mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @
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Wertermittlungen-Gaitzsch
An der Pfinz 5, 76229 Karlsruhe

Thomas Gaitzsch

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Von der HK Kailsruhe offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung

Amtsgericht Calw von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Vollstreckungsgericht Zertifizierter Sachverstandiger fur die Markt- und
Schillerstrafte 11 Beleihungswertemmitiung aller Immobilienarten,
75363 Calw ) \

Mitglied im Gutachtéréusschuss Karisruhe

Fon: 0721/ 453 8702/~
Fax: 0721/ 4538703

; ” Mobil: 0178 /239 6024
ferhggestellt. 18.04.2024 Mail: kontakt@wedermrttlungen gaitzsch.de
Az.-Gericht: 1K 39/21 Intemet W wertermlttlungen-galtzsch de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d § 194 Baugesetzbuch
far das mit elnem

Wohnhaus und Garagg:bebaute‘Grundstﬁck»
in 76332 Bad Herrenalb - Bernbach, Frauenalber Strale 16

i S W

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
17.04.2024 ermittelt mit rd.

404.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir die Unterlagen des Sachverstandigen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungsobjekts: Grundstock, bebaut mit einem Waohahaus und Gcaraga
Chjektadresse. Frauenalber Stralle 16, 76332 Bad H rh\\
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bad Herrenalh — Hﬂ'nhaﬁ:l;
Biatt 30431, i, Mr. 1 X
Katasterangaban Gemarkung Bembach, FlurEtu:lt,__ ,
SN
2D
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung ‘\\ \
1) N
Gutachtenaufirag Geman Beschiuss @g;mntag *Bﬁ@ Calw vom 16.04.2024
{Ewangsvmlga(aﬁg riahrean 1K 38/21) =oll durch schriftl-
ches Sach mguiaal'mn‘u r Verketrswert neu enmittelt
werden. ) ) \
J \\
Wertermittiungsstichiag: 17.04. A}nuauqumm\mm@uu des Amisgerichis
Calw -.n‘zl\ D&Eﬂﬁi\‘ ' NN
k Ay &
Qualitatsstichtag Q,MEE en :I'rt :la'n Mﬁﬁn
Es wird unter ﬂgﬁm wasantlichen Zustandsveran-
(( derungenthis zum never Wertermittiungsstichtag am 17.04.2024
! \§\:ﬁfgahun(ij yeri. Das Vargehen wurde mil dem Amtsgericht Calw
a‘:\\.\\\\,\"\t " \.‘\_’ ,,\ g ‘\C;i.\ - .
AR N
Drabesichiligung: LK‘\)‘\“ -’-;“ ﬂﬂa‘t&(rﬂ.n\h}r 25.050.2022 wurden die Beteiigien durch

iben vmzs 04.2022 fristgerecht eingeladen.

M.l \\ & l L

- s wurds nE:Auﬂan-und Innenbasichtigung des Objekts durch-
gafﬂhst Daz Objekt konmte dabei grolfenteils In Augenschein
: r'ﬂEn warden.

, \\Fﬁf die nicht besichtigien oder nicht zuganglich gemachten Be-
\\ “feiche wird unterstalit, dass der wahrend der Besichtigung ge-
o4 weannene Eindruck aul diese Bergiche Oberragbar 31 und Man=
gek und Schadensfreihet bestaht.

Wom Sachverstandigen wurden felgende Auskinfia und Uinterla-
gon beschafft baw. Ihm zur Verfigung gestellt:

Lageplan

Grundbuchauszug vom 12.08.2021

Bauzeichnungen (Grundrisse, Anaichten, Sohnitte)
ortalbliche Vergleichamisten / Erfabrungawerts
Bodenrichtwere nach § 106 BauGD

planungsrechiiiche Gegebenhaiten

Auskunft aus dem Beulastenvarzechnis

Angaben zur Hisione des Gabaudes

S —

Verkehrewerigutachien (15,4, § 104 BauGE) fir cxs mil sinem Wahnhaus ued Garags Sefe d von 46
bioaiile Srundsiick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Frauenaiber Stalie 16 (Flustick 2401)



2

."“ Wertermittiungen-Gaitzsch

L1 Trs
-"‘1 Sachwerstandigenbiir e fur [mmobilienbewertiang

1.3 Besonderheiten des Auftrags | Maligaben des Auftraggebers

In den Garagen und im Schuppen sind thw. arheblicha Ablagerungen von Abbruchmaterial (z.8. alte Verklai-
dungen aus Holz, Gipsplattan etc.) vorhanden. Der Bewerfung wird unterstelt, dass diese Gegensignde vor
Varsteigarung entsargt warden. Jeder interessent solite jadoch das Risiko mil einkalkulieran, dass gar Ersta-
her in der Zwangsversteigerung diese Ablagerungen selbst entsorgen muss.

oy

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage

Bundesland Baden-Wirttambearg
Krmis: Landkress Caby

Ot und Einwohnerzahl:

Lbergriiche Anbindung / Entfemungen:

9 su{ _n,_.

ol (

! 9
;\&\ ey \':‘.\—/w
AN = N

U (2 o (&= \\

5 @, ,\!,Enﬁu-mung zum Siadtzentrum [Rathaus Hermenalb} betragt
ai\, :E km.

\\\Gm.:hmta des taglichen Bedarfs, Schulen und Mrzte, affentliche
Verkehremittel (Bue- u, Stadtbahnhaltestelle), 'l.l'afwalung 1Stadh-
wvarwaliung) in fulklaufiger Enﬁar‘nung in begranztam Umfang im
Staditel brw, in vollermn Umfang im Hauptort und grideran Orfen
der Umgebung,
aul das Bewertungsgrundstiick perogan aher einfacka Wahn-
lage (Grundsiicy komplett von Stralen umschiossen, sehr ge-
ringe Freiflachen)

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Obarwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Strafle und im Oristeil; (barwiegend sufgelockerte, offene, sin- bis dreigeschossige
Bauweise

Begintrachiigungen; durch Stabenverkehr

Topografie vion der Fravenaiber Siralle ansteigand (ca. 1 Geschoss Hahen-
urterschied}

Verkehrswerigutachien (1.3.d, § 184 BauGE) fir cas mil einem Wohnhaus urd Garage Saile § von 46
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2.2 Gestalt und Form

estalt und Form: Stralenfronk (an Frauenalber Stralla) ca 28 m,
miftlers Tiefe: ca 0 m bis 15 m;
Grundstucksarofe. 253 ¥,

Gestalt und Form,

23 ErschlicBung, Baugrund etc.

Strallenausbhau: Frauenalber Stralts,
Fahrbahn aus Asphall,
Gehwege nicht 'n"lil'l'h ﬁ\fﬂ}

Anschiisse an Versorgungsieitungen und
Anwasserbeseitigung.

Grenzverhéltnsse, nachbardiche Semein-
samikaitan;

Baugrund, Grundwasser (soweit augm
schainlich ersichtlich): - K

vunnull.\\au:l’ defakta Abdichiungan gegen Erdfeuchtigkeit
!\k - Eim l:lau]ai'lreﬂ'_.'prad'la Bauweise zurickzufuhren, Der
Emur‘lumm urilerstelll, dass kein driickendes YWasser wor=
hﬂﬂ#ﬂ st Abschielend kann dies nur durch einen Bauscha-

r fesigestellt werdan,

fl\; Et'.hnﬂilnhﬂr Auskunft der orfichen Baubehdrde ist das Bewar-
Mngwhjaht im Altiastenkataster nicht als Verdachisflache aufge-
thr’r.

- Untersuchungen (nsbesondere Bodangutachten) hinsichilich
schidiicher Badenveranderungen liegen dem Sachwerstandsgen
micht vor.

In dieser Wertarmitiung wird das Bawerturngaobjest als altiastan-
frei unterstelit

Dieshexipliche Besonderhaiten sind gof. zusatzlich xu dieser
Westermittlung zu bericksichiigen.

Anmerkung: In dieser Wertermiftlung ist eine lagelbliche Baugrund- umd
Grundwassersituation insoweit barlicksichtiot, wie sia in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist, Dar-
tber hinausgehence verietende Unlersuchungan und Machior-
schungen wurden nicht sngesiellt,

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wahnhaus und Garags Saile 6 von 46
besaule Grundedick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravensiber Stalia 16 (Flustick 24/1)
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Balastungen: Dam Sachverstindigen llegt ein Grundbuchacszug vom 12.08.
2027 var,
Hiernach besteht in Abteilung |l das Grundbuchs von Bad Her-
renalb — Bernbach, Blatt 30431 folgende Elnh‘agmg
Zwangsversteigerungsvermerk.

\\”\\

nicht singelragens Rechie und Lasten: Es wird unferstedl, dass sonstige nichi ul?% ene Lasten und
iz.B. begiunstgende) Rechie, hm‘@em und Miet-
bindungen sowie Verunreinigungen (8. Hutur.}@ﬁ vorkan-
den gind. D)
Diesbeziglich wurden keine waitare “Mamfn@il\ﬁmgan und Un-
tersuchungen angastelit, -\ '
Diesbezigliche Besonderhaiten’sind ﬁ;@amﬂm 7u dieser
Wertermittlung zu bericksichi

AL RN
(€ SN Ny
7
2.6 Offentlich-rechtiiche Situation AR N W N
W, NN T— &
251 Baulastenund Demkmalschutz 5 .0 o0

Eintragungen im Baulastenverzeichnis. Auiszug

: 5 Bal ustanwmalnrmﬁ EIMHEEIEH'H Eintragung:

LY | p L8 W ¥ 3 i)

PN\ &t 1 3

‘ \\ paﬂzw@‘\}aﬂfa' da) % 1862
N zm mm.lgum zur Erstellung einer Vorgar-
fen%rﬁmd m Wohngebaude Nr 18 an der Fravenalber
& maw 2 (Kilosterwaldstrale) ist vom Landratsamt
am @’3: ii!"-ﬂ'ﬂﬁ.‘?m stefs widerruflicher Weise erfailt worden,
“\“Enbjgh‘ { %o ist die Bauausfihrung ahne Entschadigung
] 7u hesadigan und daer alte Zustand wieder herzusisilen oder shar
N .sQuplhuWaﬁmyan der Baupolizeibahdrde auf Kosten des fower-

timers Andenngen vorzunehmen,
Rnwela

\ Hlurb-ul handeit es sich um die klaine Kauwer an der NO-Ecka var
der Garage, Der Bewertung wird umterstzllt, dass seitens der
Baubehirda in absehbarer Zait diesbezlglich keira Vargnderun-
gen 2 erwarten sind. Diesbezigliche Besonderheitan sind gaf.
zusdizlich zu disser Wertarmiftlung zu berbcksichtigen.

Denkmalschutz bestent nach schriftlicher Auvskunft der drilichen
Baurachizhehtrds nichi

252 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:  Der Bereich des Bewerlungsobjekis ist im Flachennulzungsplan
als gemischie Baullacha (M} dargestedit

Festsatzungen im Bebauungaplan; Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ial kein rechiskrafiiger
Bebauungsplan vorhanden, Die Zuldssighket von Bauvarhabean
ist demzufolge naich § 34 BauBB zu beuriailan.

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wahnhaus und Garags Saile 7 von 46
besaule Grundedick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravensiber Stalia 16 (Flustick 24/1)
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Bodenordnungsvartahren: Das Grundstick ist zum Wartarmittiungsstichtag In kein Bodan-
ardnungsvertahren einbezogen,

2.5.3 Bauvordnungsrecht

Die Wertarmifiung wurde auf der Grundlzge des reslisiartan Vorhabans dul‘i:hgeﬂ.?mrt
Das Vorlegen einer Bavgenahmigung und ggf. die Uberainstmmung oes ausgefih abeng mit den
voriiegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurds ith! gepruft

Bel deser Wertarmittiung wird deshaib die materielle Legalital der baukchen Anragar\\u[lﬂ hlutaungan YOraus-
gesetzl,

oy

,\\\.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation SN N
Entwicklungszustand (Grundsticksqualital]  baureifes Land (vl § 3@&@; tmrnhw.aﬂﬂzn

N
}u Grundsticks ist die Ver-

abgabenrechtiicher Zustand: Fir den ummﬂ&;&.ﬁn Zus
plichtung zur Ertrichtung vongn
malgebend. \}u‘rh% alter au grundsticksbezogonn
Sonderabgabanund mlmmlmh&%hhamn
Das Aungsgrundstiick, ist bez “der Beitrdge fir Er-
S Einri , \mrx KAG ilw. beitrags-

ﬂmmrmpmmaﬂung ﬁy ‘qmmen Abrechnurgshenordes
'.@\ 03, 2&'@2@"&11 a “ter derzelt getenden Geselzes-
je fur das FistsNf. 24/1 in Bembach Erschliebungs-

- Ik pun@t‘:@ﬂ Hihe kamn zum jelrigen Zaitpunkl
‘S\‘ ! noch nni(lﬁmau&g@&@; ‘werdan.

PN imwvefs: )

L 040 Hﬂ%t EQ:LHen'anatl:Hat derzeit nicht in der Lage, die erschlie-
NN sbeitragsrechiiche Situstion des Bewertungsgrundsticks
s w‘ﬁrhln Hestzustellen. Es ist derzeit keine gesicherte Aussage
N\), (22 mngli:h vwelcher Hohe zukanftg noch Beitrdge und Abgaben
\\ N e Balungseinrizhiungan — auch wenn die Anfagen banaits
NG \‘j &d anger Zet bastehen — von der Stadt Bad Hemenalb erhooen
NN N mnﬁih Ee ist deshaid auch nicht moglich, Im Gutachten ank-
AN SN \\Eprl'.‘i'lendE Betrage 2u berucksichtigen. Insafern sollte jeder In-
s ! f \ “teressend das Risiko zukanftiver Beitragserhabungen mit einkal-

" kulieran,

Nach telefonischer Ricksprache mit der artfichan Abrechnungs-
behtirde am 17.04.2024 hat sich bis heute nichts an dieser Situ-
ation geanden.

2.7 Fﬁmilu zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtiichen und offentlich-rechilichen Situation wurden, sofem micht anders ange-
geban, mindich eingehalt

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermictungssituation

Das Gnundstick ist mit emem Wohngeb&ude und Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Al dem Grundstick bafinden sich 2 Phw-Stellolstza,
Das Objekl is! eigengenutzl,

S —

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wahnhaus und Garags Saile B von 46
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3 Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiiudebeschreibung

Grundiage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen i Rahmean der nrlsba-slmtlgung 2owie dia
gaf. vorliegenden Bauakizn und Beschredungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werdan nur insowelt beschrieben, wie &= fir die Har&%ﬁ:\r Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbal werden die offensichtichen und varhesrechen hrungen und
Ausstatiungen beschreben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auﬂmmr» l:lir'l‘l allerdings
nicht wesantich werterheblich sind, Angaben Uber nicht sichtbars Bauteile berdhen auf An aus den
voriegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins baw. Annahmen-aurGrund| f@l ‘Thlichen
Ausfuhrung im Bawahr, Die Funkticnsfahigkeil einzelnar Bauteile und Hniag&é;%ﬁnﬂe der technischen Aus-
statturgen und Installationen (Helzumng, Elekiro, Wasser alc:) wurda nlmﬂt&p{m Irn Qu.@\tﬂ'lm wird dig
Funkfionsfahigkeit uniarstalit. .

Baurmdngel und -schaden wurden soweilt aufgenommen, wie sie Zer
waren. In diesem Guiachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande
den Verkehrswen nur pauschal bertcksichiigt worden. Es wird ggf.@@n'd
Untersuchung anatellen zu lassan. Untersuchungan auf pflanzk
sundheilsschidigends Baumatarnaban wurden nicht durahgn'l:lhﬂ'. |

: e tich erkennbar
i mmhﬂm und Baumangel auf
plahien, mbumginh vertiefende

W ‘Sehadlinge sowie Gber ge-

3.2 Wohnhaus

2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aufllena

Gebdudeart p E@niﬁamﬁﬂlﬂs mirEl{llI%gemhnung, ausschiietlich zu
l(" Bckan. 4
of \*ﬂipg
Y- :“\‘\ unte
SV musg
o \L‘.K'l;' ..:')
NN (F A
Ay ({4 I
Baufahr \\\}\ o “ta TM?anUMEu nach Kregszerstorung (im Sodwesten
\“\ “\\\ 11 \iioh AEus. “im Mordostan Schaune)
N\ \\{\‘,\‘*’ (=1 1981 Einkau Wohnung im DG Wohnhaus, Erwalterung
AN 2% o Schesne nach Nordosten)
_~N N EQ 4980-er { 1990-0r Jahre Mocemiserungen und Ausbay EG
A N AL 40w DG der Scheune zu Wohnfidche
QN L= N }“‘»
> ¢ sishe Ausfiihrungen zur Bastimmung der Restnutzungsdauer in
den Wertermittlungsverfahran

Enargleausweis limgt nichl vor

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrel (Treppe Zum
Windfang EG, kilzine Schwefle zur Einkagerwohnung),

Aulenansicht msgesamt verputzt,
Dachgauben mit Eternit-Schindeln verklaidsat;
Schuppen mit Holzverschalung

S —

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wahnhaus und Garags Saile @ von 46
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3.22 Nutzungseinheiten, Raumauftailung

Uniergaschoss:

- Einliegarwohnung (Flur mit Kochnische, Bad, 2 Zimmer)
= Klkar

- Helzung P
- Garage g

Erdgeschoss.

=Windfang 1u, 2

= Disle mit Treppa zum DG
-Wahnen

- Kilicha

- Dusche

- Flur mi Treppe zum DG

- 2 Zimmer

Dachgeschoss: LR N
- Flur 1 mit Treppe vom EG {Holzeinschubtreppe zum Eputzhuﬂgﬁ\,\ﬂmh aj%m ‘Wohnhaus)
= Schlafzimmer /s

- Bad \ﬂ\ N

= B Zimmer =
= Flur 2 mit Treppe vom EG {Holzeinschubtreppe 2 Epl)xhudup E&ch uhng\%m]
\

Spitzboden: AL = ‘-t,
Abstelflachen [Bergich ehem. Wohnhaus, Ele@%m em, @HUHE}
R\w) 7SN -
(=N Qg ), 2
l{ ” \ \V v »3\\_\\
3.23 Gebsdudekonstruktion [Kg\llé{‘mlnd'\ um‘g{@pn. Dach)
Kansiruktiensart : ﬁ:g‘)\.\ L Faﬂ:«@}mmalh (varmutl. Nadelhalz) kénnen nicht
o “*“‘5‘{' i
f\\}:,\\':f: i
Fundamenie:; N® N B stainsohlan
R\ 28
Keller. \é\\—\\ :@W Bruchsteinmauenwerk
Umfussmgmm(e\\x ) \ le\\ : Mauerwerk, Holzfachwerkanteile mit Ausmauerung konnen nicht
AN K\‘\ i "‘.;;f\‘\ﬂl’lﬂﬂﬂd’lhﬁ!ﬂ'l werdan
NEO)

Maverwerk, Holzfachwerkantedle mit Ausmaserning kinnen nicht
Hu!-gm:hiuum wertdan

Decka Ober LG massiv (Beton), gof. tw, Holzbalken

Decke Ober EG, DG Holzbalkan

obarsie Geschossdecte varmutl. beim Um- bew, Ausbaw warme-
gedammi (ggl. zwischen Deckenbalken)

Geschosstreppen:

Digke EG: Btahlkonstrukton {Holme) mit Stufen aus Holz;
Flur EG: Holzkonstruktion mit Stufen aus Heolz,

Flur 1 u. Flur 2 DE: Hotzeinschubtreppen zum Spitzboden

Hauseingang(sh=reiche) Eingangstiren aus Kunsisioffrahmen mit Isokerverglasung
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Dachkonstruklion.
Holzkonstruktion, mit Aufbauten (Gauben)

Dachform:
Satteldach

Dachefdeckung,

Dachstein [Beton),

Dachrinnen und Regenfalirohre aus
Dachfidchen im Bereich des ausg

iaszarnslallabonan:
Abwasserinstailationen; Abieftung |n mm@@ mwa@m
Elekiroinstaliation dmhmmuﬂmﬁmw‘
Heszung ' \ht festen Brennstoffen
I::hw fur Warmwasser-
%lThanmmhrnnlunn.
er EG

Lifung:

\\\\

Warmwassarversorgung ?Ehzw Ubar Durchitavferhitzer (Elektro) oder

| a_rlg. Betonboden;
Einlisgenvohnung: allg. Laminatbodan, Flur und Bad mit Fliesen-

belag

EG

alig. Korkboden;

Flizzanbelag: Wohnzimmer, Kiche, Dusche
DG:

ally, Korkbodan;

Fiiesenbelag: Bad

PVC-Belag, Zmmer 1, Flur 2

Spitzboden:
allg, Hotedizlung
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Wandbekleidungen: UG

alig. Mauerwerk ron (iw, Holzverkisidungen);

Einlisgarwohnung: ally. Rauputz, Kochnische thw, Fliesenspie-
gel, Bad Fliesen raumhoch

EG
allg. Rauputz; @
Fllasen raumhoch: Dusche R

Tapeien; Kind 1, Kind 2, Kiche mit Fli
platia

DG
allg. Rauputs;
Fliesen ml.rnhl:u:h Bad

ghnﬂun
v, Grobpulz, thw,

Deckenbekleidungen:

i SN a\u

enstar: Ay (qal Fam{g? aq}s Halz oder Kunststoff mit Isoliervarglasung;
WA = “thw. Dachflachenfenster aus Holz m Isolienerglasung,
P t@j}“} thw. Raliladin aus Kunststoff

Tiren: 1\\\%\' N
AR \k‘u“‘n Q & ;ﬂama Tﬂrerl {Hciz bew. Holzwerksioff), mit Anstrich bzw.
AN \’\\ PN Khﬂﬂﬂﬂﬁbqsnnhlfmg,
8 P AN\ \-:V:?' )\ mmw
Glasschiabetir in Zernmar 203 im DG

allg. gute Wasser- und Abwassarnnstalation;

Bad UG:

1 eingebaute Wanne mit Duscharmatur {Einhebel),
1 Stand-WC mit Varbausplilkasten,

1 Handwaschbacken mit Einhabalarmatur,

1 Waschmaschinenarschiuss

1 bodengleiche Dusche mit Duschirenemwand,
1 wandhangendasa WG mit Einbauspilkasten,
1 Waschtisch mit Enhebelarmatur,

1 Waschmaschinenanachiuss

1 HandtuchheizkSrpar
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BRus
Zu sanitdre Instaliation: Bad DG
1 eingebaute Eckwanne mit Duschammatur,
1 eingetaute Duscha mil Duschirenmwand,
1 wandhangendes WE mit Emnbauspllkasten,
1 Waschiisch mi Einhebelarmatur,
1 Handluchheizkdrper P
G
Kishenausstattung: nicht in Wertermittiung enthalten; A
Dem Guiachien wird unterstellt dess lﬂ\ enauwsstattung
kain wesentlicher Bastandtall des Geb nach §.94 Abs. 2
iNom. § 83 BEA und an’tapranhmr.i m‘fE‘EIbJI m%rkd'ﬂﬂ-
anechauung auch kein Jubahbr nagra 7 BGE .sﬂ}uhu dazu
Entscheidung d. OLG rcarisnma@r*“t;“l 1 1957"\% 216788 -),
Grundrissgesialbung: uberwisgend zwuﬂkmlﬂuig \\ "‘L:\Qt
thw. Durchgangszimmer \\*— @ NP
(5 N
3.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zu -ﬁug\{yd@r
besondere Bauleile: Dacnauﬂ:aul.m n:ma mi.
Ca an\ﬂi @)
besondera Einrichiungern: \:.\l - )
Bescnnung und Belichtung: 1 {,‘,w.:.»
wofinking ehar et
AN AN
Bauschiden und Baumdangal: dC \t Au \\u*ﬁd anstrichbadirftg

7 \\\\ %m .mmm"f:'g

hlani_ l:ladmnrpe (&n Windfang 2 EG)

rl:haldungan tiw. schadhaft (tiw. fahlande Elar-

N 7 EG lm Ronhbauzustand

runge ) g wémgmu" Raume (sind nur durch andare Zimmer zu efrei-
(o W’Eﬁ}
A R0 -\\ & “\uw mangeinde Rasmhohen (Einliegerwohnung UG, ca. 2,05 m
0 N &) & ,\ “His 2,10 m Raumhohe)
\\ }*\\\. -y \}
M|gs"‘t"-"“\“e“ﬁellqm \, ) ' Der bauliche Zustand der Aulentauteile (Fassaden etc.) st thw,
N \ uriEardurchschnitich.

Driesbeziglich besteht ein erndhier Uniemakungsstau und akge-
mener Renovieungsbedar,

\ \\\ N\
Q“\%h \\‘\\ <

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wahnhaus und Garags Seite 13 von 46
besaule Grundedick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravensiber Stalia 16 (Flustick 24/1)



'i

. :“l- Wertermittiungen-Gaitzsth  m—

SaihwETaa wro fur IFmmobiliend
Il'l.'u. N i iy

3.3 Garage

Abstaliflache,

Baujahr: vermutl. in 197 0-ar Jahran,
Bauart massiv, Mauvenwark;
Aulenansicht verpuist,

Keller. mcoht unterkeliert

Dachiom: Flechdach;,

Dach aus: Belon mit Flachdachabdichiiung;
Tor;, Holztor,

Boden: Beion

Fensier, keine vorhanden;
Ausstatungemekmale: Stromanschiuss,
Besonderneiten; Dachterrasse im EG

oy

- .
- Garagentar anstrichbecirftig
- GelEnder Dachtemasse thy, anstrichbedirfig

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwesserungsaniagen vom
phatzfiachea, tiw. Einfriedung (Mauer, Heckan) ..

4 Emmittlung des ".'urrlﬂhraml@

41 Grundstiicksdaten . (

Machfalgend wird der 'h"arf-:ﬁn t und Garage bebaute Grundetlck in TE332

Bacg Herrenalb - Bembach, Fraus itthangsstichtag 17.04 2024 ermitialt.
)|
Grundsticksdaten:  ~ \\
\ \“ '\_k
Grundbuch A N\ Blatt- ifid. Mr.

1

Flurstiick Flachie
241 253 mt

Bad Herrenal - ag(nbam aqlaf“ @&

- En@pm;n&i}: Enpﬂngmhalltn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzeffalls, i andera der Eignung der zur Verfogung stehandan Daten (vol. § 6 .Abs. 1 Satz 2immcWertV
21}, Ist der Varkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkelt des Bewertungsobjekts verrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu amitteln, insbesonders wail dieee dblicherwsise nicht zur Erzielung von Errdgen,
gondern zur {parsdnlichen odar :mckglbundnnnnﬁ Eigennutzung bestimmt sind,

Das Sachwertverfahren (gem, &§ 35 — 38 immaWerlV 21} basiert im Wesentlichen auf der Bewteidung des
Substanzwerts. Der vorlauflge Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsiicys) wird aks Summe von Bo-
derswert, dem voraufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sacnwert der bauvlichen
Auberartagen und sonstgen Ankagen ermittelt

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §8 27 — 34 ImmoWertv 21) durchgeflhrt das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberachnung unabhingige Berechnungsme-
thode, bes der Ermitilung des Verkehrswerts herangezogen.

Verkehrewerigutachien (15,4, § 104 BauGE) fir cxs mil sinem Wahnhaus ued Garags Seita 14 von 46
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Der voriaufige Erdragswert nach dem aligemeinen Ertragswenverfahren (gem. § 28 Immo\WertV 21) ergibt sich
&us dem Bodenwer und dem kapitalisizrien jahrlichen Eeinenragsantell der avlichen Ankagen zum Werter-
mitiungsstichtag.

Dar Bodonwert st jewailz gatrannt vaom Wari der baulichen und sanstigen Ankagan bzw. vom Erfragsweart dar
baulichen Aniagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. & 40
Abz. 1 ImmioWertV 21) 5o zu emmittein, wie ar sich argeban wirde, wenn das Grundstick urLbHﬂul WS,

Liegen jedoch gesignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diesa zur Elladanwartﬁrntth@ﬁﬁ\et&nguzugan wer-
den (vgl § 40 Abs, 2 ImmoWerty 21}, Der B:ldtnrh:l'lh'rﬂﬂll der durchachnitiliche Lagewen des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodensichiwerizona zusammeng Wwerden, fur-die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiiitnisse vorbegen, Er ist bazogen aul s@mnmﬁw Grund-
sticksflache. Der veroffentlichte Bodanrichtwert wurds bezliglich seiner absolutdn Hahe EUTFlnuaﬁufrtHl Ober-
prift und als zutreffand baurtedt. Die nachstehande Bodenwartarmittiung alg} -deshal ﬂ\ul‘*ﬁarr Grundlags
des Bodenrichiwerts, Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von deor ' %gﬁ:k in den wert-
beeinfussenden Grundstlcksmerkmalen — wie Erschliellungsrustand, &gl ra Zustand, Lage-
merkmale, Artund Mal der beulichen oder sonstigen Nutzung, Bodent znheit. Grundstickszuschnitt —
sind durch entsprachende Anpassungen des Bodenrichiwerts berGoksichtiot XY

N W
Sowohl bei der Sachwert- als such bei der E:‘lmgmwiamtlhmgﬂc@ alle, dﬂs\“ﬂ;\en%‘lung:gmndstuck beirat-
fande besonderen objektspezifischen Grundathchsmurhn‘uh Qachgumm tﬂ\n ichtigen, Dazu zéhlen

inshesonders: ~\ w \
* besondere Erragsverhalinisse (z B Abweichungen wn}r madﬁﬁ@ erziell bﬁ@rﬁn‘l’ iete),
» Baumdngel und Bauschaden, \\\ | \‘\\ \\

N\
» grundsticksbezogene Rechte und Ealastunﬁ:g\ri N
« Nutzung des Grundsticks fir wEbamudt&mﬁﬂ
= Abweichungen in der Gmmmmwmﬂg\ﬁsmﬁnn

\‘\ \' ; _\\‘3 F
dC AN N )
4.3 Bodenwertermittlung © \\ A\ - QWP

Bodenrichtwert mit nnﬂnm‘gm nunmmmmwu
Der Bodenrichbwert Dalrﬁgl‘m?dla Lage hmﬁu&m@;ﬂ}undmm {Bodenrichiwernzoneg 41114007
180,00 €/m* zum Eﬂnhﬁmnm mms Hudanﬂnnmﬁmgmmaaum ist wie foigt definiert

Enbwickbngsstls (L) < f:?)\? : = baursifes Land

Art der baulichen thzung . ‘Q\ = W (Wohnbaufldchs)

hulhrmm:mllj:tnl\‘i,'ustmd \\ (€ R = frai

Gmnusmksnmi 4 “\\ N &N = B50m?

Hﬂnhlﬁhul'lﬂ ﬂﬂﬂ‘ﬂi‘uﬂunglgmndﬂnh

mwmnnsm = 15.04.2024

En&dmws&:ta =  baureifes Land
“Art'der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

betragsrechicher Zustand = frel

Grundsticksflache (1) = 283mT

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstlicks

Machfolgend wird der Bodensrchtwert an die abgemeinen Wertverhalinisse zum Weremiltlungsstichiag
15.04 2024 und die wenibeaeinflussenden Grundsticksmerkmakea des Bewertungagrundsiicks anpepasst,

I I..Irl'u'uﬂmunn des Bodenrichtwerts auf den haﬂn‘?l'mhn Lustand Eflamafung-
hll‘lrl.giru:hﬂl:hur Zustand des Bodenrichiwerts = fred

beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?

{Ausgangswert fir weitere Anpassung)
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I, Zestliche Anpassung des Bodenrichiwerts

Richtwartgrundstiek | Bewerungegrundsiick | Anpassunpsfakior Erdutering

Stichlag 01.01.2023 17.04.2024 n 1,13 E1
lll. Anpassungen wegen Abwelchungen in den wertbeainflussenden Grundsticksmerkmalen
Arl der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbaufiache) « 1,00 \\‘ N
MNutzung SN
lageangepasster beitragefreitar BRW arm Werdemmitfungsstichtag = Eu:'.‘d;l;é.;ﬁ?* L
Flache (m? 650 253 x s | N B2
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land x =100 W)
Zuschnit lagedblich Eckgrundstilck % onegan YN E3
vorldufiger objektspezifisch zngepasster hull;lgl.irllﬂ Bo- \\-\\\i\]\mn,ﬁsw
denrchbwert N a N

S

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts '\i\ AR Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier B-ndmr;htwétt = m B8 Eim?
Flache AR N=ET N
beitragsfreier Bodenwert & (P ,—#E\ \S-EI 3568,
N \ e
Dar beitragsfreie Bodenwert batrigt 2um WﬂﬂiQ'\rldﬂungﬁhnh uzlg 15 04 ZU%HH sgesamt 5840000 €
»\‘ N \ =
\ \\:\. ; \{\

<N

4.3.1 Eriduterungen zur Bndnnﬂwﬂ Fl!\li B
E1 - Wertverhiiltnissa: / ‘:‘4'\

Die Umrechrung des Eudammhﬁﬁﬂ,\ﬂuf dle mlnen Wmaltnmse zum Werermittiungsstichtag er-
flgt untar Eaﬂd-ish::l'lhgung ﬂmr& en nt'ﬁ'l;khn‘g

E2 - Grundstiicksfliche: \{ ' N
Grundsatzlich gilt; Je IE.PE BFEInE Gr mﬁtﬂ IElt umsao geringer ist der absclute Bodenwert Damit
steigt aber auch die g h iipm Grufidstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge nat
D.h. der relative Eﬂﬂaﬁ‘\l‘iﬁﬂn atd;thq ginem hﬁhﬂbﬁalan Zusammenhang zur Grundsticksfiache.

Die Ummﬂwumg\\ﬁ:‘m der m hil ‘des BRW-Grundsticks auf die Grundsticksfiache des Bewer-
mngﬁgmmﬁﬂ(ﬁ%éﬁﬁ dung der durch den &rflich zusiandigen Gutachierausschuss mitgetel-
te Ummmrtuﬁigsunﬂ

E3- zﬁ\‘n@hnm N
B Wﬂﬁnbau%@bﬁmhﬂmﬁckﬁ- Uberwiegen die Nachteile aufgrund cer Ckerpraportional grofien strallenan-
&g‘gﬂzmmn@)}idatﬂchsﬁachan [u.a. verstarkie Verkehrsemissionen u. erhohte Einsicht von aullen). Der
Wertabschilag wird sachverstandia mit 10 % angesetat

4.4 BSachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodall der Immobilienwartermittlungsverordnung
Das Modell der Verkshrawerermitiung im Sachwertverfahren ist in dan §§ 35 - 32 ImmoWery 21 baschriaben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summa des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandanen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenaniagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerfV 21) und gof. den Auswirkungen der zum Wararmiti-
lungsstichtag vorhandenen besonderen cbjekispezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Vierkehrewearigutachien (1L.5.d, § 184 BauGE) fr cas mi enem Wahnhasus urd Gargs Seite 16 von 46
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Der Bodenwert ist gatrennt vorm Sachwert der bauichen und sonstigen Anlagen i. d. R im Vergleichswertver-
fahren nach den §% 24 = 26 ImmoWerV 21 grundsatziich so zu ermiiein, wie er sich engeben wurde, wann
das Grundstbck unbabaut ware,

Dar varlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteila, besoncerer (Betriabs)Einrichiungen
und sonstiger Vormchiungen) ist auf der Grundlage durchschnitflicher Herstellungskosten unter Berbcksicht-
gung der jewails ndividuellan Merkmabz, wie z. B. Obpektart, Gebaudestandard und H.a-atrmlumgsﬂauar [ Al
terswertminderung) abzuleiten, \\}3\\\__

Der vorlaufige Sachwert der Aullenaniagen wird, sofem dieser richt bereits anderweitig mite worden ist, ent-
sprechend der Vorgehenswese flr die Gebaude i. 4 R. auf der Grundlage von durghsehinfitichen Herstelhsngs-
kesten, Efahrungssitzen oder hilsweise durch sachverstandige Schitzung (vl § ETIE@#W‘E‘EJ eemithalt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen mdmﬁgem mwﬁl‘f der bau-
bchen Aullenaniagen und sonstigen Anlagen erglbt den vorkufigen Eachw%d&s‘ bnﬂm&}eits

Der so rechnensch ermittefte vorlaufige Sachwert ist anschiieland hingich

Srtlichan Grundsticksmarkt zu beurtellen. Zur Barlicksichtigunyg der I'v.l”

it i d. R, eine Markianpassung mittels Sachwertfakior erforderfich, Digse sind l:lur@h Hamhmrturbgen d. h.

aus den Vernainiszen von realisiarien YVamleichskalufpreisen un::'.l iFdidse leicheobjekta barechnate wor-

lufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die Markign ng' d:&ﬂﬂauﬁgm Sachwerts an die

Lage auf dem értlichan Grundsticksmarkt fihr im Ergebnis ssl:ari vorEufigen Sachwart
rﬁ%ﬁ?ﬂm mﬂ%{nﬁr S

i ,_..L!’!l'rEiﬂ'Ef rErhar‘.l-:eE auf dem

des Grundstiicks und skelt damit den  wichligsten Rechs risrmitilung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesendere durch die Vinwerdung dﬁ%&unwmfaﬁ'mﬁ ein Preisvergleich,
k=i dam vorangig der Zeitwart der Subatanz (Boden + 54 bau-u‘Q k&%ﬁmlﬂhﬂ Q\Ennahge Anlagen) den
Varghalchsmalstab bikdet N\ N (.

Der Sachwert ergibt sich aus dem mar}d'al‘lgepﬁ%én wa en 554: __g)am Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objekispezilischer {;.nm&sml:ksrm {vgL § 3:4DS. 4 ImmoWerty 21).

™0

besaute Grundsdick in 78332 Bad Hemenaib-Bambach, Frauenalber Stralie 16 Flurstick 24/1)

l\ ‘|.) \.‘\;:‘:
Q 7

4.4.2 Sachwertberechnung . 00 \9) ANy
Gebéudebezeichnung _ © 1 NN $» | " Wohnhaus Garage
Mnmnlhmmrunpknﬂﬁtk‘&hjm mﬂu . (=¥ 772,00 €/m? BGF 485,00 €/m* BGF
Berschnungsbasis \' ‘,\ = \--:;;,{ ol
. Bmﬁn—ﬁmndﬂﬂcnalq\mﬂ N\ (n b 396,75 m" 19.69 m?
Zuschiag ﬂirmmlgm wu@i\tﬁnaqllﬁﬂnﬂ»ﬂw + 24 500,00 € 200000 €
teile
Dr.tl'l:hld'ml'lﬂt‘-hl H‘- nm‘lmﬂm @t hwlil:h-n = 340.791,00 € 11.54065 €
Anlagen i Basisjahr 2010
Baupreisindex (BF), if?mjcm gzmu =100) 179,1/100 178,1/100
uw:niﬂiﬁm:h-mmﬂgmun der baulichen | = 610,356,568 € 2068542 €
Aﬂl!ﬁﬁﬂ am W

\;@{nnaw X 1,000 1,000
Hﬂ?ﬂhn:lﬂeh@ Harstellungshosten der baulichen An-| = B10.15E. 68 € 2068542 €
lagen am Stichiag
Allerswertminderung
s Modell finear knear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 60 Jahra
« Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre 28 Jahre
» prozentusl 28,682 % 53,33 %
» Faktor X 04118 D.4667
vuﬂiuﬂ;_paf Sachwart der baulichan A.nll!arl = 251.344,88 € 2.653.80 €
\'uhul':mumﬂuuu-:hlm_:l S.d. & 154 BauGE) -I';:r_ms mif einam Waobnhaus und Garags Saite 17 von 46
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vordufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ochre Aullenanlagen) 260,998.77 €
vordufiger Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen 4 521988 €
voriufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 266. 218,75 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) * S58.400,00 €
vorldufiger Sachwert = JMEETsE
Sachwertfaktor R 1,30
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige NN 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert w® )T 422.004,38 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale =N 12.000,00 €
[
Sachwert X &}ﬂ 004,38 €
\ 1 . ©..410.000,00 €
_\ 3 \\..
4.4.3 Erluterung zur Sachwertherechnung N & =
J¢ \»» \\ >
Berechnungsbasis - \\ “~‘
Die Berechnung der Gebsudefidchen iBmHﬂgerdﬂ.E::herl &ch ratandigen durchpafihr
Dig Berachnurgen waichan tedweiza von der mhazugllc *..I'msnn 2?? . &l sind deshalb nur

gls Grundlage dieser Wertermitiiung verwendbar, Die Am(eu: un ttﬁtéharl di(le{,ﬁ‘nabeumm in wert-
berogenen Modifizierungen. z. B! :thl}hnmcnnurﬁ{g Galﬂudmm{:{: E \B{am@na}

& S\
AN ~~i

Haerstellungskosten = \ NN =)

&
Die durchschnittlichen Herstellungskosten % en :ﬂﬂr@nfﬁ dle aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher G punh.tc Errich m'iﬁa dem Werdermithungsokjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Meujﬁuélam qalﬂ!& unter Zugrundefegung zeitgem&ter,

wirtschafilichar Bauweisen qrgatrmwgﬁm Dar E@ﬂlﬁlung dw\\@[cﬁuhnlmlchan Herstellungskestan sind in

cer Regel modellhafte I':r:atanlcaq :u.lg g zu legan, r.hg@'uf eing Flachen- Raum- oder sonstge Be-
rugsainheit bezagen sind {w el fim uem ‘Basisjahr 2010 = NHK 2010). Diesa sind mit
der Anzahl der m’ﬁprﬂrheni!@@ ugsﬂr[ :terh ulichén Anlage zu muliplizieren,

\\\ - ‘-‘ . \.\
Emnr:tlhu.r:gdur N-u:m{lh ) A
Ennlm-.mg mmhhmaumdu&u N
Bautsil . \\ N n) \;&_; wrbgsante-l Standardstufen
o - [%] 1 b, 3 P ]
Aul:t.qmiwua . 23.0% 0.5 0.5
qu\\\ o (22 16,0 % 1.0
| Fenster ung. Mﬁnﬁ]mn 11.0% 0.8 0,2
“[Tnnenwanda.und -ioren 11,0 % 0.2 0.8
Deckenkonstruktion und Treppen 11.0 % 0.5 0.5
Fullbbden 8.0 % 1.0
Saniareinrichtungen 8.0 % 0.2 3 0.5
Halzung 8.0% o7 0.3
Sonstige technische Ausstattung B.0% 1.0
 insgesamt 1000 % 11.5% |448B% | 3B5% | 45% | 27 %
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Beschreibung der ausgewidhien Standardstufen

Aulenwande
Holzfachwar, Fiegelmauvarwerk; Fuganglattsinch, Putz, Verkleiddung mit Faserzemant-
Standardsiufe 1 | platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunstsioffolatten; kein ader deutlich nichi
Ieitgemaﬂ.er Warmeschulz (vorca 1980}
Standardsiufs 2 ain-fzweizchaliges Mausrwerk, z.B. Gitterziege! oder thlhhuhqlglp&;ﬁrputtt urnd ge-=
sirichen oder Holzverkleidung; nicht zefgemaler Wameschulz vorca. 1985)
Dach ’
einfache Belondachsteine oder Tondachziegel, Biu
Stendardatute 2 Dachdammung (vor ca, 1895)
Fenetar und Aulantiren
Zwaifachverglasung (vor ca. 1995]; Hal.mtﬂrmﬂrll mi&a\ﬁrﬁﬂnﬂmm {war
Standardstufe 2 | 1" 0 ™ W‘” AN
Zweifachverglasung (nach ca. 1995}, Roliddsn 1 uﬁL}. Hilml-mr mit redgemalem
Standardstufe 3 |\ eschute (nach ca, 1995) % N
Innenwande und -Slren :
massive tragende Innenwande, nic wwm Leichtbauweise (z,B. Hatz-
Standardsiufe 2 | o\ derwande mit Gipskarton), Glps@glh Tiren, Stahlzargen
nicht tragende Innenwande in, massver A hm‘mu\ﬂamrrmalerlal gefllte
Standardsife 3 | o nderkonstruktionen: schius(e Tiren, H:{gzm;nn u; \\
Deckenkonstruktion und Treppan NN (A <
Holzbalkendacken mit }ml.m F.EQﬁFﬂECh’.H‘I ,';"garm ader Hanmtzn'eppm n ginfa-
Standardsiuie 2 | cher Art und Ausfiinning) R
Standardeiufe 3 | EotOn- und Hmzba\;m Tﬂtt— und, (ufschabschulz (2.B. schwimmender Est-
richj; gmdhﬁuf}g\ pen aq§ hhﬂmﬁ'ﬁmht Harentreppe, Tritischadschutz
Fullboden Y; ( ) S
Llnnimmh'i?izhpmh L n-.a[- l..nd Fﬁﬂ-ﬂrﬁden besserar Art und Ausfohrung, Fliesen,
Sanikdrginrichiungen \\\\ e o ( ":':\"'
Standardstufe 2 ‘hﬁamrmt WI:: :Bﬂ.usld'le uder Easle'n'mrre einfache Wand- und Bodenfligsen, tellwelse
g a2 (2
Btandarceisle 51;\ 1 Bad mﬁ%@ Dus@h@d E-ﬂ.d-e'n'arr.na Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
N ﬁu-l:h
J;"?‘Qg-‘ —2.@%@‘ rmtﬂ'mmrei Wasuht-a:hen . Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
nm“% a\und Bhﬁarrﬁlmn [ewwils in pehobenar Qualitat
Helzung s
o @iakmmum gm’cﬂuertﬂ Fern- oder Zentralhezung, Niedertemperatur- odar Brenmwert-
wmm&w osesl
{:‘.‘t.unda' E” & B Solarkollektonran fur Warmwassererzeugung und Heizung, Biockhelzkrattwerk, VWarme-
=3 pumpe, Hybvid-Systeme; aufwendige zusaizliche Kaminankage
Sonstige Leﬂﬁ‘lrmha Ausstattung —
zaitgamafle Arzahl an Steckdosen und Lichiausldssan, Z4hlerschrank [ab ca. 1985)
Siandaniiie mit Untervergilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbszogenen NHK 2010 fir das Gebdude: Wohnhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebaudatail 1

Nutzungsgruppe:

Arbauwsise

Gebaudetyp:

Ein- und Zwesfamilienhiuser
freestaband
KG, EG, susgetautes DG

Verkehrswerigutachien (1.5.d. § 184 BauGE) -I';:r_ms mif einam Waobnhaus und Garags
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=-“ : Wertermittiungen-Gaitzsch
.'““ Sachwertandigontiro T IFmobiliens cwerteng
Standardstufe tabellierie relativer redativer
NHK 2010 Gebiudestan- NHEK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m* BGF] %] [&/m? BGF]
1 855,00 11,6 75,33 .
2 725,00 44,8 324,50 de ¢
3 835,00 65 304,78 N
4 1.006,00 45 4523 o N
S 1:260,00 27 IV I ON
gewngane, standardbezogena NHK 2010 = 784.16(C—)~ | (7
gewogener Standard = 2.5 > N

Die Ermiftiung des gewoganen Standards erfolgt durch Interpolation dés ge
tanelliertan MHE. z

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und l.np

gewogene, siandardbezogens NHK 2010 }j\ Bi 15 F
Korrekiur- und Anpassungsfakioren gemat .anlaga d §12 .ﬂ.&\@}hu {!3%
Moty 21 . >
+ Zweitamilienhaus = N & 1,::@%?2,
+ (fehlender) Drempel bei ausgebautem N peROr
Kormektur- und Anpassungsfaktoren gema %mar {?“‘é@
+ Dbjokigrole k . Q\i}%ga
NHK 2010 fir den Gebaudeteil 1 \\ﬁ 1 \\ » = ?’\\{?43.#5 £/m* BGF
RN, rdi\\ 743,00 €/m* BGF
Berucksichtigung der Eige Er
Nutzungsgruppe: oF \Fq i . il
Anbauweise: \\\h mmm -
Gebaudeart &ﬁ <$ﬁr u-uz w&t«u&rtemauart ausgebautes DG
sl tabatlie \‘\ © relativer refativer
"5\ “| Gebaudestan- | NHK 2010-Anteil
R S
B, of (Digms BGF] %] [€/m?* BGF]
\ Nl \ W 720,00 115 82,80
N z,.@\\i—a 800,00 448 358,40
BN oa N 820,00 38,5 335,80
40 1,105,00 45 49,73
A 1,385, 0 2.7 37,40
gewogene, standardbezogana NHK 2010 = 88413
gewngensr Standard = 2 5

Dz Ermiftiung des gawagenen Standards erfolgt dureh Interpalation des gewogenen NHK-Wens zwischen dwe
tabadlierten M.

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wahnhaus und Garags
besaule Grundedick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravensiber Stalia 16 (Flustick 24/1)
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--“.h Sachvertandigenniore o Immobilientewertiamng

Berlicksichtigung der erforderlichen Komektur- und Anpassungsfakioren
gewogene, siendardbezogens NHE 2010 864, 13 €/m* BGF

Keorrekiur- und Anpassungsfakioren gemal Anlage 4 2o E12 Abs 5§ 53z 3 Im-
moWerfy' 21

« Zweifamilienhaus " 1,08 R
= [fizhlender) Drampel bei avsgebautem OG w 0,85 &
Kerrektur- und Anpassungsfakiacen gamal Sprangnetier \:\\QQ\:\
* Objektgrote . 0,95 N
NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 2 = 818 87 E.rrr?#g?!: ‘f\\ji:fi;\
M. B1800€mEBGF )
) N
Ermittlung der stendardbezogenen NHK 2010 fir das Gmntguhlu@\ “i\‘?g; P
Cehaudetei NHK 2010 Anted am Hup&@-smm
Eim® BG B:;immha:al e N
[ Fl o [%] @ \I\ EF%%
Gebaudeteil 1 743,00 | 24450 |E163W[ T  W487S a1’ N
Gebaudeteil 2 819,00 19228 [ 38T [V 3\'&25 XN
gewogene NHK 2010 fir das Gu:nﬂgahiqﬂg'i;’ & .;":R.?iz.un k\ "\-\‘ "
OPF e\ J

Ermittlung der Normalherstellungskosien be:qgm lul ﬂﬂi Eiﬂijihr\_m'thl_HHH 2010) flr dag GebBude:

Garage , ‘{.\\\ ) \\b \\ =
Ermittlung des Gebiudestandards: () > 0/ )
Rauteil \\\WW \ Standardshfen
AORN  h 2 3 4 5
Sonstigas 20> 00 % [ 1.0
X : N = 100,0
insgesamt (/q800% CEF0o0% [ 00% | 00% o 0.0 %
> N\
= N
Beschreibung der al@ﬂihm &hﬁdlr:lgm"\
Sonstiges NN AN @k
smndam%m ]EEW@Q(L‘!I Mmu.@am

SR ¢\ ‘\\

Bestimmung Q\‘ Wﬂbuouanmm-lh‘ 2010 filr das Gebduda:
ngsq Garagen
Einzedgaragen/ Mehrfachgaragen
Earﬂthuhh}ﬁmu der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standarshife tabelbarte redativer retativer
NHK 2010 Gabaudestan- NHK 2010-Antall
dardantzil
[E/m?® BGF] [%] [E/m® BGF]

2 245 30 0.0 0,00

4 485 00 1000 485,00

] 780,00 0.0 Q,0C

gewogane, standardbarogens NHE 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4.0

Verkehrswerigutachien (1.3.d, § 184 BauGE) fir cas mil einem Wohnhaus urd Garage
besaute Srundsiick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Frauenalber Stalie 16 Flurstiick 2411)
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mwm fur I=mabilienn
L1 1T " E—

Die Ermittiung des gawoganen Standards erfolgl durch Interpolation des gewoganen MHE-Warls 2wischan dia
tabeiliertan MHHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m* BGF
rd. 485,00 €/m* BGF

Zuschlag fir nicht erfasste worthaltige einzelne Bautelle \S\”\\

Fir die von den Normmalhersteliungskosten nicht erfassten warthalttgen einzelnen Baut \um pauschale
Hersteflungskosten- baw, Zeitwerizuschiige in der Hohe geschatzt, wie dies dem.gewd! "Ih:ti\an:ﬂﬂchannr
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesonders E ung fﬁ‘r durch-
schnitfiche Herstellungskosien baw, Ausbauzuschlage. Bei sfteren und/oder dhaften und@d& nieht zelt-

gemailen warthalligen ainzelnen Bauteilan erfolgt die Zeitwerdschatzung untq( Eﬂfﬁniﬁl@hg diesbazlgli-
cher Abschlige.

=

O \Qm >\ N

Gebaude: Wohnhaus \\\ = \9 \
Bezeichnung '\;\ R S \\dumhss:hnﬂﬂmha Heretal
N B lungskaaten
Zuschlage zu den Herstellungskostan {Emznlaul':tulursgj l{-' ' | (2 ST
Winelfang 2 (Rohbauzustand) (Basis NHK 2010) ) QL | « -1.000,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) - 7 S R

Dachaufoauten (Dachgauben) (Basis NHK 2014).)) \ 33.000.00 €

Schuppen im EG an S0-Sete (Basis HHH@Q\,‘I, } 2L < 2.500,00 €
Besondera Einrichiungen & 0, 00E
Summe Q)7 2N 34.500,00 €

Q) S\
Gebaude. Garags : ii‘\§r\ (N
), N
Bezeschnung dOND \®) durchschnitthche Harstal-
SRS ¢ lumgskoaten
Zuschldge zu den Hers! shbsten {E{kghl‘a‘tﬂﬁﬂgl

Dachterrasse im EG{Basis NHK Eﬂiﬁj . (& 2.000,00 €
Besondere Bauteile . )) 2 N 0, D0E
Besondera Ewlr-.h(qr@in oG \\\ (4 0,00€
Summe AN P 2.000,00 €

—:;-\ \-. "_\\ l‘f'j:'
Buupnia:lml% \&K\}\ / :
UmAr&passu\ngHer 'faiﬁ\:ham Basm}‘m an die Preisvarhditnissa am Wertermittlungsstichtag edfoigt mittals

rhilinis aus, *Eaupremndﬂx am Wertermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=

mm %ﬁaunm}a@b@x zurm Wertemnitiungsstichtag wird bel zurlckliegenden Stichtagen aus Jahraswearten

m i aktuedien Wertermitiungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapolien
%‘u“ |

Uletzt versffantichie Indexstand zugrunde gelegl, Entsprechend dem vorlisgenden Warter-
dell wurde der vom Statistischen Bundesamt verdffentichte Baupressindex verwendet

Baukostenregionalfaktor

Dar Baukostanregionalaktor ist eina Modelligrofie m Sachweartverfahren. Ee wurde der Baukostenregionalak-
ior angesaizl, der voh der datenableftenden Stalle bai der Ermitiung des Sachwertiakiors festgalagt wunde

Baunsbonkosten

Diet Baunabankostan (BMNK) sind im Modell dar NHE 2010 unmittelbar in den Mormabhestallungskostan ant-
halen

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wahnhaus und Garags Seite 27 van 46
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--““‘1 Sachvertandigenniore o Immobilientewertiamng

AuBenanlagen

D wezentich wartbesinfluzssendan Aulenanlagen wurden im Dristermin getrennt erfasst und sinzaln pau-
schal i ihrem Sachwert geschatzt, Grundiage sind die in der Fachiteratur angegebenen Efahrungswearte flir
durchschniftliche Herstallungskosten. Baei keren und/oder schadhaftan Aullananlagen erfcigt die Sachwert-
schatzung unter Berlcksichbgung diesbeziiglicher Abschliage,

oy

O

Aulenaniagen vm@@irﬁammn (k.
‘Q\ - BNK)

prozentuale Schatzung: 2,00 % der voridufigen Gebsudesachwerte Insg “\‘\_'-_," gi‘i%gﬂf
[260.998,7T €) PN N

Summe f» \’: Qﬁﬂ‘li 98 €
RN

\\ \\ \\7 P
Gesamtnuizungsdauer . \; D)) Ny

Die Gesaminutzungadauer (GND) ergibt sach aus der Art der hﬂullﬂm% age -:Im‘rdm Werermitiungs-
daten zugrunde liegenden Madell, Dabel wurde darauf geachiet, amihaﬂésﬂmmungmnndal varwen-
detwurde, das auch der Ableitung der Sachwertfaktoren zugrum L \\ u

Die Gbliche wirtschafliche Nubungsdaser = Gesaminuts &) { ‘ @{& gsich aus der fiir die Besbim-
ngsstintars, S

(//'

mung der MHK gewahlten GebBudaart sowie dem Gebiu sstattu =i dezhalb werlermit-
lungstechnisch dem Geb2ucetyp zuzucrdnan und baﬂpﬂmlf den Anghlg\@ﬁ der Sach ichtlinie

P & Q\ ,‘"" U

®) \

Ermittiung der standardbezogenen GND fﬂr s %ahum:lg' ﬁﬂrmmlﬁ (i

Die GHD wird mil Hilfe des ﬁEﬂEuﬂEﬂEﬂdE ﬁ\us den !ﬂr\% gewahhﬁ@é&&udm und den Siendards te
beflierten Gbfichen Gesaminutzungsdavern t'.mf:nrnl_\ \{\;‘ ; / ,‘.\\

Standard 1 & _\\ A\ a4 5
ibliche GND [Jahre] | 60 —%%\ m:ﬁ AN
\\ "

Die standardbezogens Gﬂmﬁwﬁﬂmudm annmﬁwahdemndurd von 2.5 betragt demmnach rd. 68
Jahre: a\\‘\ N\ o (L= n

\\

LN \
\,\\ \h \\
Ermittiung der stan (:qunganm{ﬁhm fur das ‘Gebaude: Garage
Dia GND wird mit Hl[i!hﬁ'as [ d.gl‘ﬂsmla den for die gewshite Gabiudeart und den Standards ta-

pellierten uwmaﬁ\wu@@mum bastimmt,
stardare, | o® )] L2 3 4 5

ﬂHld‘l-E GNH Tdahra] '\ N 50 &0 70

Al Hasmmzung;ma.ler ist in erster Ngherung die Differenz aus "0bkchar Gesaminutzungsdaser” abzoglich
“tatsachlichem Lebansaiter am Wertarmitlungsstichtag” zugrunde gelegt, Diesa wird allardings dann verian-
gert (4. h. das Gebdude Nkiv verjungt), wenn beim Bewerlungsobjek! wesentiche Modernisierungsmariasah-
men durchgefUhr wurden oder in den Werenmittlungsansadtzen unmittelbar erfgrderliche Arbeiten zur Basait-
gung des Unilerhallungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werdermtiung als bereits durchgeflhn untesr-
stelit werden.

Zur Bestimmung der Resinutzungsdauver insbesondere unier Berlckaichtigung von durchgefiahrien oder zeit-
nah durchzuflhrendan wesentlichen Modemisierungsmalinabmen wird das in der Sachwertrichtlinie beschrie-
bene Modell angewendet.

Verkehrewerigutachien (15,4, § 184 BauGE) fir cas mil elnem Wahnhaus und Ganags Seite 23 van 46
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Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
tir das Gebitude: Wohnhaus

Dem ca. 1948 nach Kriegazersitmung wiader aufgebsuten und in den 1880-ar Jahren umgebauten und erwei-
terten Gebdude wird vorerst ain gewichteles Baujahr nach Flachenanteiben dar Bauabschnitte von ca. 1955
zugeordret. In den 1880-er / 1980-er Jahren wurde das Gebaude modemisser und das EG / DiE der Scheune
zur Waohnflache ausgebaut, was varmutl, im Groflen und Ganzen einer Kemsanierung tEszugu]anr ca. 1590)
entsprochen hat, Danach erfolgten weitere Modernisisrungen \\V\\

Aufgrund der durchgefihren Kermsanienung wird zundchat das vodaufige fiktive EMMMHE gebracht

Zur Emittlung des vorlaufigen fiktven Bawahrs® aufgrund der dun:hgeﬁlhrl:er i@hﬁﬂmm@%ﬂm =13
gende Einflussgrifien herangezogen: (

= Jlahr der Kemsanienung: 18980,
= [(bliche Gesamtnulzungsdauer, G- Jakire,

Da bei der Kemasanierung (Entkernung und Emeuerung) sinige Gek \TE m:mﬂm gahllel:lm simd, wird
richt das Jahr der Kemsanierung als verliufiges fiktives Enu]arlr mgﬂ&m angigket vam Umfang
der erhalten geblabanen Gebdudateile wird dem Gebdude nach o gElE fiktives Alter im Jahr
der Kernsanianing” zugaordnal,

o~ "‘::‘I‘ Y. A \ );
erhalten geblienensn Gebaudetede \“\\,\w Rx”.— — 3| prozentusle Anteile

» Fir Fundamenta Fassaden und Damknnﬂmksh@q{ln) N AN 10 %
«  Fir Gebaudedecken \\\ W NN 8%

) i\ (( Ao <&
»  Furtragende | nicht fragende Wande ‘\ \\ S\ (O B %

Daraus ergint sich felgander Abschlag m 2v lfnhnm'.lu fter irt Ermutrurrgq:hr

88 Jmmg@mmutz(ﬁ\a*aam 2 0= 15 Jahre.
Das vorisufige fiktive neus Biu F"q%x W aufgrund h%gﬁmhﬂm Kemsanierung batragt somit
Jahr der Kemsanjerung 1990 \\ i ﬁ&ﬂauam@&lﬂhr 15 Jahre = 1976

\\ \\‘ ¢ “?‘ ‘\'.\
Zur Ermittiunyg der grten |

gin Punktrastar 1F'an

n die wesentichen Modemésierungen zanachst in
«Sprengni ‘"E”M"} eingeardnet.
nkia’ (von max. 20 Punkien). Diese wurden wie folgt ermitelt

Tatsachliche Punkla
MMaximale
Punktz | Durchgefithrie | Unterstelite
Malnahmen | Malnahman

Bagrindung

£ . 2 03 0.0 BO2
Mndamlslu'unh der Hezungsanlage 2 15 0.0 B4
Modemisiernung von Badem { WCs atc, 2 it 0.0 Bio&

Modernizierung des Innenausbaus, 2B De-

cken, Fullbaden und Treppen 2 08 0,0 BO7

Summe AT an

Verkehrewerigutachien (15,4, § 104 BauGE) fir cxs mil sinem Wahnhaus ued Garags Seita 24 von 46
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Bo2 Fenzter:
ca, 20 % dar Fenster aby ca 2002 modermnisient

B04 Heizung:

Haizung 2014 moderniziert (It. Angaba Eigantlmear)

BO6  BaderWc's N
Duscha EG ca 2010 und Bad DG ca. 201415 modemisiart (i Angabe Eiganidmer) Q\f\\\

BO7  Innenausbau: R U@i-»'-""' W
varschiedena (Teil-) Modernisierungen (2 B. Badenbelage, Zimmerndren, Dam erkigidungen) seit ca. 2000
> <& "' \\_-; i

l\ f
Ausgehend von dan 3.7 Modemisierungspunkten {bei mazximal 20 erreichip hin:hprﬂm\mﬁngapmktanj it
dgam Gabaude der Modemisierungsgrad  kleing Modernisierungen H'@R lrmhal:ung“ Zuzudng-
nen. ’ ’\\;v
In Abhangigkeit von g
« der Ublichen Gesaminutzungsdaver (88 Jahra) und (€ \\r\

= dam [ vodaufigen fiktiven neuen”] Gebdudealter (2024 ﬁ%ﬁ‘éw\ G-I
five) Restnutzungedauer van {65 Jahre — 49 Jahre =) 1&&[&1 NG : &2

= und aufgrund des Modemisierungagrads kieine w&ﬁluemg@ﬁﬁﬂmw\@a}mmdhﬂltum ergibt
sich fir das Gebéude eine (modifizierte) Restnu 28 dah't,ﬂ’\\\‘ )

Aus der Oblichen Gesaminutzungsdausr (58 111!1»:1 der [mﬂﬁzua‘teq]_&aémuuungmauar (28 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealiar von (B3 J: 3%24} 40 J mg.)flaus dem fitiven Gebiudealter

ergibt sich zum Wertermitttungsstichiag ein. Etau_tam =) 1084,

Entsprechend der vorstehenden ﬂlﬂwuml%ﬁll Er'm ‘
mitthung :i\\\\. :\\Q:

Die Garage bildet, dtu\anm ' _' {acs Elﬂiﬂﬂ'lﬂ und konstruktive Einheft. Der Garage wird somit
ebentalls sine M’-‘lﬁstﬁ‘lhdw F@sﬂutmrngﬂ\a‘uw von 28 Jahren zugeardnet.
N O WES

\5 .
A \
\_ﬂfm Gabsude Erﬁ::dg nach dem linearen Abschreibungsmodell,

Der ﬁmrﬂﬁ"“‘-’ lerausschuss hal fir dig Objektan des Bewertungsobjekies keine &lgenan Ausweariingen
bezogich der anzuselzenden Sachwertfakioren verdifentlicht

Dar zur Erziabung eines marktkonformen (d. b verkehrswearinahen) Ercabnigses bandtighe Sachwertfaktor wird
aufder Grundlage derverfagbaren Angaben benachbarter Gutachterausschisse unter Hinzuziehung Gbeme-
pionaler Marktauswertungen sowle algener Abletungen des Sachverstandigen bastimmt und angasetzl.

Danach liegen Kaufpreise for gleichertige Gnendstikcke in Lagen mit vergleschbaram Bodarmwertniveau rd, 30 %
cherhalb das ermittelten vor&ufigen Sachwarts (d.h. des herstelungskostenonantiert barschnetan Substan:-
werts)
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Marktiibfiche Zu- oder Abschlige

Dig allgemelinen YWertverhalinisse laszen sich bel Verwendurg des Sachwertfakbors auch durch gine Anpas-
sung mitiels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht immer ausreichend berGchksichligen, Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vortaufigen Sachwerts gof. eine zusatzhche Marktan-
passung dufch marktibliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

besondere objektspezifische Grundsticksmearkmale q\\;\{\}“\;
-\\

Hiar werden dia wertmatigen Auswrkungen der nicht in den Werermittlungeanssitzen: q\&s Saﬂ:@hwfah
rena bereits berGcksichtigten Basonderheten des Objekts korrigierand insoweit hé@mhhgf\we\ye affen-
sichtlich waran odar vom Auftraggeber, Eigentirmer etc. mitgatailt wordan sind. (&)

-’y N\ \.,

NGNS
besondera objektsperifische Grundsticksmerkmale Ry 3\ Wertbesinfiussung insg.
Untarhaltungsbesonderheilan ) \\\ @ “e -12.000,00 €
= Minderwert durch Unterhaltungsstau / Mangelbesel- -1200000€

figung AN NN
Summe ol -12.000,00 €
AN, N §
. SN
(e N\ N2
4.5 Ertragswertermittiung \\\ )) B (7% (€ ‘\;}.
N ‘\‘. \\..; y i' \\‘\ ,f', )

4,51 Das Ertragswertmodell der lmn&ﬂhmmﬁungwmmﬁum
Das Modedl fur die Ermitdung des ErHHgmm\_Liﬂln dien m- 34 tmrﬁc@ﬁ‘uﬂ'ﬁ"ﬂ beschrieben.

Die Ermifthung des Erfragsweris Dﬂ!bﬁﬂ hﬁn mafﬂ%;di Idg[éten {ahrlichen Erragen {insbesondemn
Misten und Pachien) aus dem Grun g Eum%ﬂ r EW als Rohertrag bezeichnet. Mabgeb-
lich fiar den voraufigen (Errags)\Werlt mndst@ st jedoch) inertrag. Der Reinerrag ermiltelt sich
als Rohertrag abzlglich der Auﬁnﬁrsﬂgn die & Etg&n:n@ah de Bewirtschaftung einschiielllich Erhal-
tung des Grundsticks auf'ffefm mess {B kosten).

Das Ertragswertverfahren fil ’\iu}da’ ]
erirag aus dam Gmndsusnh "\."amnsung‘das G f@-mtksﬂaﬁs (bzw. das dafir gezahilten Hﬂufpmlsus}l
garstalit. Deshalb wird ;lat .ilﬁﬂﬂmmmrt durch Kapialisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbet Ist zu bﬂamgalﬁtass derﬁ{em ;% Eihl:ﬂ:ﬂulﬂ. Grundstick sowonl die Verzinsung fir den Grund
vnd Boden als aum‘@rﬂm aufﬂu‘m h wrhamw baulichken (inskesondere Gebaude) und sons-
ligen Anlagen | .Q\ﬁ.npnanz i) -:Iar.ﬂel& EJf:r Grund und Boden gilt grundsatelich als unvergdnglich (bew,

,,,,,,

hnmratﬂlhaj Iﬂ‘b'ﬂlﬂ rtar;haﬁ!tphﬂ] Restnutzungsdauver der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich hﬂgt@(kﬁl 3 ¢ \\ <
Der B hemt wvam Werl l:lar Gebdude und AuBenankagen i d. R, im Vergleichswerverfahren

{'.rgl i ﬁfm 1 Im Y 21) grundsatzlich so zu emitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-

ﬁ;

oK opbetaid

‘?ﬁﬁauf den B warl antfallende Renerragsantail wird durch Multiplication des Bodenwerts mit dem [ob-
jekls.pez'rﬁmh uapmta'rj Liegenschaflszinssatz bestimmi (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rantenrate des Bodenwerts dar. )

Der auf die baulichen Anlagen entfaliende Reinertragsanteil ergidt sich als Differenz  (Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks” abzigliich  Renertragzaniall des Grund und Bodens”.

Der vorl2ufige Ertragewert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisisrung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rachnung) das [Reln}Erragsantsils dar baulichen und sonstigen Anlagen unter Varwendung ces (objekizpe-
zifisch angepassten) Liegenschafiszinssaizes und der Resmutzungsdaver ermitialt

Der verldufige Erragswent setel sich aus der Summe van Bodenwarl® und L vortaufigem Erragswert der bau-
fichen Anlagen” zusammaen,
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Ggl. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermitiiung des voriaufi-
gen Erfragswerts nicht berlcksichiigt wurden, sind bei der Ableitung des Erragswerts sus dem marktange-
passten vorlaufigen Erragswen sachgemal zu berucksichisgen.

Daz Ertragswertverfahron stalll insbazondare durch Verwandung des aus Kaulpraisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des n'raril:h.r.hld'l erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar. ¢

QI
4.5.2 Ertragswertberechnung ) QA
Gebaude- Minteinhait Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Hlnﬂahﬂrnlltl
bezaichnung | Mutzung/Lage im* | (Stek.) | (€T} IJ;'(J i) mmalil\ — jahrich
CLLAN 8 (€
Wohnhaus | Einliegerwohnung im UG 33,67 o XX 0 %&EM 2.52528
Wiohnung im EGIDG 188,21 o 1,25 ras002|  16.200,24
Garage Abstelifiache im UG 10047 45 0000 45,00 40,00
Aultenflachen | Plw-Steliplatze 200} 22501 4500 540,00
Summe 219,88 | o@or{ . (7| ~1.65048| 10.B0552
{::;'Iinhal Roherirag (Summe der markidblich am@,jﬁhrﬁlwfﬂ’}gmmiw 19.805.52 €
Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Uarlmete\é&} RSN {
{vgL Einzelaufsteliung) AN 427111 €
jihriicher Reinertrag PAN ) . =N 15.534,41 €
Reinertragsanteil des Bodens R\ ) PANGS | '
1,35 % vor 58.400,00 € u.uaummam:uﬁm qumn :pmrau - 788,40 €
Reinertragsanteil der baulichen unﬁ-nnuﬂglﬁ\!lﬂlgun'_\ ‘\\_\ = 14.746,01 €
Kapitalisierungsfaktor {ger, ﬁuﬂ?mﬂs 2 Imimavery 21)
bel LZ=1,35 % Liegen \\\ '
und RND = 28 Jahren Restuzungsdauer )7 o () " 23,188
vorldufiger Eﬂmmﬂhauﬁuhm und mmgm Anlagen = 341,830,48 €
beitragsfreier Boderiwert (vl H?uﬁgwerter{utﬂuﬁm + 58.400,00 €
vorddufiger Eﬂ.qm w\ 3 = = 400,330, 48 €
Marktanpassung duch markttiBliche zu-_ oder Abschiige + 0,00 €
marktangepasster unnmﬁnﬁmsw £ 400.330,48 €
hmndemmmpwa Grundsticksmerkmale = 12,000,00 €
= 388.330,48 €
rd. 388.000,00 €

15.3 Erl‘inkmng zur Ertragswerlberechnung
Wohnfldchen

Die Berechnung der Wohnflachen wurde vom Sachvarstandigen durchgefihrt, Sie oneantiert sich an den von
der Rechispréchung insbescndeare fir Mistwertermittiungen enbawhcheitzn Malaaben zur wohrmwertabhéngigen
Anrachnung der Grundfiachen auf die Wohnflache, Die Berechnungen waichen demzufalge tefweize von dan
dizsbeziglichan Varschrifien (DIN 277, WaoFIV) ab; sle sind deshalb nur als Grundiage desar Wartermittiung

verwendbar,

Verkehrewerigutachien (15,4, § 104 BauGE) fir cxs mil sinem Wahnhaus ued Garags Seita 27 von 46
bioaiile Srundsiick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Frauenaiber Stalie 16 (Flustick 2401)



e

==='l:} Wertermittlungen-Gaitzsch

--“‘.: Sachvertandigenniore o Immobilientewertiamng

Rohertrag

D Basis fir die Ermittung des Rohartrags ist die aus dem Grundsiick manktiblich erzislbare Nestokalkmista
Diese entspricht der jahriichen Gesamimiete ahne sdmtliche auf den Mieter zusatziich zur Grundmiste umia-
gefahigen Bawirschaftungskostan, Ein arlicher Mietzpiagal existiert nichL. Sle wird dahar auf dar Grundiage
von Vergleichsmieten fir mit dem Bewerungsgrundsilck vergleichbar genutzie Grundsticke sus der Miet-
preEsammking des Sachvarstndigen baw. diesbeziglich angesteliten Recherchen als rmu:elﬂ?ﬂjgﬁr Durch=

schnitiswerd abgeleitel. \\“i\
IR %)
:\\ N2
P ,"‘;N‘
Bewirtschaftungskosten \j-\-r\‘\éi._g' N -\\“\i’;\

Dig vom Vermieter 2u tragenden Bewirtschafiungskostenantele wordon auf der Eﬂﬂt Wi h'hmmhh'mn WEI-
gleichbar genutzter Grundsiicke [vorrangig insgesamt als prozentualar .Anlpﬂ]‘%fl’i Fohertn
£ Wohn- ader Nutzflache bazogen oder als Ah;u!umag e Nummg "

durchschnililichen Bewlrtschaftungskostion zugrinde gelegt Dabed u.-u )

: nat;ﬂa
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableifung der Lk aﬁ&zil!{t&ﬁue zugrunde liegk

S
lf :\\\ ":\\ ;\\(
Bewirischaftungskosten (BWK) R b
\ r\ \ \g\ :—:: 7 ¢
BWE-Anted] Kosteriante| B Hh\s.ia'aan "N 2 %pm:mmml
[% vom Rohertrag] .. | ((1&Am* WRINF] ¢ \Nﬁagesamq (€]

Verwalungskosten - \ N ) 575,00

Instandhaltungskosten 3 \ ST 3.300,00

Mistaustalwagnis o & 306,11

Summe ( \\, = 4.274,11

{ \§' : | x\'_:'\_ jea. 22 % des Rohertrags)
W) ——
o€ . \\\: ‘\ ‘\\u )) N .
Liegenschaftszinssatz AN - A \,‘;ﬁ
Der ortficha Gﬂadﬂamus@iﬁ&hﬂl keing- \@Q\\nan Auﬁmtlmgnn bezlglich des enzusetzenden Liegen-
sehaliszinssatros vuﬂﬁnnlﬁﬁ@' > oy o &
Der fiir das Bewsrtungsablek an Llagmav:l‘laﬂizmsaah wurde daher auf der Grurllage der verflig-
baren Angaben bena "hﬁi‘ usa ‘unter Hinzuziehung Oberregionaler Marklauswerlungen
sowie eigener Ableita m:lmnﬂ
._«. "\‘:\ _ \i ‘: \ \ )

mmwhmnu\gqg ”“’m AN
Die ailgeme HWE griEinisse hasm sich bel Verwendung des Lisgenschafiszinssaizes auch durch eine
Anpassung, lagexreiben oder in anderer geeigneter Weise nicht immer susrelchend berlcksichtigen.

Ausg di Gruniw Ermitiking des markiangepassien vorkiufigen Erragswerts ggf. eine zusatzliche
Ma:«iah ssug(d) durgh marktibliche Zu- oder Abschisge erforderlich.

idauear

Dig Gesaminutzungsdauaer (GND) ergibt 2ich aus der Art der baulichan Anlage und dem den Warermitlungs-
gaten zugrunde Begenden Modell, Dabei wurde darauf geachiet, dass dasselbe Bastimmungsmodel verven-
detwurde, das auch der Ablaitung der Liegenschafterinssatza zugnunde Heagt,

Die Obliche wirtschaftliche Nutzungsdaver = Gesamtnutzungsdauer (QND) ergibi sich aus der fir die Bestm-
miung der NHK gewahiter Gebiudeart sowie dem Gebadudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermiti-
lungsatechnisch dam Gebaucetyp zuzuordnen und basiert auf den Angaben der Sachweririchtlinie.

Val. dissbeziglich die diferenzierte GHND-Ablelfung in dar Sachwertarmitiung
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Restnutzungsdauer am Wertermitilungsstichtag

Alz Resimutrungedauar ist in arstar Naherung die Dfferanz aus "ibhchar Gesamtnutrungsdaves™ abriglich
“tatsachlichem Lebensalter am Wertarmitflungsstichtag® zugnunde gelegt. Diese wird allerdings dann verian-
gart (d. h. das Geb3dude fiktiv verjangt), wann baim Beweriungsobjekt wasantiche Modemisierungsmalinah-
men durchgeflhrt wurden oder in den Werdemmittiungsansatzen unmittelbar erforderfiche Arbeiten zur Beseit-
gung dez Unterhallungsstaus sowie zur Modernigiarung in der Wertermitlung als bereits dl.ﬂ'mﬂaﬂ:hrl urkar=
stelit warden

rah durchzufihrendan wesentlichen Modemisierungsmallnabmen wird dasin der Eﬂﬂmﬁ ]

beng Model angewendet.

Val.

bes

Hier warden dis wermafigen Auswirkungen der nicht in den Wertarmibth
rans hereits berGcksichiigten Besonderheiten des Obiekts korrigies
sichtiich waran odar vam Auftragoeber, Elgentimar atc. mltgutﬁﬁt

e ﬁ
diesbezliglich die differenzierie RND-Ableitung in der Sauhweﬂarmrtlhn%

'\;.

ondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale \\\

\&\ 4 .~ \

basondere objektspezifische Grundstlcksmarkmala—

Wertermittiumn
SachveritandigensiGre fur ImmobilienD oW ertiemg

en-Gaitzsch

hm:n ater :nll—

&N
>\\»

Ertragswerivarfah-

n:l-u:g
ichligt. wie sie offen-

ﬁi&\[ﬁﬁbealnﬂuasmn insg.

Unterhaltungsbesandarhaiten pS X&) N \\ i) Q\\ -12.000,00 €
s Minderwert durch Untemadtungﬁ.ﬁlﬂuih{m\eﬁrml-\ ﬂﬂl:l t}{IEU \?*":"
tigurig P &
Summe u N -12.000,00 €
o dON
N
\1} N
o (R
\.:A_\\\\‘,f, \
~_ '\ S
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4,6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswah! mit Begriindiing” digses Verkehrswerigutachtens enthalt die Begrindung far
die Wahl der |n diesem Gutachien zur Ermitthung des Verkehrswarts harangezogenan Wertermittungsverfak-
ram. Dortist auch ertdutert, dass sowohl das Vergleichswert-, dnsEru'agE'i.rErt- als auch das Sachwertverfahren
aul fir vergleichbare Grundetlcke gezahiten Kaufpreisen [Vergleichspreisen) basl Qul:m deshald Ver-
gleichswertveriahnen, d. h. verfshrensmaiiige Umsetzungen von Prasv&rgleld'ben Suruu \.ferfﬂhren fukren
deshalh gleichermaken in die Nahe das Verkehrswans. \\\_ v

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrewerts (st hﬂmﬁﬂﬁtmhcﬂﬁﬂéﬂdmm

Faktoren at: : i-
« von der Art des zu bewerienden Objekts (obliche Nutzung, umanglg\mmiﬂe: nﬂaﬁ{ﬂga‘hmzmnmm-
fierte: Preisbilcung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und @ (NS

= von der Verfugbarkeit unc Zuverlassigheit der zur Emeichung alnﬂr h%n Ma‘ﬁcﬂagrrhmrﬁﬁ des Verfahrens-

bnisses eforderdichen Daten. A [
erga \\ \\\ o\

NN

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrenser l\in \\[’-’;5&'?'

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis we EﬁﬁgﬁEl :IEL‘@‘&M der Werermitiungs-
vertahren beschrisbanen Grinden als Eigennutzungsobje erwnﬂ:m N

Die Preisbildung im gewdhnichan Geschafisy E&ml"\\ﬂﬁﬂnlﬂﬂ Et;.libdushaﬂ:l Wﬁﬂgﬁ an den in die Sachwes-

termitiung einfiefenden Faktoran, Der Vﬁk;ﬁa\l@ﬂ wird duhalh wrral"@ta\aua dem ermittelien Sachwert

ebgeleitet I\ N \\ \\ =

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilienin qsﬁlm auch-dis- Aspedde \sjﬁrE-'u'agmrfshruna {gingesparta

Miste, steusrhiche Ahs::hrmh:u.mgsnﬂgl | %@ deri eingesparte Steuem] von Interesse, Zudem
tr ermittlung | Liegerschaftszinssatz und marktibliche Migtan) er-

stehen dwe fir eine marktkonforme iy
e deshalb stitzerd angewendet,

4.6.3 Zusammenstell &r \rg,.mw\ ) \!,\ y
Der Sachwert wurde mﬁ “M!r(lﬁi‘,

der Erragswert mu:‘{qgnﬂ.uuug
NN

4.6.4 anlcmmg di@%ﬂﬂﬂﬂgﬂﬂl:“
Da mﬂm‘iﬁfﬂm H1 ' 'p[gg.\‘hﬁrfal'rﬂ hmhﬂezngm wurdien, =t nar\-l'arlmhmrt aus ren Efgatrllssem dissar

o (4
Ella hussa-gafeﬁrg Hdaa Gewichl) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von dan for

ToeRu bewarten& Dojektar! im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Praisbildungsmechanis-
man und uﬁ@ﬂm mit dem jewailigen Weartermittiungsverfahran erreichbaren Ergebniszuverldssigksit be-
stimmt.

Bei dem Beweartungsgrundsiick handell es sich um ein Eigennutzungsobjekt Bezlghch der zu bawarianden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1.00 (¢} und dem Erragswert das Gewichi 0,40 (a) beige-
Messen,

Dig zur marktkonformen Werdermittung edforderichen Daten standen fir das Sachwartvarfahran in: guter
Diualitat (genaver Bodenwert, Oberdrilicher Sachwertfakior) und fir das Ertragawartvedahnen in guter Cuakitse
{augreichend gute Vergleichsmielen, Obesdriicher Liegenschafiszinszatz) zur Verfigung. Beziiglich der er-
rzichten Marktkonformitét der Verfahrensergabnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,80
{d} und dem Erragswertverfahren das Gewichi 0,90 (b} beigemessen.
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SaihwETaa wro fur IFmmobiliend
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Insgesamt erhalten somit
tas Ertragswertverfahren das Gewlcht 0 40 (a) » 0,90 (b} = 0,360 und
cas Sachwertverfahren das Gewlcht 1,00 (c) = 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betrﬂg1
[410.000,00 € x 0,200 + 388.000,00 £ x 0,360] - 1,280 = rd, 404.000,00 £

G
'\*&1&
;\_\\\\*
4.6.5 Verkehrswert “\_ TR
Der Verkehrswert fir daz mit einem Wohnhaus und Garsge bebaute E-rundztl:lgk:"m 5332 Eac?ﬁle:renalb -
Bembach, Fravenalber Siralle 16 (P ;
£\ \.\:' i\\\\-{\
S ‘3 N PN \Q J
Grunduch Biatt Ifd. er\\\ -
Bad Hemenalb - Barnbach 30431 1 R X o
LN QD
Gemarkung Flur Flutstock. SO
Berrbach | Q@z' 28>
D N&
wird zum Wertsrmitlungsstichtag 17042024 mitm.  — 7 (v %

@ Jm ihm keine Ablehnungegrinde entge-

n, aus densn j@man Bf : ger nicht zuldssig ist oder sainen Aussa-
he d d. 7 Sachverstndiger nicht zuldssig ist oder Au
gen keine volle Glaubwilrdigki ! an karfy,
N Gy E=)-
AN \> N\
NS o N
T »le& f)
:»,\\I‘fw N { "i}\‘i
J\\\\‘v — “-,(
O (A5
2 \c\ (&
Karisruh I2
a, 'ﬂﬂﬂ }t\q ‘AFI'I g?f\ =J) &
\‘vt. ) o {)\‘-t“\{;\; o
VO MENZ S
N ) \;v\;:;g\

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haffung

Urheberschutz, alle Rechie vorbehaltan, Das Gutachten (st nur for den Auftragoeber und dan angegebenean
Zweck bestimmt. Eine Wervielfdhigung oder Verwsrtung durch Dritta ist nur mit schriflicher Genshmigung ge-
stattat

Die Haftung fiir die Volletandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen wnd Datan, die von Dritten im
Rahmen der Guiachtenbearbetung bazogen odar Gharmittalt warden, ist auf dia Hohe des for den Auftrag-
nehmer moghkchen Rlckgriffs gegen den jewsilgen Drittan beschrankt

Auberdem wird daraul hingewsesen, dass die im Gutachten enthalbenen Karen (z. B, Stralenkarte, Sladiplan,
Lageplan, Lufthild, u. &) und Daten urhaberrechtiich geschitzt sind. Sie dirfan nicht aus dam Gutachlen sa-
parart undfoder einar anderen Nudzung zugeflhrt werden,
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5§ Angaben zum Antrag auf Verkehrswertermittlung

Lt dem Antrag auf Verkehrswertermittlung sollan folgande Angaben Ins Gutachten auigenommen werden:

I &
a) Verkehrs- und Gaschaftslage, VQ\
bl baulicher Fusiand und efwa anstehende Reparaturan, \\
c} ob Bavauflagen oder baubehérdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen um%h@&n

Q-
d) obVerdacht auf Hausschwamm besteht. \\\w
¢ “Q;:
I, PASY NN
&) Vesdacht auf skologische Altlasten, A l\fi:
b) Verwalter (Mama und Anschrift), Hahe des Wahngeldes bei Wm,( : 2 “‘mmgm.rm
¢} welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift], o\ X
¢} obeine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG bastaht, lk“:\ N
&) obein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art urd Inhaber &\ ¢ )y
N ob Maschinen oder Betrebsenrichiungean mmamdw\ . dig “Qt\ﬁﬂ I avurden (Arl und Be-
zalchnl.mg:l \\

I - < \: {\\\\ (,-;-‘—Q\@?*
aul das Bewerlungsgrundsidck | E\m eher ﬁtgmu Wl & (Grundstirck komplell von Strafien um-
) ﬂﬂﬂh@%h .Punqgh-ﬁrﬁ\‘h Lagebeschreibung unter PRt 2.1)

st {Fassaden -t} ist tw. unterdurchschittich, Diesbeziglich be-
sstau u emeiner gr Renovierungsbedart.

lil:ha mmnma_gm}klar Beanstandungen sind nicht bakannt. (sishe auch
Angaben zur nﬂant@ j it Elmn.umé‘ﬁm 2.5)

d) Sowelt ersic “Rennte gin Merdacht ”TFHHu:luhmmm festgestalk werden, Abschielflend kann dies
nur durch Eﬂ&‘*\ﬂﬂ sﬂhﬂ;lsé’iﬂg ther El‘hlfﬁllt werden

&) Lt smqrmmfw Mk@:ﬁ der t:rm:rm ‘Baubenorda ist das Bewertungsobjakt im Allastenkataster nicht als
Vﬂd@?iﬂﬂhﬂWﬂhﬂ (skehe such Angaben unter Pkt 2.3)

L) <
e Dok ey

d) Der Sach ndige erfangte keaine Hnweisa bez(glich ainer Wohnpraisbindung gem. & 17 WaoBindG.

g Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden,

fi keine Maschinen oder Betrishsainrichtungen vorhandan

g} Es legt kein Energleausweis im Sinne der EnEV vaor. (siehe auch Angaben unter PRt 3.2.1)

Char bauliche Zustand
steht 2in ernihter

¢} Bauauflagen oder
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— in der zum Zeilpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGE:
Baugessatzbuch

Baunutzungsverordnung = Verordnung Ober die bauliche Nuizung der Gmndmug&e

(C=y

LBO:
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZIVG:
Gesalr (ber die Zwangsversteigerung und die zmmmm

ImmoWerV: ) \\

Verodnung Gber die Grundsaize for dis Ermittlung
mittlung erfordarichen Daten = Immobilenwartenmi

~4
)’

% )
thnﬂimmwdnmg Vermordnung zur Ett\ ung ;l:‘(\ mmumg\

il BV: QN AN _

Zweita Berechnungsyerordnung - Uaﬁ(@\mg i.'lhp-[, um@éﬂﬁi‘la Berechnungen
\ N "\,,,_ﬂ

Batriy: _ \\\ A \\\

m@m&s@g\

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wahnhaus und Garags Seite 33 von 46
besaule Grundedick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravensiber Stalia 16 (Flustick 24/1)



o
= Wertermittiungen-Gaitzsch
=="|‘-l|1 mwuﬁuqﬂ-mm

7 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1 Lageplan mit Kennzeichnung der Lage des Beweriungschjekts

Anlage 2 Fotos \%&?
Anlage 3 Grundrissa, Schnitte, Ansichian @;}&

Anfage 4. Wohnflachenberechnung Q%
Anlage & izebaude-Grundilachenberechmung &

Anlage6  Bodenrichtwertkarte &'

Verkehrewertgutachien (1.5.d. § 184 BauGE) fir cas mil einem Wabnhaus urd Garage Seita 34 von 46
besaule Grundsiick in T8332 Bad Hemenalb-Bambach, Frauenalber Sirafie 16 (Flurstlick 24/1)



S

wertermittrunqen-ﬁaitﬂth
Sachverrtandigendir Tar ENEEW e

i
ERun

Anlage 1: Lageplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 vonr 1

Saite 35 von 46

Verkehrewengutachten (1.5.d, § 184 BauGE) fir cas mit einem Wahnhsus und Garage

besaube Grundsiiick in T8332 Bad Hemenalb-Barnbach, Frauenalber Siralie 16 (Flurstick 24/1)



mgitv Wertermittiungen-Gaitzsch

s Sachverstandigenbaro fur Immobilienbewertung

Anlage 2: Fotos
Seite 1 von 1

Foto Nr. 1: AnS|chtvon Westen von der Frauenal-
ber Stralle

Foto Nr. 4: Ansicht von Nordosten von der Kloster-

Foto Nr. 3: Answ\htvon Nordosten'von det Erau-
N, waldstralle

anaiber Straf&e

Foto Nr. 6: Ansicht Sudosten von der Klosterwald-

Foto Nr. 5: An5|cht Osten on der Klostlwald-
stralle stralie

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einem Wohnhaus und Garage Seite 36 von 46
bebaute Grundstiick in 76332 Bad Herrenalb-Bernbach, Frauenalber Strale 16 (Flurstiick 24/1)




H

e Wertermittiungen-Gaitzich  ———

Smn Sachverntandigennore for [mmobiliendewertamng

Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Seite 1 von 8

ek s S ey B R

Gundrss Unterjaschass

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wobnhaus und Garages Seite 37 van 46
besaule Grundedick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravensiber Stalia 16 (Flustick 24/1)



Bumy, Wertermittiungen-Gaitzsch e
-"““ Sachwertandigontiro T IFmobiliens cwerteng

Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Seita 2 von 8

3

Grnundriss Erdgeschoss

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wobnhaus und Garages Seite 38 van 46
besaule Grundedick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravensiber Stalia 16 (Flustick 24/1)



Eapt Wertermittiungen-Gaitzeth e
-'?"lﬂ Sachwentandigenburo fur Immobilienocwertisng

Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Seite A von 8

SCHLAF E N

- \ s

Grundnss Dachgaschoss

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wobnhaus und Garages Seite 38 von 46
besaule Grundedick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravensiber Stalia 16 (Flustick 24/1)



aay

L]
-'I.II'.E":'

T Wertermittiungen-Gaitzsch
..“it" SachveritandigensiGre fur ImmobilienD oW ertiemg

Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Seite 4 von 6

achnitt

Verkehrswertgutachien (15,4, § 184 BauGE) Nir éas mi anem Wahnhaus urd Garags Seite 40 von 46
beaule Grundsdick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravenaiber Stalia 16 (Flustlick 24/1)




Wertermittiungen-Gaitzsch
Sachwerstandigenniro fu Tmmobilienbewertieng

[}
=t

Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Seite 5 von 8

g =55

SUDOST

SUDWEST

Ansscht voa Sidwesien
Seite 41 van 46

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wobnhaus und Garages
besaule Grundedick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravensiber Stalia 16 (Flustick 24/1)



% Wertermittiungen-Gaitzsch
."‘?ﬂ Sachwertandigontiare fur Immobiliensewertisng

Anlage 3: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Seite 8 von 8

7 = | ) @ X

NORDOST

Anscht won Nordasten

Verkehrewertgutachten (154, § 184 BauGE) Nir cas mil ainem Wobnhaus und Garages Seite 47 von 46
besaule Grundedick in 78332 Bad Hemenalb-Bambach, Fravensiber Stalia 16 (Flustick 24/1)




£ UoA | alag

iy abejuy

SRS DUN SNELLLOL, WELNS MU §50 10} (BONEE 81 § P UspyomnBjamsIysysas

(4/pE Womeni-) gL BgeRs BgEUEnt. 4 YINQUISE-qRUaGeH PEY ZECOL U IMEPUILE Sineceg

OF UCh £ BlIRS

=
- ‘ ’T';;
SN
£ n'.// -"/ 5
Berechnung d-rwmw & A
=y 2 L79)N
Dle Berechnung oolgtous B3 Rm;'ru#hf auf der Grundiage vor B Bauzesennungen B wohmeertathingig
",_/" £ ’
Gabiode:
Misteinieli:
Lid | Reumbereschnung Putz- Breite Puiz- Wohnweri= |  Wohne Wohn- | Efge-
I, abzuy AN fekitey NAckw. fichs | fanng
Lengs Birslie Wohrewsd) | Maumisl Baum
He (o)
i * 1
E— s O e
. ] 0,000 i) 5
e & =
T a ]

18 | B3, linchinmunie

[
2 2 -
3 2 | - |Teope
4 ' + | Trapie
-] 3 e
g | &
T | EG: Wahnen d i
B | B Wahnen 4 & 00
B | B Wadman i Kamin 0,000 |
10 | EG: Himas | * | D.000
11 | BG: Kliche L8 & 0,000
12 | BG; Phit ] + 0,030
13 [EG: Flur S |- |Teppe e ]
T T | omanl
15 [ EG: Flur i | - |Kumin 0,000
18 Hone 1 ¥ - 0,0
17 : ] E -
18 ﬁm il *
] =

s

Bunuyostaqueydgpuyomm

un

x

iy

%-
-}

W
.“.

DT 3 i | ) 0 S O L LR L 3

YIszijen-ua ﬁummm.lauam



SRS DUN SNELLLOL, WELNS MU §50 10} (BONEE 81 § P UspyomnBjamsIysysas

(4/pE Womeni-) gL BgeRs BgEUEnt. 4 YINQUISE-qRUaGeH PEY ZECOL U IMEPUILE Sineceg

QF UCA i BlIRS

P

1 o,
AL

Mg Barechnung erfolgtaws [ Farlig)

’\___j[f y

) aul

-

der Grundlage von  [B] Bauzeichnungen

B wohnwariabhingig

Brema Pudz- | Grund- | Wohnwen= | Wichn- Wobne | Emoe
abzeg | fidche okl fiachn fdcho | saning
Hraile: [Wchmwert) | Faumiell | Reum
gy | fm} | i) L] ety frmy
L7500 0030 W17 ] [ 59
iE0|  nom 1.7 ] Y] 540
3,000 0030 123 .00 1,23 540
775800 Gpan|  2rew L0 1162 B
O.7Er| o000 FYT] 50 1,00 FRREL]
G087 3| A 1,00 .63 B0
§ ] R 1,00 4038 Gl
L R Tt X i%
i Sl i 00 ] [E]
N B.7E B 238 A3
5 =T 582 4
{ = 1,00 1,50 e
) ST b 11,00 ¥ 55
X : o B
S
FET]
4
28
A

£ UoA g alag

iy abejuy

Bunuyostaqueydgpuyomm

Cisaia e o) || o] iy ainmalipuEsluasyaes

YIszijen-ua ﬁummm.lauam

un

e
[
am H



SR DUN SNEYULOK, WSS S S0 10 (FONEQ 1 § 'Pg71) usyrEnbamaIyEy s,

(4w ¥omeEmi-) gy BYERS JPqEUENe § '|IIQUSE-qRUSLEH Peg ZECOL U OTISpUILE Sjnecaq

QF UChA G BlIRS

1)

3 ua T A0

Brutio-Grurdfidchs [Bereich (3 oder b} + @ = b} nspesam] | T ]

Din in vorstebender Grundfidcheaberechnung ermitiefles Brutto-Grundflache ist nar im Rahmen dieser Wertermitiung verwendbar! 7/%/{/4?1!

L Won | Sleg

g abejuy

Bunuysasaquaydeypunio-apnegan

7

2

W
W

00 0 AL AT N i D LA L

q:sngng—uaﬁunm;m.lauam



wertﬂrmitﬂunqen-ﬁait:uh

i
L 1 T8

SR

Anlage 6: Bodenrichtwertkarte

Seite 1 von 1

Seite 46 von 46

Verkehrewerigutachten (1.5.d. § 1584 BauGH) fir cas mi sinem Wohnhaus urd Gange

betaute. Grundstiick in 78332 Bad Herrenalb-Bambach, Frauenalber Stale 16 {Flurstlick 24i1)



