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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: 

 

Grundstück, bebaut mit einem Wohn- und Geschäftshaus 

 
Objektadresse: 
 

Gartenstraße 5 
72213 Altensteig 
 

Grundbuchangaben: 
 

Grundbuch von Altensteig, Blatt 12486, lfd. Nr. 1 
 

Katasterangaben: Gemarkung Altensteig, Flurstück 77/3 (221 m²) 
 
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Gutachtenauftrag 

 

Gemäß Beschluss des Amtsgerichts Calw vom 16.11.2021 

 
Wertermittlungsstichtag: 
 

15.08.2022 
 

Qualitätsstichtag: 
 

15.08.2022 
 

Ortsbesichtigungen: 
 

Zu dem Ortstermin am 06.07.2022 wurden die Prozessparteien durch 
Brief fristgerecht eingeladen. 
Eine Partei bat um einen gesonderten Termin am 15.08.2022. 
 

Umfang der Besichtigung etc.: 
 

Beim 1. Termin konnte das Gebäude nur von außen besichtigt werden. 
Beim 2. Termin konnten die Nebenräume, der Dachstuhl sowie die 
Wohnung im DG besichtigt werden. 
Die gewerblichen Räume und die Wohnungen im 1. und 2. OG konnten 
nicht besichtigt werden. 
 

Teilnehmer am Ortstermin: 
 

Beim 1. Termin: Die Antragstellerin, beim 2. Termin der Antragsgeg-
ner und jeweils der Sachverständige 
 

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, 
Informationen: 
 

Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfügung gestellt: 

• beglaubigter Grundbuchauszug 
 
Vom Antragsteller wurden für diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfügung gestellt: 

• Teilungspläne mit Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) 

• Voruntersuchung zum Sanierungsumfang 
 

Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Unterlagen be-
schafft: 

• Flurkartenauszug im Maßstab 

• Marktdaten  

• Div. Auskünfte bei der Gemeinde 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 

 

Baden-Württemberg 

 
Kreis: 
 

Calw 
 

Ort und Einwohnerzahl: 
(31.12.2016) 
 

Altensteig (ca. 10.757 Einwohner) 
 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: 
(vgl. Anlage 1) 
 

nächstgelegene größere Städte: 
Nagold ca. 12 km entfernt 
Calw ca. 25 km entfernt 
Herrenberg  ca. 27 km entfernt 
Horb  ca. 27 km entfernt 
Freudenstadt ca. 24 km entfernt 
 

Landeshauptstadt: 
Stuttgart  ca. 61 km entfernt 
 

Bundesstraßen: 
B 28 am Ort 
 

Autobahnzufahrt: 
A 8 Auffahrt Horb  ca. 32 km entfernt 
A 8 Auffahrt Gärtringen  ca. 31 km entfernt 
 

Bahnhof: 
Bahnhof Nagold  ca. 13 km entfernt 
 

Flughafen: 
Landesflughafen Stuttgart-Echterdingen  ca. 59 km entfernt 
 

Allgemein: 
Über Altensteig wurden in "www.wikipedia.de" und der offiziellen 
Homepage der Stadt Altensteig www.altensteig.de umfangreiche Infor-
mationen zusammengetragen. Interessierten ist empfohlen, diese Seiten 
zu besuchen. 

 
2.1.2 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: 
(vgl. Anlage 1) 

 

Stadtkern 
Geschäfte des täglichen Bedarfs, Schulen und Ärzte, öffentliche Ver-
kehrsmittel (Bushaltestelle) und die Verwaltung (Stadtverwaltung) lie-
gen in fußläufiger Entfernung. 
Mittlere Wohnlage 

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

überwiegend wohnbauliche Nutzungen; 
überwiegend 2-3geschossige Bauweise 
 

Beeinträchtigungen: 
 

keine 
 

Topografie: 
 

starke Hanglage; 
von der Straße ansteigend 
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2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 
(vgl. Anlage 2) 

 

Straßenfront: 
ca. 13 m 
 
mittlere Tiefe: 
ca. 17 m 
 
Grundstücksgröße: 
insgesamt 221 m² 
 
Bemerkungen: 
fast rechteckige Grundstücksform 

 
2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: 

 

Straße mit mäßigem Verkehr 

 
Straßenausbau: 
 

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen 
 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung: 
 

elektrischer Strom, Wasser aus öffentlicher Versorgung, 
Kanalanschluss, Telefonanschluss, Kabelanschluss 
 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemeinsam-
keiten: 
 

keine Grenzbebauung des Gebäudes 
 

Baugrund, Grundwasser  
(soweit augenscheinlich ersichtlich): 
 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
 

Altlasten: 
 

Gemäß schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Altlastenka-
taster nicht als Verdachtsfläche aufgeführt. 
 

Anmerkung: 
 

In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit berücksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise 
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darüber hinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. 

 
2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Belastungen: 
 

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 10.11.2021 vor. 
Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Altensteig, Blatt 
12486 keine wertbeeinflussende Eintragung. 

 
Anmerkung: 

 
Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet 
sein können, werden in diesem Gutachten nicht berücksichtigt. Es wird 
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden im Verfahren sach-
gemäß berücksichtigt werden. 
 

nicht eingetragene Rechte und Lasten: 
 

Die Beiden Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss sind vermietet. 
Darüber hinausgehende sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begüns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach 
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. 
Diesbezüglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt. 
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2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 

 

Das Baulastenverzeichnis enthält keine Eintragungen. 

 
Denkmalschutz: 
(vgl. Anlage 6) 

Das Gebäude ist kein Kulturdenkmal, wird jedoch als “erhaltenswert” in 
der Denkmalliste geführt. Das Grundstück befindet sich im Schutzbe-
reich der Gesamtanlage “Altensteig”. 

 
 
2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennutzungsplan: 

 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flächennutzungsplan als ge-
mischte Baufläche (M) dargestellt. 

 
Festsetzungen im Bebauungsplan: 
 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan fol-
gende Festsetzungen: 
MI = Mischgebiet 
III = 3 Vollgeschosse (zwingend) 
GRZ = 0,4 (Grundflächenzahl) 
GFZ = 1,0 (Geschossflächenzahl) 
o  = offene Bauweise 
SD (Satteldach) = 48° 
weitere Festsetzungen im Textteil 
Kulturdenkmal 

 
 
2.5.3 Bauordnungsrecht 

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. 
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den vorgelegten 
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht ge-
prüft. 
Offensichtlich erkennbare Widersprüche wurden jedoch nicht festgestellt. 
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. 

 
 
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

Entwicklungszustand (Grundstücksqualität): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) 
 
 
2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben, 
schriftlich eingeholt. 
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Das Grundstück ist mit einem Wohngebäude mit Laden im EG bebaut (vgl. nachfolgende Gebäudebeschreibung). 
Die Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss sind vermietet. 
Die Wohnung im Dachgeschoss und der Laden im Erdgeschoss stehen leer. 

 
 

3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen. 
 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich 
sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während 
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr. Die Funktionsfähigkeit einzelner 
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde 
nicht geprüft; im Gutachten wird die Funktionsfähigkeit unterstellt. 
 
Baumängel und -schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In 
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur 
pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.  
 
Das zu bewertende Objekt war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vollständig möbliert, bzw. konnte nicht besichtigt 
werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Besichtigung der Immobilie nur auf die sichtbaren Gebäudeteile beziehen 
kann. Verdeckte Schäden können im Bereich der Wohnräume und der nicht einsehbaren Gebäudeteile nicht ausgeschlos-
sen werden. In der nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass im Bereich der nicht besichtigten bzw. nicht 
einsehbaren Gewerke keine besonderen wertbeeinflussenden Umstände bestehen. Abweichungen von dieser Annahme 
sind ggf. zusätzlich zur nachfolgenden Wertermittlung zu berücksichtigen. 
 
Eine Untersuchung auf Schädlingsbefall im Dachstuhl war nur teilweise möglich. Der Dachstuhl wurde in den sichtbaren 
Bereichen von außen mit dem Teleobjektiv stichprobenartig in Augenschein genommen. Offensichtliche Anzeichen für 
Schädlingsbefall (Mehl, Einfluglöcher) wurden nicht entdeckt, der Befall ist aber nicht auszugschließen. 
 
Weitere Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über gesundheitsschädigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgeführt. 

 
 
3.2 Wohn- und Geschäftshaus 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: 

 

Wohn- und Geschäftshaus; dreigeschossig; 
tlw. ausgebautes Dachgeschoss; freistehend 

 
Baujahr: 
 

1801 
 

Modernisierung: 
 

letzter Umbau 1982 
 

Energieeffizienz: 
 

Energieausweis liegt nicht vor 
 

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebäude ist nicht barrierefrei. 
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Außenansicht: 
 

verputzt und gestrichen, teilweise sichtbares Fachwerk 
Im rückwärtigen Bereich ist die Geschosswand mit Holz und der Giebel 
mit Eternitplatten vertäfelt. 

 
3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 

Erdgeschoss: 
Windfang, Abstellräume, Laden mit Nebenraum, Haustechnik und ein Arbeitszimmer 
 
1. Obergeschoss: 
Treppenraum, Gewölbekeller, WC und eine 3 ½ Zimmerwohnung 
 
2. Obergeschoss: 
Treppenraum sowie eine 4 Zimmerwohnung 
 
1. Dachgeschoss: 
Treppe, 2 ½ Zimmerwohnung, Lagerraum (Bühne) 
 
2. Dachgeschoss: 
Lagerraum (Bühne) 

 
3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) 

Konstruktionsart: 

 

Fachwerk (Eiche) 

 
Fundamente: 
 

unbekannt 
 

Umfassungswände: 
 

Holzfachwerk mit Ausmauerung 
 

Innenwände: 
 

Holzfachwerk mit Ausmauerung 
 

Geschossdecken: 
 

Holzbalken 
 

Treppen: 
 

Geschosstreppe: 
Holzkonstruktion 
 

Hauseingang(sbereich): 
 

Eingangstür aus Holz 
 

Dach: 
 

Dachkonstruktion: 
Holzdach mit Aufbauten 
 
Dachform: 
Zwerchdach 
 
Dacheindeckung: 
Dachziegel (Ton); 
Dachflächen sind im ausgebauten Bereich geringfügig gedämmt 
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3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung 

Wasserinstallationen: 

 

zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche Trinkwas-
sernetz 

 
Abwasserinstallationen: 
 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 
 

Elektroinstallation: 
 

einfache Ausstattung 
 

Heizung: 
 

elektr. Nachtspeicherheizung 
 

Lüftung: 
 

keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmliche Fensterlüftung) 
 

Warmwasserversorgung: Boiler (Elektro) 
 
3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 

besondere Bauteile: 
 

Eingangstreppe, Dachaufbau 
 

besondere Einrichtungen: 
 

keine vorhanden 
 

Bauschäden und Baumängel: 
 

erhebliche Bauschäden 
Undichtigkeit des Dachs 
schadhaftes Fachwerk 
und vieles mehr 
 

Allgemeinbeurteilung: 
 

Der bauliche Zustand ist schlecht. 
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungs- und Renovierungsstau. 
vgl. Erläuterung im Abschnitt "4.2 Vorbemerkung:" 

 
 
3.3 Außenanlagen 

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz 
Treppen seitlich vom Gebäude 
Wegebefestigung hinterm Gebäude 
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4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das mit einem Wohn- und Geschäftshaus bebaute Grundstück in 72213 Altensteig, 
Gartenstraße 5 zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2022 ermittelt. 
Grundstücksdaten: 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Altensteig 12486 1 
 

Gemarkung Flurstück Fläche 

Altensteig 77/3 221 m² 

 
 
4.2 Vorbemerkung: 

Das Gebäude befindet sich in einem schlechten Erhaltungszustand.  
Im Jahr 2014 wurde eine Voruntersuchung zum Sanierungsumfang in Auftrag gegeben. Diese Untersuchung über 85 Seiten 
liegt mir vor (ohne Anlagen). 
 

Das Gebäude ist kein Kulturdenkmal, wird jedoch als “erhaltenswert” in der Denkmalliste geführt. Das Grundstück befin-
det sich im Schutzbereich der Gesamtanlage “Altensteig” 
 

Dennoch ist es aus Sicht des Unterzeichners wirtschaftlich sinnvoll, das Grundstück frei zu legen. Hierzu bedarf es aufgrund 
des Schutzbereichs möglicherweise gegenüber der Denkmalbehörde eines Nachweises, daß die Erhaltung des Gebäudes 
zwar möglich, wirtschaftlich aber nicht sinnvoll ist (die zu erwartenden Erhaltungskosten dürften die Wertsteigerung des 
Objekts durch diese Maßnahmen erheblich übersteigen). 
 

Da die zu erwartenden Kosten für die Ertüchtigung höher sind als die Wertsteigerung des Objekts würde der Verkehrswert 
1,00 € betragen. Bei einer Freilegung des Grundstücks ermittelt sich der Wert nach dem Liquidationswertverfahren und 
ist erheblich höher. 
 
 
4.3 Verfahrenswahl mit Begründung 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Umstände dieses Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert 
des Bewertungsgrundstücks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens , des Sachwertverfahrens oder des Vergleichs-
wertverfahrens zu ermitteln. 
 

Im vorliegenden Fall ist keines der Verfahren dienlich, da das Gebäude im derzeitigen Zustand nicht bewohnt werden kann 
und eine Freilegung wirtschaftlich sinnvoll ist. 
 

Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die üblichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. 
§ 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21). 
 

Liquidationswertverfahren 

Das Liquidationswertverfahren nach § 16 Absatz 3 ImmoWertV 2010: Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen 
zu rechnen, ist der Bodenwert, um die üblichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr berücksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn  
1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder 
2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berücksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren (§§ 17 

bis 20) ermittelten Ertragswert erreicht oder übersteigt. 
Absatz 1 trifft für das Wohngebäudegrundstück zu. 
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4.4 Bodenwertermittlung  

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt 180,00 €/m² zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt de-
finiert: 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufläche) 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Grundstücksfläche (f) = 700 m² 

 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 15.08.2022 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufläche) 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Grundstücksfläche (f) = 221 m² 

 

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2022 und 
die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Bewertungsgrundstücks angepasst. 

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts  = frei  

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert für weitere Anpassung)  = 180,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

 Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01.01.2022 15.08.2022   1,03 E 01 

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

Art der baulichen Nut-
zung 

W (Wohnbaufläche) W (Wohnbaufläche)   1,00  

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag  = 185,40 €/m²  

Fläche (m²) 700 221   1,03 E 02 

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land   1,00  

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-
wert 

 = 190,96 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert   = 190,96 €/m²  

Fläche    221 m²  

beitragsfreier Bodenwert   = 42.202,16 € 
rd.  42.200,00 € 

 

 
Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2022 insgesamt 42.200,00 €. 
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4.4.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 

 

E 01 Die Bodenpreissteigerung in Altensteig wird von mir aktuell auf 5 % pro Jahr geschätzt. 
 

Stichtagsanpassung 

Ermittlung des Anpassungsfaktors: 
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jährlichen Bodenwertdynamik 

Wertermittlungsstichtag  15.08.2022  
BRW-Stichtag - 01.01.2022  

Zeitdifferenz = 0,62 Jahre 
Bodenwertdynamik b x 5 %/Jahr 

insgesamt  3,07 % 
 

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,03  
 

 

E 02 Grundstücksflächen-Umrechnung 
 Der gemeinsame Gutachterausschuss Altensteig und Egenhausen gibt die in der VW-RL veröffentlichten 

Flächenumrechnungskoeffizienten zur Anwendung an.  
Bei der Anwendung für das Bewertungsgrundstück ergibt sich folgende Berechnung: 

 

 Fläche Koeffizient  

Bewertungsobjekt 221,00 1,03 

Vergleichsobjekt 700,00 1,00 
 

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,03  
 
 
4.5 Liquidationswert 

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmöglichkeiten der baulichen und sonstigen Anlagen lassen keine 
wirtschaftliche Nutzung zu. 

Aus diesen Gründen würde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen und sonstigen An-
lagen möglichst kurzfristig beseitigen. 

Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die üblichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. 
§ 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21). 

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemäß nachfolgendem Bewertungsmodell: 

Aus rechtlichen oder sonstigen Gründen können die baulichen Anlagen jedoch nicht unmittelbar, sondern erst nach einer 
Bindungsfrist abgebrochen werden (sog. aufgeschobene Freilegung). Bei der aufgeschobenen Freilegung erfolgt die Boden-
wertermittlung i. d. R. mit dem sich unter Berücksichtigung der tatsächlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungs-
abhängiger Bodenwert).  

Der Wertvorteil, der sich aus der künftigen Nutzbarkeit ergibt, ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen dem 
fiktiv freigelegten Bodenwert und dem nutzungsabhängigen Bodenwert. Zudem sind die Freilegungskosten über den Zeit-
raum bis zur Freilegung abzuzinsen.  

Grob in diesem Modell abgebildet: 

 Bodenwert des freigelegten Grundstücks 

− Freilegungskosten 

+ Freilegungserlöse (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederverwertbare 
Bauteile etc.)) 

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 
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Bodenwert   42.200,00 € 

Freilegungskosten/-erlöse insgesamt + 0,00 € 

spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert 

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann; 

vgl. § 43 ImmoWertV)  

= 42.200,00 € 

 
Das Gebäude ist teilweise vermietet. Ich gehe davon aus, daß es bis zu 2 Jahren dauern kann, bis das Objekt entmietet ist. 
 

Abzinsungsfaktor: 1/qn = 1/(1+ a1)n 

a1 = 2,00 % = r - s1  Erbbauzinssatz 

r = Renditezinssatz für unbebaute Grundstücke 

s1 = Dynamiksatz des Bodenwertes (durchschnittl. jährlicher Bodenwertanstieg) 

n = 2,00 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann 

 0,961 

abgezinster spezieller Bodenwert  40.554,20 € 

 
Die Mieterträge sehen wie folgt aus: 
 

Gebäudebezeichnung  Mieteinheit Fläche Anzahl tatsächliche Nettokaltmiete 

 lfd. 
Nr. 

Nutzung/Lage (m²) (Stck.) (€/m²) bzw. 
(€/Stck.) 

monatlich  
(€) 

jährlich  
(€) 

Wohn- und Geschäftshaus   Laden EG   34,70  - 0,00 0,00 

  Wohnung 1. OG    79,62  ca. 6,15 490,00 5.880,00 

  Wohnung 2. OG    145,88  ca. 3,56 520,00 6.240,00 

  Wohnung DG    66,21  - 0,00 0,00 

Summe   - -  1.010,00 12.120,00 

 

Jährliche (Netto-Kalt-)Miete  12.120,00 € 

spezielle Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) − 2.199,60 € 

spezieller Reinertrag  9.920,40 € 

Barwertfaktor (§ 34 zur ImmoWertV) 

a2 = 2,000 % = k - s2 = Abzinsungszinssatz  

k = Kapitalzinssatz 

s2 = Dynamiksatz der tatsächlichen Miete  

n = 2,00 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann 

 1,962 

kapitalisierter spezieller Reinertrag + 19.463,82 € 

vorläufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren  60.018,03 € 

Marktanpassungsfaktor  1,00  

marktangepasster vorläufiger Ertragswert nach  
dem besonderen Liquidationswertverfahren 

 60.018,03 € 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale + 0,00 € 

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren  60.018,03 € 

 rd. 60.000,00 € 
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4.5.1 Erläuterung 

Freilegungskosten und Freilegungserlöse: 
Freilegungskosten: 
Das Gebäude lässt sich vermutlich mit Maschineneinsatz abbrechen. Hierfür wird in der Regel ca. 35 €/m³ BRI verlangt. 
Enthalten sind darin Verladen, Abtransport und Deponieren (inkl. erhöhter Deponiekosten wegen organischem Material). 
Das Gebäude hat einen Rauminhalt von etwa 1.750 m³ BRI. 
1.750 m³ x 35 €/m³ = 61.250,- € => rd. 60.000,00 € 
 
Freilegungserlöse: 
In der Region sind Bauplätze rar. Aus diesem Grund zahlen Bauträger einen Zuschlag zum eigentlich angemessenen Wert.  
Der Zuschlag wurde von mir aus der Erfahrung frei geschätzt. 
 
Freilegungskosten und Freilegungserlöse 

Freilegungskosten und -erlöse Wertbeeinflussung insg. 

Freilegungskosten/-erlöse (insgesamt) 0,00 € 

• Freilegungskosten  -60.000,00 €  

• Freilegungserlöse (Bauträgerzuschlag) 60.000,00 €  

Summe 0,00 € 

 

Wohn- bzw. Nutzflächen 

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflächen wurde den Teilungsplänen entnommen. Die Berechnungen können dem-
zufolge teilweise von den diesbezüglichen Vorschriften (WoFlV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb 
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. 
 

Rohertrag 

Hier wird die tatsächlich bezahlte Miete in Ansatz gebraucht 
 

Spezielle Bewirtschaftungskosten 

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar ge-
nutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m² Wohn- oder Nutzfläche bezo-
gen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. 
Bei einer bevorstehenden Liquidation wird der Eigentümer die Bewirtschaftungskosten auf das absolute Minimum be-
schränken und Reparaturen nur insoweit durchführen, wie sie absolut notwendig sind. 
 

BWK-Anteil Kostenanteil  
[% vom Rohertrag] 

Kostenanteil  
[€/m² WF/NF] 

Kostenanteil  
insgesamt [€] 

Verwaltungskosten ---- ---- 624,00 

Instandhaltungskosten 10 % ---- 1.212,00 

Mietausfallwagnis ---- ---- 0,00 

Betriebskosten 3,00 ---- 363,60 

Summe   2.199,60 

(ca. 18,15 % des Rohertrags) 

 

Abzinsungszinssatz 

Der Abzinsungszinssatz wird aufgrund der kurzen Laufzeit auf 2 % geschätzt. 
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5 Verkehrswert 

Der Verkehrswert für das mit einem Wohn- und Geschäftshaus bebaute Grundstück in 72213 Altensteig, Gartenstraße 5 
 
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Altensteig 12486 1 
 

Gemarkung Flurstück Fläche 

Altensteig 77/3 221 m² 

 
 
wird zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2022 mit rd. 

 
60.000 € 

in Worten: sechzigtausend Euro 
 
geschätzt. 
 
 
Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entgegenstehen, aus 
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwürdigkeit 
beigemessen werden kann. 
 
 
Backnang, den 27. September 2022 
 
 
 
 
 
 
 
 

 __________________________ 

 zert. Sachverständiger Martin Riekert 

 digitalisierte Unterschrift 
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5.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. 
 
Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, 
u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen 
Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die 
Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten 
bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die 
Dauer von 6 Monaten. 
 
 
Hinweis zur digitalisierten Ausfertigung des Gutachtens: 
PDF-Dateien, selbst wenn sie geschützt sind, lassen sich mit relativ einfachen Methoden verändern. Daher wird die Haftung 
für digitalisierte Ausfertigungen des Gutachtens nicht übernommen. 
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 
 

BauGB: 
Baugesetzbuch 
 
BauNVO: 
Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
 
LBO: 
Landesbauordnung für Baden-Württemberg 
 
BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 
 
ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 
 
ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Wertermittlung 
erforderlichen Daten – Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV 
 
SW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie – SW-RL) 
 
VW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie – VW-RL) 
 
EW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie – EW-RL) 
 
BRW-RL: 
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie – BRW-RL) 
 
WertR: 
Wertermittlungsrichtlinien – Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstücken 
 
WoFlV: 
Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 
 
WMR: 
Wohnflächen- und Mietwertrichtlinie – Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwerter-
mittlung 
 
DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
tober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung) 
 
GEG: 
Gebäudeenergiegesetz – Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und 
Kälteerzeugung in Gebäuden 

  



Verkehrswertgutachten Nr. 1354 G 22.061 CW 2 K 63/21  Seite 19 

über das Wohn- und Geschäftshaus   

72213 Altensteig, Gartenstraße 5   

   

  digitale Ausfertigung 

 

©  BGI - Bewertungs-Gesellschaft für Immobilien mbH   •   Am Dresselbach 20   •   71522 Backnang    •    https://bgi-mbh.com 
 

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

1 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 

2 Kleiber Digital: “Verkehrswertermittlung von Grundstücken” von Prof. Wolfgang Kleiber, Dr. Roland Fischer 
und Dr. Karsten Schröter 

3 PlanzV 90: Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 mit Erläuterungen 
Schlez, Bauverlag 

4 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,  
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 

5 Baumängel und Bauschäden in der Wertermittlung 
 Dipl.-Ing. Daniela Unglaube, Reguvis-Verlag 

6 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestützte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und 
Adresssammlung zur Grundstücks- und Mietwertermittlung sowie  Bodenordnung,  
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 

 
 
6.3 Verwendete fachspezifische Software 

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (in der aktuellen Fassung) erstellt. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Anlagen: 
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1. Auszug aus dem Stadtplan und Lage in der Region 
 

 

Alle Karten(daten) auf diesen Seiten sind dem OpenStreetMap-
Projekt entnommen und stehen unter der Lizenz Creative Com-
mons Attribution Share Alike-Lizenz 2.0. Mehr zur Lizenz: 
http://www.openstreetmap.de/faq.html#lizenz 

http://www.openstreetmap.de/faq.html#lizenz
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2. Auszug aus dem Liegenschaftskataster 
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3. Grundbuchauszug 
Auszug: Nur Aufschrift und Bestandsverzeichnis 
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4. Auszug aus der Bauakte 
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5. Wohn- und Nutzflächenberechnung 
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6. Denkmalschutz "Gesamtanlage Altensteig" 
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7. Fotodokumentation 
 

Bild 1:  
Straßenansicht 

 
  
Bild 2:  
Detailbild der Fassade 

 
  
Bild 3 und 4:  
Straßenansicht und rechter seitli-
cher Zugang 
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Bild 5: 
linker seitlicher Zugang 

 
  
Bild 6: 
Seitenansicht (links) mit Fachwerk-
beschädigungen, außen geführten 
Abwasserrohren, elektr. Verteiler 

 
  



Verkehrswertgutachten Nr. 1354 G 22.061 CW 2 K 63/21  Seite 47 

über das Wohn- und Geschäftshaus   

72213 Altensteig, Gartenstraße 5  Anlage 7 

   

  digitale Ausfertigung 

 

©  BGI - Bewertungs-Gesellschaft für Immobilien mbH   •   Am Dresselbach 20   •   71522 Backnang    •    https://bgi-mbh.com 
 

Bild 7: 
obere Treppe seitlich links 

 
  
Bild 8: 
Rückansicht  
Vertäfelung aus (asbesthaltigen)  
Eternitplatten 

 
  
Bild 9: 
Seitenansicht (rechts 
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Bild 10: 
Detailbild zu Bild 9 
Beschädigungen des Fachwerks 

 
  
Bild 11: 
Dachbereich 

 
  
Bild 12: 
Dachgaube: Fenster und sonstige 
Hölzer schadhaft. 
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Bild 13: 
Kamin (undichter Anschluss) 

 
  
Bild 14: 
Feuchte- und Schimmelschäden in 
der Wohnung im Dachgeschoss im 
Bereich des Kamins 
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Bild 15: 
Dachraum mit teilweise undichtem 
Dach 

 
  
Bild 16: 
Dachraum mit teilweise undichtem 
Dach 

 
 


