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Bauschaden / Baumangel / Allgemeinzu-
stand:

Energieausweis / Einstufung der energe-
tischen Eigenschaften:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

3.3 Nebengebaude

keine

3.4 AuBenanlagen

Das zu bewertende Anwesen befindet sich zum Stichtag in ei-
nem Ausbauzustand, welcher dem Modernisierungsjahr von
2018 entspricht. Der Innenausbau ist modern und zeitgemal.

Nach Auskunft der Eigentiimerin erfolgte eine komplette Innen-
dadmmung der Aulienwande.

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

Beide Garagen verfuigen Uber je ein Sektionalrolltor mit elek-
trischem Antrieb

Seitlich am Haus links fuhrt ein befestigter Weg zum Eingang der Heizung und zu einer mit keramischen
Platten belegten Freitreppe. Diese endet am Haus riickseitig, hier ist eine kleine befestigte Freiflache vor-

handen.

Rasenflachen mit Bewuchs sind nicht vorhanden, das Anwesen ist zu ca. 90 % mit dem Wohn- und Ge-
schaftshaus Uberbaut. Die seitliche Freiflache links am Haus ist asphaltiert.

Altnuifraer Str. 10,
72221 Haiterbach
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstick in
72221 Haiterbach, Altnuifraer Str. 10 zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2021 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Haiterbach 3667 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Haiterbach 711 231 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 ungewéhnliche 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).

Altnuifraer Str. 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 Grundsticksteilmarkt 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).

Altnuifraer Str. 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 Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwer-
termittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsobjekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung“ dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des 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 Grundsttick
sowohl hinreichend gesicherte Liegenschaftszinssatze 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 Einflussgréf3en (insbesondere Mieten, Restnut-
zungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die 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.

Altnuifraer Str. 10, Seite 18
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/ m? zum Stichtag 31.12.2018. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.10.2021
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache = 231,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.10.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2018 13.10.2021 x 1,10 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 99,00 €/m?
Flache (m?) 231,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 99,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 99,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 99,00 €/m?
Flache x 231,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 22.869,00 €

rd. 22.869,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2021 insgesamt 22.869,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Die Bodenwertentwicklung auf den Wertermittlungsstichtag wird sachverstandig mit rd. 10 % berucksichtigt.

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
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
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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 Gesamtgrundstliicksmarkt sammeln kann.

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

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Geb&audeteile nicht erfasst. Das Gebaude 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 berlicksichtigen 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.

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.
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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 auere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

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

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

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

Wohn- und Geschaftshaus

Berechnungsbasis
* Brutto-Grundflache (BGF)

575,00 m?

Baupreisindex (BPI) 13.10.2021 (2010 = 100)

143,9

Normalherstellungskosten
* NHK im Basisjahr (2010)

* NHK am Wertermittlungsstichtag

816,00 €/m? BGF
1.174,22 €/m? BGF

Herstellungskosten

* Normgebaude 675.176,50 €
» Zu-/Abschlage -24.600,00 €
* besondere Bauteile
* besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 650.576,50 €
Alterswertminderung
* Modell linear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 53 Jahre
* prozentual 24,29 %
* Betrag 158.025,03 €
Zeitwert (inkl. BNK)
* Gebaude (bzw. Normgebdude) 492.551,47 €
* besondere Bauteile 5.000,00 €
* besondere Einrichtungen
Gebéaudewert (inkl. BNK) 497.551,47 €
Gebaudesachwerte insgesamt 497.551,47 €
Sachwert der AuBenanlagen + 19.902,06 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 517.453,53 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 22.869,00 €
vorlaufiger Sachwert = 540.322,53 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 540.322,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 515.322,53 €
rd. 515.000,00 €
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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: 4,80 X 10,30 = 49,44 gm
Erdgeschoss: 16,00 X 10,30 = 164,80 gm
+ (1,30+0,80)/2 x 10,00 = 10,50 gm
Obergeschoss: 16,00 X 10,30 = 164,80 gm
+ (1,30+0,80)/2 x 10,00 = 10,50 gm
Dachgeschoss: 16,00 X 10,30 = 164,80 gm
+ (1,30+0,80)/2 x 10,00 = 10,50 gm
Bruttogrundflache Wohn- und Geschéftshaus gesamt: = 575,34 gm

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen 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) entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéu-
de: Wohn- und Geschéftshaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AulBenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulientlren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 11,5 % 0,0 % 66,8% [205% | 1.2%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aulenwéande

Standardstufe 1

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

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 3

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

Innenwénde und -tlren

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 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Standardstufe 5

Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale Liftung mit Warmetauscher, Klimaanlage,
Bussystem
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohn- und Geschéftshaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: KG, EG, OG, 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 11,5 75,33
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 66,8 557,78
4 1.005,00 20,5 206,03
5 1.260,00 1,2 15,12
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 854,26
gewogener Standard = 3,1

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 854,26 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaly Sachwertrichtlinie

o Zweifamilienhaus X 1,05
* ausgebauter Spitzboden X 1,07

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

* Fachwerkhauser (Nadelholz) x 0,85
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 815,80 €/m? BGF
rd. 816,00 €/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, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird
der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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Zu-/Abschléage zu den Herstellungskosten

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

Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Minderausbau Garagen/Heizung/Rohbau, rd. 82 gm x 300 Euro/gm -24.600,00 €
Summe -24.600,00 €

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 flir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beruicksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Loggia DG, pauschal 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der H6he, wie dies dem gewoéhnlichen 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 Auf3enanlagen) 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.

AuRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 19.902,06 €

4,00 % der Gebaudesachwerte insg. (497.551,47 €)

Summe 19.902,06 €
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Gesamtnutzungsdauer

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

Gewichtung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Wohn- und Geschéftshaus

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 11,5/100,0 6,90

3,0 70 66,8/100,0 46,76

4,0 75 20,5/100,0 15,37

5,0 80 1,2/100,0 0,96
Summe 100,0/100,0 70,00 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 70 Jahre
Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefihrten 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: Wohn- und Geschiftshaus

Das (gemaR Angaben der Eigentimerin) ca. 1950 errichtete Gebaude wurde im Jahr 2018 kernsaniert und
anschlieBend modernisiert.

Aufgrund der durchgeflihrten Kernsanierung wird das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung werden fol-
gende EinflussgréRen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2018,
* Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung® zugeordnet.
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erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
*  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
*  Fir Gebaudedecken 5%
*  Fir tragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 20 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

70 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20 % = 14 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr® des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung betragt
somit:

Jahr der Kernsanierung 2018 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 14 Jahre = 2004.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (53 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 53 Jahre =) 17 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 17 Jahren =) 2004.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Wohn- und Geschéfts-
haus® in der Wertermittlung

* eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 53 Jahren und
* ein fiktives Baujahr 2004

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfugbaren Angaben des
Ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandigen,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der durchschnittlichen Sachwertfaktoren 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
Stadt Haiterbach wird ein Grundsticksmarktbericht derzeit nicht erstellt. Hilfsweise wird deshalb auf den
Grundstlicksmarktbericht 2020 des GAA der Stadt Pforzheim zurtickgegriffen. Dieser veréffentlicht seine Un-
tersuchungsergebnisse im jahrlichen Grundstiicksmarktbericht. Hierin sind sog. Marktanpassungsfaktoren
fur bestimmte Immobilienteilmarkte mitgeteilt.

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes und bei dem ermittelten Sachwert liegt der
Marktanpassungsfaktor in Pforzheim bei rd. 1,15, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert/Marktwert) die-
ser Immobilie hier rd. 15 % uber dem Sachwert gehandelt wird. Auf die spezielle Grundstiickslage in Haiter-
bach wird sachverstandig ein Marktanpassungsfaktor von 1,00 angesetzt. Der ermittelte Sachwert wird mit
dem Marktanpassungsfaktor multipliziert, um zum Verkehrswert zu gelangen.
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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 gesamte Hausfassade ist neu zu verputzen. Kostenangebote entsprechender Fachfirmen liegen nicht
vor. Sachverstandig wird ein Pauschalsatz angesetzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
-25.000,00 €

*  Fertigstellung AulRenputz Hausfassade, pauschal -25.000,00 €

Summe -25.000,00 €

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.
515.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstlick in 72221 Haiterbach,
Altnuifraer Str. 10

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Haiterbach 3667 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Haiterbach 711

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2021 mit rd.

515.000,- €

in Worten: fiinfhundertfiinfzehntausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Pforzheim, den 22.10.2021 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 Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

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

SW-RL:

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

VW-RL:

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

EW-RL:

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

BRW-RL:

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

BGB:

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

EnEV:

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

WoFIV:

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

BetrKV:

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

WMR:

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

DIN 283:

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

[1]

[2]
[3]

[4]
[3]
[6]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

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

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

Verwendete fachspezifische Software

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