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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: Grundstück, bebaut mit einem Wohn- und Geschäftshaus 
  

Objektadresse: 
 

Lerchenstraße 30 
72213 Altensteig 

  

Grundbuchangaben: Grundbuch von Altensteig, Blatt 11533, lfd. Nr. 1 
  

Katasterangaben: Gemarkung Altensteig, Flurstück 1065/2 (893 m²) 
 
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentümer 

Auftraggeber: 

 

Amtsgericht Calw 
-Vollstreckungsgericht- 
Herr Ertle 
75363 Calw 
 

Auftrag vom 15.02.2022 (Datum des Auftragsschreibens) 
 
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung 
  

Wertermittlungsstichtag: 22.06.2022 
  

Qualitätsstichtag: 22.06.2022 
  

Tag der Ortsbesichtigung: 22.06.2022 
  

Umfang der Besichtigung etc.: 
 

Die Wohnung im OG rechts, sowie die Räume im DG rechts konnten 
nicht besichtigt werden. 
Ebenso wenig einige Abstellräume im UG sowie 3 der 5 Garagen. 
 

Der Rest des Gebäudes konnte besichtigt werden. 
  

Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentümer und der Sachverständige. 
  

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, 
Informationen: 
 

• Unterlagen der Anlage 

• Auskünfte der Stadt Altensteig 

➢ zum Planungsrecht 

➢ zu Baulasten 

➢ zu Altlasten 

• Bauakten vom Baurechtsamt Altensteig 

• Auszug aus der amtl. Katasterkarte 

• Miethöhenrecherche 

➢ Mietspiegel von Nagold 

➢ On-geo Vergleichsmieten 

➢ Marktdaten von ImmobilienScout 24 

➢ Sprengnetter "Mieten für Wohnraum" 

• Standortanalyse "Wohnen" + "Einzelhandel" von Fahrländer Part-
ner AG 

• Ergänzende Auskünfte des Eigentümers 

• Marktdaten und Fachliteratur gem. bes. Literatur-/ Marktdaten-
verzeichnis 
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 

 

Baden-Württemberg 

 
Kreis: 
 

Calw 
 

Ort: 
 

Altensteig 
 

überörtliche Anbindung / Entfernungen: 
(vgl. Anlage 1) 
 

nächstgelegene größere Städte: 
Nagold ca. 13 km entfernt 
Calw ca. 26 km entfernt 
Herrenberg  ca. 28 km entfernt 
Horb  ca. 28 km entfernt 
Freudenstadt ca. 26 km entfernt 
 

Landeshauptstadt: 
Stuttgart  ca. 63 km entfernt 
 

Bundesstraßen: 
B 28  ca. 19 km entfernt 
B 463  ca. 14 km entfernt 
 

Autobahnzufahrt: 
A 8 Auffahrt Horb  ca. 32 km entfernt 
A 8 Auffahrt Gärtringen  ca. 33 km entfernt 
 

Bahnhof: 
Bahnhof Nagold  ca. 14,5 km entfernt 
 

Flughafen: 
Landesflughafen Stuttgart-Echterdingen  ca. 60 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 ca. 1,5 km entfernt; 
Schulen und Ärzte und öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) sind 
fußläufig zu erreichen; 
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2 km entfernt; 
gute Wohnlage 

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

überwiegend wohnbauliche Nutzungen; 
überwiegend aufgelockerte, 2geschossige Bauweise 
 

Beeinträchtigungen: 
 

keine 
 

Topografie: leicht hängig 
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2.1.3 Standortanalyse Einzelhandel 
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2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 
(vgl. Anlage 2) 

 

Straßenfront: 
ca. 46 m 
 
mittlere Tiefe: 
ca. 20 m 
 
Grundstücksgröße: 
insgesamt 893 m² 
 
Bemerkungen: 
fast rechteckige Grundstücks- 
form; Eckgrundstück 

 
2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: Wohnstraße 
  

Straßenausbau: 
 

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; 
Gehwege einseitig vorhanden 

  

Anschlüsse an Versorgungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung: 

elektrischer Strom, Wasser aus öffentlicher Versorgung; 
Kanalanschluss; Telefonanschluss 

  

Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemeinsam-
keiten: 
 

zweiseitige Grenzbebauung des Gebäudes (Garagenanbau mit Mehlsilo); 
eingefriedet durch Zaun, Hecken 

  

Baugrund, Grundwasser  
(soweit augenscheinlich ersichtlich): 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
 

  

Altlasten: 
 

Gemäß schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung ist das Bewertungs-
objekt im Altlastenkataster 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 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 
02.08.2021 vor. 
Ggf. wertbeeinflussende Eintragungen in Abteilung II werden dem Ge-
richt gesondert bekannt gegeben. 

  

Anmerkung: 
 

Schuldverhältnisse, die in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet 
sind, werden in diesem Gutachten nicht berücksichtigt. Es wird davon 
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden im Verfahren sachgemäß 
berücksichtigt werden. 

  

nicht eingetragene Rechte und Lasten: 
 

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begünstigende) Rechte, beson-
dere Wohnungs- und Mietbindungen, Verunreinigungen (z.B. Altlas-
ten) 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: 
vgl. Anlage 3 

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachverständigen 
schriftlich erfragt 
Das Baulastenverzeichnis enthält keine Eintragungen zu Lasten des 
Grundstücks. 
Im Rahmen des Erweiterungsbaus "Mehlsilo" wurden zu Lasten der be-
nachbarten Grundstücke (Lerchenstraße 28, Marktgrafenstraße 9 und 
13) Abstandsflächenbaulasten begründet. 
Die sich dadurch ergebende Wertsteigerung des Bewertungsgrund-
stücks ist mit der höheren Ausnutzung (insbesondere Miete) abgegolten 
und nicht zusätzlich zu bewerten. 

 
Denkmalschutz: 
 

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebäudeart und Bau-
weise wird ohne weitere Prüfung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht 
besteht. 

 
2.5.2 Bauplanungsrecht 

Festsetzungen im Bebauungsplan: 

 

Das Grundstück liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans “Dorfer Äcker”, genehmigt 02.01.1961. Es handelt sich hier um 
einen einfachen Bebauungsplan, der nur Baugrenzen und Baulinien fest-
setzt. 
Darüber hinausgehend ist die Zulässigkeit von Bauvorhaben nach § 34 
BauGB zu beurteilen. 

 
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) 

 
beitragsrechtlicher Zustand: 
 

Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist die Verpflich-
tung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen Beiträgen maßgebend. 
Als Beiträge gelten auch grundstücksbezogene Sonderabgaben und bei-
tragsähnliche Abgaben. 
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für Erschließungs-
einrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. 

 
2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben, 
schriftlich eingeholt. 
Es wird empfohlen, vor einer vermögensmäßigen Disposition bezüglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von 
der jeweils zuständigen Stelle schriftliche Bestätigungen einzuholen. 
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Das Grundstück ist mit Wohngebäude mit Backstube, Bäckerei und Café bebaut (vgl. nachfolgende Gebäudebeschrei-
bung). 
Auf dem Grundstück befinden sich insgesamt 5 Garagenplätze. 
Das Objekt ist eigengenutzt. 

 
 
 

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. 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 ausgeschlossen werden. In der nachfolgenden 
Wertermittlung wird unterstellt, dass im Bereich der nicht besichtigten bzw. nicht einsehbaren Gewerke keine besonde-
ren 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. 
 
Weitere Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über gesundheitsschädigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgeführt. 
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3.2 Wohn- und Geschäftshaus 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 

Gebäudeart: 

 

freistehendes, zweigeschossiges, gemischt genutztes Gebäude 
Das Gebäude ist teilunterkellert, das Dachgeschoss (soweit bekannt) 
teilausgebaut. 
An das ursprüngliche Gebäude wurden Garagen und ein Mehlsilo ange-
baut. 
Der gewerblicher Anteil beträgt rd. 55 %. 
 

Baujahr: 
 

1960 
 

Modernisierungen/Erweiterungen: 
 

1970 Erweiterung eines Abstellraums im UG für Heizöl-Lagerung 
1971 Anbau von einer Doppelgarage mit Geräteraum 
1977 Mehlsilo-Anbau an die Doppelgarage mit Geräteraum 
1979 Erweiterung des Bäckerladens 
1982 Erweiterung der Backstube (innerhalb des Gebäudes) 
1987 Garagenanbau 
1993 Anbau eines Treppenhauses vom 1. OG zum Dachgeschoss 
 

Energieeffizienz: 
 

Energieausweis liegt nicht vor 
 

Barrierefreiheit: 
 

Der Zugang zur Bäckerei und dem Café ist barrierefrei. 
Die Wohnungen sind nicht barrierefrei zu erreichen. 
Aufgrund der örtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nach-
frage nach barrierefreiem Wohnraum für die konkrete Objektart etc.) 
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der 
Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die 
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung be-
rücksichtigt werden muss. 
 

Außenansicht: 
 

Erdgeschoss: verputzt und gestrichen 
Obergeschoss und Dachgeschoss: mit Eternit verblendet 
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 

Kellergeschoss: 
Damen- und Herren-WC, Abstellräume, Heizraum, Personal-Umkleide mit Dusche und WC, Abstellraum für Heizöl, 
Doppelgarage 
 
Erdgeschoss: 
Doppelgarage, Abstellraum, Mehlsilo, Backstube, Vorratsräume, Küchen, Café, Laden, Einzelgarage 
 
Obergeschoss: 
2 Wohnungen jeweils mit Flur, WC, Bad, Küche, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kinderzimmer, Balkon 
Die linke Wohnung hat zusätzlich einen weiteren Balkon sowie über ein zusätzliches Treppenhaus Zugang zur Wohnung 
im DG 
 
Dachgeschoss: 
Wohnung Links: Flur, WC mit Dusche, Küche, 2 Zimmer, einen Abstellraum 
Im DG Rechts befinden sich gem. den Plänen 2 (Wohn)-Räume sowie Abstellräume, die zur Wohnung darunter gehören. 

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

Konstruktionsart: 

 

Massivbau 

 
Fundamente: 
 

Beton 
 

Keller: 
 

Beton, Mauerwerk 
 

Umfassungswände: 
 

Bimshohlblockstein und Hochlochziegel 
 

Innenwände: 
 

Mauerwerk 
 

Geschossdecken: 
 

gem. Bauakte: Fertigbalkendecke 
 

Treppen: 
 

Geschosstreppe: 
Stahlbeton mit Kunststein; 
Handlauf mit Kunststoffüberzug 
 

Hauseingang(sbereich): 
 

Eingangstür aus Aluminium, mit Lichtausschnitt 
 

Dach: 
 

Dachkonstruktion: 
Holzdach ohne Aufbauten 
 
Dachform: 
Sattel- oder Giebeldach 
 
Dacheindeckung: 
vermutlich Dachziegel (Ton); 
Dachflächen vermutlich 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: 
 

übliche Ausstattung 
 

Heizung: 
 

Öl-Zentralheizung Baujahr 1998 
 

Lüftung: 
 

keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmliche Fensterlüftung); 
Für die Backstube und das Café besteht eine mechanische, d.h. Ventila-
tor betriebene Lüftungsanlage. 
 

Warmwasserversorgung: 
 

überwiegend zentral über Heizung mit Solarthermie Unterstützung;  
teilweise Boiler (Elektro) 

 
3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand 

Bodenbeläge: 

 

schwimmender Estrich mit Teppichboden, Fliesen 

 
Wandbekleidungen: 
 

glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten, Fliesen 
 

Deckenbekleidungen: 
 

Deckenputz mit Farbanstrich 
 

Fenster: 
 

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung 
 

Türen: 
 

Eingangstür: 
Alutür mit Lichtausschnitt 
 
Zimmertüren: 
einfache Türen, aus Holz 
 

sanitäre Installation: 
 

übliche Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz 
 
Gäste-Toiletten zum Café gehörend im UG: 
Herrentoilette: 
Urinale, Stand-WC, Handwaschbecken 
 

Damentoilette: 
Stand-WC, Handwaschbecken 
 
Sanitärausstattung der Wohnung im OG links: 
eingebaute Wanne, Handwaschbecken; 
überalterte Ausstattung und Qualität, Entlüftung über Fenster 
Separates WC ohne Handwaschbecken 
 
Sanitärausstattung der Wohnung im DG links: 
Duschkabine 
Separates WC mit Handwaschbecken 
normale Ausstattung und Qualität, Entlüftung über Fenster 
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Küchenausstattung: 
 

alle älteren Baujahrs und daher nicht in der Wertermittlung enthalten 
 

Grundrissgestaltung: individuell, für das Baujahr zeittypisch 
 
3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 

besondere Bauteile: 

 

3 Balkone, Terrasse 

 
besondere Einrichtungen: 
 

übliche, etwas überalterte Ausstattung für Bäckereiladen und Café 
übliche, etwas überalterte Produktionsanlage für den Bäckereibetrieb 
 

Besonnung und Belichtung: 
 

gut 
 

Bauschäden und Baumängel: 
 

einige Dachflächenfenster sind schadhaft und müssen erneuert werden. 
 

Allgemeinbeurteilung: 
 

Der bauliche Zustand ist normal. 
Es besteht ein geringfügiger Unterhaltungsstau. 

 
3.3 Nebengebäude 

2 Doppel-Garagen sowie eine Einzelgarage (Fertiggaragen, Betonboden teilweise mit Stromanschluss) 
 
3.4 Außenanlagen 

Versorgungs- und Entwässerungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz, Hofbefestigung, Terrasse, Gar-
tenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken), Geräteschuppen 
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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, 
Lerchenstraße 30 zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2022 ermittelt. 
 

Grundstücksdaten: 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Altensteig 11533 1 
 

Gemarkung Flurstück Fläche 

Altensteig 1065/2 893 m² 

 
 
4.2 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 (gem. §§ 27 – 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil 
für Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks der marktüblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbil-
dung im Vordergrund steht. 

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich als Summe 
von Bodenwert und dem vorläufigen Ertragswert der baulichen Anlagen sowie des Bodens. 

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen. 
Dazu zählen insbesondere: 

• besondere Ertragsverhältnisse (z. B. Abweichungen von der marktüblich erzielbaren Miete), 

• Baumängel und Bauschäden, 

• grundstücksbezogene Rechte und Belastungen, 

• Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke und 

• Abweichungen in der Grundstücksgröße, insbesondere wenn Teilflächen selbständig verwertbar sind. 
 
 
4.3 Bodenwertermittlung  

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt 235,00 €/m² zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt de-
finiert: 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet) 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Grundstücksfläche (f) = 700 m² 

Grundstückstiefe (t) = 40 m 
 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 22.06.2022 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet) 

beitragsrechtlicher Zustand = frei 

Grundstücksfläche (f) = 893 m² 

Grundstückstiefe (t) = 20 m 
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2022 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)  = 235,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

 Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag 01.01.2022 22.06.2022   1,02 E 01 

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

Art der baulichen Nut-
zung 

WA (allgemeines Wohn-
gebiet) 

WA (allgemeines Wohnge-
biet) 

  1,00  

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag  = 239,70 €/m²  

Fläche (m²) 700 893   0,98 E 02 

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land   1,00  

Tiefe (m) 40 20   1,00 E 03 

Zuschnitt lageüblich Eckgrundstück   0,95 E 04 

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-
wert 

 = 223,16 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert   = 223,16 €/m²  

Fläche    893 m²  

beitragsfreier Bodenwert   = 199.281,88 € 
rd.  200.000,00 € 

 

 

Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2022 insgesamt 200.000,00 €. 
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4.3.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 

 

E 01 Die Bodenpreise in Altensteig sind am Steigen. Die Wertsteigerung wird von mir auf 5 % p.a. geschätzt. 
 

 

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

Wertermittlungsstichtag  22.06.2022  
BRW-Stichtag - 01.01.2022  

Zeitdifferenz = 0,47 Jahre 
Bodenwertdynamik b x 5 %/Jahr 

insgesamt  2,32 % 
 

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,02  
 

 
 

E 02 Das Grundstück ist größer als das Richtwertgrundstück. Die Grundstücksgrößenanpassung wurde in An-
lehnung an die in der Vergleichswertrichtlinie veröffentlichten Tabelle bewertet, die in diesem speziellen 
Fall für das Grundstück anwendbar ist. 

 
 

E 03 Die Grundstückstiefenanpassung ist nur anzuwenden, wenn das Bewertungsgrundstück tiefer ist als des 
Richtwertgrundstück. 

 
 

E 04 Für Eckgrundstücke wird aufgrund der größeren "Einsicht" ins Grundstück und des überproportional gro-
ßen Anteils an straßenangrenzender Vorfläche (nicht baulich nutzbar; Straßenreinigung, Verkehrsemissio-
nen) in der Regel ein geringerer Kaufpreis bezahlt als für normal geschnittene Grundstücke.  
Der Werteinfluss wird von mir auf -5 % geschätzt. 
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4.4 Ertragswertermittlung  

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 – 34 ImmoWertV 21 beschrieben. 

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (insbesondere Mieten und 
Pachten) aus dem Grundstück. Die Summe aller Erträge wird als Rohertrag bezeichnet. Maßgeblich für den vorläufigen 
(Ertrags)Wert des Grundstücks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzüglich der 
Aufwendungen, die der Eigentümer für die Bewirtschaftung einschließlich Erhaltung des Grundstücks aufwenden muss 
(Bewirtschaftungskosten). 

Das Ertragswertverfahren fußt auf der Überlegung, dass der dem Grundstückseigentümer verbleibende Reinertrag aus 
dem Grundstück die Verzinsung des Grundstückswerts (bzw. des dafür gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der 
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.  

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag für ein bebautes Grundstück sowohl die Verzinsung für den Grund und Boden 
als auch für die auf dem Grundstück vorhandenen baulichen (insbesondere Gebäude) und sonstigen Anlagen (z. B. An-
pflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsätzlich als unvergänglich (bzw. unzerstörbar). Dagegen ist die 
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.  

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsätzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre. 

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezifisch 
angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Boden-
werts dar.) 

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz „(Gesamt)Reinertrag des Grundstücks“ 
abzüglich „Reinertragsanteil des Grund und Bodens“. 

Der vorläufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) 
des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. 

Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „vorläufigem Ertragswert der baulichen Anla-
gen“ zusammen. 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen Er-
tragswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorläufigen 
Ertragswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktüblich erzielbaren Grundstücksreiner-
trages dar. 
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4.4.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe 

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung marktüblich erzielbaren Erträge 
aus dem Grundstück. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den üblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemöglich-
keiten des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) auszugehen. Als marktüblich erzielbare Erträge können auch die tat-
sächlichen Erträge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktüblich sind. 
Weicht die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen von den üblichen, nachhaltig gesicherten Nut-
zungsmöglichkeiten ab und/oder werden für die tatsächliche Nutzung von Grundstücken oder Grundstücksteilen vom 
Üblichen abweichende Entgelte erzielt, sind für die Ermittlung des Rohertrags zunächst die für eine übliche Nutzung 
marktüblich erzielbaren Erträge zugrunde zu legen. 

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) 

Die Bewirtschaftungskosten sind marktüblich entstehende Aufwendungen, die für eine ordnungsgemäße Bewirtschaftung 
und zulässige Nutzung des Grundstücks (insbesondere der Gebäude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten 
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.  
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche 
Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorübergehenden Leerstand von Raum, der zur 
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen 
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhältnisses oder Räumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 
21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).  
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die 
vom Eigentümer zu tragen sind, d. h. nicht zusätzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden können. 

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21) 

Der vorläufige Ertragswert ist der auf die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der 
Summe aller aus dem Objekt während seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erträge einschließlich Zinsen und Zinses-
zinsen entspricht. Die Einkünfte aller während der Nutzungsdauer noch anfallenden Erträge – abgezinst auf die Wertver-
hältnisse zum Wertermittlungsstichtag – sind wertmäßig gleichzusetzen mit dem vorläufigen Ertragswert des Objekts. 
Als Nutzungsdauer ist für die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, für den Grund und 
Boden unendlich (ewige Rente). 

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise 
und der ihnen entsprechenden Reinerträge für mit dem Bewertungsgrundstück hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleich-
artiger Grundstücke nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes für die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert 
entspricht. 
Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die 
allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berücksichtigt sind. 

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21) 

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz 
aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. 
Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten 
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unter-
stellt werden.  
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand vergleichbarer 
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen 
Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), 
grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 

Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften – z. B. durch mangelhafte Ausführung 
oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder ästhetische Mängel durch die Weiterentwicklung des Standards 
oder Wandlungen in der Mode einstellen. 
Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äußere Einwirkungen oder auf Folgen 
von Baumängeln zurückzuführen. 
Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder auf der Grundlage 
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. 
Der Bewertungssachverständige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen 
Bauzustandes nur überschlägig schätzen, da 

• nur zerstörungsfrei – augenscheinlich untersucht wird, 

• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverständigen für Schäden an 
Gebäuden notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung 
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte 
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. ä. Funktionsprüfungen, Vorplanung und Kostenschätzung angesetzt sind. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) 

Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssätze auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur Ermittlung des marktange-
passten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 
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4.4.3 Ertragswertberechnung 

Gebäudebezeichnung Mieteinheit Fläche  Anzahl marktüblich erzielbare Nettokaltmiete 

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

monatlich  
(€) 

jährlich  
(€) 

Wohn- und Geschäftshaus  Bäckerei mit Café EG  244,76  ca. 6,13 1.500,00 18.000,00 

 Wohnung 1. OG links  85,55  ca. 7,25 620,00 7.440,00 

 Wohnung 1. OG rechts  91,89  ca. 7,18 660,00 7.920,00 

 Wohnung DG links  25,72  ca. 7,78 200,00 2.400,00 

 Garagen   6,00 50,00 300,00 3.600,00 

Summe  447,92 6,00  3.280,00 39.360,00 

 

Rohertrag (Summe der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmieten)  39.360,00 € 

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 
(17,50 % der marktüblich erzielbaren jährlichen Nettokaltmiete) 

 

− 

 
6.888,00 € 

jährlicher Reinertrag = 32.472,00 € 

Reinertragsanteil des Bodens 

3,20 % von 200.000,00 € (Liegenschaftszinssatz  Bodenwert) 

 

− 

 

6.400,00 € 

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 26.072,00 € 

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21) 

bei p = 3,20 % Liegenschaftszinssatz 
und n = 26 Jahren Restnutzungsdauer 

 
 

 

 
 

17,472 

vorläufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 455.529,98 € 

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 200.000,00 € 

vorläufiger Ertragswert  = 655.529,98 € 

marktübliche Zu- oder Abschläge + 0,00 € 

marktangepasster vorläufiger Ertragswert = 655.529,98 € 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale − 55.000,00 € 

Ertragswert  = 600.529,98 € 

 rd. 600.000,00 € 
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4.4.4 Erläuterung zur Ertragswertberechnung 

Wohn- bzw. Nutzflächen  

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflächen wurden von mir durchgeführt. Sie orientieren sich an der Wohnflächen- 
und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die 
von der Rechtsprechung insbesondere für Mietwertermittlungen entwickelten Maßgaben zur wohnwertabhängigen An-
rechnung der Grundflächen auf die Wohnfläche systematisiert sind, sofern diesbezügliche Besonderheiten nicht bereits in 
den Mietansätzen berücksichtigt sind (vgl. [4], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis üblichen Nutzflä-
chenermittlung. Die Berechnungen können demzufolge teilweise von den diesbezüglichen Vorschriften (WoFlV; II. BV; 
DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. 
 

Rohertrag 

Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese 
entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grundmiete umlagefähigen Bewirt-
schaftungskosten. 
Die marktüblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfügbaren Vergleichsmieten für mit dem Bewertungs-
grundstück vergleichbar genutzte Grundstücke  

• aus dem Mietspiegel von Nagold, 

• aus der lage- und objektabhängigen Sprengnetter-Vergleichsmiete für ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter-Markt-
datenportal, 

• On-geo Vergleichsmieten, 

• IS24 (ImmobilienScout24) Mietpreise für Wohnimmobilien für den PLZ-Bezirk 72213 / Kreis Calw 
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitätsunterschiede des Be-
wertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berücksich-
tigt. 
Der Unterzeichner hat zuletzt mehrere Bäckereien zu bewerten gehabt, danach lässt sich ableiten, daß die Mieten (in 
Wohngebieten) in etwa dem der Wohnnutzung entsprechen. 
 

Bewirtschaftungskosten 

Unter Beachtung der Marktkonformität, insbesondere bezüglich des Modells für die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes, 
wurden die Bewirtschaftungskosten gem. dem Grundstücksmarktbericht von Sindelfingen abgeleitet. 
 

Liegenschaftszinssatz 

Altensteig verweist bei der Verwendung des Liegenschaftszinssatz auf Nagold. Nagold leitet Liegenschaftszinssätze nur für 
Wohnungen und 1-2 Familienhäuser ab. Der nächste größere Gutachterausschuß mit für die Lage anwendbaren Marktda-
ten befindet sich in Sindelfingen. Die Liegenschaftszinssätze für 1-2 Familienhausgrundstücke decken sich fast vollständig 
mit denen von Nagold. 
Für gemischt genutzte Objekte mit dem gewerblichen Anteil von rd. 55 % wird der Liegenschaftszinssatz mit 3,2 % ange-
geben. Dieser Zinssatz deckt sich mit dem von Sprengnetter für die Lage des Bewertungsgrundstücks angegebenen Wert. 
Dort wird der Liegenschaftszinssatz mit 3,12 % zum Stichtag 03.12.2022 angegeben. 
Aufgrund der allgemeinen Preisentwicklung am Immobilienmarkt, wird von mir, intersubjektiv, ein Liegenschaftszinssatz 
von 3,2 % als marktgerecht angesehen. 
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Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung mit-
tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung 
des marktangepassten vorläufigen Ertragswerts eine zusätzliche Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge 
erforderlich. 
 

Gesamtnutzungsdauer 

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zu-
grunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der 
Ableitung der Liegenschaftszinssätze zugrunde liegt. 
 

Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus 'üblicher Gesamtnutzungsdauer' abzüglich 'tatsächlichem 
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlängert (d. h. das Gebäude fiktiv 
verjüngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den Wer-
termittlungsansätzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung 
in der Wertermittlung als bereits durchgeführt unterstellt werden.  

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgeführten oder zeitnah durchzu-
führenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet. 

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) 
für das Gebäude: Wohn- und Geschäftshaus  

Das 1960 errichtete Gebäude wurde modernisiert.  

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunächst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach "ImmoWertV21") eingeordnet. 

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt: 

Modernisierungsmaßnahmen 
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) 

Maximale Punkte 

Tatsächliche Punkte 

Begründung 
Durchgeführte 
Maßnahmen 

Unterstellte 
Maßnahmen 

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 1,0 0,0  
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0  
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fußbö-
den, Treppen 

2 1,0 0,0  

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0  

Summe  4,0 0,0  
 

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebäude der Modernisierungsgrad "kleine Modernisierungen im 
Rahmen der Instandhaltung" zuzuordnen. 
In Abhängigkeit von: 

• der üblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und 

• dem („vorläufigen rechnerischen“) Gebäudealter (2022 – 1960 = 62 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige rechnerische) 
Restnutzungsdauer von (80 Jahre – 62 Jahre =) 18 Jahren 

• und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt sich für das 
Gebäude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren. 
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Aus der üblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (26 Jahre) ergibt sich ein 
fiktives Gebäudealter von (80 Jahre – 26 Jahre =) 54 Jahren. Aus dem fiktiven Gebäudealter ergibt sich zum Wertermitt-
lungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 – 54 Jahren =) 1968. 
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird für das Gebäude „Wohn- und Geschäftshaus“ in der Wer-
termittlung 

• eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 26 Jahren und 

• ein fiktives Baujahr 1968 

zugrunde gelegt. 

 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswertverfahrens bereits 
berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom 
Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Wertbeeinflussung insg. 

Bauschäden  -5.000,00 € 

• defekte Dachflächenfenster erneuern -5.000,00 €  

Unterhaltungsbesonderheiten  -50.000,00 € 

• Allgemeiner Instandhaltungsstau -50.000,00 €  

Summe -55.000,00 € 
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4.5 Verkehrswert 

Der Verkehrswert für das mit einem Wohn- und Geschäftshaus (Wohnhaus mit Backstube, Bäckerei und Café sowie 
Garagen) bebaute Grundstück in 72213 Altensteig, Lerchenstraße 30 
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Altensteig 11533 1 
 

Gemarkung Flurstück Fläche 

Altensteig 1065/2 893 m² 

 
 
wird zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2022 mit rd. 
 

600.000 € 
in Worten: sechshunderttausend 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 4. Dezember 2022 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 __________________________ 
 zert. Sachverständiger Martin Riekert 
 digitalisierte Unterschrift 
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4.6 Wertermittlungsergebnisse 

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006) 

Für das Wohn- und Geschäftshausgrundstück in Altensteig, Lerchenstraße 30 

Flurstücksnummer 1065/2 Wertermittlungsstichtag: 22.06.2022 

 

 

Bodenwert 

 Bewertungsteil-
bereich 

Entwicklungs-
stufe 

beitragsrecht-
licher Zustand 

BW/Fläche 
[€/m²] 

Fläche 
[m²] 

Bodenwert (BW) 
[€] 

 Gesamtfläche baureifes Land frei 223,96 893,00 200.000,00 

  Summe: 223,96 893,00 200.000,00 

 

Objektdaten 

 Bewertungs-
teilbereich 

Gebäudebe-
zeichnung / 

Nutzung 

BRI 
[m³] 

BGF 
[m²] 

WF/NF 
[m²] 

Baujahr 
 

GND 
[Jahre] 

RND 
[Jahre] 

 Gesamtfläche Wohn- und Ge-
schäftshaus 

    447,92 1960 80 26 

         

 

Wesentliche Daten 

 Bewertungsteil-
bereich 

Jahresrohertrag RoE [€] BWK 
[% des RoE] 

Liegenschaftszinssatz 
[%] 

Sachwert-
faktor 

 Gesamtfläche 39.360,00 6.888,00 € 
(17,50 %) 

3,20 ---- 

      

 

Relative Werte  

relativer Bodenwert: 446,51 €/m² WF/NF 

relative besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale: -122,79 €/m² WF/NF 

relativer Verkehrswert:  1.339,52 €/m² WF/NF 

Verkehrswert/Rohertrag:  15,24 

Verkehrswert/Reinertrag:  18,48 

 

Ergebnisse  

Ertragswert: 600.000,00 €  

Sachwert: ---- 

Vergleichswert: --- 

Verkehrswert (Marktwert):  600.000,00 € 

Wertermittlungsstichtag 22.06.2022 
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4.7 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. 
 
Der Auftragnehmer haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse 
unterliegen nicht der Haftung. 
Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein 
Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit, einschließlich von Vorsatz oder 
grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fällen der Übernahme einer 
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mängeln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des Le-
bens, des Körpers oder der Gesundheit. 
 
In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erfül-
lung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht und auf deren Einhaltung der Vertrags-
partner regelmäßig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischer-
weise vorhersehbaren Schaden begrenzt. 
 
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt.  
 
Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehörigen des 
Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden. 
 
Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen 
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auftragnehmer möglichen Rück-
griffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 
 
Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist für jeden Einzelfall auf maximal 
300.000,00 € begrenzt. 
 
Außerdem 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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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

5.1 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) 
 

BetrKV: 
Betriebskostenverordnung – Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten 
 

GEG: 
Gebäudeenergiegesetz – Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und 
Kälteerzeugung in Gebäuden 
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5.2 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 

7 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung 

8 Grundstücksmarktberichte und Marktdaten  
Übersicht über den Grundstücksmarkt von Altensteig, Nagold und Sindelfingen in der für die Wertermittlung 
relevanten Ausgabe. 

9 Mietspiegel 
Mietspiegel von Nagold 

10 On-geo Marktdaten 
Standortanalyse für Einzelhandel und Wohnungen, Vergleichsmieten für Wohnimmobilien 

11 Sprengnetter Marktdaten 
Mieten für Wohnraum, Liegenschaftszinssatz 

 
5.3 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. Baulastenauskunft 
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4. Auszug aus der Bauakte 
 

Untergeschoss BA 1970 
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Erdgeschoss BA 1960 
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Erdgeschoss links BA 1982 
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Erdgeschoss rechts BA 1979 
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Obergeschoss BA 1960 
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Obergeschoss links BA 1993 

 
 
  



Verkehrswertgutachten Nr. 1357 G 22.121 CW 2 K 45/21  Seite 55 

über das Wohn- und Geschäftshaus   

(Wohnhaus mit Backstube, Bäckerei und Café sowie Garagen)  Anlage 4 

in 72213 Altensteig, Lerchenstraße 30   

  digitale Ausfertigung 

 

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

Dachgeschoss BA 1960 
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Dachgeschoss links BA 1993 
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Schnitt BA 1960 
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Schnitt West BA 1970 
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Schnitt Ost (Treppenhausanbau) BA 1993 
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Straßenansicht (Nord) BA 1960 
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Straßenansicht (Nord) links BA 1993 
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Straßenansicht (Nord) rechts BA 1982 
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Gartenansicht (Süd) BA 1960 
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Gartenansicht (Süd) BA 1979 
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Gartenansicht (Süd) links BA 1993 

 
 
  



Verkehrswertgutachten Nr. 1357 G 22.121 CW 2 K 45/21  Seite 66 

über das Wohn- und Geschäftshaus   

(Wohnhaus mit Backstube, Bäckerei und Café sowie Garagen)  Anlage 4 

in 72213 Altensteig, Lerchenstraße 30   

  digitale Ausfertigung 

 

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

Westansicht BA 1979 
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Westansicht BA 1981 
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Ostansicht BA 1983 
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5. Wohn- und Nutzflächenberechnung 
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6. Fotodokumentation 
 

Bild 1:  
Außenansicht 

 
  
Bild 2:  
Außenansicht 

 
  
Bild 3:  
Außenansicht 
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Bild 4: 
Außenansicht 

 
  
Bild 5: 
Außenansicht 

 
  
Bild 6: 
Außenansicht 
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Bild 7: 
Außenansicht 

 
  
Bild 8: 
Öl-Zentralheizung Baujahr 1998 
Warmwasser mit Solarthermie unter-
stützt. 

 
  
Bild 9: 
Schadhaftes Dachflächenfenster 

 
 


