mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Sachverstdandigenbiiro

BITZER

Sachwerstindigenbien AITIEN | Gumanksirafie 19 | 7250 Dalingen Benjamin Bltzer MRICS

Dipl. Wirtschafisingenieur [FH)
Dipl. Finanzwirt [FH|
\\ \\\\

GUTACHTEN AN

Cugee ;,vl ‘ Vo Susbeie oo Handels
»: A Lrul'l]h?l Fl\ﬁlnuu-l cifentlich

Uber den Verkehrswert (Marktwert)

. (< 'ﬁ” unml&“fu-awrﬂdumsxn
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch der (2 st T div Bummriung
\l‘\ - A/ \\ M@tg-llll‘h.llllnn unel unthalisastes
35,6/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem Mehrfamlllenhaus 3 N ‘;\\ Jrundsticken

bebauten Grundstiick in \\\:,7

N »
72488 Sigmaringen, Sonnenhalde 22, 24 f@ RICS

reamizer of Rowor g miunon of

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteﬂuhgsplan mit © Charigred Dt

N\
Nr. 33 bezeichneten Wohnung in der V. Ebene\fechts

T bl ngutachie Hppder
Aninzsrmiohatiihe Tmechs Mokt
witd Beledibrongmertoemd wurgl
—Hygpded F—- Te-ftiderusgrpriung
aif Grurdiage der 15045 17024

Datum: 01.04.2025
Az.: 2024-067

Gericht Az.: 1K 18/24

signiert von:
Benjamin Tobias

am: 01.04.2025

mit:
digiSeal®

by secrypt

Ausfertigung Nr. PDF

Dieses Gutachten besteht aus 65 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 17
Seiten. Das Gutachten wurde in 6 schriftlichen Ausfertigungen und einer
PDF- Version erstellt.



2024-067 Sonnenhalde 22, 24, 72488 Sigmaringen Seite 2 von 62

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir die 5-Zimmer-Wohnung Nr. 33 in Sigmaringen, Sonnenhalde 22, 24
Flursticksnummer 2720/31 Wertermittlungsstichtag: 13.01.2025
Objektdaten
Gebiudebezeichnung / Nutzung WF [m?] Baujahr
Wohnung ca. 137 1974

Relative Werte
(relative) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:  rd. —42,- €/m?WF; rd — 5.700;- € absolut

relativer Verkehrswert: rd. 1.971,- €/m? WF
Ergebnisse
Vergleichswert: rd.270.000,- €
Verkehrswert (Marktwert): rd. 270.000,- €
".;-""- T} '\11‘

F il
Bemerkungen 'f‘ .9
Es war keine Innenbesichtigung moglich; I,r z Eii B
inkl. Garagenstellplatz Nr. 33 [ »

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 . e i
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 5-Zimmer-Wohnung in einem Mehrfamilienhaus;
Garagenstellplatz

Objektadresse: Sonnenhalde 22, 24
72488 Sigmaringen

Wohnungsgrundbuchangaben:

Ami=gorichi Gemeinde Grundbuch van (TR T Essrandsverzeicheis
Efnlegatini
Sigmaring=n Shygmuaringen Shgmaringen CH] 1

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemald Beschluss des Amtsgerichts Sigmaringen — Vollstre-
ckungsgericht vom 18.11.2024 soll zur Vorbereitung des Verstei-
gerungstermins der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse bestim-
men sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstdnde wie die
allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt
sowie die wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
des Gebiets. Diese Wertermittlung wird zum Wertermittlungs-
stichtag 13.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 . e
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de =" BITZER
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Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimerinnen gem. Wohnungsgrund-
buch:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-=
gen, Informationen:

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand 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 Qualitatsstichtag dem Werter-
mittlungsstichtag 13.01.2025.

Zu dem Ortstermin am 13.01.2025 wurden:die Beteiligten durch
Schreiben vom 26.11.2024 fristgerecht-eingeladen. Die Antrag-
stellerinnen wurden Uber deren Verfahrensbevollmachtigte ge-
laden. Den Beteiligten wurde somit-die Gelegenheit gegeben
beim Ortstermin anwesend zu sein.

Es wurde lediglich eine Aulenbesichtigung-des Objekts durch-
gefihrt. Fir die nicht besichtigten oder nicht zugdnglich ge-
machten Bereiche wird:-auftragsgemdR unterstellt, dass der
wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Berei-
che Ubertragbar ist. Fernerist zu berlcksichtigen, dass ver-
deckte Bauteile nicht besichtigt-werden konnten. Des Weiteren
war keine Dachbegehung zur ndheren dufleren Inaugenschein-
nahme der Dachkonstruktion sowie-evtl. vorhandener Aufdach-
anlagen (bspw. Schneefang-, Blitzschutz-, Solar- oder Photovol-
taikanlagen) moglich.

Nur der Sachverstandige. Die Beteiligten reagierten auf die Ein-
ladungsschreiben nicht und waren beim Ortstermin auch nach
Verstreichen einer “angemessenen Wartefrist nicht zugegen.
Mehrere Klingelversuche blieben unbeantwortet.

Die Antragstellerinnen in Erbengemeinschaft gemeinsam zur
Halfte und die Antragsgegnerin zur weiteren Halfte. Die Klarna-
men sind dem Sachverstandigen bekannt, werden hier aller-
dings aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

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

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte im
Malstab 1:1.000; Flurstlicks- und Eigentumsnachweis mit Bo-
denschatzung und Bewertung) vom 25.11.2024

e Wohnungsgrundbuchabruf vom 26.11.2024

e Teilungserklarung vom 31.08.1972

e Baugesuch Neubau eines Terrassenhauses nebst Baugeneh-
migung vom 14.06.1972 und Nachtragsbaugesuch vom
26.04.1973

¢ Nebenkostenabrechnungen der Jahre 2020, 2021 und 2022

e Eigentiimerversammlungsprotokolle der Jahre 2018 — 2023

e Energieausweis vom 27.01.2015

e Behordliche Unterlagen und Auskiinfte, insbesondere zur 6f-
fentlich-rechtlichen Situation

Sachverstandigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland
Kreis
Gemeindetyp

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie)

Baden-Wdirttemberg

Sigmaringen V

Verstadterte Rdume - landliche Kreise, Ober-/Mit-
telzentren

Stuttgart (76,1 km) -~ N

Sigmaringen, Sta.q;_"(_l_,o km) ¢

Einwohner (Gemeinde) 17.263 Kaufkraft pro Einwohneri@ﬁ{é‘rﬁﬂe\) in:,lég\i—o- 24.784
Haushalte (Gemeinde) 7.737 Kaufkraft pro Einwohq_q;@l}értier);iﬁ:l;uro 26.894

Anteile der Bevol kerung auf Gemeindesbenes

Bevolkerungsentwicklung in %
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pRER Lhl ] LR = ~
LA
e 1] N\ !
| F=- - :
B . A , | RIVFIN 1021 202 |
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Kawfkraft-Index Arbeptslossnguote 0t Auslinderguabs in %%
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3 ‘£ - auzrter
5 : 1%s
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&1 AL tOnrn 1tnsaEn 9 g

Bundre‘sdgrtchschnitt ¢

Quelle:

Quelle Bevolkerungsentwicklung:

Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Disseldorf, 2020

Sachverstandigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen

Tel. +49 7433 2107507
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Ubersichtskarte Bundesland: Baden-Wiirttemberg

e

1% Kiedersnchisen

LRT |
= MUl i

|IIHII-[r|1-'

1N

Datenquelle N \ N SN
OpenStreetMap M|tvw?keﬁde Stand {\é\
N ]‘ \‘ ",
;“l\\\b\\\ \\
\\\\\\

h n
MI\I\(RQLAGEE’IN%EHATZUNG DER OBJEKTADRESSE 7 - (EINFACH)
\ mﬁ;ﬁgﬁ:i% tzgxg&;ﬁf;tzl:eeﬁgsziii zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird

.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

Wohnumfeldtypologie (Quartier)

Typische Bebauung (Quartier)

nachste Autobahnanschlussstelle (km)

nachster Bahnhof (km)
nachster ICE-Bahnhof (km)
nachster Flughafen (km)
nachster OPNV (km)

Quelle:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden; Neue Reihenhau-

ser im landlichen Raum

1-2 Familienhauser in nicht homogen bebautem StraBenabschnitt

Anschlussstelle Stockach-QsE_(%Q,_g km)
Bahnhof Sigmaringen (2 km).
Hauptbahnhof Ulm (67,9 km)

Bodensee-Airport Friedrichshafen (52,5-km)
Bushaltestelle Hohe Fannen (0,1 'km)

Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

keine Wesentlichen

Hanglage, von der StralSe

EAIIgemeinarzt

W Jzahnarzt

mKrankenhaus

E]Apotheke
Falexz

EKindergarten

mGrundschuIe

ERealschule

EHauptschule

EGymnasium
ﬂHochschule

EDB—Bahnhof

ansteigend

(1,4 km)

(1,5 km)

(2,4 km)

(1,4 km)

(1,6 km)

(0,2 km)

(1,6 km)

(9,6 km)

(5,8 km)

(2,0 km)

(3,4 km)

(2,0 km)

Sachverstandigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen
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aBstab 7 Bapiercuck): (131000 @ S e

Ausdehnung: 170 m'x;170'm

Orthophoto/Luftbild’in‘Farbe

Digitale Orthophotos sind.verzefrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamtes fiir Geoin-
formation’und Landentwickiung Baden-Wirttemberg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend
ftir.das gesamte,kandBaden-Wirttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

~“Datenquelle "
Landesamt fir-Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 T
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de =8 BITZER
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DARSTELLUNG DER WOHNLAGE IM VERHALTNIS ZUM LANDKREIS

“Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zu dem Landkreis, in dem sich die Adresse befindet. Die Angabe ist damit bezogen

relative Aussage: Eine mittlere Lage in einem Kreis mit hohem Preisniveau durfte eine héhere Preislage haben als eine mittlere Lage in
rigem Preisniveau.

Es gilt folge u beachten, Wohnlagen mit dem Farbton orange-hellgelb zeigen, dass diese im mittleren Bereich zum Bezugsgebiet (d.h. zum Landkreis)
liegen. Je dunkler der Farbton im roten Bereich wird, desto niedriger liegt das Preisniveau im Verhdltnis zum Bezugsgebiet. Dagegen weist der griine Far-
bbereich auf ein hohes Preisniveau im Verhaltnis zum Bezugsgebiet hin.

Datenquelle

on-geo Vergleichspreisservice, Aktualitat: 2025
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2)

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 : -
BismarckstraBe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de : iﬁﬂ
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

StralRenfront:
ca. 110 m

mittlere Tiefe:
ca.42m

GrundstiicksgrolRe gem. Wohnungsgrundbuch:
5.082 m?

Bemerkungen:
trapezformahnliche Grundstiicksform

Wohnstrale mit Anliegerverkehr

voll:ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

augenscheinlich in Gblichem Umfang vorhanden:

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauungen

Lehm und Fels

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

Sachverstandigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

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:

Dem Sachverstandigen liegt ein Wohnungsgrundbuchabruf vom
26.11.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il folgende,
wertmaRig unberiicksichtigte Eintragung:

Sonstige nicht eingetragene <Lasten (z. B. beglnstigende)
Rechte, besondere-Wohnungs--und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen:(z. B. Altlasten)isind dem Sachverstandigen nicht
bekannt gemacht worden.-Eine Wohnpreisbindung gem. § 17
WoBindG besteht nicht. Diesbeziiglich“wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthéalt nach Auskunft der Stadtver-
waltung keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Stadtverwaltung
nicht:

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

Sachverstandigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen

info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de

Tel. +49 7433 2107507
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Flr den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Hohe Tannen lll, in Kraft getreten am 25.01.1972, folgende
Festsetzungen:

WR = reines Wohngebiet

GRZ =0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ = 1,1 (Geschossflachenzahl)
o = offene Bauweise

FD = Flachdach

Da in Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird-ohne weitere Priifung davon
ausgegangen,.dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen ist.

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 (Grundsticksquali-
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 von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fiir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Bei einer eventu-
ellen Erweiterung der Nutzung kdnnen weitere Beitrage entste-
hen.

Sachverstandigenbiiro BITZER
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden tlw. per E-Mail, schriftlich und moglicher-
weise mit Haftungsausschliissen eingeholt. Vom Sachverstandigen wird keine Haftung flr die Richtigkeit der
vorliegenden Auskiinfte Gbernommen. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit zwei gleichartigen Mehrfamilienhdausern mit je 22, insgesamt somit 44 Wohnungen
bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung). Im ebenerdig zugangigen Garagengeschoss befindet sich
unter beiden Gebaudeteilen je eine Tiefgarage mit je 22, insgesamt somit 44 Stellplatzen. Das vorliegend zu
bewertende Wohnungseigentum ist von der Antragsgegnerin eigengenutzt. Es wurden-keine Mietenden,
Pachtenden, Gewerbebetriebe, Maschinen oder Betriebseinrichtungen offensichtlich. Die Eigentiimerge-
meinschaft ist heterogen, es gibt keine wesentlich dominierenden Eigentumsverhaltnisse. Die Wohnungen
sind eigengenutzt oder vermietet. Leerstand wurde allenfalls geringfligig offensichtlich.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen 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 AulRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Beschreibung der
Gebdude, sowie der baulichen Anlagen stellt keine vollstdndige Aufzahlung von Einzelheiten dar, sondern
dient als Ubersicht. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der lblichen Ausfiihrung im
Baujahr. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings hicht wesentlich wert-
erheblich sind, etwa Angaben zu Bodenbeldgen wie Laminat, Parkett, Vinyl, Fliesenh.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 gepriift; im Gutachten:wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie-zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der.ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt 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 lGber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. 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 miissen.

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 jlingere Baujahre nicht automatisch schadstofffrei sind, etwa durch die Verar-
beitung von Restlagerbestdanden. Die Inhaltsstoffe, diebis 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 Bestandsgebauden. 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 kénnen.

AuBerdem wurden vorliegend keine Messungen oder sonstige Feststellungen lber die Radonsituation im
Gebdude 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 - Mehrfamilienhaus

3.1.1 = Gebdudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus;
7-geschossig;
unterkellert;
Flachdach;
freistehend mit Zwischenbau eines Badegebaudes

Baujahr: Nachtrags-Baugenehmigung vom 26.04.1973. Eine Schlussab-
nahmebescheinigung liegt dem Sachverstandigen nicht vor. Es
wird von einer Fertigstellung im Jahr 1974 ausgegangen und bei
dieser Wertermittlung entsprechend zugrunde gelegt.
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wesentliche Modernisierungen:

Wohnflachen und Rauminhalte:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

3.1.2 Nutzungseinheiten

im Rahmen der Instandhaltung;
offensichtlich wurde die Erneuerung der Fenster und Haustliren
in 2003 (gem. Stempel im Fensterfalz)

die Wohnflache betragt rd. 3.900 m?;
der umbaute Raum (uR) betragt rd. 21.437 m3;

die Berechnung wurde den vorliegenden, plausibilisierten Bau-
unterlagen entnommen

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs er-
mittelt:

Endenergiebedarf: 150,6 kWh /{m? * a)
Primarenergiebedarf: 361,4kWh / (m2* a)
Treibhausgasemissionen:.85,1'kg / (m%*.a)

Der Zugang zum Gebaude ist nicht-barrierefrei. Die Turéffnun-
gen sind nicht 90-cm breit oder breiter und nicht komplett
schwellenfrei.-Nicht alle, R&ume verfligen Uber eine ausrei-
chende Bewegungsflache (1,50 x 1,50). Eine barrierefreie Nach-
rastung ist.nur mit groRem Aufwand:moglich. Aufgrund der ort-
lichen..Marktgegebenheiten (u.. a.-Altersstruktur, Nachfrage
nach-barrierefreiem Wohnraum fiir 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.

verputzt und:gestrichen;
Sichtbeton

Beigefligte Grundrisse dienen vorrangig der groben Anschauung und sind unmalstablich abgebildet. Einige
Unterlagen wurden dem Sachverstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verfligung gestellt oder
digital fiir nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in die-
ses Gutachten kann'es deshalb zu Verwerfungen des urspriinglichen MalRstabes gekommen sein. Vereinzelte
Raumnutzungen, Durchgange und Wandstellungen wurden moglicherweise schon von den Planungen ab-
weichenderstellt oder im Laufe der Jahre umgenutzt bzw. angepasst. Die Raumbeschreibungen und Auftei-
lungen stimmen deshalb moglicherweise nicht (mehr) vollstandig mit den tatsdchlichen Gegebenheiten
Uberein.-Nicht abgebildete Grundrisse konnten dem Sachverstdndigen von den zustandigen Stellen nicht

Ubermittelt werden.

Zur besseren Abbildung wird nachfolgend nur das Gebaude Nr. 22 abgebildet, indem sich das Bewertungs-
objekt befindet. Das angrenzende Gebadude Nr. 24 ist im Wesentlichen gespiegelt.
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7. Ebene:
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereiche):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament, Beton
Beton

Mauerwerk, Beton
Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton

Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt und Seitenteil;
Baujahr 2003 (gem. sachverstandiger Schatzung)

Dachkonstruktion:
Stahlbeton

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Eindeckung mit Bekiesung

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung liber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung
Strom-Mix

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.2 Nebengebaude

Terrassen, Eingangstreppen, Eingangsiiberdachungen
zwei Personenaufziige mit 7 Haltestellen

sehr gut nach Siiden ausgerichtete Wohnraume und Terrassen,
normalgroBe Fensterdffnungen, offene Nachbarbebauung

Baualterstypische Abnutzungen wie verwitterte Fassade, un-
dichte Dacher und Terrassen. Aus den vorliegenden Versamm-
lungsprotokollen geht hervor, dass hierflir mindestens teilweise
erfolgte InstandsetzungsmaBnahmen-erfolgten. Weitere Mal3-
nahmen sind bauart- und baualterstypisch erwartbar.

Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht offensichtlich, es war
allerdings keine Innenbesichtigung moglich;

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 fir eine gut-
achterliche Feststellung hiertiber nicht ausreichend sachkundig
ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel und/oder Schiden in
den baulichen Anlagen und der Kosten fiir die Beseitigung der
festgestellten Mangel und/oder Schaden waren die Feststellun-
gen eines Sachverstandigen flir Mangel im Hochbau erforder-
lich.

Der-bauliche Zustand'ist dem Baualter entsprechend normal. Es
besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau. Baualterstypisch
undichte Terrassen und die verwitterte Fassade lassen kurz- bis
mittelfristig-.entsprechende RenovierungsmaRnahmen erwar-
ten.

ebenerdig zugangige Tiefgaragen mit je 22, somit insgesamt 44 Stellplatzen;
Badegebdude als Zwischenbau der beiden Baukorper

3.3 Auflenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Stitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 33

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache:

Das Sondereigentum besteht an der im Aufteilungsplan mit Nr.
33 bezeichneten Wohnung in der V. Ebene rechts.

Die Wohnflachenberechnung wird der vorliegenden, plausibili-
sierten Berechnung der Bauunterlagen enthnommen:

Die Berechnung entspricht den Vorgaben der WoFIV. Die zu-
grunde liegenden Plane sind moglicherweise nicht komplett be-
malt, weshalb fehlende Angaben auch durch handisches Mal3
entnommen worden sein kdnnen. Folglich sind geringfligige Ab-
weichungen von den tatsachlichen Gegebenheiten moglich, die
sich aber regelmalig im nicht wertrelevanten Rundungsbereich
bewegen. Es wurde kein Aufmal gefertigt. Die Berechnung ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Grundrissgestaltung:

[ —-

Beigefligter Grundriss dient vorrangig der groben Anschauung
und ist unmalstablich abgebildet. Einige Unterlagen wurden
dem Sachverstandigen teilweise schon in kopierter Form zur
Verfligung gestellt oder digital flir nur bestimmte Druckerfor-
mate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen
in dieses Gutachten kann es deshalb zu Verwerfungen des ur-
springlichen MaRstabes gekommen sein. Vereinzelte Raumnut-
zungen, Durchgidnge und Wandstellungen wurden moglicher-
weise schon von den Planungen abweichend erstellt oder im
Laufe der Jahre umgenutzt bzw. angepasst.-Die Raumbeschrei-
bungen und Aufteilungen stimmen deshalb maoglicherweise
nicht (mehr) vollstandig mit den tatsdchlichen Gegebenheiten
Uberein.
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Boden-, Wand- und Deckenbelage: vermutlich durchschnittliche Qualitat in alterstypischen, nutz-
baren Zustanden

Fenster: doppelt verglaste Isolierglasfenster im Kunststoffrahmen, Bau-
jahr 2003 (gem. Stempel im Fensterfalz)

Tlren: vermutlich Holztlren aus der Gebaudeentstehungszeit

sanitdre Installation: vermutlich durchschnittliche Qualitat in-alterstypischen, nutz-
baren Zustanden;
moglicherweise in den 1990er/2000er Jahren modernisiert

Zubehor (Kichenausstattung): 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 Einbauklche-als wesentlicher Bestandteil
oder als Zubehor-anzusehen ist, ist.das Eigentum an der Einbau-
kiiche im Rahmen der Zwangsversteigerung Ubergegangen.
Malgeblich kdnnen dabei.-verschiedene Abwdagungen sein.
Diese Vorgaben hat der BGH:‘mit. Versdumnisurteil vom
20.11.2008, Az.: IX ZR 180/07 gemacht:

Wird eine Einbaukiiche regionalin 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 Eigentiimer oder
von-einem Mieter angeschafft? Wie alt ist die Einbaukiliche?

Das Amtsgericht Vaihingen/Enz hatte festgestellt, dass es fir
den stiddeutschen Raum nicht der Verkehrsauffassung entspre-
che, Einbaukichen als Zubehor anzusehen (Az.: IX ZR 180/07).
Ahnlich~haben auch schon die OLGe Zweibriicken, Karlsruhe,
Stuttgart und Miinchen entschieden.

In der Folge sind Einbaukiichen in Stiddeutschland kein Zubehor
und werden weder mitbewertet noch mitversteigert. In der
Folge bleibt eine evtl. vorhandene Einbauktliche in dieser Wer-
termittlung wertmaRig unberiicksichtigt.

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums
besondere Bauteile: Terrasse
allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sondereigentums wird dem Baualter

tums: und aufgrund des dulReren Eindrucks unterstellten Modernisie-
rungsmalnahmen entsprechend als normal unterstellt.
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3.5 Sondernutzungsrechte und WEG-spezifische Regelungen

Teilungserklarung: Der Sachverstandige hat die vorliegende Teilungserklarung vom
31.08.1972 lediglich kursorisch durchgesehen. Dabei ergeben
sich keine wesentlichen Abweichungen von (blichen Regelun-
gen. Die Zuweisung des Sondereigentums erfolgt unter § 2:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- geringfligig durch vermietete Hausmeisterwohnung und Miinz-
tum: trockner

Sondernutzungsrechte/wesentliche Ab-  Sondernutzungsrechte; wesentliche Abweichungen und abwei-

weichungen/abweichende Regelungen: chende Regelungen fir.den Anteil der zu tragenden Lasten und
Kosten bzw. Ertrdage zwischen dem Miteigentumsanteil am ge-
meinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE) bestehen nicht.

Jahresabrechnungen: Dem-Sachverstandigen wurden die-Einzelkostenabrechnungen
der Jahre 2020 — 2022 vorgelegt. Diese werden nach sachver-
standiger Wirdigung als weitestgehend reprasentativ beurteilt.
Demnach ergibt sich ein Wohngeld zwischen 3.365,- € und
4.103;- €, im Durchschnitt 3.626,- €/p. a. (= 302,- €/p. m.
= 2,20 €/m? Wohnfliache) ohne Zufihrungen zur Instandhal-
tungsriicklage, inkl.-Ausgaben fiir das Schwimmbad und inkl. ge-
meinschaftlichen. Einnahmen. Eine Beurteilung der Angemes-
senheit der Héhe des Wohngeldes ist nicht Gegenstand dieses
Gutachtens.“Hierzu werden vom Sachverstdandigen keinerlei
Feststellungen getroffen.

Wohngeld: Das Wohngeld betrug gem. Jahresabrechnung 2022 im Jahr
2022 monatlich rd. 590,- € inkl. Zufiihrungen zur Instandhal-
tungsriicklage.

Instandhaltungsriicklage: Der Ricklagenstand betrug 94.780,- € zum 31.12.2022. Auf das
hier zu bewertende Wohnungseigentum entfielen demnach
3.374,- €. Eine Uberpriifung des tatsichlichen Vorhandenseins
der Instandhaltungsriicklage und deren Angemessenheit ist
nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Hierzu wurden vom Sach-
verstandigen keinerlei Feststellungen getroffen. Vor einer Ver-
mogensverfligung wird angeraten, sich unmittelbar bei der
Wohnungseigentimergemeinschaft Uber den Stand der In-
standhaltungsriicklage und eventuell anstehende Sonderumla-
gen zu informieren.

Hausverwaltung: GemaR Auskunft der bis mindestens 2023 bestellten Hausver-
waltung ist die
Anlage aufgrund massiver Streitigkeiten verwalterlos.
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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 gewdhnlichen Geschdftsverkehr 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 Verhdiltnisse zu er-
zielen wdre.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (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 Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Grundstlickssachverstandige 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 inden-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 Verfligung
stehen. Vergleichspreise und -faktoren-werden regelmaRig fir solche Objekte abgeleitet, von denen am
Markt eine Vielzahl von grundséatzlich vergleichbaren Objekten gehandelt werden. Dies trifft regelmalig auf
standardisiertes Wohnungseigentum. und moglicherweise auch standardisierte Einfamilienhduser zu.

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

Das Ertragswertverfahren (gemaR: §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen-abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrdge: 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 lblicherweise 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 EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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Vorliegend handelt es sich um:standardisiertes Wohnungseigentum. Vom zustdndigen Gutachterausschuss
wurde eine hinreichende Anzahl-zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise Gbermittelt, weshalb
vorliegend das.Vergleichswertverfahrens (gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV) zur Anwendung kommt.

Eine zusatzliche Ertrags- oder Sachwertermittlung wird nicht durchgefiihrt, da keine geeigneten Liegen-

schaftszinssatze und Sachwertfaktoren verfligbar sind.
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4.1 Vergleichswertermittlung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugs-
groRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B.:Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das-Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder:solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertrags-
zeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich
kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass-Auswirkungen auf die allge-
meinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt werden
kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt: Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichuhgen der Grundstiicksmerkmale und der
allgemeinen Wertverhiltnisse mittels-Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des-Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen-Vergleichswert sachgemaR zu:beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahrenstelltiinsbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.1.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufwei-
sen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Ndhe
zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden:Flachen- oder Raum-
einheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden-marktiblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt.:"Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine.Eignung zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes-anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung vonVergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des:Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen-(relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und deridem vorlaufigen-(rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich-die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend ber{cksichti-
gen, ist-zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumadngel und Bauschédden (§ 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 kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage 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:.

Der Bewertungssachverstandige kann i. 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 Schaden und
Mangel an den baulichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen,.dass der unterzeichnende Sachverstandige
fur die Ermittlung von Schiden und/oder Mangeln im Hochbau nicht 6ffentlich-bestellt und vereidigt und fur
eine gutachterliche Feststellung hierliber nicht ausreichend:sachkundig'ist. Zur Ermittlung der genauen Man-
gel und/oder Schaden in den baulichen Anlagen und derKosten fiir die Beseitigung der festgestellten Méangel
und/oder Schaden waren die Feststellungen eines Sachverstandigen:fur Mangelim Hochbau erforderlich. Die
Feststellung von Baumadngeln gehort nicht zu den.Sachverstandigenpflichten. Baumangel und Bauschaden
haben nur fir die Feststellung des Verkehrswerts:-Bedeutung aber keine eigenstdandige AuRenwirkung derge-
stalt, dass sich der Ersteigerer auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und
Bauschédden und deren kostenmaRiger Bewertung berufen kann. Die Verkehrswertermittlung ist eine Schat-
zung. Baumangel und Bauschdden innerhalb dieser. Schatzung miissen danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis der potenziell Erwerbenden haben. Kleinere Schonheitsfehler haben i. d. R. keinen
wertrelevanten 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 Objektes stillschweigend enthalten. Es'ist'nicht korrekt, die Hoéhe der tatsachlichen Kosten zur Bauman-
gel- oder Bauschadensbeseitigung voll in"Ansatz.zu bringen, denn das Verkehrswertgutachten soll lediglich
den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem-Marktverhalten Riickschliisse auch beziiglich der Beurtei-
lung von Bauméangeln-und Bauschaden ziehen. In-der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die
Hohe der Kosten belaufen, die tatsachlich entstanden sind. Schadensbeseitigungskosten kénnen demnach
hochstens einenAnhalt fiir die GroRenordnung 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. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.1.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Er-
fahrungswert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden insgesamt 22 Verkaufspreise aus der Wohnanlage Sonnen-
halde 22, 24 ibermittelt. Der bereinigte Kaufpreis entspricht dem Kaufvertrag abziiglich dem Wertansatz fir
Zubehor und Garage/Stellplatz, sodass der bereinigte Vollpreis/Wohnflache den m2-Preis ausschlieRlich der
Wohnung darstellt.

Somit ist eine Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag-notwendig. Dies ge-
schieht vorliegend mit den transaktionsbasierten Miet- und Preisindizes der vdpResearch GmbH fiir Eigen-
tumswohnungen in Deutschland.

Die vdpResearch veréffentlicht regelmdfSig transaktionsbasierte Miet- und -Preisindizes zur-Entwicklung der
Immobilienmdrkte in Deutschland. Jedes Quartal werden fiinfzehn Teilindizes erarbeitet, die die wichtigsten
Segmente des deutschen Immobilienmarktes abbilden. Mehr als 700 Banken (ibermitteln quartalsweise Daten
von echten Verkaufsféllen, die in die Transaktionsdatenbank einfliefsen-und ausgewertet werden. Damit wer-
den zeitnahe und verldssliche Marktinformationen bereitgestellt.

Die Verkaufsfalle unterscheiden sich wertrelevant in der Anzahl der Zimmer und Wohnflache. Die Vergleichs-
preise sind'nach sachverstandiger Einschatzung insofern hinreichend mit dem Bewertungsobjekt vergleich-
bar. Nachfolgend werden die Verkaufsfille mit mindestens 3,5 Zimmern und mindestens 93 m? Wohnflache
selektiert, um eine bessere Vergleichbarkeit mit dem Wertermittlungsobjekt herzustellen:
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Demnach wird nach dieser Selektion ein geringerer Kaufpreis/m? Wohnflache deutlich, was.insofern folge-
richtig ist, weil allgemein der durchschnittliche Kaufpreis/m? mit zunehmender WohnflidchengroRe fillt.

Nach Eliminierung der Kauffalle auBerhalb des Vertrauensbereichs'verbleiben nachfolgende Verkaufsfille:

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.991,-€/m?

Wohnfliche X 137 m?

Zwischenwert = 272.767,-€

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Garagenstellplatz) + 8.000,- € E1l
besondere objektspezifischen Grundsttcksmerkmale (Sicherheitsabschlag) - 13.700,- € E2
Vergleichswert = 267.067,-€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.01.2025 mit rd. 270.000,- € ermittelt.

El

Nach Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses, sind die Gbermittelten Vergleichspreise um evtl. vor-
handene Garagen und Stellplatze bereinigt. Im vorliegenden Bewertungsfall besteht das Sondereigentum an
einem Garagenstellplatz in der Tiefgarage. Der diesbezligliche Vergleichswert ist dementsprechend werter-
héhend zu berticksichtigen.

Fir Tiefgaragenstellplatze in Gebduden mit einem vergleichbaren Baujahr wie im vorliegenden Bewertungs-
fall liegen keine Vergleichspreise vor. Die Vergleichspreise fir Tiefgaragenstellplatze in jingeren Gebduden
mit Baujahren in den 1980ern und 1990ern bewegen sich zwischen 3.000,- € und 15.000,- €. Bei der Ableitung
der Vergleichskaufpreise der Wohnungen wurde jeweils ein Abzug i. H. v. 8.000,- € fiir einen Tiefgaragen-
stellplatz vorgenommen. Dies erscheint nach sachverstandiger Wirdigung als plausibel und wird deshalb
vorliegend in entsprechender Hohe beriicksichtigt.
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E2

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 bzw.
Zutrittsverweigerung des Schuldners am Ortstermin. Die Wertermittlung stiitzt sich daher iberwiegend auf
den duReren Eindruck sowie die vorliegenden Bauunterlagen. Der Eigentliimer 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 beriicksichtigt. Der-Sicherheitsabschlag bemisst sich an
der Art des Objektes sowie einem unterstellten Schadensgrad.

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 duere Zustand vermuten lasst
bzw. wie dieser in die verwendeten Vergleichskaufpreise einfloss. Nach sachverstandiger Einschatzung ist
dies vorliegend insbesondere durch eine moglicherweise notwendige Renovierung gegeben. Gemal Ablei-
tungen in der einschlagigen Wertermittlungsliteratur sind hierfir fir Wohnungen in vergleichbaren Objekten
regelmaRig ca. 100,- €/m? Wohnflache aufzubringen, vorliegend also-100,- € x 137 m? = 13.700,- €

4.2 Plausibilisierung

Die Plausibilisierung erfolgt vorliegend 'mit den im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses
Sudlicher Landkreis Tuttlingen fiir Eigentumswohnungen. Die-Marktsituationen werden hierbei auf Grund-
lage der ortsiiblichen Vergleichsmiete, Bodenrichtwerte, der. GemeindegroRe, Strukturdaten und infrastruk-
tureller Anbindung, als weitestgehend vergleichbar eingeschatzt.

Demnach liegen die Verkaufspreise fur Eigentumswohnungen mit Baujahren zwischen 1971 und 1980 zwi-
schen 1.154,- € und 3.333;-€/m? Wohnfliche. Der-Mittelwert betrdgt 2.121,- €/m?2.

Der vorliegend ermittelte Vergleichsfaktor i. H. v.-1.991,- €/m? Wohnflache bewegt sich innerhalb der abge-
leiteten Spanne,ica. 6 % unterhalb des Mittelwerts und wird deshalb als plausibel festgestellt.
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4.3 Verkehrswert

Unter Wertermittlung wird der Vorgang der Ermittlung eines verlasslichen 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 méglich und Gblich: BGH-Urteil
vom 25. Oktober 1967, AZ. VIII ZR 215/66: "Der Preis einer Sache muss ihrem Wert nicht entsprechen." Eben-
falls besteht die Mdglichkeit, dass ein Objekt am Markt keine Nachfrage erfahrt. Bei der Wertermittlung wird
versucht eine moglichst objektive Aussage tGiber den Wert einer Sache zu treffen. Eine wesentliche Rolle spielt
dabei das Element der Schatzung. Der Wert ist deshalb keine mathematisch genau ermittelbare GroRRe, 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:

Es ist immer nur eine begrenzte Anzahl an Vergleichskaufpreisen verfiigbar und diese Stichprobe ist auch
nicht beliebig vergrofRerbar. 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 ist immer mehr oder weniger (un)genau; sie besitzt eine
mehr oder weniger grofle 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-ndmlich 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 AusgangsgrofRen (Vergleichsobjekte) und subjektiver divergierender Zustandsanpassun-
gen gelangen verschiedene Sachverstandige auch nur-— wenn-liberhaupt — 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 insbesondere dann, wenn die sog. "erfor-
derlichen Daten" (vgl. § 193:Abs. 5 BauGB) mit hinreichender Qualitat verfligbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der Verkehrswertermittlung von Grundstlicken wird.in der Rechtsprechung fiir unter "Normalverhaltnissen"
und ohne Unsicherheiten beziiglich der Nutzbarkeit von einer Genauigkeit (range of valuation) von "bis zu +
20 bis 30 %" ausgegangen; dies:sind jedoch keine starren, sondern vom Einzelfall abhangige Toleranzgrenzen.

Die Erwerbsquote; Kaufkraft und Bevdlkerungsentwicklung am regionalen Markt ist weitestgehend durch-
schnittlich. Das'‘Bewertungsobjekt befindet sich in einem baualterstypisch, weitestgehend normalen Gesamt-
zustand::Der Wohnungsmarkt war in letzter Zeit in der Region riicklaufig, wahrend die Mietpreise gegenlaufig
gestiegen sind. Dies-hangt insbesondere mit einer gestiegenen Zinssituation zusammen. Die Zinssatze fir
Baukredite sind in.den letzten Jahren deutlich gestiegen. Von Niedrigzinsen unter 1 % in der Vergangenheit
haben sich:die Hypothekenzinsen fiir 10-jahrige Darlehen auf lber 3 % erhéht. Hohere Finanzierungskosten
machenden Kauf unattraktiver, wodurch die Nachfrage sinkt und Preise unter Druck geraten. Die wirtschaft-
liche Lage:in Deutschland ist auRerdem von Inflation, héheren Lebenshaltungskosten und einer zuriickhal-
tenden Konsumstimmung gepragt. Viele potentiell Erwerbende warten auf bessere Marktbedingungen, was
die Nachfrage dampft. Sigmaringen gehort nicht zu den Top-Wachstumsregionen Deutschlands. Die Nach-
frage nach Wohnraum ist begrenzter als in Ballungsrdaumen, wodurch sich Preiskorrekturen starker auswir-
ken kdnnen. Trotz des Rickgangs der Kaufpreise steigen die Mietpreise, was darauf hindeutet, dass viele
Menschen sich den Kauf nicht leisten kénnen und auf den Mietmarkt ausweichen. Die Verwertbarkeit der
Wohnung wird allerdings grundsatzlich als gegeben eingeschatzt.
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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 fiir solche Objekte abgeleitet, von denen am
Markt eine Vielzahl von grundséatzlich vergleichbaren Objekten gehandelt werden. Dies trifft regelmaRig auf
standardisiertes Wohnungseigentum — wie im vorliegenden Bewertungsfall — zu. Vom zustdndigen Gut-
achterausschuss wurde eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise liber-
mittelt, weshalb vorliegend das Vergleichswertverfahrens (gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV).zur Anwendung
kommt.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 270.000,- € ermittelt.und plausibilisiert. Der
Vergleichswert fuhrt regelmalig zum Verkehrswert. Es erscheint insofern als folgerichtig, den-Verkehrswert
entsprechend dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Verkehrswert fir die 35,6/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstlck in 72488 Sigmaringen, Sonnenhalde 22, 24, verbunden mit-dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit Nr. 33 bezeichneten Wohnung in der V. Ebene rechts;-wird zum-Wertermittlungsstichtag
13.01.2025, gleich dem plausibilisierten Vergleichswert geschatzt, mit rd.

270.000,- €

in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro

A h
Von der IHK Reutlingen &ffentlichibe idi andi ur di
Chartergd Surveyor o
HypZert F o

Der unterzeichnende Sachverstandige 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 gepriiften Sachverstand und
personliche Zuverldssigkeit ist. Gerichte, Behorden und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung daraufvertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder-des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auferdem 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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Hinweise zum Urheberschutz, Haftung und Datenschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfaltigung ist nur im Rahmen des Verwendungszwecks
gestattet. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Die Haftung flir Kaufinteressenten, deren finanzierende Banken oder andere Dritte ist ausgeschlossen. Dritte
sind auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des Gutachtens hinzuweisen. Muss der Sachverstandige nach
den gesetzlichen Bestimmungen nach MalSgabe des vorliegenden Vertrags fiir einen Schaden aufkommen,
der leicht fahrlassig verursacht wurde, so ist die Haftung, sofern nicht Leben, Kérper und Gesundheit verletzt
werden, beschrankt. Ein Haftungsanspruch besteht in diesen Fallen nur bei Verletzung wesentlicher Vertrags-
pflichten und ist auf den bei Vertragsschluss vorhersehbaren typischen Schaden begrenzt. Unabhangig von
einem Verschulden des Sachverstandigen bleibt eine etwaige Haftung des Sachverstandigen bei arglistigem
Verschweigen des Mangels, aus der Ubernahme der Garantie oder eines Beschaffungsrisikos und nach dem
Produkthaftungsgesetz unberiihrt. Die Gesamthaftung aus diesem Auftrag wird-auf-1.000.000,- €; je Einzelfall
auf 100.000,- € begrenzt. Schadensersatzanspriiche verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt
mit der Ubergabe des Gutachtens. Erfiillungsort und Gerichtsstand ist Balingen. AuRerdem wird darauf hin-
gewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarten, Stadtplane, Lageplane, Luftbilder,
u. 3.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im-Internet veroffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens ver-
offentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die.Dauervon 6 Monaten. Das Gutachten wird in einer
signierten PDF-Version geliefert. Fiir nachtréagliche Anderungen wir keine Haftung -ilbernommen. Nachtragli-
che Anderungen mit Tduschungs- und/oder Betrugsabsicht kdnnen'strafrechtlich.verfolgt werden.

Verantwortlicher im Sinne der DSGVO und des Bundesdatenschutzgesetzes:ist Benjamin Bitzer, Bismarck-
strafBe 19, 72336 Balingen. Die Verarbeitung erfolgt zum Zweck-der Erstellung einer Sachverstandigenleistung
aufgrund eines Gerichtsbeschlusses oder Beauftragung:.Im Falle der Beauftragung durch ein Gericht ist die
Rechtsgrundlage Art. 6 Abs. 1 c¢)i. V. m. §407 ZPO. Bei Gerichtsgutachten wird die Sachverstandigenleistung
beim auftraggebenden Gericht eingereicht, das es den.Beteiligten zuleitet. In die Daten haben befugte Perso-
nen des Sachverstandigenbiiros Einsicht. Des Weiteren kann'eine, Vorlage des Gutachtens an die zustandige
Bestellungsbehérde und/oder Zertifizierungsstelle zu Zwecken der aufsichtsrechtlichen Uberpriifung der
Sachkunde erfolgen, die die Sachverstandigenleistung.ggf.-einem Fachausschuss zur weiteren Prifung vor-
legt. Rechtsgrundlage ist ebenfalls Art. 6:Abs. 1 c) i. V. m.-§ 36 GewO und der Sachverstandigenordnung. Zu
diesem Zweck werden Titel,Namen, Berufe und Anschriften der Beteiligten und deren Vertreter aufgenom-
men und verwendet. (Jenach Art des Gutachtens kommen weitere Daten wie Geburtsdaten, Funktion, Krank-
heitsdaten etc. hinzu.) Die Daten-werden den-der Wertermittlung zugrunde liegenden Unterlagen und ggf.
der Gerichtsakte.entnommen,-anlasslich von Ortsterminen erhoben oder im Rahmen einer Recherche (z. B.
im Katasteramt).ermittelt. Der Sachverstandige unterliegt einer Aufbewahrungsfrist von 10 Jahren, die mit
dem Schluss:des Kalenderjahres, in dem die Leistung erbracht wurde, beginnt. Soweit nicht Rechtsstreitig-
keiten eine:Verlangerung der Aufbewahrungsfrist erfordern, wird die Sachverstandigenleistung sodann un-
verzlglich vernichtet und die Daten geldscht.

Beteiligte konnen eine Bestatigung darliber verlangen, ob und welche personenbezogenen, betreffenden
Daten verarbeitet werden. AnschlieRend kann die Berichtigung unrichtiger oder die Vervollstandigung bei
uns gespeicherter personenbezogener Daten verlangt werden. Unter den Voraussetzungen des Art. 17
DSGVO kann die Loschung der gespeicherten personenbezogenen Daten verlangt werden. Bei datenschutz-
rechtlichen Beschwerden kdnnen sich die Beteiligten an die zustandige Aufsichtsbehérde wenden:

Der Landesbeauftragte fir den Datenschutz und die Informationsfreiheit Baden-Wirttemberg
KonigstraRe 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 tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uiber 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 — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-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

5.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]-Kleiber-digital; Online — Der Kommentar zur Grundstiickswertermittlung
[2] Karten,-Markt- und Strukturdaten der on-geo GmbH

[3] Stadtverwaltung Tuttlingen, Gemeinsamer Gutachterausschuss - Stidlicher Landkreis Tuttlingen fir die
Ermittlung von Grundstilickswerten (Hrsg.): Grundstiicksmarktbericht 2024 - Statistiken, Werte und Da-
ten fiir die Immobilienwertermittlung, Tuttlingen 2024

5.3 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 03.03.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden ohne MaRstabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sach-
verstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verfligung gestellt oder digital fiir 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 MalSstab ca. 1:1.000
Anlage 3: Ansichten und Schnitte (ohne MaRstabsangabe)
Anlage 4: Energieausweis

Anlage 5: Wohnungsgrundbuchabruf (ohne Abt. | und IIl)
Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 3

Bild 1: Gebaude Nr. 22

Bild 2: Gebaude Nr. 22
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 3

Bild3:  Gebaude Nr. 22, dahinter Gebaude Nr. 24 _ ' (o)

| N LS

Bild 4: Eingangstreppe zu Gebdude Nr. 22, links Badegebaude
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Anlage 1: Fotos

Seite 3von 3

Bild 5:
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Bild 6: Haustiire
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Anlage 2: Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1:1.000

Seitelvon1l
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Anlage 3: Ansichten und Schnitte (ohne MaRstabsangabe)
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