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VERKERHSWERTGUTACHTEN

Az: 1 K 49/23

Der Verkehrswert fiir das (mit einem Zweifamilienwohnhaus (Haush&dlfte)
nebst Garagen) bebaute Grundstiick Flst.-Nr. 87/6 in 75399 Unterrei-
chenbach, KirchstraBe 12/1 wurde gem&B den nachstehenden Ausfihrungen
und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2024 ermittelt zu

EUR 465.000,00

(in Worten: Vierhundertfinfundsechzigtausend Euro) .

Gaggenau, 26.04.2024

Digitale Ausfertigung
Az (SV intern): WG 140/24-75399
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I. Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschluss vom:
In Sachen:

Bewertungsobjekt:

1. Auftraggeber/in:

1.a)

1.b)

Eigentumer/in:

Nutzer/Mieter:

1 K 49/23

06.02.2024
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft

Zweifamilienwohnhaus (Haushdlfte) nebst
Garagen

Flurstick-Nr.: 87/6

StraBe: KirchstraBe 12/1

Ort: 75399 Unterreichenbach.

Wohnfliche/n

(ca.-Angaben; nach vorliegenden Unterlagen / ohne Ge-
wahr) :

UG. (Whg. Nr. 1) ca. 21,88 gm
EG. (Whg. Nr. 1) ca. 141,46 gm
0G. (Whg. Nr. 2) ca. 101,42 gm
DG. (Whg. Nr. 2) ca. 58,08 gm
Wohnflachen ca. 322,84 gm
zuziigl.: UG.-Flur, Kellerridume, Heizraum, Ol-
tankraum;

Hauszugang/Zufahrt und Garagenzufahrten, 2 Ga-
ragen;

Vor-/Gartenbereich/e.

Hinweis: MaBgebend fir die Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren sind nicht die
ermittelten/geschitzten Wohnflichen sondern die
ermittelte/geschitzte Bruttogrundfliche (BGF =
Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen ei-
nes Bauwerks u. deren konstruktive UmschlieBun-

gen) .

Amtsgericht Calw
Vollstreckungsgericht
Schillerstr. 11

75365 Calw.

Siehe Grundbuchauszug (Anlage 4).
Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag

laut Angabe im Ortstermin wie folgt ge-

nutzt:
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Die Wohnung Nr. 1 im EG. und UG. sowie
eine Garage waren leerstehend;

Die Wohnung Nr. 2 im OG. und DG. sowie
eine Garage war eigengenutzt durch die
Mit-/Eigentimerin und Familienangeho-

rige.

2. Besichtigte R&aume: Der Sachverstandige stimmte den Bege-

hungstermin mit den Beteiligten ab.

Besichtigt wurde das gesamte Bewertungs-

objekt in den AuRen- und Innenbereichen.

3. Gutachtenzweck: Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 194
BauGB.
Wertermittlung nach § 74 a Abs. 5 ZVG gem.
Beschluss des Amtsgerichts Calw - Voll-
streckungsgericht - vom 06.02.2024.

Auszug aus dem Beschluss vom 06.02.2024:

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft
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Eingetragen im Grundbuch von Unterreichenbach

je Anteil 1/4 an

Gemarkung Flurstiick| Wirtschaftsart u. La- Anschrift m? Blatt
ge
Unterreichenbach 87/6 |Gebaude- und Freifla- |[Kirchstrafle 12/1 1.073] 2523
che BV 2

hat das Amtsgericht Calw am 06.02.2024 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Wertermittlungsstichtag/e: 08.04.2024
Qualitatsstichtag/e:

08.04.2024

4. Ortsbesichtigung:

5. Unterlagen:

08.04.2024, 16.00 Uhr

Beim Ortstermin (OT) waren anwesend:
I
I
Herr RA Uli Zinser (ab ca. 16.15 Uhr);

der Sachverstandige (SV) Prof. Dr. David

Lorenz.

Planunterlagen mit Fla&chenberechnung so-
wie AuBen- und Innenbesichtigung des be-
wertungsrelevanten Anwesens;
Wohn-/Nutzfldche/n und BGF geschatzt bzw.
Uberschlédgig ermittelt nach vorliegenden
Unterlagen; eine Uberpriifung der Wohn-/
Nutzflache/n und BGF bzw. ein vollstandi-

ges Ortliches Aufmal mit anschlieBender
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Flachenberechnung war nicht Auftragsbe-

standteil des Wertgutachtens;

Ortsbesichtigung durch den Sachverstan-
digen am 08.04.2024;
Stadtplan/Ortsplan, Luftbild, fotogra-

fische Dokumentation/en des Sachverstan-

digen beim Ortstermin.

Grundbuchauszug vom 17.01.2024,
Amtsgericht Boblingen.

Bodenrichtwerte nach Feststellung

des ortl. Gutachterausschusses.

Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehotrde.

Ein Energieausweis wurde nicht vor-

gelegt bzw. ist nicht wvorhanden.

Der zu bewertende Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch von Unter-
reichenbach, Blatt Nr. 2523.

Im Bestandsverzeichnis ist einge-
tragen:

Flurstick-Nr. 87/6,

KirchstraBe 12/1,

Gebdude- und Freiflache,

1.073 gm.

Als Eigentumer/in ist/sind einge-

tragen:

Siehe Grundbuchauszug, Anlage 4.

In Abt. II ist eingetragen:

Zwangsversteigerungsvermerk (siehe

Anlage 4).



C:). Sachverstandigenbliro Prof. Dr. David Lorenz WG 140/24-75399 - Seite 7

II. Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahren nach der Verordnung iiber die Grundsédtze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstiicken - der Wertermittlungsverord-
nung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGB1.I 1986, 2209), gedndert durch
Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18.8.1997 (BGB1l.I
1997, 2081).

Mit Erlass des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV durch die Immobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 19.5.2010 - ImmoWertV - ersetzt und
trat am 1.Juli 2010 in Kraft; gleichzeitig trat die WertV auler
Kraft.

Weiterhin maBgeblich fiir die Ermittlung des Verkehrswertes sind
bzw. waren die Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien - WertR). Fir zu-
riickliegende Wertermittlungsstichtage sind dies die WertR 76/96
bzw. WertR 91/96 in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

Mit Erlass des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVBW) vom 19.7.2002 (BAnz.Nr. 238a vom 20.12.2002) wur-
den die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 02) mit allen ihren
Anderungen (einschl. EURO-Umstellung) neu bekannt gemacht. Mit
Erlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Stadtent-
wicklung (BMVBS) wurden die WertR 02 durch die Wertermittlungs-
richtlinien vom 1.3.2006 - WertR 06 - ersetzt.

Die Uberarbeitung der WertR 06 erfolgte schrittweise in Form von
drei Einzelrichtlinien: der Richtlinie zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -VW-
RL) wvom 20.03.2014 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 11.04.2014, B3);
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie
- SW-RL) wvom 05.09.2012 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 18.10.2012,
Bl) u. der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz. Amtlicher Teil vom
04.12.2015, B4).
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Die drei neuen Richtlinien ersetzten die entsprechenden Rege-
lungen und Anlagen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren in
den WertR 06. Fir Bereiche, die von den neuen Einzelrichtlinien
nicht erfasst werden, bleiben bzw. blieben die WertR 06 sinngemal

anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

Die ImmoWertV wurde in 2021 novelliert und trat am 01.01.2022 in
Kraft (BGBl.I 2021, Nr. 44, 2805) - nachfolgend als ImmoWertV
2021 bezeichnet. Der Gesetzgeber, unter Zustandigkeit des Bun-
desministeriums des Inneren, fir Bau und Heimat (BMI) hat es
dabei allerdings nicht bei einer ,Novellierung“ der bisherigen
ImmoWertV belassen, sondern hat nunmehr mit der ImmoWertV 2021
ein umfassenderes Regelwerk geschaffen, welches nun auch die
bisherigen Einzelrichtlinien in sich vereint.

Zur ImmoWertV 2021 gibt es zudem sogenannte Muster-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA), welche der einheitlichen Anwendung der
ImmoWertV dienen und ergdnzende, unverbindliche Hinweise und
Erlduterungen zur ImmoWertV enthalten. Diese Anwendungshinweise
liegen in der finalen Fassung seit 20. September 2023 vor und
werden vom Verordnungsgeber zur Anwendung empfohlen, wenn der

Anwendungsbereich der ImmoWertV erdffnet ist.

GemalR § 53 ist die ImmoWertV 2021 bei Verkehrswertgutachten an-
zuwenden, die nach dem 31.12.2021 erstatten werden; auch dann,
wenn sich das Gutachten auf einen Wertermittlungsstichtag be-
zieht, der vor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV

2021 gelegen ist.

Nach § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 muss sich allerdings die Ver-
kehrswertermittlung in den F&llen, in denen zum maRgeblichen
Stichtag lediglich solche flir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vorliegen, die nicht nach den von der ImmoWertV 2021 vor-
gegebenen Modellen und Modellansatzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modellen und Modellans&tzen ausrichten, die den je-
weils zur Verfiigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

Dies betrifft nicht nur den Zeitraum der Umstellung auf die Immo-
WertV 2021, sondern vor allem Wertermittlungen, die sich auf

zuriickliegende Stichtage beziehen (retrograde Wertermittlung).
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Die Vorschrift des § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist von weitrei-
chender Bedeutung, denn sie fihrt i.d.R. im Ergebnis dazu, dass
sich die Verkehrswertermittlung bei in der Vergangenheit liegen-
den Stichtagen weitgehend an den Grundsatzen der zum jeweiligen
Wertermittlungsstichtag maBgeblichen Wertermittlungsverordnung
(WertV bzw. ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtlinien orientie-

ren muss.

III. Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der Wertermittlungsverordnung bzw. der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Schwert-

verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird hierbei durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtaqg), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rick-
sicht auf ungewdhnliche oder persédnliche Verhdltnisse zu erzie-

len wéare.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstadnden des Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden

Daten, zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grund-
sticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert und wenn eine aus-
reichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter
Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Da-
ten fir eine statistische Auswertung vorliegen. Es ist das Re-
gelverfahren flir die Ermittlung des Bodenwerts unbebauter als
auch des Bodenwerts bebauter Grundstiicke sowie des Verkehrswer-

tes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt flir die Ermittlung des Bodenwertes nach dem Ver-
gleichswertverfahren ist in der Regel der vom Gutachteraus-
schuss der jew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchschnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-
RL) vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02.2011, 597) bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021.

Des Weiteren sind als wertbestimmende Grundstiicksmerkmale insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslage, Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen oder sonstigen bzw. zuldssigen Nutzung,
GroBe und Grundstiicksgestalt, Umwelteinfliisse und Bodenbeschaf-
fenheit, ggf. mit dem Grundstilick verbundenen Rechte und Belas-
tungen sowie die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grund-

stiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen.

Fir die Wertermittlung bebauter Grundsticke kann auf dem regio-
nalen Grundsticksmarkt in der Regel das Sachwert- bzw. das Er-

tragswertverfahren herangezogen werden.

Der Sachwert eines Grundstiicks umfasst den Bodenwert und den
Wert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungswer-
ten, die in der Regel {liber die Bruttogrundfldche (BGF; Summe der
Grundfladchen aller Grundrissebenen) auf der Kostengrundlage der
jeweills anzuwendenden Normalherstellungskosten (NHK 95, 2000,
2010) und ggf. multipliziert mit dem vom Jjeweiligen Statisti-
schen Landes- bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag gilti-
gen Baupreisindex ermittelt werden. Dabei sind Alter, Baumangel
und Bauschdden der baulichen Anlagen sowie sonstige wertbeein-
flussende Umstédnde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung) bzw. die
sog. besonderen objektspezifischen Grundstilicksmerkmale zu be-
ricksichtigen. Die zur Ermittlung der Bruttogrundfldche (BGF)
nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV angesetzten MaBRe wurden tber-
schldgig ermittelt. Eine Uberpriifung bzw. 6rtl. Aufmal war nicht
Auftragsbestandteil.
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Da die vorhandenen AuBenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Flachen, Kanalisations- und Versorgungsleitungen auBerhalb des
Gebdudes einschlieRlich der Kosten fir die Hausanschliisse etc.
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und auBerdem von Bedeutung fir die
Funktionstiichtigkeit der Gesamtanlage sind, wurden die Kosten

hierflir in Ansatz gebracht und dem Bauwert zugerechnet.

Die ImmoWertV sieht vor, den kostenorientierten Sachwert an die
allgemeinen Wertverhd@ltnisse auf dem o6rtlichen Grundsticksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der vorladufige Sachwert mit dem zutref-
fenden Sachwertfaktor zu multiplizieren. Sachwertfaktoren werden
aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vor-
ldufigen Sachwerten vom Gutachterausschuss der Jjew. Gemeinde
ermittelt. Die Berlicksichtigung wvon besonderen objektspezifi-
schen Grundstilicksmerkmalen erfolgt gem. ImmoWertV erst anschlie-

Bend ohne Marktanpassung.

Der Ertragswert eines Grundstiicks setzt sich aus dem Bodenwert
und dem Wert der baulichen Anlagen auf der Grundlage des Ertrags
zusammen. Fir die Ermittlung der Wohn-/Nutzfldchen ist die Wohn-

flachenverordnung (WoFlV) o. II.BV. zu Grunde gelegt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von dem nachhaltig erzielbaren jadhrlichen Reinertragsanteil aus-
zugehen, der sich aus dem Rohertrag des Grundsticks abzliglich
der Bewirtschaftungskosten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes ergibt.

Der Rohertrag umfasst dabei alle bei einer ordnungsgemalRen Be-
wirtschaftung und zuladssigen Nutzung erzielbaren (Miet-)Ein-
nahmen aus dem Grundstiick wobei sich die Nettomietansdtze an der
Lage, der Infrastruktur, der vorh. ErschlieBung, dem Gebaudebe-
stand und deren zuldssigen Nutzbarkeit orientieren. Die ange-
nommenen Netto-Kaltmieten bilden hierbei keine Grundlage fiir ein
Mieterhdhungsverlangen, sondern es handelt sich um sog. Markt-
mieten, welche ggf. auch bei einer Neuvermietung erzielt werden

konnten.
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Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (wie Verwaltungs-, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis; nach Erfahrungssatzen
u./o. nach EW-RL bzw. ImmoWertV 2021) sind in den unter Beachtung
der maBgeblichen Preisverhdltnisse und Gepflogenheiten des re-
gionalen Miet- und Grundstiicksmarktes angenommenen Netto-Kalt-
mieten enthalten und somit von der ermittelten Jahresrohmiete

(Rohertrag) in Abzug zu bringen.

Umlagefahige Betriebskosten gemdB Betriebskostenverordnung (Be-
trKV) wie z.B. Grundsteuer, Versicherung/en, etc. bleiben dage-
gen unberilicksichtigt. Die Abschreibung ist bereits in den Ver-
vielfdltiger eingerechnet.

Der Reinertragsanteil der Dbaulichen Anlage ist mit dem Ver-
vielfdltiger, der sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt, zu kapitali-

sieren.

Der Liegenschaftszinssatz ist hierbei der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften auf dem Regionalmarkt im Durch-

schnitt verzinst wird.

Besonderheiten wie zum Beispiel Baumdngel oder Bauschdden, wvon
den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Er-
trage, etc. werden durch marktgerechte Zu- oder Abschldge auf
den vorlaufigen Ertragswert als sonstige wertbeeinflussende Um-
stdnde bzw. als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

beriicksichtigt.
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IV. Pflichten und Annahmen des Sachverstindigen

Die wesentliche Aufgabe des 0&buv. Sachverstandigen besteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose filir
ein hypothetisches Grundstiicksgeschaft. Je nach Gutachtenzweck
bzw. je nach der Wertermittlung zugrunde zu legender Wertdefi-
nition sind aber auch alternative Aufgabenstellungen modglich
(z.B. Ermittlung Beleihungs- u. Versicherungswerte). In der
lberwiegenden Mehrzahl der Falle wird der &buv. Sachverstandige
jedoch zur Ermittlung eines Verkehrswertes gem. § 194 BauGB

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Verkehrswert eines Grundstiicks
regelmdBig nur anndherungsweise und nicht exakt im Sinne einer

mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann.

Sowohl die Wahl des Wertermittlungsverfahrens als auch die Er-
mittlung selbst unterliegen notwendig werdenden Einschatzungen
und Abwagungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu ver-
mitteln, das Objekt werde bei einer VerduBerung exakt den er-
mittelten Wert erzielen (BGH Urteil wvom 10.10.2013 - III ZR
345/12; BGH, Beschluss vom 19. Juni 2008 - V ZB 129/07; NJW-RR
2008, 1741,1742 Rn. 11).

Dementsprechend sind mehr oder weniger unterschiedliche Ergeb-
nisse - in gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil wvom
2. Juli 2004 - V ZR 213/03).

Das Bundesverfassungsgericht fithrt hierzu aus, dass ,es fir
Grundvermdgen keinen absoluten und sicher realisierbaren Markt-
wert gibt, sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem sich
mit mehr oder weniger groBen Abweichungen vertretbare Verkehrs-
werte bilden. Dabei wird von einer Streubreite von plus/minus 20
% der Verkaufspreise flir ein und dasselbe Objekt ausgegangen,
innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als noch ver-
tretbar angesehen wird.“ (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats

vom 07. November 2006 - 1 BvL 10/02 - Rn. 137)

Ein Gutachten ist daher nicht schon dann fehlerhaft, wenn es in
der Beurteilung einzelner wertbildender Faktoren oder im Ergeb-

nis z.B. von der Wertermittlung eines anderen Sachverstadndigen
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abweicht. Vielmehr ist dem Sachverstiandigen bei der Schéatzung

ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

Mangelhaft ist das Gutachten erst dann, wenn der Sachverstandige
der Wertermittlung (vorwerfbar) unzutreffende Tatsachen zugrunde
legt oder anerkannte Bewertungsgrundsdtze missachtet und hier-
durch zu einem unrichtigen Ergebnis gelangt (OLG Karlsruhe, Ur-
teil vom 30.05.2014 - 4 U 248/13).

Der Obuv. Sachverstandige hat im Rahmen seiner Verkehrswerter-
mittlung wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse auch nicht die
Fragen (z.B. Baumdngel und Bauschdden, Nachristpflichten und
bedingte Anforderungen nach EnEV/GEG) zu beurteilen, die sach-
gerecht nur durch einen Sondersachverstdndigen des Jjeweiligen
Fachgebiets zu Dbeantworten sind (LG Potsdam, Urteil wvom
09.01.2007 - 6 O 203/06; Urteil OLG Naumburg vom 03.08.2005 - 11
U 100/04, OLG Bamberg vom 08.08.2002 - 1 U 5/02).

Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind nach § 194
BauGB und den Vorschriften der WertV/ImmoWertV bei bebauten
Grundsticken u.a. der bauliche Zustand und damit auch Baumangel
und Bauschdden an baulichen Anlagen in die Beurteilung mit ein-
flieRBen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im
Rahmen der Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und

die erforderlichen MaBnahmen vollstdndig zu benennen.

Der bauliche Zustand des Gebdudes ist nur ein Aspekt der Begut-
achtung, der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach der
ImmoWertV als Minderung des Grundstiickswertes wegen Bauschédden
und Baumd@ngeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss Jjedoch
nicht notwendig mit den tatsdchlichen Kosten fir die Beseitigung

der Bauschaden itbereinstimmen.

Des Weiteren beziehen sich die verwendeten Parameter (z.B. NHK-
Ansatz, Reparaturstau) auf das verwendete Wertermittlungsmodell
und kdénnen insbesondere bei den RenovierungsmaBnahmen von den

tatsdchlichen Kosten abweichen.
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Der Obuv. Sachverstandige beurteilt deshalb auch in Abgrenzung

zu den diversen Spezialfachgebieten regelmdlRig nur das, was er

anhand solcher Umstande, die offensichtlich durch bloBe Inau-

genscheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer

fir das Jjeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstdndiger

augenscheinlich erkennen kann. Sind die festgestellten oder er-

kenn-baren Verhdltnisse dergestalt, dass diese Anlass geben,
zusatzliche Gutachten aus anderen Fachgebieten einzuholen, weil
die nicht geklédrten Fragen den von ihm zu ermittelnden Verkehrs-
wert beeinflussen konnen, so beschrédnkt sich allerdings die
Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf, den Auftraggeber auf
diese Umstédnde hinzuweisen, wobei es dann Sache des Auftragge-

bers ist, zu entscheiden, ob er ein weiteres Gutachten einholt.

Hieraus ergeben sich auch folgenden Rahmenbedingungen und An-

nahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung:

e Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsach-
lichen Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen erfolgen im Rahmen der Verkehrswertermittlung aus-
schlieRBlich auf Grundlage der Inaugenscheinnahme anlédsslich
der Ortsbesichtigung und Amtererhebungen seitens des Sach-
verstandigen sowie auf Grundlage von auftraggeberseitigen
Auskinften und vorgelegten Unterlagen, welche der Werter-
mittlung nur zufallsstichprobenweise Uberprift bzw. plau-

sibilisiert zu Grunde gelegt werden.

e Vom Sachverstandigen werden weder bauteilzerstdrende Unter-
suchen noch MaBprifungen oder Funktionsprifung der techni-
schen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und

Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

e Nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugdngliche und
verdeckte Baumdngel und Bauschédden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

e Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-

wie lUber gesundheitsschadigende Baumaterialien werden eben-
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falls nicht durchgefithrt. Es wird vielmehr vom Sachverstan-
digen unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen vorhanden sind, die geeignet waren, die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes oder die Ge-

sundheit von Nutzern zu beeintradchtigen oder zu gefdhrden.

e Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Bodenverunreini-
gungen (Kontaminationen) einschlieBlich Altlasten werden
vom Sachverstdndigen nicht durchgefithrt. Angaben Uber Bau-
grund-verhdltnisse beruhen auf gegebenen Auskiinften und
vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus der
Ortsbesichtigung oder auf einer Abfrage im behdrdlichen

Altlastenverzeichnis sowie auf Vermutungen.

e Eine Uberpriifung der Einhaltung &6ffentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Geneh-
migungen, Abnahmen, Auflagen, Prif-, Anzeige- und Nach-
ristpflichten u. dergleichen) zu Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht
durch den Sachverstandigen. Es wird vielmehr davon ausge-

gangen, dass die relevanten Bestimmungen eingehalten sind.

e Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samt-
liche 0o6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren,
etc., die ggf. wertbeeinflussend sein ko&nnen, erhoben und
bezahlt sind, sofern nachstehend keine gegenteiligen Aus-

fihrungen stattfinden.

e Eine Uberprifung der zuldssigen Fluchtwegldngen und der
Brandschutzauflagen erfolgt nicht, da dies in den Fachbe-
reich eines Brandschutzgutachters fallt. Es wird vom Sach-
verstandigen davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
und Einrichtungen des Grundstiicks so angeordnet und errich-
tet sind, dass 1.) die &6ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit oder die natirlichen Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck
entsprechend ohne Missstande benutzbar sind (S$ 3 Abs. 1 LBO
BW) und dass 2.) der Entstehung eines Brandes und der Aus-

breitung von Feuer und Rauch im Interesse der Abwendung von
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Gefahren fir Leben und Gesundheit von Menschen und Tieren
vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame L&scharbeiten
und die Rettung von Menschen und Tieren mdglich sind (§ 15
Abs. 1 LBO BW). AuBerdem wird davon ausgegangen, dass ein
ggf. notwendiger betrieblich-organisatorischer sowie ab-

wehrender Brandschutz gegeben sind.

Bei einem Abweichen von vorgenannten Annahmen ist ein Einfluss
auf den ermittelten Verkehrswert nicht auszuschlieBen. Ggf. sind
fir das Jjeweilige Fachgebiet spezialisierte Sachverstédndige

durch den Auftraggeber einzuschalten.

V. Energieeinsparverordnung / Gebiudeenergiegesetz

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014/2016 kennt fiir den Ge-
baudebestand energetische Nachristpflichten und sogenannte be-
dingte Anforderungen. Nachristpflichten nach § 10 EnEV betreffen
insbesondere die Dammung von begehbaren obersten Geschossdecken,
die Prifung der AuBerbetriebnahme der Heizkessel, die Dammung

von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen.

Bedingte Anforderungen sind Anforderungen, die nur im Falle der
Durchfithrung von bestimmten Anderungen am Gebaude gelten. Gem.
§ 9 EnEV dirfen bei Anderungen an Bauteilen (Bagatellgrenze bis
10 % der gesamten jeweiligen Bauteilfl&dche des zu andernden Bau-
teils) vorgegebene Warmedurchgangskoeffizienten der betroffenen
AuBenbauteile nicht Uberschritten werden. Alternativ kann eine
Berechnung des Jahres-Primarenergiebedarfs zum Vergleich mit dem
Jahres-Primarenergiebedarf des Referenzgebdudes sowie von Kenn-
werten zur Gebdudehiille erfolgen. Dabei diirfen die ermittelten
Werte die fiir einen Neubau geltenden Anforderungswerte um nicht

mehr als 40% iUberschreiten (siehe § 9 EnEV, Abs. 1).

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebduden, das Gebdudeenergiegesetz (GEG) 1in Kraft
getreten (BGB1.I 2020, 1728).
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Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016) und das bisherige Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem In-
krafttreten des GEG auBer Kraft.

In Bezug auf energetische Nachriistpflichten und bedingte Anfor-
derungen fir den Gebdudebestand itbernimmt das GEG die wesentli-
chen Regelungen der EnEV 2014/2016.

Bei der Gutachtenerstellung wird der Bauteilnachweis als Grund-
lage flir die MabBnahmenkosten angewendet. Zu beachten ist dabei,
dass lber eine geplante MaBnahme hinaus weitere, nicht vorgese-
hene Bauteilfl&chen nicht einbezogen werden miissen.

Die Durchfiihrung von gem. EnEV bzw. GEG geforderten Gesamt-/Mabk-
nahmen kann unwirtschaftlich sein. Befreiungen nach § 25 EnEV
bzw. § 102 GEG sind bei unangemessenem Aufwand, der zu einer
unbilligen Harte fihrt, mdéglich und miissen formal beantragt wer-
den. Ausnahmen nach § 24 EnEV bzw. § 105 GEG bei Baudenkmidlern
oder sonstiger besonders erhaltenswerter Bausubstanz kommen hin-

zUu; ebenso kommen Befreiungen nach § 103 GEG in Betracht.

Bei der Gutachtenerstellung wird (soweit mdglich) nur von einem
unabdingbar erforderlichen Mindestumfang der MaBnahmen ausge-
gangen. Damit kann vielfach die Einhaltung der Bagatellgrenze
erreicht werden, womit die MaBnahmen nicht mehr den Anforderun-
gen der EnEV bzw. des GEG unterliegen. Diese grundsédtzl. Vorge-
hensweise entspricht im Allgemeinen auch dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr. Dariiber hinaus kénnen aufgrund ihrer Komplexitat
GesamtmalBnahmen und ggf. mdgliche Ausnahmen und Befreiungen

sachgemdl nicht untersucht bzw. unterstellt werden.

Energieausweis

Es wird auf § 16 der EnEV bzw. § 80 des GEG zur Ausstellung und

Verwendung von Energieausweisen hingewiesen.
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VI. Grundstiicks-/Lagebeschreibung

1. Ort: 1.1 Ort: Unterreichenbach,

Landkreis Calw.

1.2 Ortsteil: -

1.3 StraBe: KirchstraRe 12/1.

2. Verkehrslage, Entfernung: 2.1 Lage an der StraBe:
Mittel-/Grundstick.

2.2 StraBenqualitat:
AnliegerstraBe/Wohnstrabe
(Verkehrsberuhigte Einbahn-
strale, Spielstrale).

2.3 Entfernung zum Ortszentrum:

Rathaus ca. 200 m.

2.4 Durchschnittliche Verkehrsan-
bindung.

2.5 Offentl. Verkehrsmittel:

Bus und Bahn.

2.6 Nichste Haltestelle/n:
Bus: ca. 250 m;

Bahn: ca. 300 m.

2.7 Entfernungen:
Bad Liebenzell: ca. 6.5 km;
Pforzheim: ca. 13 km;
Calw: ca. 14 km;
Autobahnanschluss A8 (Pforz-
heim West): ca. 15 km.
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3. Wohnlage: MaRige ortsspezifische Wohnlage in
direkter Nachbarschaft eines Gewer-

begebietes.

Hinweis: Bei dem Gewerbegebiet handelt es
sich gem. Festsetzungen des Bebauungspla-
nes um ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet
(GE-b) "™ beil dem nur nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe i.S. von § 6 BauNVO
zuldssig sind.

4. Geschaftslage: MaRige Geschaftslage.

5. Art der Bebauung/Nutzung

in der StraBe/Ortsteil: Bauweise mit idberwiegend Wohnbebau-
ung, direkt angrenzend auch Gewer-
beareal mit Biiro-, Lager- u. Monta-
genutzungen;
Offene Bauweise;
Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Schule, Kindergarten, Ladenge-
schafte, Restaurants u. Freizeit-,
Erholungs- sowie Einkaufsmoglich-
keiten fir den tdglichen Bedarf,
etc. sind in eingeschréa@nkten Umfang
im Ort vorhanden und entsprechen
einer Gemeinde mit ca. 2.400 Ein-
wohnern;
Geschosszahl: iUberwiegend 1 % Dbis

2 ¥ geschossige Bebauung/en.

6. Topographische Grund-

stickslage: Hanglage, Geféalle in sidlicher
Richtung; grundstiicksspezifische

Modellierung/en.
7. Gestalt/Form/GroBe: Deutlich unregelméaBRig bzw. ,hufei-

senformig"™ geschnittenes Grundstiick
(siehe Lageplan, Anlage 1),
Grundsticksgrohle: 1.073 gm;
Grundstickstiefe: bis zu ca. 41,5 m;

Grundsticksbreite: bis zu ca. 47,5 m.
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9.

10.
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ErschlieBungszustand:

Ver-/Entsorgunganschluss:

Grenzverhdltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:

8.1 StraBenausbau:
Ausgebaute AnliegerstraBe/

Wohnstrale.

8.2 Gehweg/e:

Nicht wvorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:

Im StraRenraum.

8.4 Offentliches Griin:

Unmittelbar nicht wvorhanden.

8.5 Bahngleiskdrper:

Unmittelbar nicht wvorhanden.

8.6 Immissionen:
Geringe Verkehrsimmissionen;
ggf. wahrnehmbare Larmimmissi-
onen durch angrenzendes Gewer-
beareal (im Ortstermin waren
keine stdrenden Immissionen
feststellbar) .

Anschluss an das o6ffentl. Ver- und
Entsorgungsnetz, Anschlisse fur
Wasser, Strom, Telefon und Kanali-

sation vorhanden.

Mehrseitige Grenzbebauung in Teil-

bereichen (insbesondere entlang der

O6stlichen Grundstiicksgrenze Bebau-

ung durch Fabrikgebdude bzw. Gewer-

behalle), sonst offene Bebauung;

Nachbarwand mit Geb&dude KirchstralBe
12 (Flst.-Nr. 87/1).
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11.

12.

13.

14.

15.
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Baugrund, Grundwasser:

Umlegungs—-/Flurbereini-
gungs-/Sanierungsverfah-

ren:

Denkmalschutz:

Entwicklungsstufe:

Planungsrecht:

Hinweis Uberbau: Im Bereich der Dachiiber-
stdnde entlang der Nachbarwand bzw. ent-
lang der Grundstiicksgrenze zu dem benach-
barten Wohnhaus mit Arztpraxis auf Flst.
Nr. 87/1 (KirchstraBe 12) existiert augen-
scheinlich ein wechselseitiger Uberbau.
Ein Teilbereich des giebelseitigen Dach-
iberstandes ragt Jjeweils in den Luftraum
des anderen Grundstiicks hinein (siehe An-
lage 1, Luftbild mit Grundstlicksgrenzen).
Da es sich um eine wechselseitige Uberbau-
ung handelt wird flr die Wertermittlung
unterstellt, dass sich ggf. vorhandene
Vor-/Nachteile gegeneinander aufheben und
kein zu berlicksichtigender Einfluss auf
den Verkehrswert des Bewertungsobjektes
vorliegt.

Soweit augenscheinlich ersichtlich

normale Verhdltnisse.

Kein Verfahren bekannt.

Gemahl Amtsauskunft stehen die bau-
lichen Anlagen nicht unter Denkmal-

schutz.

Das Grundstlick befindet sich gem.
schriftlicher Auskunft durch das
Landratsamt Calw in einem archdolo-

gischen Priiffallgebiet (Listentext:

mittelalterliche und neuzeitliche

Siedlung Unterreichenbach) .

Baureifes Land / Baureifes und be-
bautes, voll erschlossenes Grund-
stick.

Das Grundstick liegt nach Auskunft
durch die Baubehdrde innerhalb des
Geltungsbereichs des qualifizierten
Bebauungsplans mit der Bezeichnung

,BahnhofstraRe/KirchstralRe™ aus dem
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16.

17.
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Jahr 1993. Der Bebauungsplan weist
als Nutzung ,Mischgebiet™ (MI) aus.
Siehe Anlage 5, Auszug Bebauungs-

plan.

Hinweis: Rechtsanspriiche hinsicht-
lich des Bauleitplanungs- und Bau-
ordnungsrechts kdnnen aus den hier
durch den SV gemachten Angaben

nicht abgeleitet werden.

Die Uberpriifung des Vorliegens ei-
ner Baugenehmigung sowie der Uber-
einstimmung der ausgefiihrten Vor-
haben mit den der Baugenehmigung
zugrundeliegenden Planunterlagen
war nicht Auftragsbestandteil des

Wertgutachtens.

Gemal Auskunft durch die Gemeinde
Unterreichenbach lastet folgende
Baulast auf dem Bewertungsgrund-

stick:

Abstandsfldchenbaulast zu Gunsten
des Nachbargrundsticks Bahnhofstr.
7 (Flst.-Nr. 80), siehe Anlage 6,

Auszug Baulastenverzeichnis.

Hinweis: Die Baulast bezieht sich
noch auf die urspriinglichen Flur-
stlicke, aus denen das Bewertungs-
grundstick durch Grundstiicksteilung
bzw. Neuordnung hervorging.

Da sich die gemd@B Baulast einzuhal-
tende Abstandsfliache jedoch auf ei-
nen Grundstiicksteilbereich bezieht,
der auBerhalb der im Bebauungsplan

definierten Baugrenze liegt (siehe
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18. Sonstige Rechte, Lasten

u./o. Beschrankungen:

19. Altlastenkataster:

20. Hochwassergefahren-

karte:
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Anlage 5), wird fir die Wertermitt-
lung wunterstellt, dass sich auf-
grund der Baulast zum Stichtag kein
zu berilicksichtigender Einfluss auf
den Verkehrswert des Bewertungsob-

jekte ergibt.

Keine bekannt.

Gemal schriftlicher Auskunft durch
das Landratsamt Calw sind Altlasten
(A-Falle, B-Falle, Verdachtsfalle,
usw.) nicht auf dem Grundstiick kar-
tiert.

Untersuchungen des Baugrundes sind
nicht Gegenstand dieser Wertermitt-

lung.

Kein Eintrag.
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VII. Gebidudebeschreibung

Bewertungsobijekt:

Baujahr:

Dachform:
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Zweifamilienwohnhaus (Haushadlfte)
nebst Garagen

Flurstick-Nr.: 87/6

StraBe: Kirchstrabe 12/1

Ort: 75399 Unterreichenbach.

Wohnhaus: ca. 1976 (gem. Angabe im
Ortstermin) ; vereinzelt spatere
Teil-/Modernisierungen, Instand-
setzungen u. Umbauten (u.a. Erneu-
erung der Heizzentrale ca. 2008;
gem. Angabe im Ortstermin in ca.
2014: Umbau des ehem. Einfamilien-
wohnhauses in ein Zweifamilienwohn-
haus einschl. Teil-/Modernisierung
Elektroinstallationen sowie Innen-
ausbauten (Wand-, Decken- und Bo-
denbeldge in Teilbereichen), Moder-
nisierung Dusche/WC OG. sowie Aus-
bau Dachgeschoss in Eigenleistung) ;
Garagen: Baujahr unbekannt (ca.
2016 oder spater).

Wohnhaus: Satteldach, Teilbereich
Flachdach; Garagen: Flachdach.

Wohnfliche/n
(ca.-Angaben; nach vorliegenden Unterlagen /
ohne Gewéahr) :

UG. (Whg. Nr. 1) ca. 21,88 gm
EG. (Whg. Nr. 1) ca. 141,46 gm
OG. (Whg. Nr. 2) ca. 101,42 gm
DG. (Whg. Nr. 2) ca. 58,08 gm
Wohnflachen ca. 322,84 gm
zuzlgl.: UG.-Flur, Kellerrdume, Heizraum,

Oltankraum;
Hauszugang/Zufahrt und Garagenzufahrten, 2
Garagen; Vor-/Gartenbereich/e.

Hinweis: MaBgebend fiir die Verkehrswert-
ermittlung nach dem Sachwertverfahren sind
nicht die ermittelten/geschitzten Wohn-
flichen sondern die ermittelte/geschitzte
Bruttogrundfldche (BGF = Summe der Grund-
fldchen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks u. deren konstruktive UmschlieRung-
en) .
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Zweifamilienwohnhaus (Haus-
hdlfte) nebst Garagen

UG.: Treppenhaus, Flur, Heizraum,
Oltankraum, mehrere Kellerriume;

1 Zimmer mit Verbindungstreppe zum
EG. (Wohnung Nr. 1).

EG.: Hauseingang mit Windfang und
Treppenhaus;

Wohnung Nr. 1 mit Flur, Dusche/WC,
Kiiche, Hauswirtschaftsraum, Speise-
kammer, 4 Zimmer, Zwischenflur mit
Verbindungstreppe zum UG., Ter-

rasse;

Hauszugang/Zufahrt und Garagenzu-
fahrten, 2 Garagen;

Vor-/Gartenbereich/e.

0G.: Treppenhaus;

Wohnung Nr. 2 mit Diele, Dusche/WC,
Bad/WC, Abstellraum, Treppe zum
DG., 2 Zimmer, Klche mit Essbe-

reich, Terrasse und Loggia.

DG.: zu Wohnung Nr. 2: Flur, Ab

stellkammer, 3 Zimmer.

Hinweise: 1Im Ortstermin wurde festge-
stellt, dass die vorgefundenen Grundriss-
gestaltungen bzw. Raumaufteilungen von den
in den vorliegenden Planunterlagen (siehe
Anlage 2) dargestellten Grundrissgestal-
tungen bzw. Raumaufteilungen teils abweil-
chen. Dies betrifft u.a.: das in den Plan-
unterlagen des EG. dargestellte Badezimmer
ist nicht wvorhanden; hier befindet sich
ein Kinderzimmer. Bei dem in den Planun-
terlagen von EG. und 0OG. jeweils darge-
stellten WC handelt es sich jeweils um eine
Dusche mit WC.
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Geschosskonstruktion/en:

Fundamente:

Kellerwande:

AuBenwande/Fassade:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Treppe/n:

Tiren/Tore:
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Massivbauweise;
Garagen in Stahl-/Blech-Fertigteil-

bauweise.

Stahlbeton.

Stahlbeton u./o. Mauerwerk;

Garagen ohne Unterkellerung.

Mauerwerk, iUberwiegend Putzfassade
m. Anstrich; Teilbereiche mit Holz-
beplankungen;

Terrasse OG. mit Eisengelander mit

Holzbeplankungen.

Mauerwerk, teils Leichtbau.

Stahlbeton-/Decke/n.

Halbgewendelte Holz-/Wangentreppe
mit Holzstufen und Holzgeladnder;
Wohnung Nr. 1 mit innenliegender
Raumsparwendeltreppe zwischen EG.
und UG. (LM-Konstruktion mit Holz-
stufen und Holzhandlauf) .

Baujahresgemales Holz-/Hausein-
gangstiirelement mit Seitenteil mit
Draht-/Ornamentverglasung;

Wohnung Nr. 1 mit Sicherheits-Woh-
nungseingangstiirelement mit Mehr-
fachverriegelung;

Wohnung Nr. 2 mit Kunststoff-Woh-
nungseingangstiirelement;
Holz-/Innentlirelemente bzw. fur-
nierte Tirelemente, teils mit Glas-
/Ornamentglaseinsatzen, vereinzelt
als Schiebetiirelement;

vereinzelt Glastliirelemente;
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Fenster:

Deckenflédchen:

Wandfliache/n:

Bodenbelage:

9 & Sachverstdndigenbliro Prof. Dr.
<y

David Lorenz WG 140/24-75399 - Seite 28

UG. teils mit Stahl-/Blechtiiren;

1 Garage mit Stahl-/Blech-Schwing-
tor, 1 Garage mit Sektionaltor (je-
weils man. Steuerung) und Stahl-/

Blech-Nebeneingangstiiren.

Uberwiegend baujahresgemiaBe Holz-/
Isolierglasfenster, teils als Hebe-
/Schiebelement/e, teils als Fest-
verglasung; vereinzelt Kunststoff-
/Isolierglasfenster; Fenster iber-
wiegend mit Rollladen;
Kunststoff-/Dachliegeisolierglas-
fenster ohne Rollladen, teils mit
Innenjalousien;

UG. teils mit Stahlrahmen-/Einfach-

glasfenster mit Mausegitter.

Uberwiegend Putz/Tapete/Anstrich
u./o. Beschichtung, teils abge-
hangte Decken mit integrierter Be-
leuchtung;

UG. Uberwiegend Roh-/Decken mit An-

strich.

Teils Rau-/Strukturputz mit An-
strich, teils Putz/Tapete/Anstrich
u./o. Beschichtung; vereinzelt La-
minat-/Wandbekleidungen;
Sanitarrdume mit Fliesen iberwie-
gend bis raumhoch;

UG. tberwiegend Roh-/Wande mit An-

strich.

EG. iberwiegend mit Parkett- und
Fliesenbodenbeldgen, vereinzelt La-
minatbodenbelédge;

OG. u. DG. mit Laminat- und Vinylbo-

denbeldgen;
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Heizung/Warmwasserversorg. :

Sanitaranlage/n:
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Kiichen und Sanitirrdume mit Flie-
senbeldgen;

Terrasse EG. mit Waschbetonplatten-
belag; Terrasse OG. mit Betonplat-
tenbelag, Loggia mit Holzdielen;
UG. teils Fliesenbelag, teils Be-
tonboden mit Beschichtung, verein-
zelt Natur-/Ziegelboden;

Garagen mit Betonboden mit Be-

schichtung.

Warmwasser-/Zentralheizung (Baujahr
ca. 2008, Heizmedium 01, 3 Kunststoff-/01-
tanks) mit HeizkOrper/Radiatoren mit
Thermostatventilen;

EG. mit zusdtzl. Kachelofen mit
Heizeinsatz und Warmluftdffnungen;
OG. mit zusatzl. Feststoffofen;

zentrale Warmwasserversorgung.

UG.: Hausanschlisse; Heizraum mit
Ausgussbecken;

1 Kellerraum mit Ausgussbecken;
EG.: Kiche mit Zu-/Abfluss; Haus-
wirtschaftsraum mit Waschmaschinen-
anschluss; Dusche/WC mit Einbaudu-
sche mit Duschkabine, Waschbecken
und WC.

OG.: Kiche mit Zu-/Abfluss; Bad/WC
mit Einbaubadewanne, Einbaudusche
mit Duschkabine, 2 Waschbecken und
WC; Dusche/WC mit Einbaudusche mit
Duschkabine, Waschbecken und WC.

Uberwiegend baujahresgemaBe Sani-
tdrausstattungen; Dusche/WC OG. mo-

dernisiert in ca. 2014.
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Elektroinstallation:

Einbaukitiche/n:

Einbauten/Schranke:

Besondere Einbauten:

Dachkonstruktion/en:

Grundrissgestaltung:
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Uberwiegend modernisierte, durch-
schnittliche E-Ausstattung/en und
E-Verteilung/en;

vereinzelt elektr. Rollladensteue-
rungen;

FS-Anschlisse, SAT-Anlage;
Klingel-/Gegensprechanlage.

Eigentimereigene Einbaukiichen vor-

handen, ohne Bewertung.

Ein ggf. vorhandener Restwert der

Einbaukiiche/n ist grundséatzlich

nicht im Verkehrswert enthalten.

Hinweis: Nach einem Urteil des OLG
Karlsruhe vom 15.3.1985 (5 U 86/84) sind
Einbaukiichen weder Bestandteil noch Zube-
hor des Hausgrundstiicks und somit in der
Wertermittlung nicht enthalten.

Keine wertrelevanten vorhanden.

Kachelofen mit Heizeinsatz u. Warm-
luftoffnungen im EG.; Feststoffofen
im OG.

Wohnhaus: ZimmermannsmaBige Holz-
konstruktion als Satteldach mit

Ziegel-/Dachsteineindeckung; Teil-

bereich (Terrasse O0G.) Flachdach-
ausfihrung;
Garagen: Flachdachausfiithrung mit

Trapezblechplatteneindeckung.

Baujahresgemale, funktionsgerechte
Grundrissgestaltung/en;

Wohnung Nr. 1 zum Stichtag mit nur
1 Sanitdrraum;

Kliichen und Sanitarrdume jeweils mit

Tageslicht;
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Barrierefreiheit:

Bauauflagen o. behdrdl. Be-

schrankungen/Beanstandungen:
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Wohnungen Jjeweils mit groRer Ter-
rasse; Wohnung Nr. 2 zusatzl. mit
Loggia;

Mehrere Kellerrdume vorhanden;

2 Garage mit Jjeweils zusatzl. Ab-

stell-/Lagerfldche vorhanden.

Das Bewertungsobjekt ist nicht bar-
rierefrei i.S.d. DIN 18040-2 (2011-
09).

Gemal schriftlicher Auskunft durch
das Landratsamt Calw liegen fir das
Bewertungsobjekt folgende Bauauf-

lagen vor:

Garagen: Das Flachdach der Garagen
wurde mit Datum wvom 11.05.2022
nachtrdglich genehmigt mit der Auf-
lage, dass das Flachdach zu begriu-

nen ist.

Holz-Gartenhtitte / Gartenhaus: Fir
das Gartenhaus besteht eine Auflage
aus der Genehmigung vom 25.04.2016,
wonach das Gartenhaus mit einer
Dachneigung von 25° bis zum 29.07.

2016 auszufihren ist.

Hinweise: Im Ortstermin wurde vom Sachver-
stdndigen festgestellt, dass die Dachnei-
gung des Gartenhauses nachtradglich erhoht
wurde bzw. dass das Gartenhaus {iber ein
nachtrédglich aufgesetztes Satteldach ver-
fugt.

Das Flachdach der Garagen war im Ortster-
min nicht begrint.
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Hauszugang/Zufahrt befestigt teils
mit Mineralschotter, teils mit
Waschbetonplattenbelag;
Garagenzufahrten befestigt mit Be-
tonpflastersteinen;

Hauseingang mit Beton-/Vordach;
Diverse Stitzmauern, teils Beton-
fertigteile, teils Gabionenkdrbe
mit Steinfillungen, vereinzelt Na-
turstein;

Teilbereich/e mit Garten-/Grenzzaun
u./o. Garten-/Grenzmauer;
Holz-/Gartenhtitte bzw. Gartenhaus
mit Satteldach mit Bitumenwellplat-
teneindeckung;

Freisitz befestigt mit Betonplat-
tenbelag;

Kleines Gewachshaus;
Mulltonnenabstellplatz befestigt
mit Betonplattenbelag;

Diverse {iberdachte Holzlager (je-
weils einfache Holzkonstruktionen) ;
Terrasse OG. mit AuBen-Wendeltreppe
(Stahlkonstruktion) ;

Vor- u. Gartenbereich/e bepflanzt
bzw. begrint;

AuBenwasseranschliisse.
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Hinweise zur Geb&dudebeschreibung

Die vorstehende Gebdude- und Ausstattungsbeschreibung dient nur
der allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstandige Auf-
zahlung aller gebdudetechnischen bzw. bautechnischen Einzelhei-
ten. Soweit zuganglich und fir die Herleitung der Daten der
Wertermittlung relevant, wurde eine Bestandsaufnahme der wich-
tigsten Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale angefertigt
(ggf. unter Einbeziehung von miindlichen Vortrdgen im Ortstermin
u./o. vorliegenden Unterlagen). In einzelnen Bereichen kdnnen

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant sind.

Ein vollstadndiges ortliches Aufmal sadmtlicher baulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung der Bruttogrund- bzw. Nutzungs-
fldchen des Bewertungsobjektes war nicht Auftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Fladchenangaben beruhen daher auf iberschlagigen

Schatzungen u./o. vorliegenden Unterlagen und sind ohne Gewahr.

Sofern bei der nachfolgenden Wertermittlung Kosten fiur Teil-/
Instandsetzungs- bzw. Reparaturarbeiten angesetzt werden, so be-
ruhen diese auf groben Schatzungen. Die geschédtzten Betrage be-
ziehen sich zudem auf das Jjeweilige Wertermittlungsmodell und
kénnen daher von den tatsdchlichen Aufwendungen abweichen; d.h.

die Betrdge zur Beseitigung eines ggf. vorhandenen Instandhal-

tungsriickstaus werden nur insoweit angesetzt, wie dies nach Ein-

schatzung des Sachverstandigen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

entspricht. Dabei werden nur die notwendigsten Instandsetzungs-

maBnahmen unter Bericksichtigung des vorhandenen Ausstattungs-

standards angenommen, um eine nachhaltige Nutzung (ggf. Vermie-

tung) sicher zu stellen.
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AbschlieBende Beurteilung:

Das Zweifamilienwohnhaus nebst Garagen befand sich zum Stichtag
in einem tberwiegen baujahresgemalen, teils teil-/modernisierten
Unterhaltungszustand mit {iberwiegend mittlerer Ausstattungsqua-
litat.

Das Zweifamilienwohnhaus entspricht in seiner Konstruktion dem
Baujahr bzw. der Bauzeit. Dadurch sind baujahresbedingte, bau-
physikalische Einschrankungen/Besonderheiten (Schall-, Warme-,

Brand- und Feuchteschutz) gegeben.

Das Zweifamilienwohnhaus war urspringlich als Einfamilienwohn-
haus mit angeschlossener Arztpraxis (Gebdude Nr. 12 auf benach-
bartem Flurstiick) konzipiert und realisiert. Das Grundstiick
wurde nachtraglich aufgeteilt (daher die deutlich unregelmafBige
Grundsticksgestalt) und getrennt verdubBert. In ca. 2014 erfolgte
der Umbau des ehem. Einfamilienwohnhauses in ein Zweifamilien-
wohnhaus in Verbindung mit einzelnen Teil-/Modernisierungsar-
beiten sowie dem Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken. Die
Arbeiten wurden gemaB Angabe im Ortstermin iberwiegend in Ei-
genleistung durchgefithrt. Die Ausfiihrungsqualitat kann als
durchschnittlich/mittelmdBig bezeichnet werden. Vereinzelt sind
noch Restfertigstellungsarbeiten auszufiihren.

Die Innenausstattungen der Wohnungen entsprechen daher teilweise

der Bauzeit und teilweise dem Umbau-/Modernisierungsjahr.

Zum Stichtag besteht in Teilbereichen baujahresgemaler, durch-

schnittlicher Teil-/Instandsetzungs- bzw. Reparaturbedarf.

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht. Un-
tersuchungen auf pflanzliche u./o. tierische Schadlinge sind
jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung und wur-

den vom Sachverstdndigen auch nicht durchgefihrt.



m

¥

Sachverstandigenbliro Prof. Dr. David Lorenz WG 140/24-75399 - Seite 35

Baumidngel/Bauschidden/Instandhaltungsriickstau

Nachfolgende Mangel/Schidden wurden im OT augenscheinlich vom SV
festgestellt u./o. gem. Eigentimer-/Mieter-/Bekunden bekannt:

Zweifamilienwohnhaus nebst Garagen, insgesamt ca. € 50.000.-

Teil-/Instandsetzung Fassadenflache/n (diverse Verfirbungen erkennbar; Maler-

bzw. Schreinerarbeiten im Bereich der Holzbeplankungen) ;

Teil-/Instandsetzung Dacheindeckung (vereinzelt abgetrocknete Einregenstellen

im Bereich der Dachiiberstande erkennbar):;
Teil-/Instandsetzung Trauf- und Ortgangschalung (Maler-/Schreinerarbeiten);
Teil-/Instandsetzung Terrassengeldnder (Maler-/Schreinerarbeiten);

Teil-/Instandsetzung der baujahresgemdBen Holz-/Isolierglasfenster (Maler-/
Schreinerarbeiten, Einstellen/Nachstellen der Beschldge, Austausch von Dich-

tungen, ggf. Austausch einzelner Fenster);

Diverse Verputz-, Tapezier- und Malerarbeiten in den Wohnrdumen;
Vereinzelt Bodenbelagsarbeiten in den Wohnraumen;
Teil-/Instandsetzung von baujahresgemdfen Sanitdreinrichtungen;

Herstellung einer Begriinung des Flachdachs der Garagen gem. Bauauflage (siehe

Hinweise auf Seite 31 oben);

Klein-/Instandsetzungs-/Reparaturarbeiten.
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VIII. Verkehrswertermittlung

Ermittlung Bodenwert

Wirtschaftsart Flurstick GroRe
Gebaude- u. Freiflédche 87/6 1.073,00 gm
Gebdude-/Freifliche 1.073,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 08.04.2024

Der Bodenrichtwert betrdagt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -
in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag

01.01.2023 qm/ebf. 180,00 €
Bodenrichtwertzone: 40800011 (B, W, £ 520 gm)

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wert-
ermittlungsstichtag, der méglichen Bebauung, des Verhdltnisses der
baulichen Nutzung, der Grundstiicksgrole, Grundstiickstiefe sowie unter
Berticksichtung der vorhandenen Bebauung wird der Bodenwert - n.d.
Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt - zum Wertermittlungsstichtag wie
folgt geschatzt:

Bodenrichtwert (unbebaut) pro gm 180,00 €
Abschlag wegen Zuschnitt und Lage (-30%) 126,00 €
GrundstiicksgréBen-Umrechnung (x 0,88/1,04) 106,62 €
Ermittelter Bodenwert in €/gm 106,62 €
Bodenwert 1.073,00 * 106,02 € = 114.403,26 €
Bodenwert gerundet 1.073,00 gm = 114.403,00 €

Hinweise zur Bodenwertermittlung

Marktanpassung: Die Rlckfrage des Sachverstandigen bei der Geschafts-
stelle des flir Unterreichenbach zustandigen Gemeinsamen Gutachteraus-
schusses bei der Stadt Calw hat ergeben, dass zum Wertermittlungs-
stichtag keine Erkenntnisse {iber Verdnderungen des Bodenwertgefiiges
seit dem 01.01.2023 vorliegen. Insofern erfolgte keine Marktanpassung
bzw. Fortschreibung des Bodenrichtwertes.

Abschlag wegen Zuschnitt und Lage: Das zu bewertende Grundstiick ist
durch den deutlich unregelmdBigen Grundstiickszuschnitt bzw. die ,huf-
eisenformige™ Grundstiicksgestalt in seiner Nutz- bzw. Ausnutzbarkeit
eingeschrankt und durch seine Lage am Rande der Bodenrichtwertzone
direkt angrenzend an ein Gewerbegebiet im Vergleich zur Mehrzahl der
brigen Grundsticke derselben Bodenrichtwertzone in seinem Wert ver-
mindert. Die Hbhe des Abschlags auf den Bodenrichtwert zur angemesse-
nen Bericksichtigung dieser wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
wird nach sachverstandigen Ermessen mit 30% geschatzt.
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GrundstiicksgroRen-Umrechnung: Aufgrund der gegeniiber dem Bodenricht-
wertgrundstiick abweichenden GrundstiicksgrolBe - das Bodenrichtwert-
grundstiick hat gemal Richtwertdefinition eine Grohe von 520 gm - wird
eine Umrechnung des Bodenwertes mit Hilfe der von der Geschadftsstelle
Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Calw verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten vorgenommen. Es wird auf die entsprechenden
Erlauterungen und Umrechnungskoeffizienten aus den vom Gutachteraus-
schuss verdffentlichen ,Ortlichen Fachinformationen zu den Bodenricht-
werten zum Stichtag 01.01.2023% verwiesen.
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Ermittlung Sachwert

Wertermittlungsstichtag: 08.04.2024

Nutzungsgruppe: 2.11 Doppelhaus (Zweifamilienhaus, Haushalfte)
Standardstufe: iberwiegend 2 bis 3

Baujahr: 1976

Stichtagsjahr: 2024

Bruttogrundfldche/BGF gem. ImmoWertV, Anlage 4 rd. 554 gm

Hinweis: Die Ermittlung der BGF wurde tberschldgig durchgefiihrt
und erfolgte gemal den Vorgaben der ImmoWertV.

Normalherstellungskosten 2010: 720 €/gm
BGF * NHK 2010 = 398.880 €
Herstellungskosten 2010 (Wohnhaus) 398.880 €
Baupreisindex Stat. Bundesamt (Basis 2015) 2010: 90,0
Baupreisindex Stat. Bundesamt (Basis 2015) IV. 2023: 161,3
Veradnderungsrate: 79,2 %

Herstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag: 714.793 €

Regionalfaktor: * 1,0

Herstellungskosten (inkl. Baunebenkosten)

am Stichtag im Ortlichen Grundsticksmarkt: 714.793 €
Gesamtnutzungsdauer gem. ImmoWertV, Anlage 1: 80 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer (geschatzt): 40 Jahre
Wertminderung wegen Alters (linear) 50,00 %
Wertminderung - 357.397 €

Zuschlag fliur werthaltige in der BGF nicht
erfasste Bauteile (Zeitwert) + 14.000 €

(Vordach, Terrassenfléachen)

Zuschlag flir Einbauten (Zeitwert) + 3.000 €
(Kachelofen, Feststoffofen)

Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus 374.396 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

1. Wohnhaus 374.396 €
2. Garagen (pauschal) 7.000 €
3. Holz-Gartenhiitte (pauschal) 1.500 €
Gebaudewert/e insgesamt 382.896 €
Wertansatz bauliche/sonstige AuBenanlagen + 18.000 €
Wert der baulichen u. sonstigen Anlagen 400.896 €
Bodenwert + 114.403 €
Vorlaufiger Sachwert 515.299 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor * 1,00
(Marktanpassung)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 515.299 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zuschlage + 0 €
Abschlage (Instandhaltungsriickstau) - 50.000 €
Marktangepasster Sachwert 465.299 €
Marktangepasster Sachwert (gerundet) 465.000 €

Hinweise zur Sachwertermittlung

NHK-Ansatz:

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden auf der Grundlage der mit
Anlage 4 zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) verof-
fentlichten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Der jeweils gewdhlte NHK-Ansatz wurde unter Beriicksichtigung der Stan-
dardmerkmale der baulichen Anlagen sowie der angesetzten, notwendigen
InstandsetzungsmalBnahmen festgelegt. Nach sachverstdndigem Ermessen
sind die gewahlten Ansadtze dem Wertermittlungsobjekt angemessen.

Restnutzungsdauer:

Die in Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) von
40 Jahren wurde unter Beriicksichtigung der Modellansatze fir die tb-
liche Gesamtnutzungsdauer, des Modells zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen (Anlage 1 und 2 der
ImmoWertV) sowie unter Berlicksichtigung von durchgefiithrten Moderni-
sierungen und der angesetzten InstandhaltungsmaBnahmen festgelegt.

Im Ubrigen stellt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Sachwert-
verfahren eine ModellgroRe dar.
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Marktanpassung:

Beil der Wertermittlung ist in Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen
Sachwerts am fiktiv schadensfreien Objekt der ermittelte Sachwertfak-
tor anzubringen. Die Beriicksichtigung von besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen wie Kosten fiir Baumdngel/Bauschaden/In-
standsetzungsstau erfolgt anschlieBend ohne Marktanpassung.

Durch die Anwendung des Sachwertfaktors sollen die allgemeinen Wert-
verhdltnisse des ortlichen Grundstiicksmarktes berticksichtigt werden.
Die Sachwertfaktoren fir den o6rtlichen Grundstlicksmarkt werden vom
Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Calw ermittelt und auf
Nachfrage mitgeteilt. Die Rluckfrage des Sachverstdndigen bei der Ge-
schaftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Calw
hat ergeben, dass der Sachwertfaktor fir durchschnittliche Ein- und
Zweifamilienwohnhduser bei einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von rd.
€ 515.000,- in Unterreichenbach derzeit bei rd. 1,10 liegt.

Gemal § 39 ImmoWertV ist der vom Gutachterausschuss ermittelte Sach-
wertfaktor Ausgangspunkt fir die Ermittlung des objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors; d.h. wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes sind bei der Festlegung des
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors angemessen zu berlick-
sichtigen.

Im vorliegenden Fall weicht das Bewertungsobjekt nach sachverstandiger
Einschatzung von den ortsiiblichen, durchschnittlichen Merkmalen einer
Ein- bzw. Zweifamilienhausbebauung ab. Und zwar nicht nur durch Grund-
stliickszuschnitt und Lage angrenzend an ein Gewerbegebiet, sondern ins-
besondere auch durch die Grenzbebauung entlang der &6stlichen Grund-
stlicksgrenze durch ein Fabrikgebaude bzw. eine Gewerbehalle und die
damit einhergehende, erhebliche optische Beeintrachtigung bzw. die
nachteilige Wirkung der Nachbarbebauung fiir die vorhandene Wohnnutzung
(siehe hierzu auch die fotografische Dokumentation des Sachverstandi-
gen vom Ortstermin, Anlage 3, sowie nachfolgende Abbildung).

Abbildung 1: Blick auf Grenzbebauung
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Diese Grenzbebauung bzw. die Gesamtbebauungssituation wirkt sich nach
Einschatzung des Sachverstadndigen negativ auf die Marktgangigkeit des
Bewertungsobjektes aus und rechtfertigt einen Abschlag auf den vom
Gutachterausschuss mitgeteilten Sachwertfaktor. Nach sachverstandigen
Ermessen wird das Bewertungsobjekt daher mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor in Hbhe von rd. 1,0 angemessen beurteilt.
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Ermittlung Ertragswert (nachrichtlich)

WG 140/24-7539

* Nettokaltmiete (marktiblich erzielbare Miete/n)
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Flicheneinheit/en Fliche NKM ) )
NKM Mon. NKM jahrlich
qm EUR/dgm

Wohnung Nr. 1 (UG., EG.) 163,34 6,25 1.020,88 12.250,56 EUR
Wohnung Nr. 2 (0G., DG.) 159,50 6,50 1.036,75 12.441,00 EUR
2 Einzelgaragen (pauschal) 80,00 960,00 EUR
Summe rd. am 322,84 2.137,63 25.651,56 EUR
* Bewirtschaftungskosten jahrlich v.H. der

Netto-Kaltmiete 20,00% - 5.130,31 EUR
* jahrlicher Reinertrag = 20.521,25 EUR
* Reinertrag des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrédgen zuzuordnen ist).

Bodenwert/-anteil * Liegenschaftszinssatz

114.403,00 3,00% - 3.432,09 EUR

* Ertrag der baulichen Anlagen = 17.089,16 EUR
* Restnutzungsdauer der baul. Anlagen

geschatzt rd. 40 Jahre
* Barwertfaktor bei v.g. Restnutzungsdauer und

einem objektspezfisch angepassten Liegen-

schaftszins von 3,00% * 23,110
* Ertragswert der baulichen Anlagen = 394.930,49 EUR
* Bodenwert des bebauten Grundstiicks + 114.403,00 EUR
Marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 509.333,49 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
* Abschlag (Instandhaltungsstau/Bauméngel) - 50.000,00 EUR
* Zuschlag + 0,00 EUR
* Ertragswert bebautes Grundstiick = 459.333,49 EUR
Ertragswert (gerundet) = 459.000,00 EUR
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Hinweise zur Ertragswertermittlung

Mietansédtze:

Die Nutzungseinheiten des Bewertungsobjektes waren zum Stichtag teil-
weise leerstehend und teilweise eigengenutzt. Fir die Ertragswerter-
mittlung wurden marktiibliche, nachhaltig erzielbare Mietans&dtze ge-
wahlt.

Die Gemeinde Unterreichenbach verfligt iber keinen eigenen Mietspiegel.
Daher wurden zur Ermittlung des marktiblichen Mietniveaus fir das
Bewertungsobjekt vom Sachverstandigen insbesondere der zum Stichtag
verfligbhare Mietspiegel von Calw (Randlagen) sowie der Mietspiegel wvon
Oberreichenbach herangezogen.

Liegenschaftszinssatz:

Zur Festlegung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssat-
zes (§ 33 ImmoWertV) wurde vom Sachverstandigen zunadchst auf die von
der Geschaftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt
Calw erhaltenen Angaben zurilickgegriffen. Die entsprechende Anfrage des
Sachverstdndigen bei der Geschaftsstelle des Gemeinsamen Gutachter-
ausschusses bei der Stadt Calw hat ergeben, dass die ibliche Spanne
des Liegenschaftszinssatzes flir Ein- und Zweifamilienwohnhduser in
Unterreichenbach derzeit zwischen rd. 2,0 % und 2,5 % liegt. Ausgehend
vom Mittelwert 2,25% als Basiszinssatz wurde vom Sachverstandigen je-
doch ein Risikoaufschlag in Hohe von 0,75 % vorgenommen und damit ein
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz in Hohe wvon 3,0%
der Ertragswertermittlung zugrunde gelegt.

Der Risikoaufschlag berlicksichtigt insbesondere die Gesamtbebauungs-
situation bzw. die Grenzbebauung entlang der o6stlichen Grundstiicks-
grenze durch ein Fabrikgebaude bzw. eine Gewerbehalle und die damit
einhergehende, erhebliche optische Beeintrdchtigung bzw. die nachtei-
lige Wirkung der Nachbarbebauung fiir die vorhandene Wohnnutzung. Hier-
durch Dbesteht nach Einschatzung des Sachverstdndigen eine einge-
schrankte Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes bzw. ein erhohtes
Vermarktungs—-/Vermietungsrisiko, welches einen Risikoaufschlag in
vorgenannter Hohe rechtfertigt.

Nach sachverstédndiger Einschédtzung wird das Bewertungsobjekt mit einem
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,0%
zum Stichtag angemessen beurteilt.

Restnutzungsdauer:

Die in Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) von
40 Jahren wurde unter Beriicksichtigung der Modellansatze fir die tb-
liche Gesamtnutzungsdauer, des Modells zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen (Anlage 1 und 2 der
ImmoWertV) sowie unter Berlicksichtigung von durchgefiithrten Moderni-
sierungen und der angesetzten InstandhaltungsmaBnahmen festgelegt.

Im Ubrigen stellt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Sachwert-
verfahren eine ModellgroRe dar.

Bewirtschaftungskosten:

Die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten wurden auf der Grund-
lage der als Anlage 3 der ImmoWertV verdffentlichten Modellwerte fir
Bewirtschaftungskosten abgeleitet.
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Zusatzliche Feststellungen

Gemal Schétzauftrag des Amtsgerichtes Calw sind in dem vorliegenden
Gutachten zusatzliche Feststellungen zu treffen im Hinblick auf:

a) Okologische Altlasten:

Ein Verdacht auf okologische Altlasten besteht nicht. GemdR schrift-
licher Auskunft durch das Landratsamt Calw sind Altlasten (A-Falle,
B-Fdlle, Verdachtsfalle, usw.) nicht auf dem Grundstiick kartiert. An-
lasslich der Objektbegehung sind dem Sachverstadndigen keine Umstande
bekannt geworden, die einen Verdacht auf Altlasten begriinden wiirden.
Untersuchungen des Baugrundes sind jedoch nicht Gegenstand dieser Wer-
termittlung und wurden vom Sachverstdndigen auch nicht durchgefiihrt.

b) Verwalter und Hohe des Wohngeldes: -

c) Mieter/Pachter:

Nach Erkenntnissen des Sachverstadndigen besteht zum Stichtag kein
Miet- u./o. Pachtvertrag.

Das Bewertungsobjekt war =zum Stichtag teils leerstehend und teils
eigengenutzt.

d) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG: -

e) Gewerbebetrieb:
Es wurde im Ortstermin kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Im Ortstermin waren augenscheinlich und auf Nachfrage wertrelevante,
eigentiimereigene Maschinen- und Betriebseinrichtungen nicht wvorhan-
den.

e) Energieauswelis/Energiepass:
Ein Energieausweis wurde auf Nachfrage nicht vorgelegt bzw. ist nicht
vorhanden.



C:). Sachverstandigenbliro Prof. Dr. David Lorenz WG 140/24-75399 - Seite 45

Verkehrswert

Ableitung und Begriindung des Verfahrens

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, rich-
tet sich nach den Umstédnden des einzelnen Falles. Dabei sind die
Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs zu beachten. Malgebend
ist, wie im allgemeinen Geschd@ftsverkehr der Verkehrswert er-
mittelt wird. Es dirfen keine Methoden angewendet werden, die
das Wertbild verzerren (BGH vom 26.10.72 III ZR 78/71 NJW 1973
S. 287; vom 20.3.75 ZR III 153/73, WM 1975 S. 640).

Anwendungsfille fir das Sachwertverfahren sind u.a. solche Grund-
stiicke, bei denen fiir den Nutzer nicht die Ertragserzielung im
Vordergrund steht (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW 1970 S.
2018) . Auch hier gilt generell, dass das Sachwertverfahren bei
solchen Objekten heranzuziehen ist, die am Grundstilicksmarkt nach

Substanzgesichtspunkten gehandelt werden.

Das gilt vor allem fiir Einfamilienh&duser; sie sind keine Zins-
objekte im eigentlichen Sinne. Der Eigentimer eines Einfamili-
enwohnhauses rechnet nicht mit einer hohen Verzinsung des in-
vestierten Kapitals und findet sich damit ab, dass sich das
aufgewendete Kapital geringer verzinst als bei sog. Renten-hau-
sern. Hier stehen persdnliche Momente im Vordergrund. Weiter
betrachtet er sein Haus nicht als zinsabwerfende Kapitalanlage,
sondern vielmehr sieht er in seinem Haus ein Heim das ihm die
Annehmlichkeiten des Alleinwohnens verschafft. Insofern ist es
sinnvoll u. sachgerecht in diesem Marktsegment vom Sachwert aus-
zugehen. Diese Auffassung hat sich auch in der Rechtsprechung
durchgesetzt (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68 NJW 1970 S. 2018;
vom 6.12.74 Vv ZR 95/73, WM 1975 S. 256; vom 16.6.77 VII ZR 2/76,
WM 1977 S. 1055, 1058; OLG Koln vom 28.8.62 9 U 28/58, MDR 1963
S. 411).

Bei Zweifamilienhdusern, bei denen die Eigennutzung im Vorder-
grund steht, sollte ebenfalls auf den Sachwert abgestellt werden
(BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW 1970 S. 2018).
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Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzu-
wenden, die zur Ertragserzielung (durch Vermietung oder Verpach-
tung) bestimmt sind oder fiir Produktions- oder Dienst-leistungs-
zwecke eigengenutzt werden (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW
1970 s. 2018; wvom 16.6.77 VII ZR 2/76, WM 1977 S. 1055). Wird
das betreffende bebaute Grundstiick als Renditeobjekt angesehen,
so wird der Grundstiickswert wesentlich durch den nachhaltig er-
zielbaren Grundsticksertrag bestimmt. Dem Kaufer eines derarti-
gen Grundstiicks kommt es in erster Linie darauf an, welche Ver-
zinsung ihm das investierte Kapital einbringt (OLG Hamburg wvom
24.4.70 I U 17/69, wM 1970 S. 945, 948).

Das Ertragswertverfahren wird z.B. fir Mietwohngrundstiicke, Ge-
schaftsgrundsticke, Blrohduser, Ladengeschafte, gemischtge-
nutzte Grundstiicke, Objekte des produzierenden Gewerbes wie auch
bei Verwaltungsgebduden, Bank- und Kreditinstituten sowie gem.
BGH auch bei Hotels als sachgerechte Methode zur Ermittlung des

Verkehrswertes angesehen.

Die Wertermittlung von Eigentumswohnungen kann gem. WertV bzw.
ImmoWertV grundsdtzlich nach dem Vergleichs-, Ertrags- u. Sach-
wertverfahren erfolgen.

Gem. fihrender Fachliteratur (Kleiber/Fischer/Werling; Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken; 9. Auflage 2020, Bundes-
anzeiger Verlag, V, Rdn. 59-61) kommt das Sachwertverfahren bei
der Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen jedoch eher nur
in Ausnahmefdllen zur Anwendung. Auch das Ertragswertverfahren
kommt fir die Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen in Be-
tracht; vor allem dann, wenn es sich um Wohnungen handelt, die
neben der Eigennutzung vornehmlich zum Zwecke der Vermietung
gehalten werden. Vorrangig ist bei der Marktwertermittlung von
Eigentumswohnungen allerdings das Vergleichswertverfahren, wenn
geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl zur Verfiigung

stehen.
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Das Vergleichswertverfahren - eine gem. BGH-Rechtsprechung (BGH Urt.
vom 18.9.1986 - III ZR 83/85 -, EzGuG 4.111; vom 6.11.1958 - III
ZR 147/57 -, EzGuG 11.15) anerkannte Schatzmethode - basiert auf
der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts
aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundsticke festzustellen.

Das Verfahren fiihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und
ist deshalb z.B. dem Sachwertverfahren iberlegen, bei dem der
ermittelte (vorladufige) Sachwert ggf. noch durch Marktanpas-
sungszu- oder —-abschliage bzw. durch die Anwendung von Sachwert-
faktoren zu korrigieren ist. Der Vorgang der Marktanpassung ent-
fallt i.d.R. beim Vergleichswertverfahren, da sich die jeweilige
Marktsituation bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte
widerspiegelt. Das Vergleichswertverfahren kann grundsédtzlich
bei der Verkehrswertermittlung unbebauter und bebauter Grund-

sticke zur Anwendung kommen.

Fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens miissen Kauf-
preise geeigneter Vergleichsgrundstiicke zeitnah zum Wertermitt-
lungsstichtag in ausreichender Anzahl bekannt sein und die Wer-
termittlungsobjekte miissen auch hinreichend vergleichbar sein.
Bei einer nicht ausreichenden Anzahl von Vergleichs-objekten und
insbesondere auch bei heterogenen Grundstiicks-qualitaten kann

das Vergleichswertverfahren keine sachgerechte Anwendung finden.

GemdB BGH-Rechtsprechung, ImmoWertV und fihrender Fachliteratur
wurde der Verkehrswert vom Sachwertverfahren abgeleitet. Zur
Plausibilisierung wurde das Ertragswertverfahren herangezogen
und der Ertragswert nachrichtlich ausgewiesen.

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwdgung aller wert-
bestimmenden Umstdnde sowie unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.
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Der Verkehrswert fiir das (mit einem Zweifamilienwohnhaus (Haushidlfte)
nebst Garagen) bebaute Grundstiick Flst.-Nr. 87/6 in 75399 Unterrei-
chenbach, KirchstraBe 12/1 wurde gemdB den vorstehenden Ausfiithrungen
und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2024 ermittelt zu

EUR 465.000,00

(in Worten: Vierhundertfinfundsechzigtausend Euro) .

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zu-
gleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulds-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwlirdigkeit beige-
messen werden kann.

Gaggenau, 26.04.2024 Der Sachverstandige

Bavid Lurgﬁz
g /

Hinweis: Die digitale Ausfertigung des Gutachtens Gchverstipdiger far

enthdalt statt einer eigenhandigen Unterschrift die

qualifizierte elektronische Signatur des Sachverstandigen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist ausschlieBlich fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und/oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.
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Das Geoportal Baden-Wiirttemberg ibernimmt keine Haftung fir die Vollstandigkeit und
Richtigkeit der im Geodatenviewer dargestellten Geodaten. Die Verantwortung fir die
Inhalte der Geodaten liegt ausschlieBlich beim jeweiligen Geodatenanbieter.

Der Ausdruck mit den dargestellten Geodaten darf nur fur interne Zwecke verwendet
werden. Die Verwendung fur externe Zwecke einschlieBlich der Weitergabe und
Veroffentlichung wird ausgeschlossen, sofern es sich nicht um freigegebene Geobasisdaten
handelt. Der Ausdruck stelit generell keinen amtlichen Auszug dar, er kann nicht im Rahmen
von behordlichen Verfahren verwendet werden. Amtliche Ausziige erteilen nur die jeweils
zustandigen Behorden. Des Weiteren gelten die Nutzungsbedingungen des Geodatenviewers
des Geoportal-BW (siehe Nutzungsbedingungen Geoportal-BW).

Druckdatum: 08.04.2024

MaBstab: 1:881

[] https:/iwww.geoportal-bw.de
3 Dienste: siehe https://www.geoportal-bw.de/quelle & https://www.geoportal-bw.de/nutzungsbedingungen

" GDI-BW

Baden -
Wiirttemberg
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“~| pas Geoportal Baden-Wiirttemberg iibernimmt keine Haftung fiir die Vollstandigkeit und
Richtigkeit der im Geodatenviewer dargestellten Geodaten. Die Verantwortung fiir die
Inhalte der Geodaten liegt ausschlieBlich beim jeweiligen Geodatenanbieter.

Der Ausdruck mit den dargestellten Geodaten darf nur fir interne Zwecke verwendet
werden. Die Verwendung fur externe Zwecke einschlieBlich der Weitergabe und
Veroffentlichung wird ausgeschlossen, sofern es sich nicht um frmgagebene Geobasisdaten
handelt. Der Ausdruck stelit generell keinen amtlichen Auszug dar, er kann nicht im Rahmen
von behdrdlichen Verfahren verwendet werden. Amtliche Ausziige erteilen nur die jeweils
‘zusténdigen Behirden. Des Weiteren gelten die Nutzungsbedingungen des Geodatenviewers
des Geoportal-BW (siehe Nutzungsbedingungen Geoportal-BW).

Druckdatum: 08.04.2024

MaBstab: 1:881
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Berechnungen

Grundsticksfliche 1.072,90 m?
Wohn- und Nutzfidche 01 183,79 m*
Wohn- und Nutzfiiche 02 176,92 m?*
Wohn- und Nutzfliche Gemeinschaft 70,75 m?

Fldchen nach Geschoss

Untergeschoss Mutzflache 108,62 m*
Gemeinschaftsriume 62,60 m?
01 3851 m?
02 17,4 m?
[Untergeschass Wohnfliche 21,88 m? |
01 2188 m’
[Erdgeschoss Wohnflache 141,46 m? |
Gemeinschaftsraume 8.06. m?
a1 133,400 m?®
|Obergeschoss Wohnfliche 101,42 m? |
02 101,42 m®
[Dachgeschoss Wohnfidche 58,08 m* |
0z 58,08 m*
Gesamtflichen

Gesamt Wohnfldche 322,84 m?
Gemeinschafisriume 8,06 m*
01 155,28 m*
02 159,50 m®
|Gesamt Nutzfliche 108,62 m* |
Gemeinschaftsriume 62,69 m?
01 2851 m?
02 17,42 m?
[Aussenflichen

Gartenhaus Gemeinschaft 23,04 m®
Garage 02 2528 m’
Stellplatz Gemeinschaft 11,50 m?

Flache Terrasse und Balkon 25%
Dachgeschoss Hihe 0-1 m keine Wohnflache / Hohe 1-2m Wohnflache 50%
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Amtlicher Ausdruck Aufschrift
Einlegeblatt

1

Amtsgericht Béblingen

Gemeinde Unterreichenbach

RACEN.

G run d bu ch WORTTEMBERG Beglaubigt
C. Marx
Rechtspflegerin
von
Unterreichenbach

Nr. 2523

Dieser Ausdruck wird nicht unterschrieben und gilt als beglaubigte Abschrift,
Datum des Abrufs: 17.01,.2024 14:48:48 )
Letzte Eintragung vaom; 17.01.2024 Seite 1von 10
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Einlegebiatt

1

R

Dieser Ausdruck wird nicht unterschrieben und gilt als beglaubigte Abschrift.
Datum des Abrufs: 17.01.2024 14:48:48
Letzte Eintragung vom: 17.01.2024 Seite 2 von 10
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Bablingen Unterreichenbach Unterreichenbach 2523 1
Lid.Nr, | Bish Bezeichnung der Grundsiicke und ded mil dem Elgentum verbundensn Rechts Grisila
de 1id.Mr.
Grurrﬂ- der g) Gemark | |
sificke | Ged.st. b} Karte ursiisck ¢} Wirtschaflsart und Lage ha 8 lii
1 2 3 4
i NW 3022 |87/1 Kirchstrafie 12 15 | 58
Gebiude- und Freiflache
2 1 |Mwv3nzz 18T Kirchstrafe 12 4 85
Gebiaude- und Freifliche
MWW 3022 |B7/6 Kirchstraie 1211 10 73

Gebaude- und Freiflache

Amtlicher Ausdruck 17.01.2024 14:48:48  Seite 3 von 10
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Béblingen Unterreichenbach Unterreichenbach 2523 1
R
Besland urd Zuschreibungen Abschresbungen
Zur Zur
.. I r.
dar s
Gird. st Grd.sL
5 ] i 8
1 [Unter Aufhebung der Buchung nach § 8 2 |Flst. 8711 nach Blatt 2524 BV Nr. 1
WEG die Miteigentumsanteile aus Blatt 1018 tibertragen.
BY Nr_ 1 und Blatt 1019 BV Nr. 1 Gbertragen. Eingetragen (GA 2523 /1) am 22122010
Eingetragen am 22.12.2010.
Lammle

Lammle

1, 2 |BY Nr. 1 zeriegt und neu vorgetragen unter
BV Nr. 2 (VN 2010/5) am 22.12.2010.

Lammle

Amtlicher Ausdruck 17.01.2024 14:45.48  Seite 4 von 10
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Erste Abteilung
Einlegeblatt
Béblingen Unterreichenbach Unterreichenbach 2523 1
Lid M, Lid Hr. der
der 3rd st Im
Eindra- Eigentimer Bestands- Grundlage der Eintragung
gumgen ) varzgichnis
1 2 i 4
A 1.2 Erwerbsgrund wig in Grundbuch Nr
161 d ¥ Gibertragen (GA

2523 1) am 22.12,2010.

Lamimie

M

2 Aufgelassen am 15.09.2014.
Eingetragen (GA 2523 /[10) am
22.09.2014

Lammle

Amtlicher Ausdruck 17.01.2024 14:48:48 Seite 5 von 10
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Erste Abteilung
Einlegeblatt
Béblingen Unterreichenbach Unterreichenbach 2523 1
R
Lfd Nr LTd Nr. der
der Grd.st im
Eintra- Eigentimar Bestands- Grundlage der Eintragung
gungen mrg'mnlz

1 2 3 4

Amtlicher Ausdruck 17.01.2024 14:48:48  Seite 6 von 10
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Mummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Biablingen Unterreichenbach Unterreichenbach 2523 1
Lie_Nr Lid.Nr. dier
char baxlasinban
Eimntra- Grundst. im Lasten und E-E‘GG"IIEF‘KL:-‘EQE.'-
gungen Beatandsvare . A
1 2 3
i 2

auf Ubertragung des Eigentums.
Hal Rang nach den Grundschulden Abteflung 11 Nr. T und 2
Bezuag: Bewilligung vom 07.08.2014 (Notariat Mihlacker IV, IV UR B2772014)

Eingetragen {GA 2523 /5) am 14.08 2014

Gilles

angeordnet.
Eingetragen (BOE300/76/2024) am 17.01.2024,

Marx

2 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vam 21.12.2023 {1 K 49/23)

Amtlicher Ausdruck 17.01.2024 14:48:48

Seite T von 10
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch veon Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblait
Bablingen Unterreichenbach Unterreichenbach 2523 1
R
‘Vardnderungen Liischungen
LEd.Mr. Lfd.Mr
ey dar
e 1 Spalte 1
%:1 5 E ¥
1 Vormerkung geldscht (GA 2523 10)
am 22.09.2014.
Limmie

Amtlicher Ausdruck 17.01.2024 14:48:48  Seite 8 von 10
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