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1. Allgemeine Angaben 

1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt 

Art des Bewertungsobjekts: Grundstück, bebaut mit Einfamilienhaus 

Objektadresse:  Haydnstr. 22, 88284 Mochenwangen 

Amtliche Bezeichnungen Amtsgerichtsbezirk Ravensburg, Grundbuchamt 
Weingarten, Grundbuch von Wolpertswende Nr. 1849 

Gemarkung  Wolpertswende 

Karte   SO 6339 

Flur  3 

Flurstück-Nr.  1539/5 

Grundstücksgröße   792 m2 

Eintragungen im Grundbuch 1) Grundschuld 260.000,- DM 
  2) Grundschuld 88.000,- DM 

Baujahr Gebäude  1973 

1.2. Angaben zum Eigentümer 

Eigentümer Eheleute Margrit und Ludwig Zimmermann 
 Haydnstr. 22, 88284 Mochenwangen 

1.3. Sonstige Angaben 

Wertermittlungsstichtag  09.10.2011 (Tag der Ortsbesichtigung) 

Tag der Ortsbesichtigung 09.10.2011 

Teilnehmer am Ortstermin: Frau Margrit Zimmermann 
  und der Gutachtenverfasser Stefan Zimmermann 

Wertermittlungsgrundlagen Baugesetzbuch  

  Wertermittlungsrichtlinien und Verordnungen 

  Von den Eigentümern zur Verfügung gestellt: 
 Liegenschaftspläne 
 Grundbuchauszug vom 13.10.2011 

Vom Verfasser 2006 und 2011 nach und/oder bei der 
Ortsbesichtigung erstellt: 

 Baupläne nach Aufmaß 
 Fotos 

  Auskünfte durch die Eigentümer  
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1.4. Anmerkung zur Verkehrswertermittlung 

Diese Wertermittlung ist auf der Grundlage persönlicher Besichtigung des Grundstücks 
durch den Verfasser Stefan Zimmermann sowie der vorgefundenen Baulichkeiten aufgestellt 
worden. Der Ortstermin fand am 09.10.2011 statt. 

Der Verfasser ist der Sohn der Eigentümer (Eheleute Margrit und Ludwig Zimmermann) der 
Liegenschaft. 

Die vorliegende Wertermittlung ist kein baufachliches Gutachten. Es wurden keine speziellen 
Untersuchungen hinsichtlich technischer Parameter, wie z.B. Standsicherheit, Schall- und 
Wärmeschutz durchgeführt. Die im Gutachten gemachten Angaben zum Schall- und Wärme-
schutz beruhen auf den Angaben der Eigentümerin zum aufgebrachten Wärmeschutz und 
der Isolierverglasung und wurden mithilfe der Erfahrung des Verfassers durch seine Aus-
bildung und Berufstätigkeit als Dipl.-Ing. (FH) der Fachrichtung Architektur eingeschätzt. Zum 
Zustand der Ausbauteile sowie zu den Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgten ebenfalls 
keine speziellen Untersuchungen. Dies würde den Rahmen dieser hier erstellten Wertermitt-
lung sprengen. Grundstückseigenschaften, Schäden und Mängel wurden nur soweit berück-
sichtigt, wie sie den Unterlagen, mündlichen Erläuterungen der Eigentümerin und visueller 
Betrachtungen, ohne Grabungen, weitzergehende und/oder zerstörende Untersuchungen 
und Prüfungen am Besichtigungstag erkennbar waren. 

2. Standort- und Grundstücksbeschreibung 

Das Grundstück liegt im Ortsteil Mochenwangen (mit ca. 2.500 Einwohnern) der Gemeinde 
Wolpertswende mit ca. 4.100 Einwohnern. Wolpertswende befindet sich am Rande des mitt-
leren Schussentals/Region Oberschwaben (s. Abb. 3. S. 28). Der Landkreis heißt Ravens-
burg, Bundesland ist Baden-Württemberg. Die Entfernung zur Kreisstadt Weingarten mit ca. 
25.000 Einwohnern beträgt ca. 8 km und weitere 2 km zur anliegenden Kreisstadt Ravens-
burg mit ca. 49.000 Einwohnern. Diese beiden sind über die Landstraße und nach 5 km an-
schließend die Bundesstraße B 30 sowohl per PKW als auch fast stündlich über den ÖPNV 
in Form von Bus und Bahn (2 Haltestellen ca. 10 bzw. Bahnhof ca. 15 Gehminuten entfernt) 
bequem zu erreichen. 

Das 792 m2 große Grundstück liegt in einem allgemeinen Wohngebiet (WA, Quelle: http://-
www.gaa-wolpertswende.de/miete/kategorie02/objekt4.htm und Marktbericht vom 
11.10.2011, s. Anlage). Es ist Teil einer um 1970 neu angelegten Wohnbebauung am Rand 
des Dorfkernes, liegt mittlerweile jedoch zentral innerorts. Es handelt sich vorwiegend um 1-
2 geschossige Bauweise. Die Lage kann als relativ ruhig mit sehr guter naheliegender Infra-
struktur (Kindergarten 30 m entfernt, evangelisches Gemeindezentrum 50 m, Apotheke & 
Supermarkt/Post 100 m, Schule und kath. Kirche jeweils ca. 500 m) und in relativer Nähe zu 
Naherholungsgebieten des mittleren Schussentals und Bodensees (ca. 30 km entfernt) 
bezeichnet werden. Die Gemeindeverwaltung liegt im Ortsteil Wolpertswende in ca. 3 km 
Entfernung. Innerhalb der Gemeinde ist Mochenwangen aufgrund der Größe Haupteinkauf-
sort und verfügt über folgende Geschäfte zur Versorgung des täglichen Bedarfs: Supermarkt 
mit Metzgerei und Bäckerei sowie Postfiliale, Getränkehandel, Banken, Elektrofachgeschäft, 
Heizungs- und Sanitärinstallateur, Friseur, Autowerkstätten, Apotheke, Ärzte und Zahnärzte, 
Baugeschäfte, Wirtschaften und ein Hotel, Grund- und Hauptschule, 2 Kindergärten. Größtes 
Unternehmen ist die Papierfabrik Mochenwangen mit über 150 Arbeitnehmern. Das kulturelle 
Angebot in der Gemeinde und Region kann als ansprechend bezeichnet werden. In Wein-
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garten befinden sich sowohl ein Fachhochschule für Technik als auch eine Pädagogische 
Universität. Großstädte wie Ulm (Entfernung 80 km), Zürich (ca. 120 km), Augsburg (120 
km), Stuttgart (175 km) und München (200 km) können per Bahn oder über die Bundes-
straßen mit Autobahnanschluss erreicht werden. Der nächste Flughafen mit internationalem 
Anschluss befindet sich in Friedrichshafen ca. 30 km entfernt. Die Nachbarländer Schweiz 
und Österreich sind in ca. 45 Autominuten erreichbar. 

Das Grundstück wird durch eine asphaltierte Straße mit beiderseits Gehwegen, befestigt mit 
Betonverbundstein, erschlossen. Direkt gegenüber dem Grundstück bzw. dem Gebäude be-
findet sich der Kindergarten mit einer Verkehrsinsel zur Verkehrsberuhigung und einer sich 
daran anschließenden Parkbucht. Versorgungsleitungen für Strom, Wasser, Fernsehen und 
Telefon sind angeschlossen, Abwässer werden in die Kanalisation eingeleitet. Das ca. 2 m 
über Straßenniveau befindliche Grundstück (ab Gebäudekante mit Hang zur Haydnstraße 
versehen, dahinter eben angelegt) hat seit einer Grundstückserweiterung im Jahre 1979 
einen leicht trapezförmigen Zuschnitt. Es ist vermessen und eingefriedet. Das Grundstück ist 
von den Nachbarn durch eine teilweise angeordnete Bepflanzung ohne Zäune und Grenzbe-
bauung getrennt. Die Länge der Straßenfront zur Haydnstraße beträgt ca. 31 m, zum Nach-
barhaus im Norden 26 m, im Westen 22 m, im Südwesten 11 m und im Süden 22,5 m. Die 
Abstände zu den (bewohnten) Nachbarhäusern betragen im Norden 11,5 m, im Westen 10 
m, im Südwesten 17 m und im Süden 32 m. 

Der Baugrund ist (soweit augenscheinlich ersichtlich) gewachsener, normal tragfähiger 
Boden. Dem Verfasser liegt ein amtlich beglaubigter Ausdruck aus dem Grundbuch vom 
13.10.2011 vor. Im Grundbuch sind keine öffentlich-rechtlichen Lasten und Beschränkungen 
eingetragen. Es besteht auch kein Denkmalschutz. Die im Grundbuch eingetragenen privat-
rechtlichen Bauschulden werden in dieser Wertermittlung nicht berücksichtigt. Es wird davon 
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei Beleihungen berücksichtigt werden. Zu 
sonstigen nicht eingetragenen Lasten wie z.B. eventuellen Rechten durch das bereits er-
stellte Testament der Eigentümer wurde von den Eigentümern keine verbindliche Aussage 
gemacht. Sie bleiben daher ebenfalls unberücksichtigt.   

3. Gebäudebeschreibung 

3.1. Allgemeine Gebäudebeschreibung 

Die Bebauung besteht aus einem eingeschossigen - 1973 fertiggestellten - Wohngebäude 
(Einfamilienhaus) mit voller Unterkellerung incl. innenliegender Pkw-Garage. Das Dachge-
schoss wurde im Jahre 1982 fast vollständig durch giebelhoch offene Schlafzimmer und ein 
Bad ausgebaut. Die Option auf Einbau einer Küche ist gegeben. Es besteht jedoch durch die 
Erschließung durch den offenen Treppenraum noch keine Möglichkeit einer separaten Ver-
mietung. 

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) beträgt 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer nach WertR Anl. 
8a 42 Jahre. Bebauung und Freifläche stehen in einem ausgewogenen Verhältnis. 

Die Gebäudemaße betragen 11,24 m auf der Nord-Süd-Achse und 16,50 m auf der Ost-
West-Achse. Die zulässige GFZ von 0,5* wird hiermit bei der eingeschossigen Bauweise und 
einer Grundstücksgröße von 792 qm bei weitem nicht erreicht ( * s. Marktbericht vom 
11.10.2011, Gutachterausschuss der Gemeinde Wolpertswende, Blatt 15, s. Anlage). 
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Durch den Verkehr der (verkehrsberuhigten) Haydnstraße und die naheliegenden Einmünd-
ungen der (ebenfalls verkehrsberuhigten) Lortzingstraße in ca. 30 m Entfernung und des 
Lisztweges in ca. 50 m Entfernung besteht eine mittelstarke Lärm- und im Sommer eine 
geringfügige Staubbelastung. 

Modernisierungselemente  Punkte Punkte 
  

Treppenhaus saniert  1 0 

Restaurierung der Fassade  1 0 

Einbau von isolierverglasten Fenstern  1-2 0 

Verbesserung der Leitungssysteme  1-2 0 

Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung  2 1 

Wärmedämmung der Außenwände  2 0 

Modernisierung der Bäder  2 0 

Einbau von Bädern  3 1 

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fußböden  3 1 

Änderung der Grundrissgestaltung  3 1 
  

Maximale Punktzahl = 19 Summe 4 

Tabelle 1: Bestimmung des Modernisierungsgrades 

4 Punkte entsprechen dem Modernisierungsgrad 2 - Kleinere Modernisierungen im Rahmen 
der Instandhaltung. 

Die („geänderte“) Restnutzungsdauer beträgt weiterhin 42 Jahre 

3.2 Gebäudekonstruktion 

Konstruktionsart  Massivbau 

Fundamente   Streifenfundament, Stahlbeton 

Kellerfußboden  Stahlbeton 

Terrassenfußboden  Stahlbeton (mit Wärmebrücke) 

Kelleraußenwände   Stahlbeton, Abdichtung als Außendichtung mit 
Bitumenbahnen ausgeführt 

Außenwände über KG  Mauerwerk (Hohlblockstein 30 cm), mit Innendämmung 
(1973), Stärke ca. 4 cm, hinter Gipskartonplatten 

Decken (über KG und EG)   Stahlbeton 

Innenwände   KG/EG Mauerwerk, DG Mauerwerk (bei der Erstellung 
1973) + Ständerwände (beim Umbau 1982) 

Treppen  Kelleraußentreppe: Stahlbeton, Geschosstreppe zu EG: 
Stahlbeton mit Marmorstufen, EG zu DG: Holzwangen-
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treppe mit Holzstufen (ohne Setzstufen) und Metall-
/Holzgeländer 

Hauseingangsbereich  Eingangstür aus Holz mit Seitenteil aus Zement mit 
Glaseinlage, daneben Glasbausteinwand, Treppenan-
lage von der Straße mit Granitbelag und Edelstahlhand-
lauf, Eingangsüberdachung aus überstehendem Dach-
geschoss 

Dach  Pfettendachstuhl aus Holz ohne Gauben oder ursprüng-
liche Einschnitte, seit 1982 mit Zwischensparren-
dämmung und 3 Dachfenstern, Ziegeleindeckung in 
Braun 

 mittlerer Ausstattungsstandard 

3.3 Allgemein technische Gebäudeausstattung 

Wasserinstallationen Zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das 
öffentliche Trinkwassernetz 

Abwasserinstallationen Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 

Elektroinstallation Je Raum ein Lichtauslass, je Raum mehrere 
Steckdosen, Klingelanlage (ohne Türöffner), 
Telefonanschluss, Hausantenne, Satellitenanlage mit 
Schüssel auf dem Dach 

 mittlerer Ausstattungsstandard 

Heizung/Warmwasserversorgung Im KG Öl-Zentralheizung mit Öltank und Brenner: 
Buderus Logana – Unit G_105 U (Baujahr 1997) mit 
Warmwasseraufbereiter, Steuerung: Buderus-Ecomatic 
mit Außentemperaturfühler, ohne Innentemperaturfühler, 
digitale Schaltzeituhr. Heizkörper in jedem Raum, 
Zusätzlich Fußbodenheizung im Eingangsbereich EG 

 gehobener Ausstattungsstandard 

Lüftung Keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmliche 
Fensterlüftung) 

Energieausweis Ein Energieausweis liegt nicht vor 

3.4 Ausstattungen und Ausbauzustand 

Fußböden, Belag   Schwimmender Estrich 

KG  Hobbyraum: Laminat, Garage/Heizungsraum/Öllager: 
ohne Belag auf Estrich, restliche Räume und 
Kellerabgang: Fliesen 

EG  Flur/Diele/WC: Marmor mit Fußbodenheizung, 
Küche/Bad: Fliesen, restliche Räume: Parkett 

Terrasse, Umgang bis incl. Eingangsbereich zu Straße 
Granitbelag 
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DG  Galerie: Parkett, Bad: Fliesen, Küche/Abstellraum: PVC, 
restliche Räume: Teppichboden 

 mittlerer, gehobener und stark gehobener Ausstattungsstandard 

Fenster  Holzfenster (Mahagoni) mit 2-Scheiben-Isolierver-
glasung, eingebaute Kunstoffrollläden mit Gurtwickler, 
im Wohnzimmer mit elektrischem Antrieb an Zeitschalt-
uhr, Schiebefenster/tür zu Terrasse 

  3 Dachfenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung 
(Material unbekannt) 

 Glasbausteine: Wand im Eingangsbereich 

 mittlerer und stark gehobener Ausstattungsstandard  

 im Mittel gehobener Ausstattungsstandard 

Türen, Innentüren  Nussbaum furniert, teilweise im EG im Bereich Diele mit 
Oberlicht, eingebaute Schiebetür zwischen Küche und 
Esszimmer  

Eingangstür Außen Mahagoni furniert, innen Nussbaum furniert, mit 
individuell gefertigtem Seitenteil aus Zement mit Glas-
einlage 

Garagentor Mahagoni furniert 

 gehobener Ausstattungsstandard 

Wandflächen   Wandputz, sämtliche Räume Raufasertapete, weiß ge-
strichen, Sanitärräume und Küche zusätzlich bis zur Tür-
höhe raumhoch gefliest 

 mittlerer Ausstattungsstandard 

Deckenflächen  Deckenputz, sämtliche Decken Raufasertapete; weiß 
gestrichen, im EG im Esszimmer Nussbaumverschal-
ung, im Außenbereich am überdachten Eingangsbereich 
und über Terrasse Mahagoniverschalung, im Bereich 
Flur EG/Galerie DG Eschenverschalung (noch ursprüng-
licher Zustand von 1973), im DG Nut-und Federholzver-
schalung bis unter Giebel (von 1982) 

Außenfassade  Putz, mit Mahagoniverkleidung zwischen den Fenstern 
an der Straßen- und Westseite. Im Bereich Traufe Gie-
bel Holzverkleidung (Material unbekannt) 

 einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard 

Sanitäre Einrichtungen gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz, gute 
Ausstattung und Qualität für Mehrpersonenhaushalt, 
weiße (EG, Einbau 1973) und grüne (DG, Einbau 1982) 
sehr gut erhaltene Sanitärobjekte, Entlüftung über 
Fenster 

Bad EG   1 eingebaute Wanne, 1 Dusche, Doppelwaschbecken 
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WC EG   1 Handwaschbecken, 1 WC 

WC KG   1 WC 

Flur KG   1 Handwaschbecken 

Bad DG   1 eingebaute Sitzwanne, 2 Einzelwaschbecken, 1 WC 

 gehobener Ausstattungsstandard 

Küchenausstattung Einbauküche guter Qualität (1998), Spüle mit Abtropf-
becken, Einbauschränke (Unter- und Oberschränke), 
Herd mit Ablufthaube und Backofen, Kühlschrank 
(diverse Gefrierschränke im KG), Geschirrspülmaschine, 
Kleingeräte (nicht eingebaut) 

Baumängel  Terrassenfußboden: durchgehende, thermisch nicht 
getrennte Stahlbetonplatte (mit Wärmebrücke, jedoch 
ohne offen ersichtliche Bauschäden) 

Bauschäden  Innenseite Giebel Westseite: Feuchteschaden an Innen-
wand (s. Foto). 2011 im Dachbereich von außen vom 
Fachmann repariert (bis auf weiteres unter Be-
obachtung). Tapete + Anstrich noch nicht erneuert 

  Teppichboden im DG teilweise mit Verfärbungen (s. 
Foto) 

  Im Bereich der Leibungen an den Dachfenstern Spuren 
durch nachlässige Benutzung (Eintretendes Nieder-
schlagswasser) 

Wirtschaftliche Wertminderungen Mangelnde oder veraltete Wärmedämmung  

  (Noch) fehlender Dachüberstand erschwert Einbau einer 
Außendämmung 

  Glasbausteine (von 1973) im („unbeheizten“) Treppen-
raum 

  Zugerscheinung während kalter Jahreszeit unter Ein-
gangstür, Unterkühlung des Seitenteils aus Zement 
(fehlender Windfang) 

  Fenster technisch und optisch in Ordnung aber mit 
schwacher Schallschutzfunktion zur Straße 

  Fehlende Alarmsicherung der Fenster und Türen 

  Entlüftung des Ölraums direkt neben Terrasse 
(zeitweiser „Ölgeruch“) 

  Fehlende Freisprechanlage 

Allgemeinbeurteilung Das Einfamilienhaus hat im Laufe der Zeit aufgrund der 
durchgehenden Nutzung und Pflege durch die Eigen-
tümer eine augenscheinlich gute bauliche Unterhaltung 
bzw. Instandhaltung erfahren. 
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Außenanlagen Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 
öffentliche Netz 

Die abfallende Garageneinfahrt, die überdachte Terr-
asse mit der daran anschließenden Wegebefestigung 
zum Eingangsbereich und bis zur Straße über die 
Treppenanlage sind nachträglich mit Natursteinbelag 
(Granit) ausgestattet worden (2000). Die Garagenein-
fahrt und das Eingangspodest an der Treppenanlage 
sind (seit 1973) mit Mauern incl. Bepflanzung eingefasst. 

Das gesamte Gebäude wird von einem Grünbereich um-
geben. Der eigentliche Garten mit Rasenfläche befindet 
sich am südlichen Teil des Hauses. Er macht einen sehr 
gepflegten Eindruck, die Bäume und Sträucher sind ge-
schnitten. Im westlichen Bereich wäre anstelle der der-
zeit vorhandenen Bepflanzung mit Blumen eine kleinere 
private landwirtschaftliche Nutzung möglich. Im Garten 
ist zentral ein künstlerisch gestalteter Zierbrunnen einge-
baut, der mit Regenwasser gespeist und elektrisch be-
trieben wird. 

Einbauten wie Einbauschränke oder dgl. werden wertmäßig nicht berücksichtigt. Ebenso 
anderes bewegliches Zubehör. 

4. Wertermittlungsverfahren 

4.1 Auswahl des geeigneten Wertermittlungsverfahrens 

Für die Bewertung eines Einfamilienhauses ist das Sachwertverfahren anzuwenden, weil die 
Immobilie zur eigenen Nutzung errichtet wurde. Zur Überprüfung der Plausibilität, d.b. Unter-
stützung der Ergebnisse aus dem Sachwertverfahren wird eine Ertragswertermittlung durch-
geführt. 

Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebäude, dem Wert der 
Außenanlagen und dem Wert sonstiger Anlagen ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich als 
Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. 

4.2 Bodenrichtwertermittlung 

Den Auskünften des Gutachterausschusses Wolpertswende (Quelle: http://www.gaa-wol-
pertswende.de/miete/kategorie02/objekt4.htm) zufolge, liegt das Grundstück in der Zone 52 
Mo.-Zentrum (zwischen Kirche und Schule). Der Bodenrichtwert beträgt laut neuestem 
Marktbericht (Stichtag 31.12.2010) für die Jahre 2009/2010 200,- €/qm. (Quelle: Marktbericht 
vom 11.10.2011, Gutachterausschuss der Gemeinde Wolpertswende, Blatt 15, s. Anlage). 

Bemerkungen: Ein Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher 
Bodenwert für ein Gebiet mit wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhältnissen. Er ist 
bezogen auf ein Grundstück, dessen Eigenschaften für dieses Gebiet typisch sind. Ab-
weichungen des einzelnen Grundstücks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Art 
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und Maß der baulichen Beschaffenheit, Erschließungszustand und Grundstücksgestaltung, 
insbesondere Grundstückstiefe bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Boden-
richtwert. 

4.3 Flächenermittlungen 

4.3.1 Wohnflächen 

Nach Wohnflächenverordnung gemäß Aufmaß und Plänen des Verfassers von 06/2006 

Kellergeschoss 

Hobbyraum = 32,22 qm 

Schleuse = 1,97 qm 

Flur = 23,38 qm 

WC = 3,70 qm 

Erdgeschoss 

Wohnen = 26,00 qm 

Essen = 13,62 qm 

Küche = 10,23 qm 

Flur = 17,70 qm 

WC = 1,92 qm 

Garderobe = 2,19 qm 

Diele = 4,24 qm 

Bad = 6,55 qm 

Kind = 12,00 qm 

Schlafen = 18,42 qm 

Gast = 13,68 qm 

Büro = 13,68 qm 

Terrasse = 7,00 qm 

Dachgeschoss 

Gast = 25,85 qm 

Küche = 8,20 qm 

Galerie = 5,91 qm 

Bad = 5,80 qm 

Kinder = 25,45 qm 

Abstellraum = 9,94 qm 

Diele = 16,93 qm 

 _____________ 
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Gesamt (Reine Wohnfläche) = 306,58 qm 

4.3.2 Nutzflächen 

Kellergeschoss 

Keller 1 = 13,18 qm 

Waschküche = 17,18 qm 

Heizung = 5,72 qm 

Garage = 20,68 qm 

Ölraum = 13,50 qm 

Keller 2 = 7,55 qm 

 _____________ 

Gesamtnutzfläche = 77,81 qm 

4.3.3 Umbauter Raum 

Kellergeschoss = 443,90 cbm 

Erdgeschoss = 448,80 cbm 

Dachgeschoss = 246,20 cbm 
 _____________ 

Gesamtkubatur = 1.138,90 cbm 

4.3.4 Bruttogrundflächen 

KG/EG/DG: 3 * ((16.50 * 11.24) - (1.50 * 5.62 + 1.90 * 7.285)) m² =  163,19*3 m² 
_____________ 

BGF EFH         489,57 m² 

Anmerkung: Die (ebenerdige) Terrasse im EG wird nicht berücksichtigt, da ihr wegen der 
fehlenden Umwehrung kein Brutto-Rauminhalt zugeordnet werden kann. Da sie nicht im 
Brutto-Rauminhalt enthalten sind, kann ihre Fläche auch nicht zur Bruttogrundfläche gezählt 
werden. Die Terrasse wird jedoch dann bei den Außenanlagen berücksichtigt. Quelle: DIN 
277 

Alternativ wäre eine Umrechnung der weiter oben ermittelten Wohnfläche mit einem Faktor 
von 1,3 möglich: insgesamt weist das Einfamilienhaus nach Wohnflächenverordnung (WFlV 
vom 01.01.2004) eine Wohnfläche in Höhe von 306,58 m² auf. 

306,58 * 1,3 = 398,55. Dabei wurde die Terrasse (s.o.) zu 50% angerechnet. Der Putz wurde 
nicht mit einem Abschlag von 3 % (auf die Rohbauflächenmaße) berücksichtigt, da 
Fertigmaße (lichte Maße) vorlagen. 

Aus Gründen der Unabhängigkeit von einem pauschalen Umrechnungsfaktor wird jedoch der 
Wert BGF EFH = 489,57 m² verwendet. 

4.4 Bodenwertberechnung 

Bodenrichtwert 200 €/m², erschlossenes Bauland 
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Grundstücksgröße 792 m2 

Bodenwert 200 €/m² * 792 m² 158.400 € 

4.5 Sachwertberechnung 

Baulichkeiten Freistehendes 
Einfamilienhaus 

Typ 1.01 (Keller, Erdge-
schoss, voll ausgebautes 
Dachgeschoss) 

Baunebenkosten 
16% 

Baujahr 1973 Baujahrsklasse 1970-1985 

laut NHK 2000 Tab. „Ausstattungsstandard“ 
mehrheitlich gehobener Ausstattungsstandard (s. 
Anlage Abb. 1 Ermittlung des Ausstattungs-
standards, vergl. Punkt 3.4) 

mittel -> 665 - 700 
€/m² -> Bj. 1973: 
672 €/m²BGF 

Regionale und örtliche 
Einflüsse 

Regionalfaktor A Baden-
Württemberg 

* 1,06 

Regionalfaktor B f. Orte 
bis 50000: 0.90 - 0.95 

* 0,93 

Modifizierter NHK 
Grundwert 

672 * 1,06 * 0,93 662,46 €/m²BGF 

Baupreisindex 
(BPI) 

4/2011: 117,6; 2000 = 98,1, 2005 = 100 
117,6/98,1*100 = 119,88 

119,88 

Normalher-
stellungskosten 
(NHK, ohne BNK) 

NHK im Basisjahr (2000) 662,46 €/m²BGF 

NHK am Werter-
mittlungsstichtag 

662,46 €/m² * 1,20 778,39 €/m² BGF 

Herstellungswert 
(Bauwert, ohne 
BNK) 

778,39 €/m² BGF * 489,57 m²  389.183,24 € 

Besondere Einrichtungen - 

 389.183,24 € 

Baunebenkosten 16 % v. 389.183,24 € 62.269,32 € 

NHK, mit BNK 451.452,56 € 

Alterswert-
minderung  

nach Ross :  
50*(382/802 + 38/80)%
= 35,0% 

Gebäudealter 38 Jahre, 
Lebensdauer 80 Jahre, 

35,0%, von 451.452,56 €

- 158.008,40 € 

Bauschäden  - 5.000 € 

Außenanlagen Treppenaufgänge/Umgang/Terrasse geschätzt 25.000 € 

Außenstellplatz 2.500 € 

Brunnen 1.000 € 

Summe  28.500 € 

Bodenwert (aus 4.4) 158.400 € 
  
Zwischensumme 475.344,16 € 
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 Mangelnde oder veraltete Wärmedämmung (Außenwände, Dach) 

 Noch fehlende therm. Trennung der Terrassenbodenplatte 

 (Noch) fehlender Dachüberstand erschwert Einbau einer Außendämmung 

 Glasbausteine (von 1973) im („unbeheizten“) Treppenraum 

 Zugerscheinung während kalter Jahreszeit unter Eingangstür, Unterkühlung des 
Seitenteils aus Zement (fehlender Windfang) 

 Fenster technisch und optisch in Ordnung aber mit nicht mehr zeitgemäßer 
Schallschutzfunktion zur Straße 

 Fehlende Alarmsicherung der Fenster und Türen 

 Entlüftung des Ölraums direkt neben Terrasse (zeitweiser „Ölgeruch“) 

 Fehlende Freisprechanlage 

Summe pauschal geschätzt 30.000 € 

4.6 Ertragswertberechnung 

Gebäudebezeichnung Mieteinheit Wohnfläche nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 

 monatlich jährlich 

(€/m2) (€) (€) 

Einfamilienhaus Wohnung 306,58 m²    

6,5 * 0,9 * 0,98 * 1,12 = 6,42* rd. 1.970,00 rd. 23.640,00 €

Garage ca. 20,00 ca. 240,00 

Summe rd. 23.880,00 

*Ermittlung nach Angaben Bürgermeisteramt, s. Anlage Abb. 7.6 

Bodenwert 158.400 € 
  
Jahresrohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren 

jährlichen Nettokaltmieten) 
23.880,- € 

Bewirtschaftungskosten 16,0 % - 3.820,80 € 
  
jährlicher Reinertrag 20.059,20 € 
  
Reinertragsanteil des 
Bodens 

3,6% (Liegenschaftszinssatz) von  
158.400 € (Bodenwert) 

- 5.702,40 € 

  
Ertrag der baulichen Anlagen 14.356,80 € 

Vervielfältiger (gem. Anlage 
zur ImmoWertV) 

3,6% Liegenschaftszinssatz 
42 Jahre RND 

* 21,49 

Ertragswert der baulichen Anlagen 308.527,63 € 
  
Bodenwert 158.400 € 

vorläufiger Ertragswert des Grundstücks und des Gebäudes 466.927,63 € 
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Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstände - 30.000 € 

Ertragswert des Grundstücks und des Gebäudes 436.927,63 € 

4.6.1 Anmerkungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung 

Rohertrag 
Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück ortsüblich nachhaltig 
erzielbare Nettokaltmiete 

Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 
Entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grund-
miete umlagefähigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichs-
mieten für mit dem Bewertungsgrundstück vergleichbar genutzte Grundstücke als mittel-
fristiger Durchschnittswert abgeleitet. 
Quelle: Bürgermeisteramt Wolpertswende, Frau Korbély, s. Anlage 

Bewirtschaftungskosten 
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile (nicht umlagefähige Be-
triebskosten) werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstücke 
bestimmt. Sie können als prozentualer Anteil am Rohertrag, bezogen auf €/m² Wohn- oder 
Nutzfläche oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit/Bewirtschaftungskostenanteil ermittelt 
werden. 
Quelle: Mannek, Wilfried: Profi-Handbuch Wertermittlung von Immobilen 

 

Liegenschaftszinssatz 
Quelle: Marktbericht vom 11.10.2011, Gutachterausschuss der Gemeinde Wolpertswende, 
Blatt 20, differenziert aufgeschlüsselt und bestätigt durch Blätter 23 und 24, s. Anlage 

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstände 
s. 4.5.1: Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstände 

4.7. Verkehrswert 

Begründung des Verkehrswertes 
Der Verkehrswert wird bei dem begutachteten Objekt aus dem Sachwert abgeleitet. Dies er-
folgt nach dem Sachwertverfahren aufgrund der Größe des Gebäudes und der Nutzung als 
Einfamilienhaus. In diesem Falle wird der ideelle Wert gegenüber der Rendite als vorrangig 
angesehen. 

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 417.000,00 € ermittelt. Der zur 
Stützung ermittelte Ertragswert beträgt rd. 437.000,00 € 

Der Verkehrswert für das Grundstück mit Einfamilienhaus in 88284 Wolpertswende-
Mochenwangen, Haydnstr. 22, Flur 3, Flurstück-Nr. 1539/5  

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2011 
unter Berücksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren festgestellt in Höhe von rd. 

417.000,00 € 

(in Worten: vierhundertsiebzehntausend €) 

 

Rüsselsheim, den 01.11.2011 
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5. Rechtsgrundlagen 

5.1 Hinweis zu den rechtlichen Rahmenbedingungen für dieses Gutachten 

Das Gutachten genießt Urheberschutz (Copyright), es ist nur für den Auftraggeber/Auf-
gabensteller und nur für den Zweck der Prüfungsleistung im Studienfach Technisches 
Gebäudemanagement (Master) an der FH Mainz bestimmt. 

5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung  

BauGB: 
Baugesetzbuch, zuletzt geändert durch Art. 3 G vom 22. Juli 2011 

BauNVO: 
Baunutzungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke vom 23. 
Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geändert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- 
und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466) 

WertR: 
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von 
Grundstücken in der Fassung vom 1. März 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch, Stand 01.07.2010, zuletzt geändert durch Art. 1 G vom 27. Juli 
2011 (BGBl. I S. 1600) 

EnEV: 
Energieeinsparverordnung - Verordnung über energiesparenden Wärmeschutz und 
energiesparende Anlagentechnik bei Gebäuden i.d.F. der Bekanntmachung vom 29. April 
2009 (BGBl. I S. 954) 

ImmoWertV: 
Immobilienwertermittlungsverordnung - Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung 
der Verkehrswerte von Grundstücken, 20I0 

WoFIV: 
Wohnflächenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche vom 25. November 
2003, (BGBI. I S. 2346) 
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Bild 4: 

Treppenraum EG - DG 

 

Bild 5: 

EG, Küche 

 

Bild 6: 

EG, Wohnzimmer, 
Blickrichtung Esszimmer 
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Bild 7: 

EG, Büro 

Bild 8: 

EG, Gast 

Bild 9: 

EG, Schlafen 
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Bild 10: 

EG, Kind 

Bild 11: 

EG, Bad 

Bild 12: 

DG, Galerie 
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Bild 13: 

DG, Kinder, giebelhoch offen 

Bild 14: 

DG, Kinder, 
Feuchtigkeitsschaden, Bereich 
Firstpfette 

Bild 15: 

DG, Küche (evtl. später) 
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Bild 16: 

Laibung Dachflächenfenster DG 

 

Bild 17: 

Diele DG 

Bild 18: 

Gast DG, giebelhoch offen 
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Bild 19: 

Teppichbodenabnutzung  
Gast DG 

 

Bild 20: 

Bad DG 

 

Bild 21: 

Hobbyraum KG 
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Bild 22: 

KG, Flur 

Bild 23: 

KG, Waschküche 

Bild 24: 

EG, Terrasse, durchgehende 
Bodenplatte 
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7.4. Auszüge Marktbericht 2010 vom 11.10.2011, Gutachterausschuss der Gemeinde 
Wolpertswende 

 

 Abb. 6: Marktbericht, Blatt 15, 4.1. Bodenrichtwerte 
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Abb. 7: Marktbericht, Blatt 19, 5.1. Marktanpassungen Sachwertverfahren
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Abb. 8: Marktbericht, Blatt 20, 5.2. Liegenschaftszinssätze 
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Abb. 9: Marktbericht, Blatt 23, 7. Sonderauswertung  Ein- u. Zweifamilienhäuser 
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 Abb. 10: Marktbericht, Blatt 24, 7. Sonderauswertung  Ein- u. Zweifamilienhäuser, Seite 2 
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7.5. Ermittlung Ausstattungsstandard 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 11: Ermittlung Ausstattungsstandard 
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7.6 Grundlage Berechnung Monatsmiete 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 12: Mail Bürgermeisteramt, Angaben zum Mietwert 


