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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben rum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekis: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus mit Scheune

Objektadresse: Schmeienstralie 4
72510 Stetten am kalten Markt-Frohnstetten -

Grundbuchangaben:

Anvagericht Giparanndo Grundbisch von Nutrmie EHrarh-it'--:.rnr.um
Tl N AT N Civtioyrtdail
Sigmaringan Stapen arm kalan Frohnsiaien = 7 : ~
Maiky Y

1.2 Angaben rum Auftrag und zur Auﬂr:nahuﬂ:lﬂung »;;--\ @

Gutachtenauftrag Gemal Ezschluss :Iaamﬁm r_sgenshjl:@ ngma ringen — Yallstre-
cl:ungsﬁ&nt:hrvu'm 16. 122024 sbll 2ur Vorbereitung des Verstei-
genmgsterrnms. dEr Uerkehrﬁwﬂl\t geschitzt werden,

Wertermittlungsstichtag: WErtermlnﬁJﬂgsstu:htaﬂ isr l:ler Zeitpunkt, auf den sich die Wer-

(C)) termrﬁluﬁg beaeht. Die allgemeinen Wertverhiltnisse bestim-

W men !&:h pach der- GESam theit der am Wertermittlungsstichtag

fiur! d‘),e‘ Pmishlldtmg von Grundsticken im pewdhnlichen Ge-

Ed'laﬁwerkeﬁr Imarktiiblich) makgebenden Umstinde wie die

e aﬂgemEIhE ertschal‘tslage die Verhaltnisse am Kapitalmarkt

. suwke die wiﬂschal"thchen und demografischen Entwickiungen

. des Gebiets. Diese Wertermittlung wird zum Wertermittiungs-
) 5tH:htaE 03.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

S E.Har Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
o “Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
S0 L)) entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
(C rechtlichen oder sanstigen Grinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist, In dieser
Wertermittlung entspricht der Qualitatsstichtag dem Werter-
mittiungsstichtag 03.02.2025,

ﬂruhtslfhi—igung: Zu dem Ortstermin am 03.02.2025 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 07.01.2025 fristgerecht eingeladen. Den Betej-
ligten wurde somit die Gelegenheit gegeben bei der Ortshesich-
tigung anwesend zu sein,

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde lediglich eine Aufenbesichtigung des Objekts durch-
gefithrt. Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird auftragsgemall unterstellt, dass der
wiahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Berei-
che (bertragbar ist. Ferner ist 20 beriicksichtigen, dass ver-
deckie Bauteile nicht besichtigt werden konnten. Des Weiteren

Sachverstindigenbdre BITIER Tell #49 7433 2107507 pa
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war keine Dachbegehung rur niheren dufieren Inaugenschein-
nahme der Dachkonstruktion sowie evil. vaorhandener Aufdach-
anlagen (bspw. Schneefang-, Blitzschutz-, Solar- oder Phatavol-
taikanlagen) maglich.

Teilnehmer am Orestarmin: Mur der Sachverstandige. Die betreibende Glaubigerin sagte
gine Teilnahme im Vorfeld ab. Der Schuldner reagierte auf die
Einladung nicht und war beim Ortsbesichtipungstermin auch
nach Verstreichen einer angemessengi%fanemn micht zuge-
gen. Mehrere Klingelversuche hhebenﬁﬁpﬂntmnet
Eigentiimer gem. Grundbuch: Entspricht namentlich dem "*Sehull:lner Jfﬂ \uuﬂiegen:len
Ewang:svemengemngsuerfart\t‘n _Der Hharqani&fstd:em Sachwer-
standigen bekannt, wird m Jﬁdﬂth a\l.i& Datenschungrunden
nicht genannt. - \\1‘\-‘; ’\ ‘“\ N
\\ \P?
herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vo Auftraggeber wutﬂ:ien Fu{\ﬂ:gse Gutachtenerstellung im
gen, Informationen: Wesentlichen fq@rmde Unthn und Informationen zur Ver-
fligung gv.-stell’c\
\\ ) “\‘\ : J* N
» unbeglaubigter qu:{huchahwﬁ@tﬁ 01.10.2024
- 5ﬁt{ﬁs£he ﬂaﬁlamnamkunﬂl ' medf 09.2024

msﬂhvefstanﬂlgen wmd:gﬁ Enflgende Auskunfte und Unter-
Tﬂgen in d@rtq}er Form Engsthﬂfﬁ
(L ‘| \\\7, 2k
T a Au&;@uus demtﬁg@ns:haﬂstataster [Liegenschaftskarte im
\\ )y
% Malistab 1:500) vorn 07.01.2025
y ﬁ\\ Eaugesucm\\\schwnsrmnmnbuu nebst  Bauschein vom
N ”‘x\\‘ld 05, ig#ﬁ “Anbou eines Stalles, Einbou einer Garoge und
(" Waschkiiche nebst Bauschein vom 20.06.1963 und Neubau
m&@mgm und Wagenschupgen nebst Baugenehmigung
\‘_'m‘qn 15.08.1970
.~ Behordiiche Unterlagen und Auskinfte, insbesondere zur &f-
» fentlich-rechtlichen Situation .

Sachvarstindigenbio BITZER Tl a5 7433 2107507 ﬁ ok
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBriumige Lage

GERIETSZUORDMNLUMNG

Bundesland Baden-Wirttemberg

Kreis Sigmaringen

Gemeaindetyp Verstadterte Raume - dandfiche Krgise, sonstige Ge

meElen

— ZNY

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Stuttgart (70,2 hmJ}f - y
Machstes Stadizentrum {Luftlinke) Sigmaringen, C.t_e-,tgg_ja,ﬁ km )< &

Eirvsahner (Gemelnde). 4.766 HKaufWraft pro Elnweshner {Geﬁﬁ;ﬁﬂe} fgro = 20,639

Haushalte {Gemeinde] 2463 Kaufkraft pro Elnweh nEr;,[@ieT\rﬁér‘.l 1r1\§\|.\.|}a\\ 26573
( *;..“\. - "'\1\ ~

Anteile der Bewdkerung aul Gemeindeebene
5000

4,000

2.000 ) SANE

L0003 g
i . (LA ﬁ

B oncer B Erwerbstatge O Renthar N Gemeinde B sundesiand
< b [ J 7S

) T S L \

2018 208 2020 2021

Arheitslosengquote in B AuslEndergquate in %

TN - (€L 1 0
NE) D\ M cuartier
O RS 16
N
= V0 i Gemeride
N B 8

2 ),

1,1 43 4
1 . | .
o o L

ST ks, mEeram Mikmmareeling-Syalems § omEil TEl Siand

Qiniile E-!rlllhnr-unq:mlwli'lillrrq: alallakmet I Betiter i Duniles il Sev | Faitey, |Rafaicens DEifaBland - Naremenenmimg

Diseeigoef. 2030
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

Wohnumfeldtypologie (Quartier) Arbeiter in kleinen Stadten; Peripherie: Dorfer in Randlagen
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhauser in homogen bebautem StraBenabschnitt
ndchste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Stockach-Ost, {3,4 2 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Storzingen (2,6 km) '

ndachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Plochingen (6_7,4llkm)~f‘“
nachster Flughafen (km) Stuttgart (60,9 km) 30 NIRN
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Frohnstetten H|Ib (O 2 km)

(2,8 km)
(3,5 km)
(9,4 km)
R\J), mApmheke (3.1 km)
D) ‘ =t (9,3 km)
REKinderg';r;é}" (0,2 km)
Gru'riqéi%_'hgl; (3.3 km)
GReaischuse (3,0 km)
}‘\A‘g—Hauptschule (4,0 km)
B cymnasium (9,9 km)
B3 Hochschule (8,5 km)
EJos-8annhor (2,6 km)
(¢
¢ i :;,///
p . Mal3stab (1:15.000)
I N
Quelle: ‘ ’Mgg_ro;nlér;t, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Beei:t-x_t"i"‘éichtigu‘hgigin;-' keine Wesentlichen
im Wesentlichen eben;
Garten mit Sudostausrichtung
Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 Gocsinigenbin
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

StraRenfront:
ca.38,5m

mittlere Tiefe:
ca.34m

GrundsticksgroRe gem. Grundbuch:
1.163 m?

Bemerkungen:
fast trapezformige Grundstiicksform

Wohnstrale;
StraRe mit maRigem Verkehr .

voll ausgebaut, Fahrbahn-aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden

augenscheinlichin-iiblichem Umfang vorhanden:

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Grenzbebauung der Ost- und Westgrenze, nachbarliche Grenz-
bebauung der Ost- und Siidgrenze; .
geringfiigiger Uberbau der Ostgrenze durch einen Stall (auf-
grund von Geringfiigigkeit wertmaRig unberiicksichtigt);
eingefriedet durch Mauer, Zaun und Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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.

Sachversténdigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507 . [——
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte:und Lasten:

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
abruf vom 01.10.2024 vor. Hiernach besteht in‘Abteilung 1l fol-
gende, wertmaRig unbericksichtigte Eintragung:

Schuldverhaltnisse, die in'Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf.valutierende Schulden bei ei-
ner Preis(Erlos)aufteilung sachgemal bericksichtigt werden.

Sonstige .~nicht—eingetragene Lasten (z. B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht
bekannt gemacht worden. Diesbezlglich wurden keine weite-
ren-Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Eine behordliche Auskunft (iber das Bestehen einer Wohnpreis-
bindung gem. § 17 WoBindG konnte nicht erteilt werden. Da in
Abt. Il des Grundbuchs keine Eintragung einer Forderbank be-
steht, wird davon ausgegangen, dass eine derartige Wohnpreis-
bindung nicht besteht.

Sachverstandigenbiiro BITZER
Bismarckstrafle 19 | 72336 Balingen

Tel. +49 7433 2107507
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstindigen Negt gin Austug aus dem Baulastenver
zeichnis wom 24.09 2024 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
folgende Eintragung;

A
At %'ﬂ%ttwmwﬂﬂngssﬂ:hta; warauf dem Flurstiick Nr. 66/5 im
‘xﬁr&rgi:lermch Zirdem Werl:erm:tﬂungsuhpekt keine Garage rea-
Hﬁért Es -.umird vorliegend unterstellt, dass die vakante Garage
¢ “~":;~‘ﬁ|=:ht me@i‘w Eih'-tlert uﬁﬁ\w:h gar realisiert wurde, eine ggf. be-
~\ ' stand \E‘augenefkmrgung rwischenzeitig erloschen ist. Der

) Elntkagtmg wird dieshalb vorliegend kein Werteinfluss beige-

messen. Bs 1N§:mn ausgegangen, dass die bestehende Bauw-
{C h@t gelﬁn‘.ht werden kann.

\ \x : \ .

" Das &{bﬁude ist nicht als Bau- und Kulturdenkmal in der Denk-
mallst%" fiihrt. Das Grundstiick liegt im Bereich eines archio-
Jq&rsnhen Denkmals, dass in der Denkmalliste als Priffall getihrt

» Js \b‘m’d In dieser Wertermittlung ist eine lagedbliche bodendenk-

) \ malbetreffende Situation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die

\ & o Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
- ‘.':\‘::'-‘ ' Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-

forschungen wurden nicht angestellt,

Denkmalschuts:

Sachwerstindigenbdrn BITZER Tel, +4% 7413 F10TS07 s
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34':BauGB zu beurteilen. GemaR § 34 BauGB
ist eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal der
baulichen Nutzung in-die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigtwerden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs'kein‘entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass~das Bewertungsobjekt ‘in kein Bodenordnungsverfahren
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:(Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir ErschlieRungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Bei einer eventu-
ellen Erweiterung der Nutzung kdnnen weitere Beitrage entste-
hen.

Sachverstindigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507
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2.7 Hinweise ru den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur dffentlich-rechtlichen Situation wurden tiw. per E-Mail, schriftlich und moglicher-
weise mit Haftungsausschlussen eingeholt. Vom Sachverstandigen wird keine Haftung fur die Richtigkeit der
vorliegenden Auskiinfte Ubernommen. Es wird empfohlen, vor einer vermogensmaRigen Disposition bezig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen,

2.8 Derreitige Nutzung und Vermietungssituation .

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus mit Scheune bebaut (vgl. nachfnlgmﬂbﬁebaudeﬁag:hrmburm I
Erdgeschoss und einem Garagen- und Wagenschuppen befindet sich jeweils 2in Earaimitﬂlbp]au Das Ob-
jekt ist augenscheinlich eigengenutzt, Es wurden keine Mietenden, Panh&nden, Eemltebemebe Maschi-
nen oder Betriebseinrichtungen offensichtlich.

Sachvarstandigenbilo BITIER Tel +49 7433 2107507 _
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3 Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gef. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweil be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig is1. Die Beschretbung der
Gebaude, sowie der baulichen Anlagen stellt keine vollstandige Aufzahlung von Einzefheiten dar, sondern
dient als Ubersicht. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiibrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den yorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der. uﬁbghen Ausfihrung im
Baujahr. In einzelnen Berechen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allew:lings mcm wesentlich wert-
erheblich sind, etwa Angaben zu Bodenbeldgen wie Laminat, Parkett, Vinyl, Flteﬁen Usw. Soweit einzelne
Details nicht in der Beschreibung aufgeflibrt sind, bedeutet das nicht, dass ﬂe mﬂer ﬂ&wenung nicht be-
ricksichtigt wurden,

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der I:E:hmit:héﬂ Amsﬂfidﬂgﬂn und Installati-
onen {Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Eutal:hlgn wird die: Fun#:ﬂnﬂsfﬁhlgkml unker-
stellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wié sig rerstdrungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die #.u:SWJrI:ungender gaf, varhandenen Bauschaden und Bau-
minge! auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden, Es wird. g.g!: empfohlen, eine diesbeziig-
lich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen, Eine Et}hadensheuﬂaﬂumg ist micht Gegenstand dieses
Gutachtens, Untersuchungen auf pflanzliche und Herm:he Sr:hadlingg sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumateriallen wurden nicht durchgefiihrt. ms‘nemﬂderé Wiurde geprhﬂ ob, db& Heuungsanlage gem, den
Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und nh Warmevmﬂungs- und Warmwasserlei-
tungen gem. § 71 GEG sowle die obersten Gescbussﬂecken gem §a7 GEGE,n_d.‘&mmt werdemn missen.

Mach heutigem Stand der Wissenschaft v-'u[dﬂﬂ His zu inrem 'u'ErI:lut im I-lm:h.l:l-au verschiedene Schadstoffe
wie beispielsweise Asbest, Formaldehyd uﬁu ‘Eln,geselﬂ: UEJ‘EIHI-EJ!E Echadslul'fe wurden erst in den 2000er
Jahren verboten wobei auch jingere Baujahre nicht automatisch schadstofffrei sind, etwa durch die Verar-
beitung von Restlagerbestanden. Dig 1|r"tl'1uE|Irss.t::lﬂ‘la't die bis etwa: HED beim Bau von Fertighdusern eingesetzt
wurden, gelten heute als pmhiemausﬁh Einge' Sanierung der Emgehrachten Schadstoffe st aufwandig und
oft teuer, Konstruktive Mangel ersthWEﬂ.-n den Ll'mg:ﬁng mj{ diesen Bestandsgebauden. Schadstoffe werden
vielfach in zahireichen BE!.I'[\EUEI'I VErmutet: {ﬁ.hdlchmngen. Heizungs- und Liftungsantagen, Bodenbelagen
usw. ), Es wird ausd ruckhth darauf hingawigsen, adass in vorliegendem Bewertungsfall verschiedene Schad-
stoffe in diversen Ba Lrtmlﬂh E'II'IEE'SEI‘E'[ worden E.E'Iﬂ khnnen,

AuRerdem wurden: m?!uegend hem.u_ Mesrsungen ader sonstige Feststellungen dber die Radonsituation im
Gebaude durchgelﬂhrt ader gﬁtmfh!n Esmrd darauf hingewiesen, dass bei energetischen Sanierungen eine
".I'errnrnderqng der Luﬂwechsetfate E:mretexn und dadurch zu erhihten Radonwerten in Innenraumen fiih-
ren kann.( ", =) .

3 1 Wi:ri'thh.‘il.zs ’mlt Scheune

3 1.1 Ethiudt:rt Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus;
sweigeschossig:
teilunterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Scheunenanbau

Baujahr: unbekannt, ca. 1930 gem. sachverstandiger Schatzung;
die alteste vorliegende Bauunterlage benennt emnen Schorn-
steineinbau vom 1946

Sachwerstandigenbiira BITZER Tal, #4559 7433 2107507
Bismarckstralie 19 | 72336 Bskngen rioEsyb-hitrer.de | www.svb-Bszer.de
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wesentliche Modernisierungen:

Bruttogrundfldche:

bemalit, weshalb. @Iﬁnde

Hinweis:

Fur die Wertfindung sind insbesondere die Bauart, Baugualitat
und Restnutzungsdauer (in Abhiangigheit evil. erfolpter, wesent-
licher Modernisierungen) entscheidend, Ein moglicherwelse tat-
sachlich jingeres, oder dlteres Baujahr als vorgenannt zugrunde
pelegt, ist deshalb i, d. B. nicht wesentlich wertbeeinflussend.

Mur im Rahmen der Instandhaltung wie. b;pw' dle nur teilweise
Erneuerung der Fenster 19949, Ents ieses dulleren Ein-
drucks wird unterstellt, dass auch im- reich nur teilweise
Modernisierungen nach Ende d}g{ @yemg 'mgzungsdauer
stattfanden, (s CX
)
,'.'?f-\: \E

wun:le vom Sach-
usihlﬁsmrten Grund-
rweise nicht komplett
n auch durch handisches
i nen. Folglich sind geringfi-
‘tatsachlichen Gegebenheiten mog-
ifig | \H:ht wertrelevanten Run-
Bere ggerh!gun Anlehnung an

Die Berechnung der Brut
verstindigen anhand.
risse durchgefiihrt, |

Mal entnomir -.'rrden
gige Abweic n

gen von
lich, die B%g ,

\ dung:bm::h w-;;gh?
- DING () (1987, Es wr.k\g llerdings kein Aufmal vor-

o o wertrelavanten Runduig
£ ﬂun@vmﬁﬁ\ ;'

g e
5 QP
N

Ib die Bﬁ[ﬁ‘&muﬁg nur als Grundlage dieser
@errnittlyng '.'Erw!n\ sar-ist. Die Berechnung wurde EDV-
E\: Gtzt dg@geﬂ:lhrti veshalb es zu Abweichungen im nicht
{%ﬁ:!reidﬂ kommen kann, Zur Vermei-

2 einer nicht gegebenen Genauigkeit,
ermittelten Ansatze gerundet beriick-

\‘?x\\‘:‘\wi 17 "\ \‘:\-
.\::t\-\;\\‘\\\\ Hr.;.; h ’ 3
0O @ @ Kellergeschoss
AT AN XN dlrasl = AL
O TN ) X m
[ \\‘\1*: A Q\\\ + 250x515 = 12,88m! = 5829 ml|
& O
AN . \L\,\‘\ TN Erdgeschass
0O s 9852923 = 93092 m’
O @ + 200x100 = 20m = 9292w
— ;'::;:"-Ei\.' s EI I
) 985x 9,23 = 90,92 m'
+ 200x100 = 200m' = 9292m’
Dachgeschoss
9,85 x 9,23 = 90,92 m*
Summe: 33505 m®
Sachverstindigenbiiro BITZER Tel; +45°7433 2107507
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit;

Aufenansicht:

_wrp@m und Eestfﬁen { N

‘\\\ 2 N
< \ N -,L )
)’ \

Zum Wertermittlungsstichtag lag kein Energieausweis var, Es
liegen keine gesicherten Erkenntnisse daridber wor, inwigweit
sich das Michtvorliegen eines derartipen Energieausweises auf
die Preishildung am Markt auswirkt. Das Nichtvorliegen des
Energieausweises wird daher in dieser Wertermittiung nicht
wertmindernd beriicksichtigt, E< wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass Gebdude dieses Baujahres und Baualters regelmiBig
nicht mehr in allen Punkten den Anforderungen wie sie das GEG
an Wohngebaude stellt, Enmprechen‘{ﬁgsist insbesondere bei
Umbau-/ oder Mudanuslerunssarheum am Gel:laude Tu be-
rucksichtigen. N

Der Zugang zum Gebaude ist mht hamerefv‘glg Dle Turaffnun-
gen sind nicht 90 cm hreltm[&thrﬂter und nicht schwellenfrei.

Eine barrierefreie Nal;hmm ist nllﬂ}tmhglu:h Aufgrund der
ortlichen Marktgegeb{;@eilﬂn fa. & Mt‘ersstruktur. Machfrage
nach barriereéfreiem, Wﬂhmaumqfﬁg die kenkrete Objektart etc.)
wird in dieser Wg&r{ermlttlung dmmn ausgegangen, dass der
Grad der Ban:ierefré!helt keéinen ader nur einen unwesentlichen
Einfluss ah\i‘ dm ﬂaufmesﬁents:heﬂung hat und somit nicht in
der Weﬂﬂrrnﬂﬂung I;amﬁﬁ’s::hnglﬂ&rden muss,

b B

—NN RN
2 2 =y N,
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3.1.2 Nutzungselnheiten, Raumaufteilung

Beigefigte Grundrisse dienen vorrangig der groben Anschavung. Der Sachverstandige ist um eine Abbildung
im MaRstab 1:100 bemiht. Einige Unterlagen wurden dem Sachverstindigen teilweise schon in kopierter
Farm zur Verfligung gestellt oder digital firr nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim Kopleren, Dru-
cken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es deshalb zu Verwerfungen des urspriinglichen Mai-
stabes gekommen sein. Vereinzeite Raumnutzungen, Durchginge und Wandstellungen wurden maglicher-
weise schon von den Planungen abweichend erstellt oder im Laufe der lahre umgenutzt bpw. angepasst. Die

Raumbeschreibungen und Aufteilungen stimmen deshalb magiicherweise nicht | | vollstandig mit den
tatsachlichen Gegebenheiten Gberein. Nicht abgebildete Grundrisse konnten dem standigen von den
rustandigen Stellen nicht dbermittelt werden. ;

Kellergeschoss:

Sachverstandigenbira BITELA el +49 7413 2107507 ‘_
Besmarckstrafie 19 | 72336 Salngen infodiavb-bitaer.de | wea . sub-pitzerde
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n@ Qg@ Mauerwerk

%@'@@ | Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung

Holzfachwerk mit Ausmauwerung
Geschossdecken: Holzbalken;

Die Dammung der obersten Geschassdecke ist im Falle eines Ei-
gentiimerwechsels innerhalb von zwei Jahren vorzunehmen,
Begehbare, bisher ungedidmmite oberste Geschossdecken be-
heizter Riume sind gemal § 47 Abs. 3 und 4 GEG erst im Falle
eines Eigentimerwechsels, der nach dem 1. Februar 2002 statt-
gefunden hat, von dem neuen Eigentiimer zu dimmen. Die Frist
betrdgt ab dem ersten Eigentumsibergang (nach dem 1. Feb-
ruar 2002) zwei Jahre.

Sachvarstindigenborg BITIER ~ Tel +48 7433 2107507 ‘ iy
Bismarckstrafle 19 | 72336 Salingen o svb-bitzer de | ww avb-biteer.de: BITZER
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Beidem zu bewertenden Objekt ist eine oberste Geschossdecke
vorhanden, die bisher vermutlich nicht gediammt und demzu-
folge nach § 47 GEG zu dammen ist, Die ungedammite oberste
Geschossdecke wird nicht durch einen Abschlag in der Verkehrs-
wertermittlung berticksichtigt. Fur den energetischen Standard
im Herstellungsjahr war et typisch die oberste Geschossdecke
nicht zu dammen. Durch den Ansatz der entsprechenden Ge-
biudestandardstufe (bei den NHK) und, dem Baujahresanpas-
sungsfaktor (bei den Mieten) wird dies im: 'i?asi:ehrsweﬂ berlck-
sichtigt. Aus diesem Grund ist kein zusﬁtﬂﬁﬁer aAbschlag fir die
fehlende Dammung der obersten ﬁgs;:h&ssdeckmrzunehmen

Treppen: Holzkonstruktion

Hauseingang(shereich): Eingangstir aus ME[a!thH: uahtaussbhnllt

Dach: Dachkenstruktion; (/" X
Holzdach N

ac‘hfﬂrm:‘“\‘\"l

Dacl i '{:ir. AN (TN <
Dathsleael BT F 5
'{lf ) L ‘

ﬂa:hm{m hegehhgr {hé-s;t!t Ausbaupotenzial);

( Da::hﬂﬁﬂ?pn unge#m\mt
’ Q) N \\

b i & \\
-\ - \\,

¥

& zentraFE\Wassewersnrgung iber Anschluss an das Gffentliche

‘\,"

Wasserinstallatione ﬁ‘\‘\\"<"‘;

- _“\ },\,\ ‘_‘_Trlm.wasserneu
AN N ,(.:, .
AWaﬁerlnstaLlanen ny” "\ﬂ\\&blenlung in kommunales Abwasserkanalnetz
\ \\\ — \;
AN * einfache Ausstattung, technisch Gberaltert

vermutlich Einzeldfen
keine besonderen LUftungsanltagen [herkdmmliche Fensteriif-
tung)

Warmwasserversorgung: vermutlich Durchlauferhitzer oder Boiler

Sachverstindigenbiiro BITZER Ted +48 7433 2107507
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3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Boden-, Wand- und Deckenbelige:

Fermster:

Tlren;
sanitdre Installation:

Zubehir [Klchenausstatiung):

vermutlich in dberaliterten, abgenutzien Zustanden

doppelt verglaste Fenster im Holzrahmen, thw. solierglasfenster
im Kunststoffrahmen, Baujahre 1999

vermutlich in dberalterten, abgenutrten Eusréﬁden
vermutlich in dberalterten, ahgenuutm iysranden

Es ist umstritten und wird reglnnﬁ‘lmtcﬁchreﬁﬂr;h gehandhabt,
ob Einbaukiichen wesentlicher aeﬂan:lteﬂ des Gebiudes gem,
§ 94 BGB, Zubehdr gem. § 97 EGB oder hmemll:hes Vermogen
sind. Nur wenn die Emtﬁukurhe als. weﬁentllcher Bestandteil
oder als Zubehar anzusehen ist, ist l:las Egentum an der Einbau-
kiiche im Rahmen d&m Zwa ngswers?nemerung Ubergegangen.
mMalkgehlich kﬁn@en dabel uem:‘:hiedene Abwagungen sein.
Diese Ucrrgaben hat der IEEH mit  Versdumnisurtel vom ..
20.11. znc@, ﬁzqu IR J&I,FHE gemaght
wr.-q s,-in«i:; Emhaukuﬁpeqﬂegmnal nrallgememen Verkehrsan-
schaﬂhng als Zubehor betrachtet? Besteht die Kiiche aus vorge-
*fgrﬂgt-en S'grﬁemhesrandteden urid kann an anderer Stelle auf-
’g&hﬂut wegden? Wurde die Kuche durch den Eigentiimer oder
- "}‘;;'smn Emi;rn M%ter anmﬂ&h&fﬁ? Wie alt ist die Einbaukiiche?
) \\ < Q\.

32[\: )~ Das: .hmtsgencht 1i.!'e@l'liru|;e-r1.n"Enz hatte festgestelit, dass es fir

dONN dé«gsﬁdﬂeuﬂﬂa@ﬂaum nicht der Verkehrsauffassung entspre-

\\ g, Emhauk\ﬁsﬁén als Zubehor anzusehen (Az.: IX ZR 180/07).

Bﬂmnnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumédngel:

\\ hnln::h }laben auch schon die OLGe Zweibricken, Karlsruhe,
Smnggrt und Miinchen entschieden,
Ny

\ ‘ I d&r Folge sind Einbaukichen in Suddeutschland kein Zubehar

hﬂﬁ werden weder mitbewertet noch mitversteigert, In der
\Fulge bleibt eine evil. vorhandene Einbaukiiche in dieser \Wer- .
B \\ termittiung wertmaRig unbericksichtigt.

W Lﬁ anﬂzm\ﬁautelle [ Einrichtungen, Zustand des Gebdudes
tli—‘-‘-.~};fii:esundare Sauteile:

Eingangstreppe

nach Stden ausgerichtete Wohnriume, baualterstypisch nur
geringe Fensteraffnungen, relativ offene Nachbarbebauung

Baualterstypische Abnutzungen. Abnutzung eines Gebdudes er-
wiachst aus der Benutzung eines Gebdudes (Bauteils), Abnutzun-
gen werden sichtbar 7. B. an ausgetretenen Treppenstufen, ab-
gegriffenen Turdrickern, stumpfen Parkettbdden etc. und sind
ein Indikator fir die Restnutzungsdauer bzw. das Baualter,

Sachverstindigenbiro BITIER
Bismartksiratie 19 | 72336 Balinger

Tel 80 7433 2107507 e i
infrieube bt znrde | e, oebsbitzer.de BITZER
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Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht offensichtiich, es war
allerdings keine Innenbesichtigung miglich;

Es wird darauf hingewiesen, dass der unterzeichnende Sachver-
stindige fiir die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im
Hochbau nicht éffentlich bestellt und vereidigt und filr eine gut-
achterliche Feststellung hieruber nicht ausreichend sachkundig
Ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel. wundfoder Schaden in
den baulichen Anlagen und der Kosteg Hii“:he Beseitigung der
festgesteliten Mangel und/oder S:hhden\qﬂren die Feststellun-
gen eines Sachverstandigen fur qugel tm Hﬂdq:hau erforder-
lich, SN N

wirtschafthiche Wertminderungen: unwirtschafthiche Grundrm&aﬁ.\-gefangr_‘na \Haume [sind mur
durch andere .'-'_'nrn.rner au a[re\lthen], Inangelnde Warmedam-
mung, mangelnder ® »

iy \.. N

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Iustam:f ist ErMlem abgenutzt. Das Gebdude
wurde seit seiner Erstellung Ticht durchgreifend modernisiert
und ma-chi*ﬁm vernachldssigten Gesamteindruck. Das Objekt
ist ff'mEEmrtschaﬂhm\uheralrenmd entspricht insbesondere
in en}.k(gem'.cher Hrnslchi sonwie uden I(-:aneptmn keinen moder-
nen. Whhnanfmderurtgen unﬂ‘weist erhebliche Ausstattungs-
\mingl.ll urd unzwe-:kmaﬂagt Ci!haudegrundnsse auf. Das Ge-
Eﬂuﬁe ist I‘n&g\mh FiLr QQch e:r:ges:hr&ni:t verwendungsfahig

h:w rqarktg&nglg l‘\, 2N

# Die: ErEnze zur abgélaufeni!n Restnutzungsdauer ist erreicht,
=Y wenn z, B. \fernﬂetungen nur noch gegen Ubernahme der Be-
mrtsr_haﬁ:ungskﬁ;ten stattfinden und es keine Perspektive gibt,
?.Tu! eing andére Entwicklung erwarten lasst baw. diese Situation
= bereits: langer anhdlt. Solche Situationen kénnen eintreten,
wenn l;lun:h eine veraltete Grundrissgestaltung mit z. T. heute
"f?rechtswldrlgm Anordnung der Riume (z. B, gefangene Riume)
“.oder nicht zeitgemalier Ausstattung (z. B. ohne Bad, oder WC
<. “auBerhalh der Nutzungseinheit) eine Vermietung oder Verpach-
N tung nicht mehr maglich ist oder nur sehr niedrigen Mieten oder
Pachten sich finden lassen. Es ist klarzustellen, dass nach Ablauf
der wirtschaftlichen Restnutzungsdaver nicht bereits die Bau-
lichkeiten technisch aufgehort haben zu existieren, sondern
gine minderwertige wirtschaftliche Nutzung erfoigen kann, In
Fillen dieser Art muss deutlich werden, dass ein wirtschaftlich
handelnder Eigentimer durch den Abbruch des Gebdudes die
Grundlage fir einen Neubau und damit fir eine bessere wirt-
schaftliche Nutzung schafft eder durch Investitionen in das Ge-
baude wie z. B. durch Umbauten und Modernisierungen die Vo-
raussetzung fur eine bessere Wirtschaftlichkeit und damit fir

gine lingere Restnutzungsdauer schafft.

SachverstBndigenbirs BITZER Tul, +45 7433 2107507 f = B
Bismarckstrae 19 | 72335 Balingen e svb-titeer.de | waw svb-bitcer de



2024-074 Schmgisrsiraka Lals 26 voa &0
72510 Stettan am kitlen Markl-Frehnsbotien

3.2 Nebengebdude
angebaute Scheune und Stall

,v \\\ *\\

Garagen- und Wagenschuppen, Bﬂl.ljlhfé\%ﬁ-’
N (

GRMACEN WD < LESTET T : ¢ [
LR ] ~ o P -
Vi ) | \\r

A
X

i b .

o \ .
U‘gﬂ(i\gnmu st%@jﬁn wvom Hausanschluss bis an das offentliche Metz, Hofbefestigung, Einfriedung (Mauer,
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Mach § 194 BauGB wird der Verkehrswert {Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, ouf
den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtiichen Gegebenheiten und
tatsachiichen Elgenschoften, der sonstigen Beschoffenheiten und der Loge des Grundsiticks oder des sonsti-
gen Gegenstonds der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewahniiche oder perseniiche Verhaitnisse zu er-
relen wire.”

Zigl jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert ﬂes Eru nﬂsthcks [d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen, N

Mach den Vorschriften der immobiliemwertermittlungsverordnung sind zur Emjnfuﬁg ‘i:iés Verkehrswerts das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehre:‘e dieser Ver-
fahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, 5atz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlu Ngs=
objekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr hes’tei'hmdenﬁapﬂugenheften und
den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der’mr‘l.ferfugun,g stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs, 1 Satz 2 ImrTH:IWEfWII -

Der Grundstickssachverstandige ist grundsatzlich frel in der Wahl mines Sch&mreﬁahrens Die Auswahl des
Verfahrens liegt in seinem sachverstindigen Ermessen. Bei dir. Mhl des: wenerm[mungsverfahrens LSS
sich der Gutachter aber der allgemeinen anerkannten Regeinder wgr-termmﬂnngslehre bedienen und ru die-
sem Zweck alle ihm zugénglichen Erkenntnisquellen vollitantig undsachgerecht auswerten und in nachvoll-
ziehbarer Weise dartun. Solche anerkannten Schal::praktllmn sind mden Hegelﬂrerhﬂ ImmoWerty und auch
WertR veriffentlicht und in der BGH- Flechtspred‘tuﬂg anerkannt. &5 £

Die Anwendung des vnrlleﬁdﬁmrt\rlrflhum \Ist mﬂgllch wﬁJnn gine thrEIthEnde Anzahl zum Prelsver-
gleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfughar ist Lmd auch hlﬁfElEbEﬂﬂ differenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des Grilichen Grundsiuckimm Zur B!swsf'-tung dEﬁheha uten Grundsticks zur Verfugung
stehen. Vergleichspreise und -faktoren' wzrrden r&geimﬂaﬂlg fidr. sad:he Objekte abgeleitet, von denen am
harkt eine Vielzahl von grum:lsétzli:;h ve:gle;:hharen ﬁhieitengehandelt werden. Dies trifft regelmakig auf
standardisiertes thnungsergerw.lm i mugll:hemerse auﬂ'wta ndardisierte Einfamilienhduser zu.

Steht fir den Erwerb oder die Ernchtung uerglemhhafer Ebjekte dblicherweise die zu erzielende Rendite
[Mieteinnahme, Wertstmsfrunﬁ. 5teuaﬂn¢he Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ..KEUfFIEFSIJﬂdUHES{ﬁEEhEFIIS-I‘ﬂEﬂ im gewrmﬁhchen Geschiftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
VOITangig anzuwend&ndes 1v.-'lzerE?rl'I-r.':-:n ange SE'hEﬂ ™

Das Ertragsw&rtw&rfahren 1gem&ﬂ §§ = 34 immnWert'u’r Ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
glei:hshaufprmeh abgelelteten Lregensc.haftums&aues. [Reinertriage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vOrrangig die mdieses Hamﬂungsrrmdellerngeruhﬂen Einflussgriéfen {insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; abe: auth Eustahdshemndarheﬂen} die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Mit dem SHEhwem&Hahren werden solch bebaute Grundstilcke vorrangig bewertet, die dblicherweise nicht
. zurEr:nEIUHg wan andﬁen sonderm zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder ermichtet)
,wt-rdizn '

) "‘-'I:as Saduw&rtverfa hren (gemal §5 35 - 39 ImmaoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
ka Llfpl'Elstn abgelelieten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgrifen (inshesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandshesonderheiten) die Werthildung und Wertunterschiede bewirken,
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

LUnbebaote Grundstiicke
Bodenwertante:l
bebauter Grundsticke

Bebaute Grundsticke Vergleichswertverfahren
bei gevigneien Yergleichs- §8 24 und 26 |

G 4 + e T \? {5 Itlth!.“'tﬂ
Fakioren, inshesondere hei ImmoWertV >\\\\(rg
Eigentumswohnungen, Ein- »

oned Zweilmmilienhiusern, ",’-"”H\\\ XA AW
Reihenhiusern, Doppelhius- N >\
hiillten A S
Preishemessing noach Ertrags- NS RN

fiihikeit des Grumedsificks E >
Mictwohnhiiuser riragswertverfah q@_ ol =
§§27bis34 () | 3

gcwerhl.lntl-mduﬁ.lncll ImmnWen\t _\\ : —
genutzte Grundsticke NS .
gemischt genutzie \~ == 7 | o
Crundstiicke N & “»;\:f \\\\
- dffentlich genutzte ~ @ Trend=nk p \\\\\
Grundstiicke T .\ A
Sonderimmoilien Q| R | 2201
(z.B. Dienstleistungs- und % & ),
Freizeitimmobilien) A N =

Prefsbomesyie noach I.'i\"':l'!'-:\':{:»

kirperion H'-_'r-.'f.,r.l'.l'rr.lw.i?{};fﬁf;:
Ein- und Ewcif’gmﬂfen-
hituser \\\\\\\—

' > Sachwert

0 kleibser 20210

AN Q) &
Im mrluegend{(i ngeﬂun&ﬂ“allxhande& \h um ein Wohnhaus mit Scheune unbekannten Baujahres, wel-
ches im Laufeﬂef Jahre me:llﬁnals &méiteﬁ und allenfalls im Rahmen der Instandhaltung teilweise moder- .
nisiert wuﬁ‘dé; am 'l.ﬂ.l'ert\ I“Fﬂlttld.lﬂgii\lcl\lliag allerdings noch bewohnt ist. Derartige Objekte sind sehr individu-
ell, somit-nicht ﬂandarﬂmert undﬁtér:ﬂen grundsitziich nicht in solch einer Vielzahl am Markt gehandelt,
l:lﬂii\EIQE hmreigbeﬂde anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise abgeleitet werden kann.

I.';(lfe ﬁnewenduﬂgﬂﬂ Vergleichswertverfahrens ist deshalb nicht médglich,

Eine Naﬁhﬁﬂz wird aufgrund der Bauart, Aufteilung und Lage Gberwiegend von Interessenten zur Eigennut-
“ung erwut{et Ertragsaspekte spielen allenfalls eine nachrangige Rolle. Da es sich in der Folge um die Bewer-
tung eines typischen Sachwertobjektes handelt, findet entsprechend das Sachwertverfahren (gem. §5§ 35—
3% ImmoWertV) Anwendung.

Des Weiteren wird nach sachwerstandiger Einschdtzung die Datenlage der wesentlichen Eingangsdaten fur
das Sachwertverfahren als am besten vorllegend beurteilt, Eine zusatziiche Vergleichswert- oder Ertragswer-
termittiung wird nicht durchgefiihrt, da keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichs-
kaufpreise und keine geeigneten Liegenschaftszinssitze verfighar sind.
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4.1 Bodenwertermittiung

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnendiese 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 ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und der-jeweils. vorherrschenden
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleich-
bare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz1i.V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Zur
Ableitung und Veroffentlichung 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 veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtig-
keit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten
Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodénrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die.Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h:.durch dessen-Umrechnungauf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Sdtze 2 und-3 ImmoWertV.

Der Bodenrichtwert betragt 55,- €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 -
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de =8 BITZER

Sachverstanaigenblro



2024074 Schmpienstralbe 4 Seite 30 yon
TR510 St arm kales Marki-Frolmaigiten

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen = wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Malk der baulichen oder sonstigen Mutzung, Badenbeschaffenheit, Grundsticksgrofe und -zuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu bericksichtigen (& 9 Abs. 1 Satee 2 und 3 Im-
moWerty],

Das Bewertungsgrundstuck entspricht in diesen Merkmalen im Wesentlichen dem Bodennchtwertgrund-
stisck, weshalb diesbeziglich keine weiteren Anpassungen vorgenommen werden. ?

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

beitragsireier Bodenrichtwert
{Ausgangswert fir weitere Anpassung)

‘;El“lﬁl.liﬁ'h.lrlﬂ.

I, Zaitliche Anpassung des Bodenrichtwerts AN
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstdck |  Anpassungsfaktor Erifuterung
Stichtag 01.01.2024 03.02.2026 7> | " 1,0 E1 ;.

)
1

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die ailghmmnv!n Wegive:hélltnls\% ::qm Wertenﬂlttlurrgssti:htag
erfolgt unter Verwendung der vom drtlichen dntaﬁfhterau&;djd.rss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung zwi-

schen 2023 und 2024. Demnach wurde in ﬁﬁsefn Zeitraum keine Buienme rtanderung abgeleitet, was vor-
liegend so auch bis zum Wenermlnlungsmchtag unt&rstell't wrrdp ’

. Ermittlung des Gﬁaml:’aunﬁemm&“ ( Erlduterung
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4.2 Sachwertermittiung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfabren ist in den §§ 35 = 39 immoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick voerhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenanlagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen [vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und gef. den Auswirkungen der rum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodernwert Ist getrennt vom Sachwert der baulichen und saonstigen Anlagen I, d\\“ﬂ\lm Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV grundsdtziich so zu ermitteln, wie er ﬁ@:\\érsehen wiirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, I:resundﬂ rer 1Bet¥i§b§]ﬂnrlchlun
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage l:iurd'lithnftﬁrtherHEfstﬂﬁunEskﬁstgn unter Bertick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Eebau:@sm’nd«ard MNEH nutzungsdauer

{Alterswertminderung) abzuleiten. \\\ N \\Q

XN
Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser m:hbhbmlu anderwmtlg miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. ayiderﬁrundlaﬁa\mn durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sal:hw?st#ndlg&&héﬁung {vgl. & 37 ImmoWerty)

ermittelt. \\‘ N '\\‘L )i

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert dELhaum:hen Mﬁa\ggn und wt{&uhgﬂm Sachwert der bau-
lichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen Efgllat q«gﬂ \-nrlauﬂgeh\s-ﬂchwtrt dﬁs\ﬁfundstuchs

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert. ‘i'?.‘t ansl:hiLEEEnd thslth’l‘llth seiner Realisierbarkeit auf
dem drtlichen Grundstiicksmarkt zu heurreﬂ’% Zur Eerud:slchtlgung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse] ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachﬁﬁg{akmr erforderlich, Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d. h. aus den Verhiltnissen von railllslertm\mlgleIchslg.aufpféfsen und fir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorldufige Sachwerte lt Su;istanzwer;tg}}u Em'uLf.éﬁ} ~Die  Marktanpassung” des varldufigen
Sachwerts an die Lage auf dem mtb\awn Gru siﬁcﬁsmark{g@?‘t im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grund&tﬂﬁks und stellt d‘amnt de{\,ﬁkmhtlgstﬂn Rechenschritt” innerhalb der Sach-

I &\ \ 4 AN D \ <
wertermittlung dar, o \\ AN N\

Das Sachwertuurfahrgn lsﬂqghe snndehkdurch ﬁFe\\Fefwend ung des Sachwertfakiors ein Preisvergleich, bei
dem varrangig der Ee&twert der Suhm:anz 1E-|:|-|:Ien + Gebaude + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-

gleichsmalstab h!lldgt )) \-\'; ‘\'" 1\‘.,,

Der Sachwert a(gilgt sich aus dﬁm rnark‘tahh&gas&ten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
ha nl:tener basunﬁi.'rer ﬂb{gﬁ;@&:lhmhefsﬁ rundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

TN
\ <
\ SR NN
- ) o L4 ) :
(2 & vA NG
\\x\ v SN
) ) 7 \\\
o (N A
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Multiglivation mit Eﬂ:ur.;s.r-nh:ll

| gel. Zuschiag for pacht erfasste
i___ werthaltige einpeine Bauteile
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in Anlehnung a‘md‘e DiN ZR?FG.JIDDE—DE Eindtbm den
Erundﬂachentfa!gende ﬁeﬂaﬂ:he 0 un(wﬁchﬂiden

Ereremh (e ‘HTrl:ht iberdeckt.

Fir die Anwendung der NHE 2010 sind im Bahmen
der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Be-
reiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch
wenn sie (berdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzu-
ardnen, Fir die Ermittiung der BGF sind die dulieren
MaRe der Bauteile einschliefilich Bekleidung, z. B.
Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzuset-
zen. Micht zur BGF gehdren . B. Flachen von Spitzboden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlielich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Fla-
chen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B, dber abgehangten Decken.

Bl e | e s “ Ik

Sachverstandigenbiro BITIER Tel. +45 7433 2107507 ﬂ T —
Besmarckstrafie 19 | 72336 Balingen e v hitrer da | www Seb-bitzge de BITZER



14074 Schmelertrafe 4 Ly 33 wvon B0
72530 Statten &m kaltgn Marki-Frohinsietton

Herstellungskosten [§ 36 Abs, 2 ImmoWertV}

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
fliche (m?} des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHEK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Denso ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte van besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen [Betriebs) Einrichtungen hinzuzurachnen,

Normalherstellungskosten .

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Eaukﬂsl‘erl fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Narmobjekt’). Sie werden fiir I;!iE wgrtmmttlung auf eir
einheitliches Index-Basisjahr rurickgerechnet. e Normalherstellungskosten i:lesat.ren iberwiegend die Di-
mension €/m’ Brutto-Grundflache” oder €/m® Wohnflache” des Gebaudes und verstehien sich inkl. den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle, unl:l fir die Jeweihg& Art der bauli-
chen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des S:atlshsr,hen ﬁundesa tes«{l!auprmslnden:l Iu
verwenden. % ) =

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile NN, )
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste wedhalﬂge mnaelne Ham\ﬂ_qhe wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-|Einrichtungen und ‘sonstige Eesundﬂhmts:n {u. a. Ausbauzuschiag) kin-
nen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnmlld'len Heritelluﬂgskuirewberuckmchtlgt werden,

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr, 1.1, Abs, 3|mnmmrmw p S o

Die Normalherstellungskosten umfassen u; a2 ‘auch die- Baunehenhasygn [ﬂhlh:i welche als | Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfithrung, behdrdliche Fruh.mg urid Eenuhmugungen" deﬁnlert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten du:chs:hnmirchen Hemteiiungshmlmn bereits enthalten,

Baukaetanmagionatiitor 0o\
Der Regionalfaktor qBauhDslerFrEgmnaWahmr] hﬁ.ﬂ:memt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittii-
chen drtiichen z2u derﬂ:!u nﬂEsdurchschmﬂflchen Bauﬂnsten Durchihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ﬁurtlaq:he B-aulw&teﬂnmeau angapasst werden. Gemag § 36 Abs. 3 ImmaoWertV ist der Re-
gionalfaktor 2in heTﬂgr Ermitt‘lng‘des ﬁa:tmgrﬁaimrs festgelegier Modellparameter,

RN - ‘
Alt!rsﬂrtrmnﬂ!mng{i!ﬂhﬁﬂmmb ‘f: 3]
Die Wertnﬂndemngder \Gebiude wegen Alters [Alterswertminderung) wird i. d. R, nach dem linearen Ab-
ir:hmﬁhungsmu-&eill ‘auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdaver (AND) des Gebaudes und der jewells
.;._mudaimaﬁ nnausﬂzan:len Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt,

E!ﬂn’rﬁﬁéﬁgsﬂam

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet dblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell,
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Restnutzungsdaver [§ 4 LV, m. § 12 Abs, 5 immoWertV)

Die Restnutzungsdauver bezeichner die Anzahl der Jahre, in denén eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtiich noch wirtschaftiich genutzt werden kann, Als Restnutzungsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus Gblicher Gesamtnutzungsdaver abziiglich tatsachlichem Lebensaiter am Werter-
mittlungsstichtag rugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert {d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt],
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmatnahmen durchgefibrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
wur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden, Die Wertminderung
wegen Alters berticksichtigt nur die Abnutzung infolge normaler Nutzung und SE"H{ i:bﬁrhe Aufwendungen
fiir die Bewirtschaftung voraus. Bauschaden, Baumdngel, Mudermsrerungserfnrﬂesm{.ﬁse c::l:f-Ef vernachlas:
sigte Instandhaltung bedingen ausdtzliche Wertabschlage. RN ENVIEaN

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist eine Prognose in die Zukunft [u: ﬁa:. Werterrmtl:mngsnh]!kt und
stellt damit eine sachverstindige Einschatzung dar, die nicht exakt gemi.-ssen oder berazh fiat werden kann,
Damit bezieht sich die Angabe der Restnutzungsdaver auf den wEnemnﬂungﬁmchragnder Qualitatsstich-
tag und kann sich veranderten Marktsituationen auch verlangerh. ﬁdﬂr verkiirzen. Sie stellt keine statische
GroRe dar, die einer einfachen mathematischen Formel folgt. §6 ﬁbs 6 Immu‘.'-."ert".l' erldutert die Angabe
der Restnutzungsdauer als Beschreibung in Jahren, Bereits aus‘dlbs:er .ﬁ.n.ga.hfkann geschlossen werden, dass
unterjahrige Angaben eine Genauigkeit u'ﬁrtausrl:hen, EIIE lm ngnnmrt der wirtschaftlichen Restnut- -.
rungsdauer nicht erreicht werden kann., \

Der Begriff der wirtschaftlichen Nutzung bezieht sich mﬁht dara uf, ﬂas.s Tr Euﬂ&b&gﬂmmrﬁ_ Mutzung moglich
ist, sondern beschreibt eine wirtschaftliche sin n‘irhliEHut:ung Pmble rrratrsch wm-;'l diese Betrachtung, wenn
gin Grundstick mit Gebdude durch unterLaﬁeri& Insta nrl:lhalmng oder in J:ierl'aischen Lage von giner hoch-
wertigen Nutzung mit entsprechenden Ertragan iber wemgerhuchwe*rt’gg Nutzungen zu einfachen Nutzun-
gen wie Lagerflichen sich verdandert, Them‘eﬂsﬂl kann sé[%st fiir ein sétlrichlechres Gebdude eine wirtschaft-
liche Nutzung gefunden werden, Die Eireme ur Ehgﬁﬂa[ll-‘enan R&smmzungsdauer ist erreicht, wenn z. B.
Vermistungen nur noch gegen Ubemahine der Ee«wﬂs:haﬂu@s&uﬂen stattfinden und es keine Perspektive
gibt, die eine andere Entwicklung En\l’arten lasst bzw. diese ﬁrtuahﬂn bereits linger anhalt. Soiche Situationen
kinnen eintreten, wenn durch ﬂiﬁg uaratl:ete Gmhdnssgﬂstallung mit 2. T, heute rechtswidriger Anordnung
der Raume (2. B. gefangeae Rﬁu.me} ude:mr:ﬁt mtgéméiﬂerﬁusstattung (2. B. ohne Bad, oder WC auferhalb
der Nutzungseinheit) Eir'ieitﬁermletung uder Uerpachtungmcht mehr mbglich st oder nur sehr niedrigen Mie-
ten oder Pachten 51ﬂ(ﬂn:im 1aisen

Es ist klarzustellen, daﬂ nach: ‘ﬂ',htauf ﬁer -.u{r.t_tthal'ﬂh:-hen Restnutzungsdauer nicht bereits die Baulichkeiten
technisch aufgehn:u‘rthahnen me‘mﬂieren g:nrrdsern eine minderwertige wirtschaftliche Nutzung erfolgen
kann, In FallEn{ileser Art mtiss deutln:h vl*&rﬁen, dass ein wirtschaftlich handelnder Eigentimer durch den
Abbruch deé Geba udes die ﬁwndlagemrflnen Meubau und damit fir eine bessere wirtschaftliche Nutzung
schafft ﬂdel\ﬂurth Immumhen |n1;|isfiebaude wie 2. B, durch Umbauten und Modernisierungen die Vo-
raussets unig fiir gine hes'iere wirtschaftlichkeit und damit fiir eine lingere Restnutzungsdaver schafft. Da-
bei st m Erkennﬁ& “dass nicht jede Modernisierung auch zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Rest-
‘ij--‘_ﬂutzungsdim*r ﬁ;hrt. Vielmehr muss eine durchgreifende MaBnahme vorliegen, eine  Pinselsanierung”

o ~.lf§i:ann kur;lnsllg zu emner Vermietung flbren, die sich aber erfahrungsgemdl nicht als langfristig umsetzen

'wrn:l B:udlg Mutzer schnell die weiter existierenden Mangel erkennen werden.

Die Literatur gibt keine , Anhaltspunkte”, es werden keine verbindlichen Nutzungsdauern angegehen, Weder
in der ImmoWerty, NHE 2010, WertR u. a.. Die Bemessung liegt in der fachgerechien Anwendung des Sach-
verstandigen. Restnutzungsdauvern sind standardisiert anzuwenden. Praxizorientierte Erfahrungswerte sind
der Stand der Dinge”
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BuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen {insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis rur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen AuBenanlagen wird in der breiten Anwendungspraxis in einer
rumindest vom Ergebnis her durchaus zu akzeptierenden Weise mit einem pauschalen Zuschlag voni.d. R. 1
bis § v. H. des Gebdudesachwerts berucksichtigt. Diesem Erfabrungssatz liegt der Gedanke zu Grunde, dass
der Wert der Aulkepanlagen in einem dementsprechenden Verhaltnis zum Gehaudtsachwerl steht. Dieser
Erfahrungssatz hat sich, von den angesprochenen Sonderfillen abgesehen, immer wledf:r bestitigt.

Sachwertfaktor [§ 21 Abs. 3 ImmaWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist Bs, EIEH 'I.I'Erhght!ilﬂeﬂ d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu ErzlEIEnden F’!‘Els ku Ell"l‘lltlE‘h‘l

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorbufiger SMFM‘EH istin aller Hegel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das th:henergehnis mrfi:ruf gLEr Sochwert” (= Substanzwert
des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die Tir vergleichbarg Emndsm:kemallslenen Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassmn Sa:hweﬂfamnrs

Cer Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs, 3 Immntrt".l' Erlau‘l:err SEIFI'E Pbmmn innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs, 1 ImmoWertV. Diese Ergibt sich u-a.aus der F'ra:ls, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten ahrge-teitet werden. I..Imgehehn Mms deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den w:ﬂauﬂgen Sachweﬂdﬁ fiktiv schadensfrelen Objekts [bzw. des Ob-
jekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objekispezifischar Emndstﬂchsmerkmale} angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen bes.nnﬁ\am ﬁbjektspeﬁﬁﬂ:he Eﬂmdﬁtucksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schldge am marktangepassien mrl&d&en‘iachmﬂ hﬂa’ﬂchs.lchﬂgt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittiung erﬁ:m:lerﬂche Mndeﬂmnfmmltitbeachtet Der Sachwertfaktor ist das durch-
schnittliche Verhdltnis aus Ka ufprelséh und den.’ 'Ihnen entspﬂ:chenden, nach den Vorschriften der lm-
moWerty ermittelten ,vorliufi gen ﬁachwerﬂz I Eubs.tanzmrtej Er wird vorrangig gegliedert nach der Ob-
jektart (er Ist 2. B. Flir Emfmﬂhbnhausxrunﬁsmcke andeﬂi als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z.
B. in wirtschaftssta rken Hegmhen mit ht:hem Budenw\?rtnlveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrofe, . ) , N

Durch die sal:hm;hnge Ahwenﬂung l;les aus ‘Haufprﬂuen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das SEmwl:ﬁvE rfa hﬂ:n Em echtes. V{rgfelchsprﬂwerfahmn

bie emelteﬂ E rﬁehmss& ﬁrr tlgn Marﬁtanpassungsfahm r sind:

Ie hesser dm Regmn destn hiher der Marktanpassungsfaktor (d. h. desto niedriger der Abschlag)
: le hr.lhET der Sachwert, desto niedriger der Faktor

._,}e hﬁﬁer die NHEK pro m* Wohnflache, desto niedriger der Faktor

e bESEErdIE Ausstattung, desto hoher der Faktor

Je grofer das Grundstiick, desto niedriger der Faktor

[ T T A :-u e

Bei sehr kleinen Wohntlichen zusdtziicher Abschlag

Marktibliche Zu- oder Abschiige [§ 7 Abs, 2 ImmoWertV]

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch elne Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschidge erforderlich,

Sachverstindigenbiare BITIER Tel, w15 T433 2102507 PR aE
Rismarcksirafie 19 | 72336 Balingen info@svi-nitzar,on | wess web-Bitsar, de BITZER



MEHL-074 S lnmetesnisirabe 4 Seite 36 von B0
FELL0 Sasten am kalten Aarkl-Fronnsaeiten

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale [§ 8 Abs. 3 ImmaoWerty)

Unter den besonderen abjekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberaiterung, insbesondere Baumange!l und
Bauschiden [siehe nachfolgende Erfduterungen), grundsticksbezogens Rechie und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiden [§ B abs. 3 ImmoWertV)

Baurmdngel sind Fehler, die derm Gebaude . d. R, bereits von Anfang an anhaﬂfnahﬁ durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie-kannen sich auch als funktionale oder asthetisﬁhe Mangel dufﬁh die Weiter-

entwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen, Bauschadﬁhsl nd auf IJIlt-E'F|35$E'I'FE Uri-

terhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere Einwirkungen oder aui Fﬂlgen vor Baumangeln zurick-
tufithren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die dlesbesztlcher}WE rtmmdefungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatrt, die zu Ihrer Beseitigung aufzuwenden, sind. Ekle‘.achatzimg\kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von aul Einzelpositionen bezoge neﬁ Kursti.lnermimungen erfalgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich Erfurdel‘lfthen AUI‘WEnﬂungErl zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Oberschldgig schatzen, da nur ;e@ﬁ?ungsfrmuiugensch&mllch untersucht wird
und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung eﬁn&ﬁﬂazu ist I:IJF." Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig). ‘_ I

Ein Wertermittiungsgutachten ist kein Bauscha Sngutathten und giht nunaﬂggmeme Himweise auf durch
Augenschein erkennbare, einem maglichen Kaufer bei seiner huﬁntﬂqrﬁmﬂh!emﬂus‘s&nﬂ! Schaden und
Mangel an den baulichen Anlagen. Es wird -L'ial‘auf hnger!.En dass depum.!ne:chnende Sachverstandige
fiir die Ermittlung van Schaden und/oder Mahgeln im Hhchhau mcht*QF'FeﬂtiI::h bestellt und vereidigt und flir
eine gutachterliche Feststellung hueruhgnﬂpht ausngh:hend ﬂchkundng ist. Zur Ermittlung der genauen Man-
gel und/oder Schaden in den haulur_h«emﬁnlagen uid m&r Hnstenfwﬂ{e Beseitigung der festgestellten Mangel
und/oder Schiden waren die Feststeﬂ:@gzn Elnﬂﬁathversta‘ndmn fiir Mangel im Hochbau erforderlich. Die
Feststallung won Baumdngeln gém:m: micht 2 e Sachuemtﬁnd:genpﬂlmten Baumangel und Bauschaden
haben nur fir die Feststellung‘des ‘u'erkehtswgﬁs Bedr&utung aber keine eigenstandige Aulenwirkung derge-
stalt, dass sich der Erstal‘g@er auf dig Ftlt]'mgkelt unll‘ Vollstandigkeit der festgesteliten Baumdngel und
Bauschaden und deren kﬁ}tenmarsnger Bewenungawen kann. Die Verkehrawertermittlung Ist eine Schat-
zung, Baumadngel und Bauschaden inferhalb d:gser Schitzung missen danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf dEﬂ‘EF&i’s der}stme\rhzlell En\rﬁrhmden haben. Kleinere Schinheitsfehler haben i. d. R. keinen
wertrelevanten ﬂde'r m-esshamn Auswifkungt'ﬂ auf den Verkehrswert. Sie wirken sich zum einen gar nicht
auf den \fark&turswert aus.!utm anderﬂnsml:l Mangel (oder Schaden) auch in der allgemeinen Einschatzung
des Elbjektes :.Hllschwa&genﬂ"\emhnltem E% ist nicht korrekt, die Hahe der tatsachlichen Kosten zur Bauman-
gel- nderﬂauschaﬂgnsq*egeltngung vallin Ansatz zu bringen, denn das Verkehrswertgutachten soll lediglich
den lmmnhrlmmﬂarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Ruckschliusse auch bezoglich der Beurtei-
hmg won Eaumﬁngbfn und Bauschaden ziehen. In der Regel werden Abschidge gebildet, die sich nicht auf die
“ij;HEahE der RQ#&H belaufen, die tatsachlich entstanden sind. Schadensbeseitigungskosten kinnen demnach

:1'~'~‘-‘.~_~;1qch5tgrfs- emhn Anhalt fiir die GréRenordnung des Abschiags bieten.

Es wird aus:irhl:kll:h 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. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.2.2 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Wohnhaus mit Scheuns
Mormalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =3 560,- £/m? BGF
Berechnungsbasis
= Brutto-Grundfliche |BGF) i 335 m*
Durchschnitiliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 =P, 187 6040, £
Baupreisindex (BP() 03,02 2025 (2010 = 100) MRS 184,7/100
Durchschnittiiche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag N QN MEADT -
Regionalfaktor > g L0
Regicnalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag (0T = S05 346.497,- €
Alterswertminderung rea N iy ‘
« Madell S linear
# Gesamtnutzungsdaver {GHD) 62 lahre
e Restnutzungsdauer (RND] 10 Jahre
s prozentual 83,87 %
# Faktor = u !'t 01613
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen N e 55.800,- €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen lu’rm uﬂunmllqun] 55.890,- €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auﬂ!qﬂrﬂiﬁﬂ und. s-nwsﬂl:!n Anhm {3! ‘!ﬁ] + 2.236,- €
vorldufiger Sachwert der baulichen M.I@En— 9 NN T ) = 58.126,- €
beitragsfreier Bodenmwert (vgl. ﬂndgnwertg;mnttlu ng] : & 54,000, £
vorliufiger Sachwert . E 122136, €
Sachwertfaktor !' d ® 1,0
Marktanpassung :Iun:h miﬂ:lﬂblﬁche fu- nder' hhsd:hage +f= 0,- €
marktangepasster wﬂii;ﬁger Sachwert = 122.126,-€
besondere uhjehtspgﬂﬂsdm Grundsﬂiﬂmmefbmaie - 17.326,- €
Sachwert = 104.800,- €
N | rd. 100.000,- €
(™) (2%
Sachverstindigenbiirg BITZER Tal, +45 7433 2907507 EEriE
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4.2.3  Erlduterung tur Sachwertberechnung

Da der wustindige Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren zum Wertermittlungsstichtag abgleitet baw.
verdffentlicht hat, wird auf den Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses Stdlicher Land-
kreis Tuttlingen im Machbarlandkrels zurlickgegriffen. Die dabel tugrundeliegenden Markte sind nach sach-
verstandiger Einschatzung mit dem des Bewertungsobjekies weltestgehend vergleichbar, Hierru wurde die
ortsibliche Vergleichsmiete, der Bodenrichtwert, die Gemeindegrofie, Strukturdaten und deren infrastruk-
turelle Anbindung verglichen, Gemak & 10 immoWertV sind bei Anwendung der mnstigeﬂ fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden qgr Ermittlung dieser
Daten zugrunde lagen [Grundsatz der Modellkonformitat), Bei der Ableitung der ﬁshbgertfakmren nachfol-
gende Modellparameter verwendet:

D L& \ —
E N

\\::-' B AN
Normalherstallungskosten NHK 2010 gemal Anla:a 1 Wmm&rﬁa \ﬁn:l Anlage 4
ImmoWerty 21 \\ -
Gebaudestandard nach Eimdnmmm urru Smmurdﬁmfm gemal An-
lage 2 Sﬂ.u:l‘nl.'artnchlﬁn\@ A\

\__

In den NHK mﬂmm@\ &
l 00 - WT@\BEEJ:I‘HHEEI;IEQ Eutﬂfrmmmﬁsas im Jahr

Baunebenkostan

Kormeklurfaktoren fur das Land, die

Hegion und dre Objekignilie R
Bezugsmalkstab Brtlhg GTHMIHHH gmmﬁ AMJ Imm*.l"-fm\.-" 21
Boupraisindesy F‘m@iﬂm: ll,fﬂgm Nmm;au)mmanlmi gefertigter Wohn-
| gebaude %:stmmnsc{hm Bundesamt
X I VP £ ~.‘\\<\<.\I\
Baujahr \?\\3 Ursm N\
Gesaminutzungsdauer x_l, ,\\ Gemalt Anlage 3‘5anwerutmm-a {NHK 2010}, in Abhan-
AN \5\‘ - Digkeit vom mncﬁmd
Restnutzungsdauer, . N Easmnmmsdauer abzighch Alter, ggl  modifizere
NS ," 2% Hasmulzu'asdm bei ModifizierungsmaBnahmen Veran-
W« gemung der Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im.
N S o maWenty 21
Mtarswmpi@danng « ﬁ\*\ 2 \hl‘lﬁﬂ' '.
Wmm@mz fue bmnh:tgmﬂam ) paidichiode Asveats i Euid
lﬂﬂﬂq Sﬂﬂﬂ%ﬁﬂﬂsﬂ"
Wmsq ﬁt&i der BGF-Ber- pauschaler Ansatz in Euro
) hnung*m:hl erfasste Bautele
Bnmﬂ&m objekispezifische Entsprechende Kaufpreisbarainigung

Grundstucksmerkmale

Bodemwert Abgabenires, ungedamph, angepasst an die Grundstiicks-
arole und GFZ
Grundstucksflache marktibliche, objekibezogene Grundsiicksgrolie
Sachvercidndigenbdnn BITIER Tof. =48 F433 2107507
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Herstellungskosten
Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 [NHK 2010):
Ermittiung des Gebdudestandards:
Bauteil Wagungsanteil srandardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0 %
Dach 15,0 %
Fenster und AuBentiren 11.0%
Innenwiande und -tiremn 11.0% “ NS
Deckenkonstruktion und Treppen 1L0% M
Fuitbdden 5.0 %
sanitdreinrichtungen 2.0%
Heizung 9,0 %
Sonstige technische Ausstatiung 6,0%
insgesamt 100,0 % 00% | 0.0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010: > \
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bEWt!ﬂdéﬁ ﬁ&ﬂudeteil\!l\

MulzUNESEruppe: Ein- un@uﬁkﬁmdmﬂrﬁn@gr _‘\\“ S
Anbauweise: anprﬁ“ﬁﬁj Hem:mndhauser
Gebaudetyp: KGEG 06, nicht aUsgeb ut Bﬁ\
udetyp: q(EI%. I'I#Etl Usgeba ES
O =
: \i‘.\ ?‘} _‘l ~ ‘~. 2
Standardstufe tahrEl‘IﬁﬁE N \ re{atwer\\\\:\ I redativer
L NFEZOI0 = Gehaugestandar NHK 2010-Anteil
SN P o
_Swmteeh Y(OF | o i [€/m* BGF]
N 5357 7.5 361,-
SE5 32,5 193,-
@? 0,0 o,
0.0 0,
o, N 0N 1\35 0,0 0,-
N b \,. E'E'WﬂﬂEﬂE' nﬂndirdhemuene NHEK 2010 = E54,
O ™ gewogener Standard = 1,3
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Berucksichtigung der Eigenschaften fur den zu bewertenden Gebaudeteil 2

MULZUNESETUpDE; Ein- und Sweifamilienhiuser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhduser
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte ralativar relativer &
NHE 2010 Gebdudestandar- MNHE 2010-Anier i
danteil
|€fm* BGF] [#a] [€/m* BGE] >
1 580,- 67,5 392 N\
2 545,- 32,5 210, =0)
3 745 - 0,0 \H\L B\
a B35, - 0.0 e \\§\
5 1.120,- 0,0 N\, O»
gewogene, standardbezogene NHK 2010 e BO2EN
gewogener Standard = 1,3 3\\ ’ \\\‘

N (L&
Dve Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt dUrch\FtﬁErpulqﬂiﬁﬂ\qil!s geﬂp&éﬂgn MNHEK-Werts zwischen
die tabellierten NHK. N p- AN

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir dasﬁesamtgghgg#;.;,
Gebdudeteil | NHK 2010 \ \\ Anteilafn ) ol [ Hnmmu Anteil
| A= Emml{ “:I’e g
[€/m® BGF] Efra*[nﬁ\j ‘el {C [€/m* BGF]
Gebaudeteil 1 | 544, -T-T.\\, = N 482,
Gebdudeteil 2 | R Sz T 78, -
lewngene Wlﬂ fr hs'ﬁbﬂrﬁgﬁuﬂ : 560,-
.) =
R\
NN
Emtmtlunﬁmr .

Die GND wn‘\d it Hilfe. (@ﬁﬁqhaudeqh]ﬂards aus den fir die gewdhite Gebaudeart und den Standards ta-
hE“IEI’IEI“D}QlIEhEH Gasamfnutzunkidabem bestimmt.

“gtandard 0= 1 2 oI e
‘ﬂ‘hl;:ﬂu Emnlum’l 60 65 70

e —

—
e |
w
=]
=

‘\

%IE stanriﬁfdhemgene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 1,3 betragt demnach rd. 62
lahre.
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Restnutzungsdauer

Das Gebdude unbekannten Baujahres wurde nicht [wesentlich) modernisiert und ist sweifelsfrei dlter als der
Gesamtnutzungsdauer entsprechenden 62 Jahre. Es ist allerdings am Wertermittlungsstichtag noch bewohnt
und macht einen dementsprechenden Gesamiteindruck, Es wird deshalb unterstellt, dass Instandhaltungs-
maknahmen insofern erfolgten, dass am Wertermittlungsstichtag noch von einer geringen wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer auszugehen ist, die dann enden wird, wenn der derzeitige Bewohner auszieht. Die nachs-
ten Erwerbenden werden aller Voraussicht nach das Grundstick freilegen und einer hoherwertigeren Mut-
rung rufihren, oder dementspréchend komplett sanieren. Flr derartige Bewertungsfallé wird eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren flir angemessen erachiet, ~\\\5\\.

Fir die Nebengebdude [insbesondere die angebaute Scheune und der fmmhmﬂe 'iﬁ'agen und Garagen-
schuppen) wird eine altersbedingt peendete Nutzung onterstellt und dementsprghend lmme WMSthaﬂllche
Restnutzungsdaver mehr bericksichtigt,

BuBlenanlagen N AN
Vorliegend wird aufgrund der vor Ort festgesteliten Umfinge ein ﬁrﬁ?ﬁ-@r von, 4‘3# heruchtth tigt.

:\“Q\ R
Sachwertfaktor R\J) .
Da der zustindige Gutachterausschuss keine Sachwer‘tmtnren abléi‘lgtbzw u,e?%ﬂe ntlicht, wird vorliegend
auf den Grundsticksmarktbericht 2024 des Eutachtmus;chusseidessuﬂlr:}}emuﬁﬁkrmses Tuttlingen -
rickgegriffen. Die in dem Marktbericht mrﬁﬁen}hsiuen S.atrmerﬂaktnren eignm sich vorliegend insbeson-
dere deshalb, da diese fiir vergleichbar wertige Eﬂ:il.;'n rlthhyer'l;;nnEn ausgéwertet wurden. Zudem wurden
die ortsiiblichen Vergleichsmieten, die Hudemmn‘e die Eememdes raiften, Strukturdaten und deren inf-
rastrukturelle Anbindungen verglichen und. alﬂ wertestgﬁhwd vergfﬁmhhﬁ eingeschatzt.

Es werden folgende Sa:hwenlahturen- ﬁeﬂahnt

LR

Sachwertfaktoren
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Demnach liegen fur mit dem vorliegenden Bewertungsfall vergieichbare Sachwertfaktoren in einem Bareich
rwischen ca. 0,9 und 2,1 vor. Vorliegend handelt es sich um ein vergleichsweise altes Wohnhaus mit Scheune,
fiir das nur noch aufgrund der derzeitigen Bewohnung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer festgestelit
wurde, Es wird davon ausgegangen, dass Erwerbende die Voraussetzung fir eine langerfristige Nutzung
schatfen werden. In der Folge ist der Sachwertfaktor am unteren Ende der ermittelten Spanne zu suchen und
wird deshalb mit 1,0 fir angemessen erachtet und angesetzt.

Marktibliche Zu- oder Abschiige N

Die abgeleiteten 5achwertfaktoren wurden im Zeitraum 01.01.2022 bis 31,12, zuﬁﬁhgelmtet Al Stichtag
wird deshalb der 01.01.2023 unterstellt. Es ist eine Anpassung Zum wgrtermttfuagastlchtgmrzunehmen
Dies erfolgt vorliegend mit dem Index Eurppace: EPX hedonic: ) SN

Die von der Hypoport-Tochter Europoce unter der Bezeichnung EPX mun\affmn mmﬁmgﬂ“hrm Indizes spie-
geln die Koufpreisentwickiung von selbst genutztem Wahnergentunwuﬂ&i.‘rmimt\-rﬂen Werte fir Eigen-
tumswohnungen (neu und gebraouvcht zusammengefosst), new erri'@ml‘e Em unﬂ?\i\mfnm:ﬂenhausa SOWIE
Bestandseigenheime. Der Index basitert ouf im Mittel etwa 30 ﬂuﬂpn‘ﬁ}ten imrtlubﬂ‘énﬁm:rnzremngen, die pro
Monat Gber die B2B-Finanzplattform Europoce obgewickelt we\rdéﬂ met r‘ﬁi{\gﬂﬂ Anbieter von Finanzpro-
dukten nutzen sie. Ermittelt wird der Index mittels eines hedanischen Ee?‘eqhnungsuedn‘hre'ns Der Basiswert
100 wurde fir August 2005 definiert, Neben den Jnd:zes;dm‘hundesntm @qhur:k ungen wiedergeben, erstelit
Hypopart vierteljahriich Werte fiir 15 E'u'Hurigsmt:me Eﬁe\ﬁutﬁ'n werd’&n inZ us:km ﬁarbeft mit Finpolconsult
ermittelf, \

Hauspraisindax EPX

K)o N\ ‘v(\v,»!\--
ey Eumew @ — E Europace

AN

EFX Hodonic Dezember 2024

Der EPX hedonic fiir Bestandshduser lag zu Beginn des Jahres 2023 und zum Wertermittlungsstichtag unge-
fahr dhnlich. Die Statistik ist gleichermaRen von hoch- wie niedrigpreisigen Regionen beeinflusst. In eher
niedrigpreisigen Regionen — wie im vorliegenden Bewertungsfall — war der Prelsruckgang moderater als in
den hoherpreisigen Regionen. Vorliegend wird deshalb keine weitere Marktanpassung fir angemessen be-
urteilt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es ist ein Sicherheitsabschlag zu beriicksichtigen. Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden.
Der tatsachliche Ausbaugrad, die Ausstatiung und der Zustand des Gebauvdes in wesentlichen Bereichen sind
dem Unterzeichner daher nicht bekannt. Der Versuch eine innenbesichtigung durchzufithren, scheiterte auf-
grund Nichtanwesenheit bzw. Zutrittsverweigerung des Schuldners am Ortstermin. Die Wertermittlung stitzt
sich daher auftragsgemal auf den duBeren Eindruck sowie die vorliegenden Unterlagen. Der Eigentimer
wurde auf die Auswirkungen des § 74 a Abs. 5 ZViG hingewiesen:

Verweigert der Schuldner dem gerichtlich bestellten Gutachter den Zutritt zu.den Raumiichkeiten des
Verstelgerungsoblekis, konn die Festsetrung des Verkehrswertes nicht m:fdé?ﬂrgrﬂndung der Un-
richtighelt des Wertes angefochien werden.

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels Zugang nicht hekannt Das R{slﬁ:r des Vorlie-

gens von Baumangel und Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und ggf. He&tﬁfﬂﬂsleliungshédarf einerseits,
sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfishrurig und Ausstattung des Gebaudes
andererseits, werden durch den Sicherheitsabschlag berucksichtigt. Der. Hﬁherhemhﬁchlag bemisst sich an
der Art des Objektes sowie einem unterstellten Schadensgrad.

Die Hohe des Sicherheitsabschiags bemisst sich sowohl am vgnﬂuuten WEmrErh.'-]Itms. rwischen Roh- und
Ausbau des Gebaudes, als auch an einem unterstellten Grad: mﬁghr:her Haelmr&chtngungen des Aus- und
Rohbaus durch Mangel und Schaden. Aufgrund der Bgschaﬁenheutsrqetmale :Ies Gebdudes wird ein Ver-
haltnis von 45 % Rohbau und 55 % Ausbau untemtellt N N N

A
“ ]

Somit ergeben sich folgende ﬁ.nte]ishetr#ge\ges EEHﬁudEWEﬂE;.i
-1 151 E

Rohbauanteil 45 % von 55.890,- € (—
Aushauanteil 55 % von EE,EEIﬂ_,‘{;g‘;:-:,'-,{ i 3&J¢ﬂ {

In Unkenntnis der tatsdchlich mrbanﬂerhen haul“then &tuatl-nﬁwlrd angenammen, dass Abweichungen beim
Nurmaihemtellungsknstenahéétz ) 'Baum&ﬁggl ﬂau!.thEdEn und Restfertigstellungsbedarf sowie ein unter-

durchschnittlicher Erha1tungszuﬂand -.-aﬁnegen kinfen: _Fiir die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine
auf Grundlage des .‘iuﬁamn Endru:ks fre}ges:hatm Mmderung fir den Wert des Rohbaus von 20 % und des

Ausbaus von 40 % aﬂgenﬂm men, N ‘
!:alku!atnrlm:her &Icherheruabsﬁﬂaﬂ 5|:rmi°t“ N
Rah l;gauame‘“l I H; vl -5‘151 mzme = 5.030,- €
Au:—-.hauantem H' 40740, €440% =12.296,-€
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4.3  Plausibllisierung

Diie Plausibilisierung erfolgt vorliegend mit den im verwendeten Grundsticksmarktbericht abgeleiteten Ge-
baudefakbtoren fur Ein- und Zweifamilienhduser. Diese liegen demnach in einer Spanne zwischen 249 - € und
1.164,- €/m* Bruttogrundfiache.

Imi vorliegenden Bewertungsfall legt dieser Gebdodefaktor beil 132,126, € vorlaufiper, marklange passter
Sachwert / 335 m? Bruttogrundfiiche = 365,- €/m?

Dieser hewegt sich innerhalb der ermitteiten Spanne. Der ermittelte Sachwert ist insg \_rn‘ plausibel,

4.4  Verkehrswert

Unter Wertermittlung wird der Vorgang der Ermittlung eines verlas.sH:hen Marht verh!hrs oder Belei-
hungswerles bezeichnet. Der “Wert" ist vom "Preis" zu unlerﬁr:heideﬁ,qiea' das Etg;abms giner konkreten
Tauschaktion pwischen zwei konkreten Marktteilnehmern ist. Der. Weﬁ;l:ﬁﬂn deshaihauch als objektivierter
Preis verstanden werden. Zwischen dem Wert und Preis sind Ahwﬂlznngen mﬁgheh und dblich: BGH-Uneit
vom 25. Dktaber 1967, AZ. VIl ZR 215/66: "Der Prefs einer Saﬁhemuts ihrem: W@r’t nicht entsprechen.” Eben-
falls besteht die Moglichkeit, dass ein Objekt am Markt keine-Nachfrage erfahit: Bei der Wertermittiung wird
versucht eine miglichst objektive Aussage tiber den Wert. elher sache u m‘.*!fen Eine wesentliche Rolle spielt
dabei das Element der Schatzung. Der Wert ist :Ieshalbhgme mathgmatﬁch gﬁﬂiu ermittelbare Grofie, wes-
halb unterschiedliche Gutachter in der Regel zu vem:hledenen Engehnussen I:m!mnen In den Wertermiti-
lungsverfahren (d. h, zur Berechnung der Uﬂrfahi'énsergehmsn] m!rden fiir dhg Etﬂﬂussgrﬁllen die jeweiligen
wahrscheinlichsten Werte {d. h. deren anthmétmer Mﬁtalwert] angesetz‘h Ergﬂhnls. ist dann der durch-
schnitthich [d. h. am wahrschemnlichsten) zu emglenﬂe Preis, d h. der Jﬁ-ﬁmhmwem 5. d. § 194 BauGB, der
sich innerhalb einer mittels Wahrschemllnhkmtf.rechnungbestummb{mn Epanne bewegt.

Es st immer nur eine begrenzte An:ah:l aa‘i Ve rgle‘nélfrs’&a ufprelsen jErfugl:lar und diese Stichprobe ist auch
nicht beliebig vergriBerbar, Zudent streuen Varglg‘rdﬁpreusalaﬂa die Umrechnungen von den Eigenschaften
der Vergleichsobjekte auf die des Be\m‘tungmtyehs und sind mit bestimmten Unsicherheiten verbunden,
Demzufolge besitzt die mit a[l:En Wertenn"ttlun.gwedahrﬁrérfulste Schitzung des wahrscheinlichsten Ver-
kehrswertes keine 100 % Eaﬂiﬁﬁgken Die Schatzung IH immer mehr oder weniger (un)jgenau; sie besitzt eine
mehr oder weniger, gruﬁé\ﬁhndardabwaﬁhung fi h der wahre Wert wird innerhalb einer bestimmten
Spanne um den gﬁ:hﬂzb&n Wert zu suchen sein. Dennoch sind Verkehrswerte exakt festzulegen. Verkehrs-
wertspannen waren. ﬁ.h* viele: Sjtua’tﬁnen nuzht d}enfu:h Verkehrswertspannen selbst helfen auch nicht wei-
ter. Richtig EnTHi‘tEhe Ve ricehrs\lxertsq:laﬂnen ‘heziehen sich namlich auf Signifikationsniveaus und wiren ein-

zelfallweise zu hesflmmen ging Uberfniﬁemng der Wertermittlungspraxis. Signifikationsniveaus = statisti- .

sche WEhrséhE‘lhllchlcerL dass\.z B EIIJ‘FG aﬁer Kaufpreise innerhalb dieser Spanne liegen. Insbesondera wegen
unterschb&ﬁ:hr:hen Au:sgangsgmﬂeﬂ fi'l.fe«rgimchsvnhjeklei und subjektiver divergierender Zustandsanpassun-
BEN, geiangen uﬂfsfhmdene Sachverstandige auch nur = wenn dberhaupt = ganz ausnahmsweise zu identi-
schen Wertermittlungsergetnissen, Bei der Bewertung von sog. Standardobjekten (z. B. unbebaute Bau-
‘fﬁj-\‘gruridstur:‘rte Eint, Zwei- und Mehrfamilienwohnhauser, Wohnungseigentum) ist unter “normalen Verhalt-

-f‘fi‘qlsserr l‘.ﬂne Wertgenaulghﬂt von + 5 % — 15 % zu erwarten, Dies insbesondere dann, wenn die sog. "erfor-

derlichen l}aten {vgl. § 193 Abs. 5 BauGB) mit hinreichender Qualitat verfugbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken wird in der Rechtsprechung fiir unter "Normalverhiltnissen”™

und ohne Unsicherheiten beziglich der Nutzbarkeit von einer Genauigkeit (range of valuation] von "bis 2u +
20 bis 30 %" ausgegangen; dies sind jedoch keine starren, sondern vom Einzelfall abhéngige Toleranzgrenzen.

Die Erwerbsguote, Kaufkraft und Bevilkerungsentwicklung am regionalen Markt ist durchschnittlich. Das Be-
wertungsobjekt befindet sich in einem dem Baualter und unterlassenen Modernisierungsmainahmen ent-
sprechend, vernachldssigten Gesamtzustand,

Sachverstindigenbdiro BITIER Tal. +29 7433 2109507 PT—
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In den letzten lahren ist das Angebot an Kaufimmaobilien in der Region deutlich gestiegen. Zwischen Januar
und September 2024 wurden 76 % mehr Wohnimmaobilien angeboten als im gleichen Zeitraum 2021, Trotz
eines leichten Rickgangs der Hypothekenzinsen seit Anfang 2024 bleibt die tatsachfiche Anzahl der Immaohi-
lienkdufe hinter den Erwartungen rurick. Viele potenzielle Kaufer weichen aufgrund der hohen Finanzie-
rungskosten auf Mietobjekte aus, was zu einem erhihien Angebot an Kaufimmaobilien fihrt. Die Bauzinsen
haben seit der Zinswende 2022 einen Anstieg erlebt, was die Finanzierung von Immobilien verteuert hat,
Obwohl die Zinsen seit 2023 leicht gesunken sind, verbleiben sie auf einem hiheren Niveau als vor der Zins-
wende, Diese Entwicklung beeinflusst die Kaufbereitschaft patenzieller Immabilienepwerber. Der Ma rkt far
mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Objekbe in der Reglon ist durch ein erhhh[!:& Angebot und eine
moderate Nachfrage gekennzeichnet. Die gestiegenen Finanzierungskosten aufgnzﬂii\hﬂ:herer Zinsen tragen
dazu bei, dass viele Interessenten zuriickhaltend agieren oder alternative Wﬂd‘l{l‘fﬂm‘lﬁ'ﬂ in.Betracht ziehen,
Fir Kdufer kbnnen die aktuellen Marktbedingungen jedoch 'uferhandlungsspmffaum tueten. mii:lesunl:lere bei
Bestandsimmabilien mit Sanierungsbedart. 3E IPANS

l
it dem Sachwertverfahren werden sofch bebaute Grundsticke wnrrangighz-weﬁg’g d]& Ellhln:henue.se nicht
zur Erzielung von Renditen, sondem zur renditeunabhangigen E@em&mﬁmnﬂeﬂgekauﬂ oder errichtet)
werden. Dies trifft fir das hier 2u bewertende Grundstick zu, daes slch- bei Wﬁh nhEusern mit Scheunan um
Gebaude handelt, die regelmafig zur Eigennutzung errichtet und. gehandelt‘wefslen und es sich deshalb um
Sachwertobjekte handelt. @ j\\ NN

Der Sachwert wurde marktangepasst, plausibilisiert ﬁﬁg zu‘rn wgﬂe’ﬁmmlungsmchtag mit rd. 100.000,- €
ermitteit. Ertragsaspekte spielen im vorliegenden Fall allenfalls Eme\\hal:hranguﬁe\ﬂﬂile Eine Nachfrage fur
vergleichbare Waohnhduser in vergleichbaren Lagen eﬁulg; erfahmngsgemaﬂx\hurch potentiell Eigennut-
tende. Der marktangepasste Sachwert fiihrt regglmaﬁlg um \fe\rftehrswarr\ﬁs erscheint insofern als folge-
richtig, den Verkehrswert entsprechend dem\pia psihlitsierten marktangﬁp@ssten Sachwert abzuleiten.

-~ \\

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wuhh}hius rnlt Scluune hEbauIeGrundstucI: in 72510 Stetten am kal-
ten Markt-Frohnstetten, khmaenﬂrﬁﬁalwlrd Zum Wzrtenrdttlknﬁsmhtu 03.02.2025, gleich dem plau-
sibilisierten, marktangepassten Eacﬁwm Eeschauh mh rd, J 2N
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er und veredsgier Sachweritandiger fur de Beweriung von bebawien und unbebauten Grendsricken

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde von der Industrie und Handelskammer Reutlingen offentlich
bestelit und vereidigt. Hierbei handelt es sich um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fur die Tatigkeit von Sachverstandigen, jedoch ein Zeichen for gepriften Sachverstand wnd
persanliche Zuverlassigkeit ist, Gerichte, Beharden und andere Auftraggebende konnen durch die dffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhdngige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitgheder des 1868 gegrindeten Berufsverbands RICS durchlaufen aulerdem 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 qum Urheberschutz, Haftung und Datenschutz

Urheberschutz, alle Rechte varbehalten. Eine Vervielfaltigung ist nur im Rahmen des Verwendungsrwecks
gestattet. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Die Haftung fiir Kaufinteressenten, deren finanzierende Banken oder andere Diritte ist ausgeschlossen, Dritte
sind auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des Gutachtens hinzuweisen. Muss der Sachwerstindige nach
den gesetzlichen Bestimmungen nach MaBgabe des vorliegenden Vertrags for einen Schaden aufkommen,
der leicht fahrldssig verursacht wurde, 50 ist die Haftung, sofern nicht Leben, Kérper und Gesundheit verletst
werden, beschrankt, Ein Haftungsanspruch besteht in diesen Fallen nur bei Verletzu ng we sentlicher Vertrags-

pilichten und ist auf den bei Vertragsschluss vorhersehbaren typlschen Schaden aggremt Unabhangig won
einem Verschulden des Sachverstandigen bleibt eine etwaige Haftung des Sa:huerytﬁn‘ﬂngen bel arglistigem
Verschweigen des Mangels, aus der Ubernahme der Garantie oder eines Eeschaﬁungsnsrknrund nach dem
Produkthaftungsgesetz unberuhrt, Die Gesamthaftung aus dlesem Auftrag wlrdanf 1. {:]ﬂﬂm, £, Je Einzelfall
auf 100.000,- € begrenzt. Schadensersatzanspriiche verjahren nach 3 lthen Die Verﬁhmngsfrist beginnt
mit der Ubergabe des Gutachtens. Erfillungsort und Gerichtsstand ist Ba}:rgnﬂ_-n Auaefdem wird darauf hin-
gewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (1. B. Straﬂenkmen Sta:ltpf&ne Lagepline, Luftbilder,

u, d.) und Daten urheberrechtiich geschitzt sind, Sie dirfen mvzhtaus dent’ Eutﬁttﬂen separiert undfoder
einer anderen Nutzung zugefihrt werden, Falls das Gutachtep (m_ Internet vemffemhcht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kunufrefzneue zwﬁcke gestattet ist. Im Kantext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zui‘n»EndE des Iwaﬂ:gwerstﬂgerurrgsverfahrens ver-

affentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die ﬂauEt von B Mmlatem I}as Gutachten wird in einer
signierten PDF-Version geliefert. Fir nachtragliche Anﬂ&mng&n w]r h&lne Hal‘tqﬁg n}hernm'n men. Machtragh-

che Anderungen mit Tauschungs- und/cder B-Etfﬂg;&hrskht hﬁnnen strafrech‘tllm :.-erfnlgi. werden.

Verantwortlicher im Sinne der DSGVO und, ﬂes. Bundesdaﬁeﬁﬁhutzgeset:es st Benjamin Bitzer, Bismarck-
stralie 19, 72336 Balingen. Die verarheutungﬁrfuigt mmi“weck der Eutélh;hg einer Sachverstandigenleistung
aufgrund eines Gerichtsbeschlusses nd!r &ault rag ung i Falle def *B-eauﬁragung durch ein Gericht ist die
Rechtsgrundlage Art. 6 Abs, 1c}i. V. m.'§ 407 ZPO; ﬁmﬁurlchtsgutach:en wird die Sachverstindigenleistung
beim auftraggebenden Gericht emgem}v:ht, dasesﬁen Beteiligter zuleitet. In die Daten haben befugte Perso-
nen des Sachverstindigenbiiros Einsicht. Des 'IMEII:Efen kann gine Vorlage des Gutachtens an die zustindige
Bestellungsbehirde und/oder Zertifizierungsstelle . Zwecken der aufsichtsrechtlichen Uberpriifung der
sachkunde erfolgen, die die Sathuerﬂéndiggnl'emturg ggf einem Fachausschuss zur weiteren Priifung vor-
tegt. Rechtsgrundlage ist. ebenfalls At BABS. 1 ehb-vom. & 36 GewO und der Sachverstindigenardnung. Zu
diesemn Zweck werden ‘l'téll Namer; Berufe und Anschriften der Beteiligten und deren Vertreter aufgenom-
men und verwendet. |:Ia nachﬂrtdﬁsﬁutacht&m' Kommen weitere Daten wie Geburtsdaten, Funktion, Krank-
heitsdaten etc, I‘lmzu ) Die Daten weq'den den der Wertermittlung zugrunde liegenden Unterlagen und pgf.

der Eenl:htsahe Emmnmmtn anlass.lrm von Ortsterminen erhoben oder im Rahmen einer Recherche [z B. .

im Ha'tastgr.}mt}ermlttﬂll Der Sachmm.‘mdhge unterliegt einer Aufbewahrungsfrist von 10 Jahren, die mit

dem Schlun des Hal&iﬂlﬂ&r}ahres in: dem die Leistung erbracht wurde, beginnt, Soweit nicht Rechisstreitig-

keiten. ging Ueﬂﬁnﬁmuhg der Aufbewahrungsfrist erfordern, wird die Sachverstindigenleistung sodann un-
'.'er.zugirth uEmléhtEt und die Daten gelascht.

"Qﬁ‘BEte:IlE'te imrmen eine Bestatigung dariiber verlangen, ob und welche personenbezogenen, betreflenden

““=Daten uer‘arhértet werden. Anschliefend kann die Berichtigung unrichtiger oder die Vervolistandigung bei

uns gespeinhe rier personenbezogener Daten verlangt werden, Unter den Voraussetzungen des Art, 17
DSGVO kann die Lischung der gespeicherten personenbezogenen Daten verlangt werden, Bei datenschutz-
rechitlichen Beschwerden kiinnen sich die Beteiligten an die zustandige Aufsichtsbehorde wenden:

Der Landesbeauftragte fiir den Datenschutz und die Informationsfreiheit Baden-Wiirttemberg
Kdnigstrafle 10a, 70173 Stuttgart

Tel, +49 711 6155410

E-Mail: poststelle@ifd.bwl.de

Sachverstindigenbara BITZER Tel +8% 7333 210807 NE——
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
LBO:
Landesbavordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Bilrgerliches Gesetzbuch

WG- N
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Ewangmﬁealmng xL 7

ImmoWertV: S,
Verordnung tiber die Grundsatze fir die Ermltlluﬁgﬁﬂf Ve rkahfiwene vor lmmah-hen und der fir die Wer-
termittiung erfarderlichen Daten - Irnrnutrlhenwért'Enﬂ|tt1i:rﬂg$‘urerﬂrdnung = immoWerty

ImmWErtA_ N\ ' ': \‘\"\ .
Muster-Anwendungshinweise zur Immwﬂlenwenkﬁmiungsmmdhung
)
SW-RL: dC RN ' ANy,
Richtlinie zur Ermittiung des ﬁambkﬂs :SaﬂwertﬂchtﬂnMx— ﬁ'nf -RL}

\_\

\ \\ 3
& \\

GEG: ,j\\;\\ (X
Gebaudeenerglegeseu\— Gesetz M»Elniparung um Energle wnd zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Halteerzeuﬁung\{vﬁébauden

H \\

5.2 Vn@mﬂﬂl Wﬂrt@rmﬁﬂunlalitl’raturf Marktdaten

{1] kle1herdng&3!*ﬂﬁl'lne DerHnmmenmrzurGrundstu:kswertermuulmg

‘[-31 E;Eﬁtﬁeﬁual'rung Tuttlingen, Gemeinsamer Gutachterausschuss = Sidlicher Landkrels Tuttlingen fiir die
Ermittlung von Grundstickswerten [Hrsg.): Grundsticksmarktbericht 2024 - Statistiken, Werte und
Daten fr die Immobilienwertermittlung, Tuttlingen 2024

[4] Karten, Markt- und Strukturdaten der on-geo GrmbH

53 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 08.01.2025) erstellt.
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& Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden ohne Makstabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sach-
verstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verflgung gestellt oder digital fir nur bestimmie
Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfigen in dieses Gutachten kann es des-
halb zu Verwerfungen des ursprimglichen MaBstabes gekommen sein,

Anlage 1. Falos \\\\\1\\\
AN
Anlage 2! Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1500 W75 M.
X B
7 N =N
Anlage 3: Ansichten (ohne MaRstabsangabe) /:‘5};;,\ A
AN
N ~ N
Anlage 4: Grundbuchabruf (ohne Al 1 und 111} ta \\ S ‘\ﬁ\?\ r
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 2

. . - - N\ N [ A :"" - ),
Bild1:  Vorderansicht _{ j, AN S

Bild 2: Vorder- und Giebelansicht
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 2

Bild 3: Giebelansicht

Bild 4: Haustlire
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Anlage 3: Ansichten (ohne MaBstabsangabe)
Leite 1 von 3
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Anlage 3: Ansichten {[ohne MaRstabsangabe)
Seite 2 von 3
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Anlage 3: Ansichten (ohne MaRstabsangabe)
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Grundbuchabruf (ohne Abt. | und Ill)

Anlage 4:
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