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Wertermittiungsergebnisse
{in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
Fur das 4-Familienhaus mit Doppelgarage in Stetten am kalten Mearke, In der Breite 20
Flursticksnummer 3430 Wertermittlungsstichtag: 27.10,2025
Bodenwert
Entwicklungsstufe | beitragsrechtiicher Zustand rel, BW Fliche Gtulmtbodcnwm [€]
[€/m¥) [m?] :
baureifes Land frei 90,- 668" “d 60,000

Objektdaten -

Gebsudebezeichnung / Nutzung WF Baujahr GND RND

[m?] ' [Jahre] {Jahre]
A-Familienhaus ca. 383 1943: 68 36
Wesentliche Daten
Bewertungsteilbereich | Jahresrohertrag RoE [€] BWK [% des RoE] “Liegenschaftszinssatz [%)]

Wohnung Nr. 1 5.160,- | K134,€4(21,98 %) 3,5

Wohnung Nr. 2 10.896, - 2500, €{23,03 %) 25

Wohnung Nr. 3 8.604: 2.197,- €{25.53 %) 2,5

Wohnung Nr. 4 7,356, 3, 1.878,- £125,53 %) 3,0

Summe 32.016,- | 7.718,.€1(24,11 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert: : \ _ rd. 157,- €/m* WF
(relative) besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:  —127,- €/m* WF; - 48,573,- € absolut
relativer Verkehrswort: rd. 1.436,- €/m* WF
Verkehrswert/Rohertrag: 17,18
Verkehrswert/Relnertrag: 22,64
Ergebnisse
Verlfeﬁrswen (Mqi@twen) Wohnung Nr. 1: rd. 80.000,- €
Verkehrswert (Matktwert) Wohnung Nr. 2: rd. 175.000,- €
‘Werkehrsiart (Marktwert) Wohnung Nr. 3: rd. 160.000,- €
Verkehrswert (Marktwert) Wohnung Nr. 4: rd. 125.000,- €
Verkehrswert (Marktwert) Garagenstellplatz Nr. 6: rd. 5.000,- €
Verkehrswert (Marktwert) Garagenstellplatz Nr. 7: rd. 5.000,- €
Summe: rd. 550.000,- €
Sachverstindigenbiro BITZER indo@ svb-bitzer.de
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 4-Familienhaus mit Doppelgarage, nach WEG aufgeteilt und auf-
tragsgemal separat zu bewerten

Objektadresse: In der Breite 20
72510 Stetten am kalten Markt

Grundbuchangaben:

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de - :
ZollernstralRe 49 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de =@ BITZER
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1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmende am Ortstermin:

Eigentiimer gem. Grundbuch:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Sigmaringen — Vollstre-
ckungsgericht vom 29.09.2025 soll zur Vorbereitung des Verstei-
gerungstermins der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhéltnisse bestim-
men sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fir die Preisbildung von Grundstiicken im_gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktiiblich) magebenden Umstdnde wie die
allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse. am. Kapitalmarkt
sowie die wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
des Gebiets. Diese Wertermittlung wird zum Wertermittlungs-
stichtag 27.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

Der Qualitatsstichtag istder-Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maRgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu-einem anderen Zeitpunkt maligebend ist. In dieser
Wertermittlung entspricht der Qualitdtsstichtag dem Werter-
mittlungsstichtag.

Zu dem Ortsterminiam 27.10.2025 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 07.10.2025 fristgerecht eingeladen. Den Betei-
ligten.wurde somit die Gelegenheit gegeben beim Ortstermin
anwesendzu sein.

Es-konnten mit:Ausnahme der Wohnung Nr. 1 alle Rdume be-
sichtigt werden, 'sodass ein reprasentativer Eindruck entstand.
Unzugédngliche oder verdeckte Bauteile (z. B. durch Mébelsti-
cke,"Wand- oder Deckenbekleidungen) konnten nicht in Augen-
schein genommen werden. Des Weiteren war keine Dachbege-
hung'zur ndaheren Inaugenscheinnahme der Dachkonstruktion
sowie evtl. vorhandener Aufdachanlagen (bspw. Schneefang-,
Blitzschutz-, Solar- oder Photovoltaikanlagen) moglich. Betref-
fend der Wohnung Nr. 1 wird auftragsgemaR unterstellt, dass
der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese
Bereiche Uibertragbar ist.

Die Mietenden der Wohnungen Nummern 2, 3 und 4 zur Besich-
tigung der jeweils gemieteten Einheit und der Sachverstandige.
Die Verfahrensbeteiligten reagierten auf die Einladungsschrei-
ben nicht und waren auch nach Verstreichen einer angemesse-
nen Wartefrist nicht zugegen. Die Klarnamen sind dem Sachver-
standigen bekannt, werden hier allerdings aus Datenschutz-
grinden nicht genannt.

Entspricht namentlich dem Schuldner im vorliegenden
Zwangsversteigerungsverfahren. Der Klarname ist dem Sachver-
standigen bekannt, wird hier allerdings aus Datenschutzgriin-
den nicht genannt.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen

info@svb-bitzer.de - :
www.svb-bitzer.de =@ BITZER
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fligung gestellt:

e unbeglaubigte Kopien beglaubigter Grundbuchabrufe Nrn.
1561, 1562, 1563, 1564, 1565, 1566 vom 07.08.2025

e unbeglaubigte Kopie einer stadtischen Auskunft zu Altlasten
und Baulasten vom 08.08.2025

¢ Namen der wohnhaft gemeldeten Personen vom 31.07.2025

Vom Insolvenzverwalter des Schuldners wurden fiir diese Gut-
achtenerstellung im Wesentlichen-folgende Unterlagen und In-
formationen in digitaler Form zur Verfliigung gestellt:

e Mietvertrag Wohnung Nr.-1. mit Beginn vom 01.06.2023 (aus-
zugsweise)

o Mietvertrag Wohnung-Nr. 2 vom 24.01.2023

e Mietvertrag Wohnung Nr. 3 vom-03.05.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen in digitaler Form beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte im
Mafistab 1:500;:Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit Bo-
denschatzung und Bewertung) vom 06.10.2025

e unbeglaubigte Kopie der.Teilungserklarung vom 20.12.1999

¢ unbeglaubigte Kopie der Bewilligung vom 20.12.2012

e Bauakte Neubdu.eines Wohnhauses mit 3 Wohnungen und
Garage nebst:Baugenehmigung vom 22.05.1992

e Behordliche Unterlagen und Auskiinfte zu Flachennutzungs-
plan, Bebauungsplan, Anliegerbeitragen, Wohnungsbindung
und-Denkmalschutz

Es wird davon ausgegangen, dass samtliche fiir die Erstellung
des Gutachtens bereitgestellten oder vom Sachverstandigen re-
cherchierten Unterlagen und Informationen frei von daten-
schutz- sowie urheberrechtlichen Beschrankungen sind und
dass erforderlichen Rechte zur Nutzung, Verarbeitung und Dar-
stellung im Rahmen der Gutachtenerstellung ordnungsgemaR
vorliegen.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Auftragsgemal werden vorliegend die vier Wohnungen und die beiden Garagenstellplatze separat bewer-
tet, auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen

info@svb-bitzer.de - -
www.svb-bitzer.de =m BITZER
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage

GEBIETSZUORDNUNG
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

MIKROLAGE

Arbeiter in kleinen Stadten; Peripherie: Darfer in Randlagen
1-2 Familienh&user in nicht homogen bebautem StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE) - &

Anschlussstelle m.m—@i\@:x km)

Bahnhof Storzingen (%@V B
Bahnhof Vaihingen ( ;.) Km) (- N

{07 wm)
{62 km)
{40,7 bim}
10,8 ke
{0,6 km)
{30,4 fom}
DA \om)
16,0 wm)
(0.8 km)
16,8 ko)
16,6 k)
110,6 km)

3.4 k)

Makrmarst, micrum Mikromicketng=Systerme usd Canvult Gedt Stand: 2025

Risiken: ZURS Hochwassergefahrdung GK1: sehr geringe Gefahrdung
Starkregengefiahrdung: mittel

Topografie: Im Wesentlichen eben,
Garten mit Sudwestausrichtung

Sachverstindigenbiire BITZER nfof@svb-bitzer.de
Zollernstrae 49 | 72336 Balingen wwrw svb-bitzes.de j BITZER
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DARSTELLUNG DER WOHNLAGE IM VERHALTNIS ZUM LANDKREIS

Sy lage i Verhditnis zum Landhoeis ermittelt?
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Begen, Ja denkSer dur Parbtom im roten Sereich wird, desto miedriger lagt des Fretantessy n Versdling rom Bezugsgebiol, Dpgegen went der grise Parbbecsch
auf &n hotes Prelsniveau im Verhditnis zum Bezugsgedies hin,

Datengunlle

anmrgeo Vergleictaprssservice, Aktualest: 2026
Karungrusdlge: OperfirentMap » Deutachiland, D OpenStreutMap = Miwiketits, Stand: 2006 (CC SYe5A2)
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straflenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

StralRenfront:
ca. 20 m zur StrafSe In der Breite;
ca. 32 m zum Ahornweg

mittlere Tiefe:
ca.32m

GrundstiicksgroRe gemaR Grundbuch ‘und-Liegenschaftskatas-

ter:
668 m?

Bemerkungen:
rechteckige Grundstilicksform;

Eckgrundstiick

Wohn- und-Geschaftsstralle;
ohne nennenswerten Verkehr

voll.ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen-ausreichend vorhanden

augenscheinlich in:tiblichem Umfang vorhanden:

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;

Kanalanschluss

keine Grenzbebauungen;
tlw. eingefriedet durch Zaun und Hecken

bindiger Boden, halbfest
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Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Das Bewertungsobjekt ist im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt. Untersuchungen (ins-
besondere Bodengutachten) hinsichtlich Altlastenverdacht lie-
gen nicht vor, gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewer-
tungsobjekt als altlastenfreie Flache unterstellt.

Dem Sachverstandigen liegen die- Grundbuchausziige vom
07.08.2025 vor. Hiernach bestehen-.in Abteilung-ll folgende, je-
weils gleichlautende Eintragungen:

Die Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Verfahren aus
einem allen Eintragungen in Abt. Il vorrangigen Recht betrieben.
Die nachrangigen Rechte in Abteilung Il werden durch den Zu-
schlag geldscht. Es ist daher bei der Ermittlung des fir die Ver-
steigerung malgeblichen Verkehrswerts nicht wertmindernd in
Abzug zu bringen. Das Gutachten weist den Verkehrswert des
belastungsfreien Grundstticks aus.

Schuldverhaltnisse, die in den Abteilungen Il der Grundbiicher
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksich-
tigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemaR beriicksichtigt
werden.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im:-Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht
bekannt gemacht worden. Wohnpreisbindungen gem. § 17
WoBindG bestehen nicht. Diesbezliglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt nach Auskunft der Stadtver-
waltung weder zu Gunsten, noch zu Lasten-des zu bewertenden
Grundsticks Eintragungen.

Denkmalschutz besteht-nach ‘Auskunft der Kreisverwaltung
nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts.ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fiir-den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Im unteren Briihl, in Kraft getreten am 14.01.1983, fol-
gende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet
Il =2 Vollgeschosse (max.)
GRZ  =0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ  =0,8 (Geschossflachenzahl)
o = offene Bauweise

DN = 0-38° (Dachneigung)

Da in Abteilung Il der Grundblicher kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
sachverstandig plausibilisiert. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV);

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.

Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung vongrundstiicksbezogenen Beitragen
malRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstlick ist beziiglich der.Beitrdge fir ErschlieBungsein-
richtungen'nach BauGB und KAG beitragsfrei. Bei einer eventu-
ellen Erweiterung der Nutzung kénnen weitere Beitrage entste-
hen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden tlw. per E-Mail, schriftlich und moglicher-
weise mit Haftungsausschliissen eingeholt. Vom Sachverstdandigen wird keine Haftung fiir die Richtigkeit der
vorliegenden Auskiinfte ibernommen. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition bezlig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von:der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem 4-Familienhaus und einer Doppelgarage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Das Objekt ist gemall WEG aufgeteilt.

Das Bewertungsobjekt ist zu folgenden Konditionen vermietet:

Wohnung Nr. 1:
Beginn:
Laufzeit:
Mietzins:

Nebenkostenvorauszahlung:

Kaution:

Wohnung Nr. 2:
Beginn:
Laufzeit:
Mietzins:

Nebenkostenvorauszahlung:

Kaution:
Sonstiges:

Wohnung Nr. 3:
Beginn:
Laufzeit:
Mietzins:
Nebenkosten:
Kaution:

Wohnung Nr. 4:
Beginn:
Laufzeit:
Mietzins:
Kaution:
Sonstiges:

01.06.2023
unbestimmte Zeit
430,- €/p. m.

50,- €/p. m.

900,- €

01.02.2008

unbestimmte Zeit

450,- €/p. m.

250,- €/p. m.

900,- £

inkl. Garage zu 80,- €/p. m.

01.05.2023
unbestimmte Zeit
600,- €/p. m.
190,- €/p..m.
1.200,-€

unbekannt
unbekannt

700,- €/p. m. inkl; Nebenkosten

unbekannt

Angaben nach Auskunft der Mieterin. Es existiere kein schriftlicher Mietver-

trag.

Der Sachverstandige hat die vorliegenden Mietvertrage lediglich kursorisch durchgesehen. Dabei ergeben
sich keine wesentlichen Abweichungen von (iblichen Regelungen. Eine rechtliche Wiirdigung wird nicht vor-

genommen. Diesbezliglich werden vom Sachverstandigen keinerlei Aussagen getatigt.

Es wurden keine Gewerbebetriebe, Maschinen oder Betriebseinrichtungen offensichtlich.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gef. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBBenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Beschreibung der
Gebdaude, sowie der baulichen Anlagen stellt keine vollstandige Aufzahlung von Einzelheiten dar, sondern
dient als Ubersicht. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der liblichen Ausfiihrung im
Baujahr. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich wert-
erheblich sind, etwa Angaben zu Bodenbeldgen wie Laminat, Parkett, Vinyl, Fliesen usw. Soweit einzelne
Details nicht in der Beschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie in der Bewertung nicht be-
ricksichtigt wurden.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten-wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und -schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie-zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf.-empfohlen, eine diesbeziig-
lich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Eine Schadensbeurteilung ist nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Giber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Insbesondere wurde gepriift, ob.die-Heizungsanlage gem. den
Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden-muss und ob-Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-
tungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

Nach heutigem Stand der Wissenschaft wurden bis zu ihrem-Verbot im-Hochbau verschiedene Schadstoffe
wie beispielsweise Asbest, Formaldehyd usw. eingesetzt. Vereinzelte Schadstoffe wurden erst in den 2000er
Jahren verboten wobei auch jingere Baujahre nicht automatisch schadstofffrei sind, etwa durch die Verar-
beitung von Restlagerbestianden. Die Inhaltsstoffe, die bis etwa 1980 beim Bau von Fertighdusern eingesetzt
wurden, gelten heute als problematisch. Eine Sanierung der eingebrachten Schadstoffe ist aufwandig und
oft teuer. Konstruktive Mangel erschweren den:Umgang mit.diesen Bestandsgebduden. Schadstoffe werden
vielfach in zahlreichen Bauteilen vermutet(Abdichtungen; Heizungs- und Liftungsanlagen, Bodenbeldgen
usw.). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in.vorliegendem Bewertungsfall verschiedene Schad-
stoffe in diversen Bauteilen eingesetzt worden sein konnen.

AuBerdem wurden vorliegend keine Messungen oder sonstige Feststellungen lber die Radonsituation im
Gebadude durchgefiihrt oder getroffen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei energetischen Sanierungen eine
Verminderung der Luftwechselrate eintreten und dadurch zu erhéhten Radonwerten in Innenrdaumen fih-
ren kann.

3.1 . Gemeinschaftliches Eigentum - 4-Familienhaus

3.1.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: 4-Familienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: Baugenehmigung vom 29.12.1992. Eine Schlussabnahmebe-
scheinigung liegt dem Sachverstandigen nicht vor. Es wird von
einer Fertigstellung im Jahr 1993 ausgegangen und bei dieser
Wertermittlung entsprechend zugrunde gelegt.

wesentliche Modernisierungen: nur im Rahmen der Instandhaltung
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Wohnflachen:

Die Berechnungen wurden vom Sachverstdndigen den vorlie-
genden, plausibilisierten Berechnungen und Grundrisse ent-
nommen. Diese sind moglicherweise nicht komplett bemaRt,
weshalb fehlende Angaben auch durch handisches Mal} ent-
nommen worden sein kdnnen. Folglich sind geringfligige Abwei-
chungen von den tatsachlichen Gegebenheiten moglich, die sich
aber regelmaRig im nicht wertrelevanten Rundungsbereich be-
wegen. Die Berechnung erfolgt gemald der WoFIV. Es wurde al-
lerdings kein AufmalR vorgenommen, weshalb die Berechnung
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar ist. Die Be-
rechnung wurde EDV-gestiitzt durchgefiihrt, weshalb es zu Ab-
weichungen im nicht wertrelevanten-Rundungsbereich kom-
men kann.

Wohnung Nr.1
Untergeschoss
Flur = 434 m?
Du/WLC = 3,84 m?
Kiche = B,08 m?
Schlafen = 1363 m?
Wohnen = 1647 m?
Summe = 44,36 m?
abzgl. 3 % Putzabschlag = 133 m’
Wohnflache = 43,03 m*®
Erdgeschoms

Wiakin- und SchlaleSuine 132

Th 47 mE

1225m

1447 m
1418 m = 8089 m?
Kimfm = G35 m

ke e 1473

5. 3R im*

Ll me
AL - 196
Summe - 11625 m’
abogl 3% Putzabschlag = 349 m?
rrgl Termasse S8R 804 £ 4 = 1954 m?
wWohnflgche = 132,77 m’
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Obergeschoss
Wohn- und Schlafraume a0 32 m*
16,47 m*
12 2B m?
16,47 m?
1415 m* = BO.ED m?
Kiche = B9 m?
Mebenraume 3483 m*
6,16 m*
347 m?
600 m?
5784 = 143 m*= 2109 m*
Summe = 11773 m?
abzgl. 3 % Putzabschlag = 353 m?
Wohnfliche = 114,20 m*
Dachgeschoss
Waohn-und Schlafraume 2443 nt
1221 ot
10,95 it
1221 n®
14,15 m* = 73,95 mT
Kiiche = 423 m*
Nebenraume 3,13
616 m®
347 mt
540 m* = 1816 m*
Summe = 9634 m?
abzgl. 3 % Putzabschlas = 2,89 m?
Wohnfliche = 93,45 m?*

Zum Wertermittlungsstichtag lag kein Energieausweis vor. Es
liegen keine gesicherten Erkenntnisse dariiber vor, inwieweit
sich das Nichtvorliegen eines derartigen Energieausweises auf
die Preisbildung am Markt auswirkt. Das Nichtvorliegen des
Energieausweises wird daher in dieser Wertermittlung nicht
wertmindernd bericksichtigt. Es wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass Gebaude dieses Baujahres und Baualters regelmaRig
nicht mehr in allen Punkten den Anforderungen wie sie das GEG
an Gebaude stellt, entsprechen. Um die Energieeffizienzklasse
abschlieRend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines
neuen Energieausweises empfohlen.

Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei. Die TUroffnun-
gen sind nicht 90 cm breit oder breiter und nicht komplett
schwellenfrei. Nicht alle Rdume verfligen Uber eine ausrei-
chende Bewegungsflache (1,50 x 1,50). Eine barrierefreie Nach-
rastung ist nur mit groBem Aufwand moglich. Aufgrund der
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ortlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur, Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objektart etc.)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in
der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

Aullenansicht: verputzt und gestrichen;
Sockel farblich abgesetzt

3.1.2 Nutzungseinheiten

Beigefligte Grundrisse dienen vorrangig der groben Anschauung. Der Sachverstdandige.ist.um eine mafistabs-
genaue Abbildung (1:100) bemiiht. Einige Unterlagen wurden dem Sachverstandigen teilweise schon in ko-
pierter Form zur Verfligung gestellt oder digital fir nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim Kopie-
ren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es deshalb zu Verwerfungen des urspriingli-
chen MaRstabes gekommen sein. Vereinzelte Raumnutzungen,-Durchgange und Wandstellungen wurden
moglicherweise schon von den Planungen abweichend erstellt,oder im Laufe der Jahre umgenutzt bzw. an-
gepasst. Die Raumbeschreibungen und Aufteilungen stimmen deshalb moglicherweise nicht (mehr) vollstan-
dig mit den tatsachlichen Gegebenheiten liberein. Nicht abgebildete -Grundrisse konnten dem Sachverstan-
digen von den zustdndigen Stellen nicht Gbermittelt werden.
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:
Innenwdnde:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Beton

Beton

Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton mit Fliesenbelag

Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit zwei Dachgauben

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

Gas-Zentralheizung des Herstellers Viessmann, Typ AV-28, Bau-
jahr 1992;

Brennwertkessel

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

zentral Giber Heizung
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3.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile: Balkon, 2 Dachgauben, Eingangsumbauung

Besonnung und Belichtung: nach Sliden ausgerichtete Wohnraume, Balkon und Terrasse,
normalgroBe Fensteroffnungen, offene Nachbarbebauung

Bauschaden und Baumangel: verwitterte Fassade;
Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht-offensichtlich;

Es wird darauf hingewiesen, dass.der.unterzeichnende Sachver-
standige fur die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im
Hochbau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fiir eine gut-
achterliche Feststellung hieriiber nicht ausreichend sachkundig
ist. Zur Ermittlung der.genauen Mangel und/oder Schaden in
den baulichen Anlagen-und der Kosten fiir die Beseitigung der
festgestellten Mangel und/oder:Schiaden waren die Feststellun-
gen eines Sachverstandigen fir Mangel im Hochbau erforder-
lich.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand.ist dem Baualterentsprechend weitestge-
hend normal. Es besteht ein geringfigiger Unterhaltungsstau.
Das Objekt wurde weitestgehend und laufend weitestgehend
unterhalten, macht am Tag der Ortsbesichtigung aber einen
leicht vernachlassigten Gesamteindruck.

3.2 Nebengebdude

Doppelgarage (massiv, Schwingtor aus Holz, Betonboden, ziegelgedecktes Satteldach);
Gartenschuppen

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss: bisan das offentliche Netz, Hofbefestigung, Terrasse, Standplatz
fiir Milltonnen, Einfriedung-(Zaun, Hecken)

3.4 Sondereigentum an den Wohnungen

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer
Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

Boden-, Wand- und Deckenbelage: durchschnittliche Qualitat in nutzbaren Zustianden
Fenster: doppelt verglaste Isolierglasfenster im Kunststoffrahmen aus
der Gebaudeentstehungszeit;

Dachflachenfenster

Tiren: durchschnittliche Qualitat in nutzbaren Zustanden
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sanitare Installation:

Zubehor (Kichenausstattung):

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Wohnung Nr. 1:

vermutlich eingebaute Dusche, Waschbecken, WC;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitat aus der Gebaude-
entstehungszeit, Entliiftung tGber Fenster, raumhoch gefliest

Wohnung Nr. 2:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, zwei Waschbecken,
WC;

separates WC mit Handwaschbecken;

durchschnittliche Ausstattung und Qualitat-aus der Gebaude-
entstehungszeit, Entliiftung Giber Fenster; raumhoch gefliest

Wohnung Nr. 3:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, zwei Waschbecken,
WC;

separates WC mit Handwaschbecken;

durchschnittliche Ausstattung und Qualitat aus der Gebaude-
entstehungszeit, Entliftung tiber Fenster, raumhoch gefliest

Wohnung Nr. 4:

tlw. unter Dachschrage; eingebaute Wanne, eingebaute Dusche,
Waschbecken, WC, Waschmaschinenanschluss;

separates WC mit Handwaschbecken;

durchschnittliche ‘Ausstattung und Qualitat aus der Gebaude-
entstehungszeit, Entliftung tiber Fenster, raumhoch gefliest

Einbaukichen einfacher Qualitat;

Es ist umstritten-und'wird regional unterschiedlich gehandhabt,
ob Einbaukiichen wesentlicher Bestandteil des Gebdudes gem.
§94 BGB, Zubehor gem. § 97 BGB oder bewegliches Vermogen
sind., Nur-wenn die Einbaukiiche als wesentlicher Bestandteil
oder als Zubehor anzusehen ist, ist das Eigentum an der Einbau-
kiiche im Rahmen der Zwangsversteigerung Ubergegangen.
MaRgeblich konnen dabei verschiedene Abwagungen sein.
Diese Vorgaben hat der BGH mit Versaumnisurteil vom
20.11.2008, Az.: IX ZR 180/07 gemacht:

Wird eine Einbaukiiche regional in der allgemeinen Verkehrsan-
schauung als Zubehor betrachtet? Besteht die Kiiche aus vorge-
fertigten Systembestandteilen und kann an anderer Stelle auf-
gebaut werden? Wurde die Kiiche durch den Eigentlimer oder
von einem Mieter angeschafft? Wie alt ist die Einbaukiiche? Das
Amtsgericht Vaihingen/Enz hatte festgestellt, dass es fur den
siiddeutschen Raum nicht der Verkehrsauffassung entspreche,
Einbaukiichen als Zubehér anzusehen (Az.: IX ZR 180/07). Ahn-
lich haben auch schon die OLGe Zweibriicken, Karlsruhe, Stutt-
gart und Miinchen entschieden. In der Folge sind Einbauklichen
in Stiddeutschland kein Zubeh6r und werden weder mitbewer-
tet noch mitversteigert. In der Folge bleiben die Einbaukiichen
in dieser Wertermittlung wertmaRig unbericksichtigt.

Der bauliche Zustand ist jeweils als dem Baualter entsprechend
als normal zu beurteilen.
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Teilungserklarung:

Sondernutzungsrechte:
W
w4 fﬂ; _
e
1 s ¥
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Der Sachverstandige hat die vorliegende Teilungserklarung vom
20.12.1999 lediglich kursorisch durchgesehen. Dabei ergeben
sich keine wesentlichen Abweichungen von (iblichen Regelun-
gen. Die Zuweisung des Sondereigentums erfolgt unter § 1:
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Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

wesentliche Abweichungen:

abweichende Regelung:

Hausverwaltung:

Jahresabrechnung/Wirtschaftsplan:

Wohngeld:

Instandhaltungsriicklage:

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE) bestehen nicht.

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und:Kosten (VK) bzw. Ertrage
(VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum bestehen nicht.

Augenscheinlich ist keine Hausverwaltung bestellt.

Da augenscheinlich keine Hausverwaltung bestellt wurde, liegen
auch keine Jahresabrechnungen und Wirtschaftsplane vor.

Da augenscheinlich keine Hausverwaltung bestellt wurde, wird
davon ausgegangen; dass auch-kein monatliches Hausgeld ge-
zahlt wird.

Da augenscheinlich keine Hausverwaltung bestellt wurde, wird
davon-ausgegangen, dass keine.Instandhaltungsriicklage exis-
tiert.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu er-
zielen wdre.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung-des Verkehrswerts das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach-der-Art des Wertermittlungs-
objekts, unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Grundstilickssachverstandige ist grundsatzlich frei in der Wahl-seines Schatzverfahrens. Die Auswahl des
Verfahrens liegt in seinem sachverstandigen Ermessen. Bei der-Wahl des Wertermittlungsverfahrens muss
sich der Gutachter aber der allgemeinen anerkannten Regeln derWertermittlungslehre bedienen und zu die-
sem Zweck alle ihm zuganglichen Erkenntnisquellen vollstandig und sachgerecht auswerten und in nachvoll-
ziehbarer Weise dartun. Solche anerkannten Schatzpraktiken sind in'den-Regelwerken ImmoWertV und auch
WertR veroffentlicht und in der BGH-Rechtsprechung anerkannt.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist:moglich, wenn eine hinreichende Anzahl zum Preisver-
gleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar-ist und auch-hinreichend differenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung
stehen. Vergleichspreise und -faktoren-werden regelmaRig fur solche Objekte abgeleitet, von denen am
Markt eine Vielzahl von grundsatzlich vergleichbaren Objekten gehandelt werden. Dies trifft regelmaRig auf
standardisiertes Wohnungseigentum. und moglicherweise auch:standardisierte Einfamilienhduser zu.

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer.Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswabhlkri-
terium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemafR: §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen-abgeleiteten:Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell.eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber'auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Mit dem Sachwertverfahren werden: solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

| Unbebaute Grundstiicke |
Bodenwertantetl
bebauter Grundsticke J

Bebaute Grundstiicke | Vergleichswertverfahren
ber geeroneten Vergleichs- L5 24 und 26 .
Fakmowen, insbesondere bei ‘i:ll"llh'l'lmﬂm'ltl'tv E vl:_!.l'gll_'ll.!h!iwl-_'rl
Eigentumswohnungen, Ein-

und Zwetlamilienhiiusem, T
Reihenhiiusem, Doppelhgus- T i it 1 ‘

hizliten i

FPrefsbemesynng roch Eriragy-

feitipkeit dlex Gramdsiicks -
Mietwohnhiluser Ertragswertverfahrog—

gewerblich-industriefl Iﬁi:n:;;:i [ _;_> Ertragswert

& | — ]

|

penbete Grundsticke
gemischt genutzoe
Grundstiicke
Gifentlich genutzte Trend
Grundsitcke

Sonderimmobilien '

(2. B. Dienstleistungs- und |
Freizeitimmaobilien) |

.I"'rd.'f.'-.."i'l.'n'l.'n"-.'.'rJ.'.'H el vers X : 4
kiirperten Hevstelfungsioston ﬁ%ﬂllwﬁmﬁrlhfﬂ‘ |
Fin- und Zweifamitien- . | 5% 33 bis 39 i § Sachwert
hiitisar ImmoWerty. BE
" N\ N O K leiber 2021

Vom zustandigen Gutachterausschuss konnte keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Ver-
gleichskaufpreise-tibermittelt werden. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens kann deshalb vorlie-
gend nicht erfolgen.

Wohnungseigentum wird. im ganz Giberwiegenden Konsens der Wertermittlungsliteratur als typisches Rendi-
teobjekt behandelt .und folglich im Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV) bewertet. Eine
Nachfrage wird aufgrund der Bauart, Aufteilung und Lage liberwiegend von Interessenten zur Erzielung von
Renditen erwartet. Eigennutzungsaspekte sind allenfalls von nachrangigem Interesse.

Des Weiteren wird nach sachverstandiger Einschatzung die Datenlage der wesentlichen Eingangsdaten fir
das Ertragswertverfahren als am besten vorliegend beurteilt. Eine zusatzliche Vergleichswert- oder Sachwer-
termittlung wird nicht durchgefiihrt, da keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichs-
kaufpreise und keine geeigneten Sachwertfaktoren verfiigbar sind.

Die beiden Garagenstellplatze werden im Vergleichswertverfahren ermittelt, da hierfir Vergleichspreise vor-
liegen.
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4.1 Verkehrswertermittlung Wohnung Nr. 1

4.1.1 Bodenwertermittlung Wohnung Nr. 1

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen
Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und MaR-der baulichen Nut-
zung, der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und derjeweils vorherrschenden
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen-fiir vergleich-
bare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs.2 und 3 ImmoWertV). Zur
Ableitung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB)-Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter der Grundstiicksfliche (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV:i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter,
d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren-definierter Bodenrichtwert
vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtig-
keit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten
Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die:Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts;d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und-die Grundsticksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Sdtze:2.und 3 ImmoWertV.

Der Bodenrichtwert betrigt 90,- €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

i . " P

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de
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Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Maf der baulichen cder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstiicksgroRe und -zuschnitt - sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts 2u berlcksichtigen (§ 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 Im-
moWertV).

Das Bewertungsgrundstick entspricht in diesen Merkmalen im Wesentlichen dem Bodenrichtwertgrund-
stiick, weshalb diesbeziiglich keine weiteren Anpassungen vorgenommen werden.

I, Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,-€/m*

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpasstingsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 27.10.2025 x 1.0 El

E1l

Im nachfolgend venwvendeten Ableitungsmodell der Liegenschaftszinssatze wird eine zeitliche Anpassung
des Bodenrichtwerts nicht erwahnt,

Il Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,- €/m*

Fliche x 668 m’

beitragsfreier Bodenwert = 60.120,-€

Der beitragsfreie Bodoanbn- betragt zum Wertermittiungsstichtag 27.10.2025 insgesamt rd. 60,000, €

Die anteiligen Bodenwerte werden entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil des jeweils zu be-
wertenden Waohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der antelligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
tell fur die Ertragswertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbhadenwert 60.000,- €

“antellig it x 113/1.000

anteiliger Bodenwert = 6.780,- €

Der anteilige Bodenwert betragt 2um Wertermittiungsstichtag 27,.10.2025 rd, §.800,- €
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4.1.2 Ertragswertermittlung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentliimer fir die Bewirtschaftung einschliefRlich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstilickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen(insbesondere Gebadude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden-gilt grundsétzlich als unverganglich
(bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und AuBenanlagen i. d::R.<im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie-er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil. des Grund und-Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen-Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der-baulichen und-sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich ausder-Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt-wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages-dar.
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* perindisches Ertragswerteerfabren nach § 30

4.1.3 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag. umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren-Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als markt-
Ublich:erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
Ublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den lblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine lbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaRe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —=sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer-ist fiir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofSe im Ertragswertverfahren. Er ist.auf-der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach-den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszins-
satzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem-Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstilicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise bericksichtigt sind. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht identisch mit dem Zinssatz, der sich bei reiner
betriebswirtschaftlicher Betrachtung oder beireiner Risikoabschatzung von Ertragsgrundstiicken als Kapital-
anlage errechnet.

Restnutzungsdauer {§4i. V. m. §12 Abs. 5 ImnmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftungvoraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Nadherung die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer abzliglich tatsdchlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die Wertminderung
wegen-Alters bericksichtigt nur die Abnutzung infolge normaler Nutzung und setzt tbliche Aufwendungen
fir die Bewirtschaftung voraus. Bauschaden, Baumangel, Modernisierungserfordernisse oder vernachlas-
sigte Instandhaltung bedingen zusatzliche Wertabschlage.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist eine Prognose in die Zukunft fiir das Wertermittlungsobjekt und
stellt damit eine sachverstandige Einschatzung dar, die nicht exakt gemessen oder berechnet werden kann.
Damit bezieht sich die Angabe der Restnutzungsdauer auf den Wertermittlungsstichtag oder Qualitatsstich-
tag und kann sich veranderten Marktsituationen auch verlangern oder verkiirzen. Sie stellt keine statische
Grole dar, die einer einfachen mathematischen Formel folgt. § 6 Abs. 6 ImmoWertV erldutert die Angabe
der Restnutzungsdauer als Beschreibung in Jahren. Bereits aus dieser Angabe kann geschlossen werden, dass
unterjahrige Angaben eine Genauigkeit vortduschen, die im Prognosewert der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer nicht erreicht werden kann.
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Der Begriff der wirtschaftlichen Nutzung bezieht sich nicht darauf, dass nur eine bestimmte Nutzung moglich
ist, sondern beschreibt eine wirtschaftliche sinnvolle Nutzung. Problematisch wird diese Betrachtung, wenn
ein Grundstlick mit Gebaude durch unterlassene Instandhaltung oder in der falschen Lage von einer hoch-
wertigen Nutzung mit entsprechenden Ertrdgen tiber weniger hochwertige Nutzungen zu einfachen Nutzun-
gen wie Lagerflachen sich verandert. Theoretisch kann selbst flir ein sehr schlechtes Gebaude eine wirtschaft-
liche Nutzung gefunden werden. Die Grenze zur abgelaufenen Restnutzungsdauer ist erreicht, wenn z. B.
Vermietungen nur noch gegen Ubernahme der Bewirtschaftungskosten stattfinden und es keine Perspektive
gibt, die eine andere Entwicklung erwarten lasst bzw. diese Situation bereits langer anhalt. Solche Situationen
kénnen eintreten, wenn durch eine veraltete Grundrissgestaltung mit z. T. heute rechtswidriger Anordnung
der Rdume (z. B. gefangene Rdume) oder nicht zeitgemaRer Ausstattung (z. B. ohne:Bad,-oder WC auRerhalb
der Nutzungseinheit) eine Vermietung oder Verpachtung nicht mehr moglich ist oder nur sehr niedrigen Mie-
ten oder Pachten sich finden lassen.

Es ist klarzustellen, dass nach Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nicht bereits die Baulichkeiten
technisch aufgehort haben zu existieren, sondern eine minderwertige wirtschaftliche Nutzung erfolgen kann.
In Fallen dieser Art muss deutlich werden, dass ein wirtschaftlich handelnder Eigenttimer durch den Abbruch
des Gebaudes die Grundlage fiir einen Neubau und damit fiir eine-bessere wirtschaftliche Nutzung schafft
oder durch Investitionen in das Gebdude wie z. B. durch Umbauten und Modernisierungen die Voraussetzung
fir eine bessere Wirtschaftlichkeit und damit fir eine langere Restnutzungsdauer schafft. Dabei ist zu erken-
nen, dass nicht jede Modernisierung auch zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
fihrt. Vielmehr muss eine durchgreifende MaRnahme:vorliegen, eine ,Pinselsanierung” kann kurzfristig zu
einer Vermietung fiihren, die sich aber erfahrungsgemaf-nicht als langfristig umsetzen wird, da die Nutzer
schnell die weiter existierenden Mangel erkennen werden.

Die Literatur gibt keine ,, Anhaltspunkte”, es werden keineverbindlichen Nutzungsdauern angegeben. Weder
in der ImmoWertV, ImmoWertA, NHK 2010 u.-a..:Die Bemessung liegt/in der fachgerechten Anwendung des
Sachverstandigen. Restnutzungsdauern sind standardisiert anzuwenden. Praxisorientierte Erfahrungswerte
sind der ,,Stand der Dinge“.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen-Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage-erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe:nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen:von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Un-
terhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlick-
zufiihren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann . d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Giberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird
und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf durch
Augenschein erkennbare, einem moglichen Kaufer bei seiner Kaufentscheidung beeinflussende Schiaden und
Mangel an den baulichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass der unterzeichnende Sachverstandige
flr die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im Hochbau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fir
eine gutachterliche Feststellung hierliber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der genauen Man-
gel und/oder Schiden in den baulichen Anlagen und der Kosten flr die Beseitigung der festgestellten Mangel
und/oder Schidden wiren die Feststellungen eines Sachverstdndigen fiir Mangel.im Hochbau erforderlich. Die
Feststellung von Baumangeln gehort nicht zu den Sachverstandigenpflichten: Baumangel und Bauschaden
haben nur fur die Feststellung des Verkehrswerts Bedeutung aber keine eigenstandige AuRenwirkung derge-
stalt, dass sich Erwerbende auf die Richtigkeit und Vollstdandigkeit der festgestellten Baumangel und Bauscha-
den und deren kostenmaRiger Bewertung berufen kann. Die Verkehrswertermittlung-ist eine Schatzung. Bau-
mangel und Bauschaden innerhalb dieser Schatzung missen danach bewertet werden, welchen Einfluss sie
auf den Kreis der potenziell Erwerbenden haben. Kleinere Schénheitsfehler:haben i. d. R. keinen wertrele-
vanten oder messbaren Auswirkungen auf den Verkehrswert. Sie-wirken:sich-zum einen gar nicht auf den
Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel (oder Schaden) auch in der-allgemeinen Einschatzung des Ob-
jektes stillschweigend enthalten. Es ist nicht korrekt, die'Hohe der tatsachlichen Kosten zur Baumangel- oder
Bauschadensbeseitigung voll in Ansatz zu bringen, denn das Verkehrswertgutachten soll lediglich den Immo-
bilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rickschliisse auch beziiglich der Beurteilung von
Baumangeln und Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschldge gebildet; die sich nicht auf die Hohe der
Kosten belaufen, die tatsachlich entstanden:sind. Schadensbeéseitigungskosten kdnnen demnach héchstens
einen Anhalt fir die GréBenordnung des Abschlags bieten.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung der Beteiligten und darauf basierenden: Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen'o. a:"Funktionspriifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.1.4 Ertragswertberechnung Wohnung Nr. 1

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Fldche marktablich erzielbare Nettokaltmiete

ifd, Nr. | Nutzung/Lage (m?) (€/m’) monatlich jahelich

(€) (€)
Wohnungseigentum 1 Wohnung UG 43 10,00 430;- 5.160, -
\w\\, \
jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) \\\ 3 5.160,- €
Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters) \7D), w-
(vgl. Einzelaufstellung) N - S U 1134,-€
jdhriicher Reinertrag > = N 4.026,-€
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungshetrag nur des Bodenwertanteils, L\ : . Y ::i\ﬁ
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung) NN N \\ r
3,5 % von 6,800,- € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beutrag{\helj} - 238,-€
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen ‘ = 3,788, €
Kapitalisierungsfaktor {gem. § 34 Abs. 2 ImmoWaertV) _3\:\\ : }\\\
bel LZ =3,5 % Liegenschaftszinssatz . l D), . N
und RND = 36 Jahren Restnutzungsdauer \\\ i “ *}\ — L X 20,29
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anhgen N : \\: m 76.859,- €
L \ z e \
anteiliger Bodenwert {vg!. Bodenwertermittlung) ’ ), NN 6.800,- €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums NS ) ) U (¢ © 83.659,-€
Marktanpassung durch marktibliche Zu- od«&uﬂm (+3 %l y ;‘G % —w : + 2.510,-€
marktangepasster vorldufiger Ertragswert M%hanms f \\\ = 86.169,- €
besondere objektspezifische Gmndstﬁdmm«kmalo BN XN - 5.995,-€
Ertragswert des Wohmnpetgemm S\ dC s 80.174,- ¢
o N \ NS ) - N,
\\ : - ~ S rd. 80.000,- €
S IO '
RN NN
NN e &,
) >
() N\ (¢
NN SN
N =
h & \ (L
- SN
N N
oo \ ).
NN
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4.1.5 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung der Wohnung Nr. 1

Der zustandige Gutachterausschuss hat keine Liegenschaftszinssatze fur die Objektart des Wertermittiungs-
objektes abgeleitet oder verdffentlicht. Es wird deshalb auf den Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gut-
achterausschusses des sUdlichen Landkreises Tuttlingen im gleichnamigen Nachbarlandkreis zurickgegriffen,
Die dabei zugrundeliegenden Teilmérkte sind nach sachverstandiger Einschatzung mit dem des Bewertungs-
objekts weitestgehend vergleichbar, Hierzu wurde die ortsubliche Vergleichsmiete, der Bodenrichtwert, die
Gemeindegrofe, Strukturdaten und infrastrukturelle Anbindung verglichen. GemaR § 10 ImmoWertV sind
bel Anwendung der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten dieselben Modollo und Madel-
lansitze zu verwenden, die der Ermittiung dieser Daten zugrunde lagen (Gmndsatx\MModollkonform'm)

Bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurden nachfolgende Modellparametéh(erwendet

—

Modell NHK 2010 RN
el }\\\ BERSNNN P
Misten: Marktublich erzislbare }@ok!wnteteo{mcht Abschiussmie-
ten) ¥ \\
.‘\\;‘;\\ \\ "\
Bewirtschaftungskosten: Geamil Anlage&hnmq‘\&aﬂ\( 21
\\ - < \: '
Gesamtnutzungsdauer: Gemﬁk\Anlége 3 Saqhwertnchllmue 4NHK 2010), in Abhan-
glgkeq\vom Staﬂdatd (IS <
= (L
:\\\\ 4»,'&’; n
Restnutzungsdauer: Gosammutzui@sdauer abzuglich Alter; ggf. modifizierte

Resmut\ﬁm\gsdauer& ‘bel Modifizierungsmafinahmen Verlan-
<)) gerung.-der RqsquﬁUngsdauer nach Anlage 2 Im-
N mo\&e&\IN SN,

R

_r;_“\\ —~ \ N
| \\‘l‘i‘ V] S AN \
Bodenwerte: - og\‘;‘\j\ : ﬂagahenfmq freigelegte” Bodenwerte (kein Bebauungsab-
AR N schlag)x\
SN i) 2R
(\ A\S RN (( \
.'\\l" ) \\\ —\‘:.\l‘-i Y \_ N &
Kaufpreise: | " N ,i;'.B.el:.; Eigennutzungsobjekten (EFH, ZFH, Wohnungseigen-
N N i) unvermietet. ansonsten voll vermietele Objekts,
(O \4»‘\'5:; N) 1\ VKeine Erstverkaufe. nur Wiederverkaufe
D),
(L A\ o (o dden
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Rohertrag
Die tatsachlich vereinbarte Miete i. H. v. 430,- €/p. m. wird auf deren Marktlblichkeit hin Gberprift.

Fir die Gemeinde Stetten am kalten Markt existiert kein qualifizierter Mietspiegel. Die marktiblich erzielbare
Miete wird aus dem qualifizierten Mietspiegel 2024 der Stadt Albstadt im benachbarten Landkreis Zollernalb
abgeleitet. Die dabei zugrundeliegenden Teilmarkte sind nach sachverstandiger Einschatzung mit dem des
Bewertungsobjekts weitestgehend vergleichbar. Hierzu wurden die Bodenrichtwerte, die Gemeindegroélie,
Strukturdaten und infrastrukturelle Anbindung verglichen.

— fuswartung —

Chjosrname; Inder Bralte 20, 72510 Scatten am kakten Markt, Wahnumg Hr.1 wahnflachks 43m™
Baujahr: 1993 Bazemicte pram ™ 8,136 m”

Vbrivairangielliakived
Vollsanierung 0%

keine eutref fenden Optionen ausgeaihll

Ausstattung und Beschaffenheit -3 %

wiles Ketler— ol D fmperctirandeil virlancden | =i

Wohnlage 4%

Frrika |"'1rr|":|_=:|irhl-lr'ir fizrden 'ri'iglirhrr‘Flrfi.,'irfI: chensmittciaden mit¥eckadfsflEche = 100
rr-’j richtariterals I.r]lz-!]rn+.|le=_||i’r:g.:'nr1'r:rnr | #+ 3%

offene Bebeuung (Dbarwegend B Sl famdlies: Reiheahavsersber auch
MefirlarmilienhEuser i Lk agriebenden vargaslen and Siimblacben) | #3% ]

summe der Zu- und Abschlige +1%

< Fnibirghs dler Vargleinhsimabanherashnmg —

Durchschnittliche ortsdbliche Vergleichsmiete pro m?® 821 £m?
Durch=chriteliche artaiibliche vergleichsmieee 353,03 €
Preisspanng in Euro prom® G65E =977 €£m’
Preisspanne 28595 € — 42011 €

Vorliegend wurde die ortsiibliche Vergleichsmiete ermittelt. Die marktiblich erzielbare Miete liegt regelma-
Rig ca. 10 % Uber der ortsiliblichen Vergleichsmiete. Zur Ermittlung des oberen Endes der marktiiblich erziel-
baren Miete, ist das ermittelte obere Ende der ortsiiblichen Vergleichsmiete deshalb um 10 % zu erh6hen,
somit: 420,- € + 10 % = 462,- €

Die tatsachlich vereinbarte Miete bewegt sich somit innerhalb der Preisspanne der marktiblich erzielbaren
Miete von 285,- € bis 462,- €. Die tatsachlich vereinbarte Miete i. H. v. 430,- €/p. m. wird als marktiblich
erzielbar festgestellt und vorliegend berticksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten
BWK-Anteil
Verwaltungskosten 429,- ¢
Instandhaltungskosten 43 m? x 14,- €/m? 602,- €
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag 103,- €
Summe 1134,-€
ca. 22 %viim Rohertrag
Gesamtnutzungsdauer )

Ermittlung des Gebdudestandards flir das 4-Familienhaus:
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Ermittiung der standi(gi_ﬂéibgenen’ﬁlplb fiir das 4-Familienhaus:

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahite Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten ublxhén Gesamtnutzungsdauern bestimmt,

Standard, (O

2

3 ]

5

iiblichacGND [Jahre]

. 65

70 75

80

Die s‘tandardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,5 betragt demnach rd. 68

\ Jahre.

Restnutzuniidwer

Das (gemal Bauakte) ca. 1993 errichtete Gebaude wurde seither nicht (wesentlich) modernisiert. In Abhan-
glgkeit von der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und dem ( rechnerischen”) Gebiudealter (2025 -
1992 = 32 Jahre) ergibt sich eine (rechnerische) Restnutzungsdaver von (68 Jahre — 32 Jahre =) 36 Jahren.
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Liegenschaftszinssatz

Im verwendeten Marktbericht wurden folgende Liegenschaftszinssatze abgeleitet:

Demnach wurden im Erhebungszeitraum Liegenschaftszinssatze in einer sehr breiten Spanne zwischen
ca. — 0,5 und 3,0 % abgeleitet. Im Auswertungszeitraum-waren deutschlandweit fallende Preise fiir Eigen-
tumswohnungen vorherrschend. Vorliegend ist deshalb 'davon auszugehen, dass die abgeleiteten Liegen-
schaftszinssdatze am unteren Ende eher-zu Beginn und die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze am oberen
Ende eher zum Ende des Auswertungszeitraums-abgeleitet wurden. Zum 31.12.2023 ist deshalb fiir durch-
schnittliche Objekte von zum oberen Ende der Spanne tendierenden Liegenschaftszinssatzen von ca. 2,5 %
auszugehen. Vorliegend handelt es sich weitestgehend.um ein durchschnittliches Objekt mit wirtschaftlichen
Nachteilen (Lage im UG; keine:Terrasse). Der vorgenannte Ansatz ist deshalb vorliegend weiter zu erhéhen
und wird nach sachverstandigem Einschatzung mit:3,5 % flir angemessen erachtet und bericksichtigt.

Marktiibliche Zu- oder-Abschlage

Der vorliegend zugrunde gelegte Liegenschaftszinssatz wurde zum Stichtag 31.12.2023 abgeleitet ist zum
Wertermittlungsstichtag-anzupassen. Die konjunkturelle Anpassung erfolgt vorliegend gemafls dem vdp-Im-
mobilienpreisindex.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verdffentlicht fiir die interessierte Offentlichkeit vierteljahr-
lich transaktionsbasierte Miet- und Preisindizes zur Entwicklung der Wohn- und Gewerbeimmobilienmarkte
in Deutschland. Mit diesen Indizes werden zeitnahe und verlassliche Marktinformationen bereitgestellt.
Grundlage zur Ermittlung der Indizes ist die vdp-eigene Transaktionsdatenbank, die derzeit rund 3 Mio. Falle
umfasst. Diese wird quartalsweise im Durchschnitt um 60.000 Objekte mit detaillierten objektbezogenen Da-
ten zu kreditfinanzierten Verkaufsfallen erweitert, die mehr als 580 Kreditinstitute liefern.
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Selbst genutztes Wohneigentum
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4.1.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sicherheitsabschlag —-4.300,- €
Fassade streichen —-1.695,-€
Summe —-5.995,- €

4.1.6.1 Sicherheitsabschlag

Es wird ein Sicherheitsabschlag berticksichtigt. Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden. Der
tatsachliche Ausbaugrad, die Ausstattung und der Zustand des Gebaudes sind dem Unterzeichner daher nicht
bekannt..Der. Versuch eine Innenbesichtigung durchzufiihren, scheiterte aufgrund Nichtanwesenheit des
Mietenden, Die Wertermittlung stltzt sich daher tiberwiegend auf den duReren Eindruck sowie die vorlie-
genden Bauunterlagen. Der Eigentiimer wurde auf die Auswirkungen des § 74 a Abs. 5 ZVG hingewiesen:

Verweigert der Schuldner dem gerichtlich bestellten Gutachter den Zutritt zu den Réumlichkeiten des
Versteigerungsobjekts, kann die Festsetzung des Verkehrswertes nicht mit der Begriindung der Un-
richtigkeit des Wertes angefochten werden.

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels Zugang nicht bekannt. Das Risiko des Vorlie-
gens von Baumangel und Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits,
sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfiihrung und Ausstattung des Gebaudes
andererseits, werden durch den Sicherheitsabschlag bertiicksichtigt. Der Sicherheitsabschlag bemisst sich an
der Art des Objektes sowie einem unterstellten Schadensgrad.
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Vorliegend beschrankt sich das Risiko durch die nicht erfolgte Innenbesichtigung vor allem darauf, dass die
Innenausstattung und der Zustand der Wohnung schlechter ist, als es der duBere Zustand vermuten lasst.
Nach sachverstandiger Einschatzung ist dies vorliegend insbesondere durch eine moglicherweise notwendige
Renovierung gegeben. GemaR Ableitungen in der einschldagigen Wertermittlungsliteratur sind hierfur fir
Wohnungen in vergleichbaren Objekten regelmiRig ca. 100,- €/m? Wohnfldche aufzubringen, vorliegend also
100,- €x43 m>=4.300,- €

4.1.6.2 Beriicksichtigung verwitterte Fassade

Fiir den verwitterten Fassadenzustand werden am Immobilienmarkt regelmaRig Wertabschlage ausgehan-
delt. Hierflir wird nach Ricksprache mit mehreren in der Region tatigen Handwerksunternehmen ein Ab-
schlag i. H. v. 15.000,- € berlicksichtigt. Auf das hier zu bewertende Wohnungseigentum entfallt bei einem
Miteigentumsanteil von 113/1.000: 15.000,- € / 1.000 x 113 = 1.695,- €

4.1.7 Plausibilisierung Wohnung Nr. 1

Die Plausibilisierung erfolgt mit dem Preisspiegel fiir Eigentumswohnungen der vdpResearch. Diese werden
nach einem bundesweit einheitlichen Modell auf Postleitzahlenbasis aus den Transaktionsdaten abgeleitet.
Sie sollen eine aktuelle und schnelle Ubersicht {iber die allgemeine Struktur der:Markte geben.

Lage
sehr gut gut mittel einfach
sehr gut 3610 2790 2535 1.790
gut 3.260 2.525 2:300 1.630
! mittel 3.020 2.345 2125 1.500
einfach 2625 2.035 1.835 1.300

Vorliegend betragt der Ertragswert vor Beriicksichtigung.besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male pro m? Wohnfliche: 86.169,- € / 43 m? = 2.004,- €/m?

Im Postleitzahlenbereich.ist auf Basis der Bodenrichtwerte vorliegend von einer einfachen bis mittleren Lage
auszugehen. Der ermittelte Wert passt somit-zu Wohnungen mit mittlerer Ausstattung, was auch auf das
vorliegend zu beurteilende Wohnungseigentum zutrifft.

Der ermittelte Ertragswert ist.insofern:als plausibel zu beurteilen.

4.1.8 - Verkehrswertableitung Wohnung Nr. 1

Unter Wertermittlung wird der Vorgang der Ermittlung eines verldsslichen Markt-, Verkehrs- oder Belei-
hungswertes bezeichnet. Der "Wert" ist vom "Preis" zu unterscheiden, der das Ergebnis einer konkreten
Tauschaktion zwischen zwei konkreten Marktteilnehmern ist. Der Wert kann deshalb auch als objektivierter
Preis verstanden werden. Zwischen dem Wert und Preis sind Abweichungen mdoglich und tblich: BGH-Urteil
vom 25. Oktober 1967, AZ. VIII ZR 215/66: "Der Preis einer Sache muss ihrem Wert nicht entsprechen." Eben-
falls besteht die Moglichkeit, dass ein Objekt am Markt keine Nachfrage erfahrt. Bei der Wertermittlung wird
versucht eine moglichst objektive Aussage tber den Wert einer Sache zu treffen. Eine wesentliche Rolle spielt
dabei das Element der Schatzung. Der Wert ist deshalb keine mathematisch genau ermittelbare GroRe, wes-
halb unterschiedliche Gutachter in der Regel zu verschiedenen Ergebnissen kommen. In den Wertermitt-
lungsverfahren (d. h. zur Berechnung der Verfahrensergebnisse) werden fir die EinflussgroRen die jeweiligen
wahrscheinlichsten Werte (d. h. deren arithmetischer Mittelwert) angesetzt. Ergebnis ist dann der durch-
schnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielende Preis, d. h. der Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB, der
sich innerhalb einer mittels Wahrscheinlichkeitsrechnung bestimmbaren Spanne bewegt.
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Es ist immer nur eine begrenzte Anzahl an Vergleichskaufpreisen verfligbar und diese Stichprobe ist auch
nicht beliebig vergroerbar. Zudem streuen Vergleichspreise und die Umrechnungen von den Eigenschaften
der Vergleichsobjekte auf die des Bewertungsobjekts und sind mit bestimmten Unsicherheiten verbunden.
Demzufolge besitzt die mit allen Wertermittlungsverfahren erfolgte Schatzung des wahrscheinlichsten Ver-
kehrswertes keine 100 % Genauigkeit. Die Schatzung istimmer mehr oder weniger (un)genau; sie besitzt eine
mehr oder weniger grolle Standardabweichung. D. h. der wahre Wert wird innerhalb einer bestimmten
Spanne um den geschatzten Wert zu suchen sein. Dennoch sind Verkehrswerte exakt festzulegen. Verkehrs-
wertspannen waren fir viele Situationen nicht dienlich. Verkehrswertspannen selbst helfen auch nicht wei-
ter. Richtig ermittelte Verkehrswertspannen beziehen sich namlich auf Signifikationsniveaus und waren ein-
zelfallweise zu bestimmen — eine Uberforderung der Wertermittlungspraxis. Signifikationsniveaus = statisti-
sche Wahrscheinlichkeit, dass z. B. 90 % aller Kaufpreise innerhalb dieser Spanne liegen:Insbesondere wegen
unterschiedlichen AusgangsgréRen (Vergleichsobjekte) und subjektiver divergierender Zustandsanpassun-
gen gelangen verschiedene Sachverstdndige auch nur — wenn Uberhaupt — ganz ausnahmsweise zu identi-
schen Wertermittlungsergebnissen. Bei der Bewertung von sog. Standardobjekten (z..B.-unbebaute Bau-
grundstlicke; Ein-, Zwei- und Mehrfamilienwohnhauser, Wohnungseigentum) ist unter-"normalen Verhalt-
nissen" eine Wertgenauigkeit von £ 5 % — 15 % zu erwarten. Dies:inshesondere dann, wenn die sog. "erfor-
derlichen Daten" (vgl. § 193 Abs. 5 BauGB) mit hinreichender Qualitat.verfiigbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken wird in der Rechtsprechung fur-unter "Normalverhaltnissen"
und ohne Unsicherheiten bezlglich der Nutzbarkeit von einer-Genauigkeit (range of valuation) von "bis zu +
20 bis 30 %" ausgegangen; dies sind jedoch keine starren, sondern vom Einzelfall abhdngige Toleranzgrenzen.

In den vergangenen Jahren hat sich der Immobilienmarkt in der-Region deutlich-verandert. Besonders im
Zeitraum zwischen 2017 und 2021 kam es zu einem kréaftigen Preisanstieg — rund 50 % in vier Jahren -, ge-
trieben durch extrem niedrige Bauzinsen und eine stark wachsende Nachfrage bei gleichzeitig begrenztem
Wohnraumangebot. Im Jahr 2022 zeigte sich-erstmals ein Dampfer. Steigende Zinsen flhrten zu einer leich-
ten Preiskorrektur. Seither hat sich der Markt jedoch wieder stabilisiert. Zuletzt wurde eine moderate Erho-
lung festgestellt. Die Nachfrage nach soliden Bestandsimmobilien,-insbesondere aus den 1990er Jahren,
bleibt relativ robust — diese Objekte bietenin der Regel-eine solide'Bausubstanz und kénnen mit Gberschau-
barem Aufwand modernisiert werden. Das macht:sie sowohl fir Eigennutzende als auch Kapitalanlegende
interessant.

Parallel dazu hat sich die Zinssituation drastisch verandert. Wahrend Finanzierungen zwischen 2015 und 2021
zu Zinssdtzen von teilweise-unter 1 % madglich waren, stiegen die Zinsen ab 2022 stark an. Aktuell liegt der
durchschnittliche Effektivzins fur eine 10-jahrige Zinsbindung bei etwa 3,5 bis 3,6 %. Das bedeutet eine deut-
lich héhere monatliche Belastung fiir Kaufende, auch wenn das aktuelle Zinsniveau im historischen Vergleich
(z. B. zu den 2000er-Jahren) immer noch.moderat ist. Expertinnen und Experten gehen davon aus, dass die
Bauzinsen in den-kommenden Monaten seitwarts oder leicht steigend verlaufen werden — schnelle Riick-
gange sind eher-unwahrscheinlich. Insgesamt lasst sich sagen, dass die Preise am Standort sich nach dem
Boom der Vorjahre mittlerweile auf einem stabilen Plateau eingependelt hat. Trotz der gestiegenen Zinsen
bleibt Wohneigentum in'der Region gefragt — auch, weil das Mietniveau moderat, aber bestandig steigt. Wer
aktuell- kaufen moéchte, findet mit etwas Geduld gut erhaltene Wohnungen aus den 1990er Jahren zu fairen
Marktpreisen.

Steht fiir-den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium , Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 80.000,- € ermittelt und plausibilisiert. Der Er-
tragswert fihrt regelmaRig zum Verkehrswert. Eine Nachfrage fiir das Bewertungsobjekt rekrutiert sich auf-
grund der Bauart und Lage vordergriindig aus Interessierten mit der Absicht der Kapitalanlage. Eigennut-
zungsaspekte sind im vorliegenden Bewertungsfall einer Eigentumswohnung allenfalls von nachrangigem In-
teresse. Es erscheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem Ertragswert abzuleiten.
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Der Verkehrswert fiir die 113/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem 4-Familienhhaus mit Doppel-
garage bebauten Grundstick in 72510 Stetten am kalten Markt, In der Breite 20, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Untergeschoss — Aufteilungsplan je Nr. 1 —, wird zum Wertermittlungs-
stichtag 27.10.2025, gleich dem plausibilisierten Ertragswert geschatzt, mit rd.

80.000 €

in Worten: achtzigtausend Euro

Chagered Surveyor
HypZert F

Der unterzeichnende Sachverstdndige wurde von der Industrie und Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und vereidigt. Hierbei handelt es sich-um-die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fiir die Tatigkeit von Sachverstandigen; jedoch ein Zeichen fir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverlassigkeit ist. Gerichte, Behorden-und andere:Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands-RICS durchlaufen auBerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an einem-akkreditierten:Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex mit dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.
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4.2 Verkehrswertermittiung Wohnung Nr. 2

Die Erfauterungen und Ansiatze folgen den Feststellungen zur Wohnung Nr. 1 und werden nur bel hiervon

abweichenden Feststellungen beschrieben.

4.2.1 Bodenwertermittlung Wohnung Nr. 2

Die anteiligen Bodenwerte werden entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil des jeweils zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in ef\qq der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungselgentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb lconn dimr Bodenwertan-

tell fur die Ertragswertermittiung angehalten werden.

A

5

N

Ermittlung des anteiligon Bodenwerts \ AN Erlauterung
Gesamtbodenwert L B0000,- €
anteilig mit }}2 322/1.000"
anteiliger Bodenwert +  19.320-€
PN NN
Der anteilige Bodenwert betrigt zum Wortomntlung:s&\lcﬁtig 27.;0;2_@25 Mm_(

4.2.2 Ertragswertberechnung Wohnung Nr. 2. >
NN

_“.‘\\ ¢

L 1 N

Gebaudebezeichnung Ml&qini\clt | Hche | (| ‘marktablich erzielbare Nettokaltmicte

id. Ne. Nmung/uge Sy s ) monatlich jahelich

N N (€) (€}
Wohnungseigentum e\ thnuﬁg EG o 133 6,83 908,- 10,896,
jahrlicher Rohertrag (‘iummb der marhuhllch e:znelbarm ]ahrludwn Nettokaltmieten) 10.896,- €
Bewkmhaﬁungskosten (ur Ameu des Verm.eters) ,
(wgl. Elmdwfstclllng{ N - 2.509,-€
jahrlicher Reinertrag Nod - 8.387,-€
Rdnmmtoll des Bodens Nerzmsungsbearag nur des Bodenwertanteils,
der den: Emagen zuzuoi’chen ist; vgl-Bodenwertermitthung)
25% yon 19.300. C (ngenschaftszmssau x anteiliger Bodenwert (beitragsirei)) - 483,- €
Rdnmpameﬂ dgr baulichen und sonstigen Anlagen v 7.904,-€
 Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
o bel 12 22,5% Liegenschaftszinssatz
“und RND-=36 Jahren Restnutzungsdaver x 23,56
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen v 186.218,- €
anteiliger Bodenwert {vgl. Bodenwertermittlung) - 19.300,- €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 0 205.518,- €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage (+ 3 %) + 6.166,- €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums & 211.684,- €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 34.277-€
Ertragswert des Wohnungseigentums o 177.407-€
rd. 175.000,- €
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4.2.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung der Wohnung Nr. 2

Rohertrag
Die tatsachlich vereinbarte Miete i. H. v. 450,- €/p. m. wird auf deren Marktlblichkeit hin Gberprift.

Chjeati@di v Inder Breige, T2510 Stetten am kalien Marke, Waohmaenp fe, 2 Prahi e 130 e
Ceaujahr: 195% Do nizpe pron 586 €5m?

[TE S R = T

Vllsaniening ¥ N

Earieee purned Fevwen Dprinnen auspewdlin

Ausstatcung und Beschaffenheit +2 5

lerrasse (mend. ¢ Lrdadfidche)

Wohnlage +i) ¥
Lrsaufsmeglichikeit fir den taghchen Gedarf (Lebensmitsellacedmit verkaufeslachi o 120
m* I nichtaemer ok LEOD m Fadisufig entfarnk Y,
Al reeres Beli o @ Dol ad ngoed] Flo- e pilamilibn - S lerditoser aliessmah

Mearfamilicnhiusesmit cabsprecwendon et ini CrimfErken) +]5%]

Summe der Zu-und Ab=chlige 6 %

Tierpelmiz e Vgl prlEpe e tem s g

parchechnittliche areslibliche Verzlelchsmiste pro m# a7 &
Durchzchnitiliche grezlibliche Yerglelchamists 807,30
Frefsspane I Eurd prome 503€-733&m?
Prelespanne £S5, 91 £ = 960 49 €

Die Eingangsdaten sind vorliegend nur fiir Wohnungen bis maximal 130 m? Wohnflache moglich. Die geringe
Abweichung im vorliegenden Bewertungsfall ist zu vernachlassigen. Vorliegend wurde die ortsibliche Ver-
gleichsmiete ermittelt. Die marktiblich erzielbare Miete liegt regelmalig ca. 10 % liber der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete. Zur Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ist die durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete deshalb um 10 % zu erhéhen, somit: 6,21 €/m? + 10 % = 6,83 €/m? x 133 m? Wohnfliche
=908,- €

Die tatsachlich vereinbarte Miete i. H. v. 450,- € weicht somit deutlich von der marktiblich erzielbaren Net-
tokaltmiete ab. Es wird die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete berlcksichtigt und ein Underrent als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Abzug gebracht.
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Bewirtschaftungskosten
BWK-Anteil
Verwaltungskosten 429 - €
Instandhaltungskosten 133 m? x 14,- €/m? 1.862,-€
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag 218 - ¢
Summe 2.509,-€
ca. 23 9\(\&@ Rohemag
\\
‘ .\\
Liegenschaftszinssatz »;-'\n‘ D) N
R\ e NN
Die Ansitze folgen den Erlduterungen zur Wohnung Nr. 1. ( e NS
Vorliegend handelt es sich weitestgehend um ein durchschnittliches Oquk{ Dnr vorl@u(ug ‘armittelte Ansatz
I. H.v. 2,5 % wird deshalb fur angemessen erachtet und berlcksichtigt, BN Q&
\\\\ Y= )
> .\*\\ =
4.2.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale \\\' ;\\\?
@ N
W & &
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0 NS 1 Wertbeeinflussung insg.
Underrent N \i\ ) o (¢ 22 l".f “,,\: " - 20447 -€
Fassade streichen } \\\ > ~ = ({ \1 - 4.830,- €
Summe N R -34.277,-€
_\“‘,\ ",l SN \\ e
o & ( 0 2 A N
) \\\; P
4.24.1 Underrent O N

]
J \\

Die tatsachliche Nettokaltmiete |, Hov 450,- (i/p m. woieht}m der ortsiiblichen Vergleichsmiete |. H. v.
908,- € ab. Besondere Mngtrgchtsverembgn@gen bggneheh gemak den vorliegenden Unterlagen nicht. Es
wird davon aumgangm,dis:\dh gouuﬂchxmbglcchon\wctuhohungcn von maximal 20 % Innerhalb von 3
Jahren gem. § 558 BGB :uﬂiﬂdon sind. DioWohn\g(m sind demnach auf absehbare Zeit zu geringeren Kondi-
tionen vermietet, als es déf Markt ermoglicht. Dieser Umstand wird in der Wertermittlung als Underrent
bezeichnet und ist pls boson@ru\ob}okupaﬂﬂsﬂhos Grundstucksmerkmal zu berlicksichtigen, Der Under-
rent berechnet sl\dvaus dem- fbr den Vermieter verloren gegangenen Mietertragen bis zum Zeitpunkt der
fruhest mégl.émn\Anpassupg des Mlotzll\m an die allgemeinen Wertverhaltnisse. Der so ermittelte Wert
wird uber dén\ﬁegenschittsz}ns 2um Wedennmlungsstlchtag abgezinst.

Es wtrd dwoh aumph&in dass dl" aktuellen Mietzinsen bereits am Wertermittlungsstichtag kurzfristig um
20 % gem, § 558 Bﬁkuhéht werden konnen. Die Ausgangsmieten errechnen sich entsprechend der Ist-Mie-
tenml 20% soﬁﬁt 450,-€+20% =540 €

;;.‘.___::‘:EfOrtsubllch.V«gluchsmboto am Wertermittlungsstichtag: 908,- €

NachfolgeM werden die Ist-Miete der Marktmiete tabellarisch gegenubergestelit und der jahrliche Einnah-
meveriust ausgewiesen. Die Ist-Miete wird alle drel Jahre entsprechend den Mieterhéhungsvorschriften des
§ 558 BGB um 20 % erhéht, wahrend die ortsubliche Vergleichsmiete jahrlich um 2 % erhoht wird. Grundlage
ist eine Ableitung des durchschnittlichen Mietpreisindexes des Statistischen Landesamtes Baden-Wdarttem-
berg.
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Jahr Ist-Miete in € ortsiibliche Vergleichsmiete in € Differenzin€ proJahrin€

1 540,- 908,- 368,- 4.416,-
2 540,- 926,- 386,- 4.632,-
3 540,- 945,- 405,- 4.860,-
4 648,- 964,- 316,- 3.792,-
5 648,- 983,- 335;- 4.020,-
6 648,- 1.003,- 355,- 4.260,-
7 778,- 1.023,- 245,- 2.940,-
8 778,- 1.043,- 265;- 3.180,-
9 778,- 1.064,- 286,- 3.432,-
10 934,- 1.085,- 151;- 1.812,-
11 934,- 1.107;- 173,- 2.076,-
12 934,- 1.129,- 195,- 2.340,-
13 1.121,- 1.152,- 31,- 372,-
14 1.121,- 1.175,- 54,- 648,-
15 1.121;- 1.199,- 78,- 936,-
16 1.345,- 1.223,- 0,- 0,-

Summe: 43.716,-

Dementsprechend kann die Ist-Miete |16 Jahre nach dem Wertermittlungsstichtag der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete entsprechend angeglichen werden. Der Minderertrag betragt bis dahin 43.716,- € und wird mit-
tels.des:Liegenschaftszinses i. H. v. 2,5 % zum Wertermittlungsstichtag abgezinst. Abzinsungsfaktor 16 Jahre
/2,5% =0,6736

Wertminderung Underrent somit: 43.716,- € x 0,6736 = 29.447,- €

Anmerkung:

Dieses Gutachten kann nicht als Grundlage fiir eine Mieterhohung genutzt werden. Hierzu ist gem. § 558a
Abs. 2 Nr. 3 BGB ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen notig.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen
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4.2.4.2 Beriicksichtigung verwitterte Fassade

Fiir den verwitterten Fassadenzustand werden am Immobilienmarkt regelmaRig Wertabschlage ausgehan-
delt. Hierflr wird nach Ricksprache mit mehreren in der Region titigen Handwerksunternehmen ein Ab-
schlag i. H. v. 15.000,- € bericksichtigt. Auf das hier zu bewertende Wohnungseigentum entféllt bei einem
Miteigentumsanteil von 322/1.000: 15.000,- € / 1.000 x 322 = 4.830,- €

4.2.5 Plausibilisierung Wohnung Nr. 2

Lage
sehr gut gut mittel einfach
sehr gut 3.610 2.790 2.535 1.790
| gut 3.260 2.525 2300 1.630
3 mittel 3.020 2.345 2125 1.500
einfach 2625 2035 1.835 1.300

Vorliegend betragt der Ertragswert vor Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerk-
male pro m? Wohnfliche: 211.684,- € / 133 m? = 1.592,- €/m?

Im Postleitzahlenbereich ist auf Basis der Bodenrichtwerte vorliegend von einer einfachen bis mittleren Lage
auszugehen. Der ermittelte Wert passt somit zu-Wohnungen mit mittlerer Ausstattung, was auch auf das

vorliegend zu beurteilende Wohnungseigentum zutrifft.

Der ermittelte Ertragswert ist insofern als:plausibel zu beurteilen,

Sachverstidndigenbiiro BITZER
ZollernstralRe 49 | 72336 Balingen

info@svb-bitzer.de
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4.2.6 Verkehrswertableitung Wohnung Nr. 2

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 175.000,- € ermittelt und plausibilisiert. Der
Ertragswert flhrt regelmallig zum Verkehrswert. Eine Nachfrage fir das Bewertungsobjekt rekrutiert sich
aufgrund der Bauart und Lage vordergriindig aus Interessierten mit der Absicht der Kapitalanlage. Eigennut-
zungsaspekte sind im vorliegenden Bewertungsfall einer Eigentumswohnung allenfalls.ven nachrangigem In-
teresse. Es erscheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem Ertragswert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir die 322/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem 4-Familienhhaus mit Doppel-
garage bebauten Grundstiick in 72510 Stetten am kalten Markt, In der Breite 20, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss sowie dem zugeordneten Abstellraum-im Untergeschoss —
Aufteilungsplan je Nr. 2 —, wird zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2025, gleich-dem plausibilisierten Er-
tragswert geschatzt, mit rd.

175.000 €

in Worten: einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

Chaftered Surveyor
HypZert F

Der unterzeichnende Sachverstdndige wurde von der Industrie und Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und.vereidigt. Hierbei-handelt es sich um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fiir die Tatigkeit von-Sachverstandigen, jedoch ein Zeichen fir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverldssigkeit ist. Gerichte, Behdrden und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an einem akkreditierten Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex-mit dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.
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4.3 Verkehrswertermittiung Wohnung Nr. 3

Die Erfauterungen und Ansiatze folgen den Feststellungen zur Wohnung Nr. 1 und werden nur bel hiervon

abweichenden Feststellungen beschrieben.

4.3.1 Bodenwertermittlung Wohnung Nr. 3

Die anteiligen Bodenwerte werden entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil des jeweils zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in ef\qq der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungselgentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb lconn dimr Bodenwertan-

tell fur die Ertragswertermittiung angehalten werden.

A

5

N

Ermittlung des anteiligon Bodenwerts (4 RN Erlauterung
Gesamtbodenwert L B0000,- €
anteilig mit §§2 “308/1.000
mtdll!or Bodenwert - 18580 €
N X
Der anteilige Bodenwert betrigt zum Wortomntlung:s&\lcﬁtig 27.;0;2_@25 Mm_(
NS N

L\
A=
N

432 Ertragswertberechnung Wohnung Nr.3. 1~
N

_“.‘\\ ¢

L 1 N

Gebaudebezeichnung Ml&qini\clt | Hche | (| ‘marktablich erzielbare Nettokaltmicte

id. Ne. Nmung/uge Sy s ) monatlich jahelich

: Q) (€) (€)
Wohnungseigentum Lo\ WohnungQG o 14 6,29 717, 8.604,-
jahrlicher Rohertrag (‘iummb der marhuhllch e:znelbarm ]ahrludwn Nettokaltmieten) 8.604,- €
Bewkmhaﬁungskosten (ur Ameu des Verm.eters) ,
(vgl. Elmd.ufmnu-gj . = 2.197,-€
jahrlicher Reinertrag Nod = 6.407,- €
Rdnmmtoll des Bodens Nerzmsungsbearag nur des Bodenwertanteils,
der den: Emagen zuzuoi’chen ist; vgl-Bodenwertermitthung)
25% yon 18.500. C (ngenschaftszmssau x anteiliger Bodenwert (beitragsirei)) - 463,- €
Rdnmpameﬂ dgr baulichen und sonstigen Anlagen v 5.944,-€
 Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
o bel 12 22,5% Liegenschaftszinssatz
“und RND-=36 Jahren Restnutzungsdaver x 23,56
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen v 140.041,- €
anteiliger Bodenwert {vgl. Bodenwertermittlung) - 18.500,- €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums a 158.541,- €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage (+ 3 %) + 4.771,-€
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums & 163.297,- €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 4.635,-€
Ertragswert des Wohnungseigentums B 158.662,- €
rd. 160.000,- €
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4.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung der Wohnung Nr. 3

Rohertrag

Die tatsachlich vereinbarte Miete i. H. v. 600,- €/p. m. wird auf deren Marktlblichkeit hin Gberprift.

Ohpkrnamre, Imdar Bralta 20, 72510 Stetren am kaltan Markt, Waohsung Hr. 3 Wahnfliche: T mrt
Dby 1903 Dasizriiste pro rn® & 08 8wt

ikt

Vollsanierung

kune fulrefTiewlen Coliores auspewihll

Ausstattung und Beschatfenheit

leeine zutreffenden Cptionen ausgewanit

‘Wohnlage

Cinkaulsircplichkesit i den Capliclaen Deda 1 Lebssremit e fd geiramil ey bacls e 1050
m Fnicht s rter als 12000 m Fullauf gontfarnt

i e Dot flileraisgssred Cin=F 2w Tanilivn=gReilenh oo ser duidi
féezl e Eamilienlrduser ol e ls prec i e von e e el Gronl R Sseg

Eurmmme der Fu- und Ah’!ﬂtl‘ll&ﬂt

Endesgzhis far Warglzicha miedenbanatheisg

Durchschnitilic e G [ﬁblitllt“r'&lﬂb&il.’-!lﬁm@[& P i
Durchschnittliche orisibliches Yerglesichsmiste

Prelsspannsin Eiro promd

Prelsspanns

S8 ]

05

Fh T

&.29 €4
77,06 €

500 = 7,09 £fmt
SE0E2E - B5330€

Vorliegend-wurde die ortsibliche Vergleichsmiete ermittelt. Die marktiblich erzielbare Miete liegt regelma-
Rig ca. 10% liber der ortsublichen Vergleichsmiete. Zur Ermittlung des unteren Ansatzes der Preisspanne der
marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete ist dieser um 10 % zu erhohen, somit: 581,- € + 10 % = 639,- €

Die tatsachlich vereinbarte Miete i. H. v. 600,- € weicht somit von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
ab. Das am 01.05.2023 begonnene Mietverhaltnis kann nach 3 Jahren gemal3 § 558 BGB bis zur ortstblichen
Vergleichsmiete i. H. v. 717,- € erhdht werden. Aufgrund der relativ geringen Differenz der tatsachlich Ver-
einbarten Miete zur unteren Spanne der marktiblich erzielbaren Miete und des relativ geringen Zeitraums
bis zur nachstmoglichen Mieterhéhung, wird vorliegend kein Underrent bericksichtigt. Es wird die ortstibli-
che Vergleichsmiete als marktiblich erzielbare Nettokaltmiete beriicksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil
Verwaltungskosten 429,- ¢
Instandhaltungskosten 114 m? x 14,- €/m? 1596, €
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag 172,- ¢
Summe 2197, €
€a.25,5 %y Rohertrag
A
\\\\\\\\
Liegenschaftszinssatz & \‘L\'- ), Wy
Die Ansédtze folgen den Erlduterungen zur Wohnung Nr. 1. ; v 7 = \\ '
Vorliegend handelt es sich weitestgehend um ein durchschnittliches O 3 "} vorlg\qu‘irmkmlu Ansatz
I. H.v. 2,5 % wird deshalb fur angemessen erachtet und bcrudﬂd\@!‘\ N x\\\\* >
N )
AN e, S
\\Q\ \x\ ~=
434 Besondere objektspezifische Gmdstﬂcksmorkmah \\\ | \\\\? N
% NN

Fir den verwitterten Fassadenzustand werden am | arkt pggYi\aBlg Wertabschlage ausgehan-
delt. Hierfur wird nach Rucksprache mit mehreren in dqhqlonmw Ha ml%rksuntormhmon ein Ab-
schiag 1. H. v. 15.000,- € berucksichtigt. Auf das hu?riu bewe!tendeohnunmehtum entfallt bei einem

Miteigentumsanteil von 309/1.000: 15,000,- t/}.Qgﬁx 309 §4@5‘ kk \\
O\ (AN
& \ N \*. = E\s:'x,
435  Plausibilisierung Wohnung Nr. 3. ‘.\ N\

. \l \\.\‘\“‘:\u /
Gemeindekennziffer 08437
Objektart. Eigentumswobaung

a K\ NS & :
VorhegMb&ragt del\Eltmgs en '8 Beruclcsmh’agung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerk-

male pro\ Wohnflache! 163,297 €/ 114 m* = 1.432,- €/m’

Ieltzahlaﬁ\t@\relch ist auf Basis der Bodenrichtwerte vorliegend von einer einfachen bis mittleren Lage
gdn&\Qu'hrmmom Wert passt somit zu Wohnungen mit mittlerer Ausstattung, was auch auf das
= \wdlegel\{tilbeurtellonde Wohnungseigentum zutrifft.

Der ommtoho Ertragswert ist insofern als plausibel zu beurtellen.
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4.3.6 Verkehrswertableitung Wohnung Nr. 3

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 160.000,- € ermittelt und plausibilisiert. Der
Ertragswert flhrt regelmallig zum Verkehrswert. Eine Nachfrage fir das Bewertungsobjekt rekrutiert sich
aufgrund der Bauart und Lage vordergriindig aus Interessierten mit der Absicht der Kapitalanlage. Eigennut-
zungsaspekte sind im vorliegenden Bewertungsfall einer Eigentumswohnung allenfalls.ven nachrangigem In-
teresse. Es erscheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem Ertragswert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir die 309/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem 4-Familienhhaus mit Doppel-
garage bebauten Grundstiick in 72510 Stetten am kalten Markt, In der Breite 20, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung mit Balkon im Obergeschoss sowie dem zugeordneten:Abstellraum im Unter-
geschoss — Aufteilungsplan je Nr. 3 —, wird zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2025, gleich dem plausibili-
sierten Ertragswert geschatzt, mit rd.

160.000 €

in Worten: einhundertsechzigtausend Euro

artered Surveyor
HypZert F

Der unterzeichnende Sachverstdndige wurde von der Industrie und Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und.vereidigt. Hierbei-handeltes sich um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fiir die Tatigkeit von-Sachverstandigen, jedoch ein Zeichen fir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverldssigkeit ist. Gerichte, Behdorden und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an einem akkreditierten Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex-mit dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.

Sachverstandigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de - i
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de =@ BITZER



2025-055 In der fireite 20, 72510 Stetten am kalten Markt

Seite 61 von 162

4.4 Verkehrswertermittiung Wohnung Nr. 4

Die Erfauterungen und Ansiatze folgen den Feststellungen zur Wohnung Nr. 1 und werden nur bel hiervon

abweichenden Feststellungen beschrieben.

4.4.1 Bodenwertermittlung Wohnung Nr. 4

Die anteiligen Bodenwerte werden entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil des jeweils zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in ef\qq der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungselgentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb lconn dimr Bodenwertan-

tell fur die Ertragswertermittiung angehalten werden.

A

5

N

Ermittlung des anteiligon Bodenwerts (4 RN Erlauterung
Gesamtbodenwert L B0000,- €
anteilig mit }}2 \*2&6} 1000
mtdll!or Bodenwert i 14. 3‘@0( €
N ~ \\\ )
Der anteilige Bodenwert betrigt zum Wortomntlung:s&\lcﬁtig 27.;0;2_@25 mm_(
NS N

L\
A=
N

442 Ertragswertberechnung Wohnung Nr. 4. >

NN
—N

L 1 N

Gebaudebezeichnung Ml&qini\clt | Hche | (| ‘marktablich erzielbare Nettokaltmicte

id. Ne. Nmung/uge Sy s ) monatlich jahelich

: Q) (€) (€}
Wohnungseigentum 4‘;\‘-23 Wohnuﬁg\o@ ! 6,59 613,- 7.356,-
jahrlicher Rohertrag (‘iummb der marhuhllch e:znelbarm ]ahrludwn Nettokaltmieten) 7.356,- €
Bewkmhaﬁungskosten (ur Ameu des Verm.eters) ,
(wgl. Elmdwfstclllng{ N - 1.878,-€
jahrlicher Reinertrag Nod = 5.478,- €
Rdnmmtoll des Bodens Nerzmsungsbearag nur des Bodenwertanteils,
der den: Emagen zuzuoith\en ist; vglo Bodehwertenmttlung)
3 % von 1%800 € {Uegettschahszmssatz x anteiliger Bodenwert (beitragstrai)) - 444,- €
Rdnmpameﬂ dgr baulichen und sonstigen Anlagen v 5.034,-€
 Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
o bel 12 23%Liegenschaftszinssatz
“und RND-=36 Jahren Restnutzungsdaver x 21,83
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen v 109.892,- €
anteiliger Bodenwert {vgl. Bodenwertermittlung) - 14.800,- €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 0 124.692,- €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage (+ 3 %) + 3.741,-€
marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums & 128.433,-€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.690,-€
Ertragswert des Wohnungseigentums B 124.743,- €
rd. 125.000,- €
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4.4.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung der Wohnung Nr. 4

Rohertrag

Die tatsachlich vereinbarte Warmmiete betragt nach Auskunft der Mieterin 700,- €/p. m.. Die vereinbarte
Kaltmiete ist unbekannt, bewegt sich aber plausibilisierend im Bereich der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

— Auswerting —

Objgklisne: Inder Breite 20, T3510 Seetten am kalten Markt, Wohneng Mr. 3 Wl ot 93 m
Baujahir: 1993 Basiomilete prom s 6,05 €m?

LR LR e el FRELE]]

Vollsanierung +0 %

ketre murreffenden Qptionen susgewahit

Ausstattung und Beschatfenheit =50

wrnnunp licet ineinem Dachaeschoes mir Darhschesaen | ~5&%]

Wohnlage +8 %

ik larisdiichkeit e dan Laelichien Dedan bebemnsil feladen il Ve kaul o = 100
m) nichtwelter als LOOT m fulsufia ehtfernt [ v

rffiene Bebauung fubzrwicmend bins rdwairamilien (Reifenhauserabérauch
Mehirfamilienbavser mit entdprechiendan Vorgdstenung Gronfidchen) [ ez

summe der Zu- und Abschlige -1%

— bnddehisbny il Yesglzichsminlenberngtmug. —

Durchschnittliche eresdibliche Versleichamiete prom? 5,99 £/t
Dureheehnittliche arrziibliche Vargleichemiote 557.07 €
Preisspanng in Eure prom® 4 B5€—T13€m’
Preisspanne LR1 23€ = pE2 N E

Vorliegend wurde die ortsibliche Vergleichsmiete ermittelt. Die marktiblich erzielbare Miete liegt regelma-
Rig ca. 10 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Die marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete betragt dem-
nach 557,-€ + 10 % = 613,- €/p. m.
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Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil

Verwaltungskosten 429,- ¢

Instandhaltungskosten 93 m’ % 14,- €/m* 1.302,-€

Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag 147,- €

Summe 1878, €

€a. 255 9,(\&@ Rohettrag
Liegenschaftszinssatz »:N»&(-\;;'» ) QU a
Die Ansitze folgen den Erlduterungen zur Wohnung Nr. 1. \j*\\» =N
Vorliegend handelt es sich weitestgehend um ein durchschnittliches Obj mh wln%ﬁﬂthon Nachteilen
(kein Balkon). Der vorgenannte Ansatz ist deshalb vorliegend wonor\zq n u&&w nach sachverstan-
digem Ermessen mit 3 % fir angemessen erachtet und berucksccht@‘\ (]
PN ¢ 2. o
d \:;- ‘ \\\\\0\\

4.4.4 Besondere objektspezifische Gnmdstucksmerim\* ; 'T\;S

Fur den verwitterten Fassadenzustand werden am lmh@lhonmaiﬁ\(cgolmt&w.nabxhlm ausgehan-
delt. Hierfiir wird nach Ricksprache mit mehrere? i« «der Region tatigen Hm{wﬂsuntemehmen ein Ab-
schlag 1, H. v. 15.000 - € berlicksichtigt, Auf dam 2w bowmdt Wohndﬁ@o}gontum entfallt bel einem
Miteigentumsanteil von 246/1,000: 15,000~ ¢ /1,000 x 246 = 3,690, € u’“1‘~

i\\ & )
Lji\ »:U 'C\f‘\\:\ \\ o
44,5 Plausibilisierung Wohnung Nr. 4. ) AN "-E‘;"f\‘jl‘.:'-”w:':

: \\\ e :
Vorllog\on&‘ W aori”mmwm vor Borodtsichtbzunc besonderer objektspezifischer Grundstucksmerk-
male pro m* Wacha 128.433-€/93 m*=1.381,- §/m*

\\‘:\

"iﬁ;.klh\ﬁostloltx‘ghlmbmkh ist auf Basis der Bodenrichtwerte vorliegend von einer einfachen bis mittleren Lage

- -::\auszugehgn. ﬁet ermittelte Wert passt somit zu Wohnungen mit mittlerer Ausstattung, was auch auf das

vodlogond\au beurteilende Wohnungseigentum zutrifft.
Der ermittelte Ertragswert ist insofern als plausibel zu beurteilen,

BITZER nfog@svb-bitzer.de
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4.4.6 Verkehrswertableitung Wohnung Nr. 4

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 125.000,- € ermittelt und plausibilisiert. Der
Ertragswert flhrt regelmallig zum Verkehrswert. Eine Nachfrage fir das Bewertungsobjekt rekrutiert sich
aufgrund der Bauart und Lage vordergriindig aus Interessierten mit der Absicht der Kapitalanlage. Eigennut-
zungsaspekte sind im vorliegenden Bewertungsfall einer Eigentumswohnung allenfalls.ven nachrangigem In-
teresse. Es erscheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem Ertragswert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir die 246/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem 4-Familienhhaus mit Doppel-
garage bebauten Grundstiick in 72510 Stetten am kalten Markt, In der Breite 20, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss sowie dem zugeordneten Abstellraum-im Untergeschoss —
Aufteilungsplan je Nr. 4 —, wird zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2025, gleich-dem plausibilisierten Er-
tragswert geschatzt, mit rd.

125.000 €

in Worten: einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro

Dipl. Rinanzwirt (FH)

der IHK Reutlingen 6fféntlich bestellter und
artered Surveyor

HypZert F

reidigter Sachverstdndiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der unterzeichnende Sachverstdndige wurde von der Industrie und Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und.vereidigt. Hierbei-handeltes sich um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fiir die Tatigkeit von-Sachverstandigen, jedoch ein Zeichen fir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverldssigkeit ist. Gerichte, Behdrden und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an einem akkreditierten Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex-mit dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.
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4.5 Verkehrswertermittlung Garagenstellplatz Nr. 6

Der Garagenstellplatz Nr. 6 wird auf Basis, der im Grundstucksmarktbericht 2024 des gemeinsamen Gut-
achterausschusses Hohenzollern bei der Stadt Hechingen veréffentlichten Verkaufspreise ermittelt. Die da-
bel zugrundeliegenden Tellmirkte sind nach sachverstandiger Einschatzung mit dem des Bewertungsobjekts
weitestgehend vergleichbar. Hierzu wurde die ortsubliche Vergleichsmiete, der Bodenrichtwert, die Gemein-
degroBe, Strukturdaten und infrastrukturelle Anbindung verglichen,

Demnach betragt der Vergleichspreis fur Einzel- und Reihengaragen der Baujahresklasse 1972 bis 2003 ohne
Bodenwertanteil bis 2u 4.652,- €, Die Daten basieren auf der Ableitung von 24 Kaufﬁllcn Dhsof Ansatz wird
vorliegend fur angemessen beurteilt. N2

Die anteiligen Bodenwerte werden entsprechend dem zugehdrigen Mttergentumsanteul des jeweils zu be-
wertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in otwn der antﬂlbg&n Wertigkeit
des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dxeser Bodenmrtantell fiir die Er-
tragswertermittiung angehalten werden, O

= W

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts AR 2NN Erl3uterung
Gesamtbodenwert S B0.000,- €

anteilig mit IR 510000

anteiliger Bodenwert (2<% - 300,-€

ON
N _

Der Vergleichswert wird zum Werterm:ttiungsstlchtac somit ermittelt mit 4.552 +'€ + 300,- € = 4.952,- €,
rd. 5.000,- €. Der Vergleichswert fuhrt regelmafslg gum Varkehrswert SR

Der Verkehrswert fur die 5/1.000 Mltoigonlumuntollo an dom mit otmm 4-Famllhnhhaus mit Doppelga-
rage bebauten Grundstiick in 72510 Stetten am kalten Markt, In der Brelte 20, verbunden mit dem Son-
dereigentum an einem PKW-Stellplatz I Gangongob&udo Auﬁmiungsplan Nr, 6=, wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.10.2025, gleich dem \lerglelchswertgeschatzt, mitrd.

5000€

ln Wonon. ﬁmﬁausond Euro

Bajihgen, den 10032026

Der unterzeichnende Sachverstindige wurde von der Industrie und Handelskammer Reutlingen offentlich
bestellt und vereldigt. Hierbel handelt es sich um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fur die Tatigkeit von Sachverstandigen, jedoch ein Zeichen fir gepriiften Sachverstand und
persénliche Zuverlassigkeit ist. Gerichte, Behorden und andere Auftraggebende konnen durch die offentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstelit
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an einem akkreditierten Institut und befolgen u, a. einen strengen Verhal-
tenskodex mit dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.
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4.6 Verkehrswertermittlung Garagenstellplatz Nr. 7
Die Ansétze folgend den Erlduterungen der Verkehrswertermittlung der Garage Nr. 6.

Der Verkehrswert fiir die 5/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem 4-Familienhhaus mit Doppelga-
rage bebauten Grundstiick in 72510 Stetten am kalten Markt, In der Breite 20, verbunden mit dem Son-
dereigentum an einem PKW-Stellplatz im Garagengebdude — Aufteilungsplan Nr. 7 —, wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.10.2025, gleich dem Vergleichswert geschatzt, mit rd.

5.000 €

in Worten: fiinftausend Euro

Charteged Surveyor
HypZert F

Der unterzeichnende Sachverstiandige wurde.von der Industrie und ‘Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und vereidigt. Hierbei handelt es sich-um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fiir die Tatigkeit von Sachverstandigen, jedoch:ein Zeichen fir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverlassigkeit ist. Gerichte, Behdrden:und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass.qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein-Studium an einem-akkreditierten. Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex mit dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.
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Sachverstindigen-Haftung, Urheberrecht, Nutzungsbeschrankung, KI-Verbot, Vertragsstrafe und Datenschutz

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt (§§ 2, 7 UrhG). Alle Rechte verbleiben beim Verfasser. Nutzung,
Vervielfaltigung, Verbreitung, 6ffentliche Zuganglichmachung, Bearbeitung oder Speicherung ist ausschlief-
lich zum vertraglich oder gesetzlich bestimmten Zweck zuldssig. Dazu zahlen gerichtliche Verfahren, Behor-
denauftrage oder der vereinbarte private Auftrag. Jede anderweitige Nutzung, auch durch Dritte — insbeson-
dere Verfahrensbeteiligte, Schuldner, Glaubiger, Bieter oder Internetnutzer — ist untersagt. Dritte sind auf
diese Beschrankungen hinzuweisen.

Es ist ausdricklich verboten, das Gutachten ganz oder teilweise in Kiinstliche-Intelligenz-Systeme, automati-
sierte Analyse-, Trainings- oder Plausibilisierungssysteme oder vergleichbare digitale Plattformen einzuspei-
sen oder dort verarbeiten zu lassen. Dies gilt unabhangig von 6ffentlicher oder nicht=6ffentlicher Zuganglich-
keit, entgeltlicher oder unentgeltlicher Nutzung. Unbefugtes Hochladen, Analysieren oder Weitergeben an
Dritte stellt eine Urheberrechtsverletzung dar und kann Unterlassungs-, Auskunfts- und Schadensersatzan-
spriche sowie strafrechtliche Konsequenzen (§§ 106 ff. UrhG) nach sich ziehen.

VerstoRt ein Auftraggeber oder Dritter gegen die vorgenannten Nutzungsbeschriankungen oder das KI-
Verbot, verpflichtet er sich, an den Sachverstandigen eine Vertragsstrafe in Hohe von15.000,- € je VerstoR
zu zahlen. Die Geltendmachung eines weitergehenden Schadens bleibt vorbehalten. Die Vertragsstrafe gilt
flr private Auftraggeber; bei gerichtlicher Beauftragung dient sie-der eindeutigen Dokumentation des Ver-
bots, ohne Gerichtsverfahren zu beeintrachtigen.

Das Gutachten darf nur flr den vorgesehenen Zweck veroffentlicht: werden. BeiiZwangsversteigerungen ma-
ximal bis Abschluss des Verfahrens, in anderen Fallen bis maximal sechs:Monate. Eine dariiberhinausgehende
Nutzung, Archivierung oder kommerzielle Verwertung ist unzuldssig.

Das Gutachten wird in einer signierten PDF-Version tibermittelt. Fiir nachtragliche Anderungen oder Mani-
pulationen wird keine Haftung (ibernommen. Anderungen mit Tduschungs- oder Betrugsabsicht kénnen
strafrechtlich verfolgt werden.

Die Haftung gegeniber nicht vertraglich eingebundenen Dritten ist —soweit gesetzlich zuladssig —ausgeschlos-
sen. Bei leicht fahrlassiger Pflichtverletzung ist die Haftung —auRer bei Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit — auf vorhersehbare, vertragstypische Schaden-begrenzt. Grobe Fahrlassigkeit oder Vorsatz
bleibt unberihrt.

Gesamthaftung: 1.000.000;- €;je Einzelfall max. 100.000,- €.
Schadensersatzanspriicheverjahren-nach den gesetzlichen Vorschriften.
Soweit gesetzlich zuldssig, ist'Gerichtsstand Balingen.

Verantwortlicher fiir den Datenschutz ist-Benjamin Bitzer, ZollernstraRe 49, 72336 Balingen. Verarbeitung
erfolgt zur Erstellung der Sachverstandigenleistung aufgrund gerichtlicher Beauftragung oder privater Auf-
tragserteilung. Rechtsgrundlagen:-Art. 6 Abs. 1 lit. c DSGVO i. V. m. § 407 ZPO, Art. 6 Abs. 1 lit. c DSGVOi. V.
m. § 36 GewO und Sachverstandigenordnung.

Erhobene Daten: Name, Titel, Anschrift, Beruf, ggf. Geburts- und Funktionsdaten, gesundheitsbezogene An-
gaben, aus‘Unterlagen, Akten, Ortsterminen oder Recherchen.

Aufbewahrung: 10 Jahre ab Schluss des Kalenderjahres, in dem die Leistung erbracht wurde; Verlangerung
bei Rechtsstreitigkeiten.

Beteiligte haben Rechte auf Auskunft, Berichtigung, Vervollstandigung und Léschung nach DSGVO.

Aufsichtsbehorde: Der Landesbeauftragte fiir den Datenschutz und die Informationsfreiheit Baden-Wiirttem-
berg, Konigstralle 10a, 70173 Stuttgart, Tel. +49 711 6155410, E-Mail: poststelle@Ifd.bwl.de
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermittlung der:Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie = SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung —Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme-und Kalteerzeugung in Gebauden

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de - :
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5.2
(1]

(2]
3]

(4]

(5]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber-digital; Online — Der Kommentar zur Grundstiickswertermittlung

Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Kéln 2015
Stadtverwaltung Tuttlingen, Gemeinsamer Gutachterausschuss — Slidlicher Landkreis Tuttlingen fir die
Ermittlung von Grundstiickswerten (Hrsg.): Grundstiicksmarktbericht 2024 — Statistiken, Werte und

Daten fir die Immobilienwertermittlung, Tuttlingen 2024

Gemeinsamer Gutachterausschuss Hohenzollern bei der Stadt Hechingen (Hrsg.): Grundstiicksmarkt-
bericht 2024; Hechingen 2024

Karten, Markt- und Strukturdaten der on-geo GmbH

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.03.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden ohne Mal3stabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sach-
verstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verfliigung gestellt oder digital flir nur bestimmte
Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es des-

halb zu Verwerfungen des urspriinglichen MaRstabes gekommen sein.

Anlage 1: Fotos

Anlage 2: Liegenschaftskarte im Mal3stab ca. 1:500
Anlage 3: Ansichten und Schnitt (ohne Malistabsangabe)
Anlage 4: Mietvertrag Wohnung Nr. 1

Anlage 5: Mietvertrag Wohnung Nr. 2

Anlage 6: Mietvertrag Wohnung Nr. 3

Anlage 7: Grundbuchauszug Nr. 1561 (ohne Abt::Jund 1ll)
Anlage 8: Grundbuchauszug Nr. 1562 (ohne Abt. | und.lIl)
Anlage 9: Grundbuchauszug Nr. 1563-(ohne Abt. | und i)
Anlage 10: Grundbuchauszug Nr. 1564 (ohne-Abt. I und Il1)
Anlage 11: Grundbuchauszug Nr. 1565 (ohne-Abt. | und'lll)
Anlage 12: Grundbuchauszug Nr. 1566 (ohne Abt. | und-ll)
Sachverstandigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de
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Anlage 1: Fotos
Seite 1 von 25

Bild 1:  Vorderansicht

Bild 2: Seitenansicht
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 25

Bild 3: Seitenansicht

Bild 4: Ruckansicht mit verwitterter Fassade
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Anlage 1: Fotos
Seite 3 von 25

Bild 5: Haustlire

Bild 6: Haustlire von innen
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 25

Bild 7: innere Haustlre

Bild 8: Treppenhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 5 von 25

Bild9:  Zugang zu Wohnung Nr. 1 im Q‘é\\

AN\

Bild 10:  Zugang zu Wohnung Nr, 2 im EG
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Anlage 1: Fotos

Seite 6 von 25

Bild 11:  Diele in Wohnung Nr. 2 im EG

Bild 12:  Esszimmer in Wohnung Nr. 2 im EG

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de - =
ZollernstralRe 49 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de =@ BITZER



2025-058 In der Breite 20, 72510 Stetten am kalten Markt Seite 77 von 162

Anlage 1: Fotos

Seite 7 von 25

Bild 13:  Kiiche in Wohnung Nr. 2 im EG

Bild 14:  Wohnzimmer in Wohnung Nr. 2 im EG

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de - =
ZollernstralRe 49 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de =@ BITZER



mwng 72510 Stetten amn kalten Markt

Seite 78 von 162

Anlage 1:

Seite 8 von 25

Bild 15:

Bild 16:  Schlafzimmer in Wohnung Nr. 2 im EG
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Anlage 1:

Fotos

Seite 9 von 25

Bild 18: Bad in Wohnung Nr. 2 im EG
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Anlage 1: Fotos
Seite 10 von 25

Bild 19:

Bild20: Zimmer in Wohnung Nr. 2im EG
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