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Gemeinsamer Gutachterausschuss

bei der Gemeinde Baierskbronn

Zustandig fir:
Alpirsbach, Bad-Rippoldsau-Schapbach,

Baiersbronn, Dornstetten, Freudenstadt, Glatten,

Grémbach, LoBburg, Pfalzgrafenweiler,
Schopfloch, Seewald, Waldachtal, Wérnersberg

Geschéftsstelle

Rosenplatz 1

72270 Baiersbronn

E-Mail: gga@gemeindebaiersbronn.de
Internet: www.gga-baiersbronn.de

Datum: 20.11.2024

Az GGA.: G24036
Az AG: 14 K9/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
im Wohnungsgrundbuch von Freudenstadt, Blatt 4568 eingetragenen 44,82/ 1.000 Miteigen-

tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 72250 Freudenstadt -
Kniebis, Alte PaBstraBe 45, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG, im

Aufteilungsplan mit Nr. 16 bezeichnet

Der GGA Baiersbronn' hat in seiner Beratung am 20.11.2024 in der Besetzung

den Verkehrswert des Wohnungseigentums zum Stichtag 25.10.2024 ermittelt mit rd.

Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten inklusive 6 Anlagen.

65.300 €

! Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Gemeinde Baiersbronn - im Gutachten ,GGA Baiersbronn® genannt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Alte PaBstraBe 45
72250 Freudenstadt

Grundbuch von Freudenstadt

Gemarkung Freudenstadt, Flurstliick 2781/1, zu bewertende Fla-
che 778 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen; Erkundigun-
gen, Informationen:

GemanBR Beweisbeschluss -des' Amtsgerichts Freudenstadt vom
24.07.2024 soll durch schriftliches Gutachten der Verkehrswert
der Immobilie ermittelt werden.

25.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
25.10.2024 entspricht dem-Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin ‘am 25.10.2024 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Rickschein fristgerecht eingeladen.

Das Gebaude wurde auBen besichtigt. Auch im Inneren waren
alle fir die: Wertermittlung.relevanten Bereiche zuganglich. Fir
die nicht besichtigten- (gemeinschaftlichen) Rdume wird unter-
stellt, dass diese bezuglich der Ausstattung und des Zustands
mit denin Augenschein genommenen R&dumen vergleichbar sind
und:-Mangel--und-Schadensfreiheit besteht.

-

Vom Amitsgericht Freudenstadt als Auftraggeber wurden fir

diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende Unterlagen

und Informationen zur Verfligung gestellt:

¢ Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszugs vom 15.07.2024

Von der Geschéftsstelle des GGA Baiersbronn wurden unter an-

derem folgende Unterlagen beschafft, beziehungsweise eigene

Berechnungen und Erhebungen durchgefiihrt:

¢ Flurkartenauszug und Orthofoto

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ Eigene Marktdatenableitung unter zur Hilfenahme der bisheri-
gen Kaufpreissammlung

e Auskunft zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht sowie zu
den ErschlieBungsanlagen und ErschlieBungskosten bei der
Stadt Freudenstadt am 27.08.2024.

o Ableitung des Bodenrichtwerts aus der vorliegenden Boden-
richtwertkarte fir die Lage des Bewertungsobjekts

e Angaben der Hausverwaltung wie Hausgeldabrechnung inkl.
Rucklagen, Teilungserklarung inkl. Nachtrdge, Protokolle der
letzten 3 Jahre
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

In Abteilung Il des Grundbuches sind Eintragungen vorhanden (Beschrankt persdnliche Dienstbarkeit und
Zwangsversteigerungsvermerk. Lt. Schatzungsanordnung des Amtsgerichts ist das eingetragene Recht ge-
sondert zu bewerten. Die eingetragene Belastung bleibt bei der Wertermittlung des Wohneigentums aulB3er
Betracht.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Makrolage
GroBrdumige Lage:

Bundesland: Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Region: Nordschwarzwald
Landkreis: Freudenstadt

Stadt: Freudenstadt

Stadtteil: Kniebis

Einwohnerzahl Gesamtstadt: 24.252 (Stand 30.04.2022)
Einwohnerzahl Kniebis: 898 (Stand 30.04.2022)

Uberértliche Anbindung und Entfernung (ohne Umleitungen-tind / oder StraBensperrungen):

Nachstgelegene gréBere Stadte: Horb-a:N., ca..36:km entfernt;
Nagold, ca. 42-km entfernt;
Tilbingen, .ca. 69 km entfernt;
Baden-Baden, ca. 51 km entfernt;
Rastatt, ca. 65 km-entfernt;
Karlsruhe,.ca.-88 km entfernt;
Offenburg, ca. 40 km entfernt;
Landeshauptstadt: Stuttgart, ca. 92 km entfernt;
BundesstralBBen: B 28*(Stuttgart - Freudenstadt — Kehl),
fohrt direkt an Kniebis vorbei;
B 462 (Freudenstadt - Karlsruhe),
ca. 11 km entfernt;
B 294 (Pforzheim-Freudenstadt-Freiburg),
ca. 13 km entfernt;
Autobahnzufahrt: A 81 (Stuttgart-Singen), Anschlussstellen

e Horb a.N.,, ca. 41 km entfernt;
¢ Rottweil, ca. 51 km entfernt;
A 5 (Karlsruhe - Basel) Anschlussstelle

e Bihl, ca. 47 km entfernt;
e Achern, ca. 39 km entfernt;
A 8 (Karlsruhe - Mlnchen) Anschlussstellen

e Pforzheim, ca. 75 km entfernt;
e Stuttgart, ca. 79 km entfernt;
Bahnhof (n&chstgelegen): Freudenstadt - Haupt- und Stadtbahnhof,

Haltestellen der Stadtbahn Karlsruhe, der Ortenaubahn in
Richtung Offenburg und der G&aubahn in Richtung
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Flughafen:

Wirtschaftsdaten flir Freudenstaadt:

Funktion It. Regionalplan 2015:

Einpendler / Auspendler (2022) (Quelle: Sta-
tistisches Landesamt Baden-Wrttemberg):

Sozialversicherungspflichtig  beschéaftigte

Arbeitnehmer/innen (2022) (Quelle: Statisti-
sches Landesamt Baden-Wirttemberg):

Kaufkraft fir den Einzelhandel 2022 Freu-

denstadt (Quelle: Michael Bauer Research GmbH,
Nirnberg):

Zentralitatskennziffer 2022 (Quelle: Michael
Bauer Research GmbH, Nirnberg):
Wissenswertes zur Stadt-Freudenstadt

Gemarkungsflache
Hoéhenlage

Stuttgart.

Stuttgart, ca. 95 km entfernt;

Karlsruhe - Baden-Airpark, ca. 55 km entfernt;
StraBburg / Entzheim, ca. 69 km entfernt;
Frankfurt am Main, ca. 218 km entfernt;

Freudenstadt: Mittelzentrum

Kniebis: ohne zentral6rtliche Funktion

6.630/5.870

11.099

7.249 € | Einwohner
Index (D = 100) = 99,6

Index-(D'=100)'=-157,0

8.758 ha

731 m Uber NN (Marktplatz)

968 m Uber NN (Kniebis — Alexanderschanze)
591 m Gber NN (Grintal Rathaus)

Der gréB3te Marktplatz Deutschlands mit seinen Arkadengangen und den Wasserfontdnen bietet gute

Einkaufsmdglichkeiten.

Die groBe Anzahlinhabergefihrter Einzelhandelsgeschéfte, zusammen mit Gastronomie und Hotellerie,
dem groBen-Freizeit- und Kulturangebot, einem ausgereiften Schul- und Kindergartensystem und einer
sehr.guten-Gesundheitsversorgung machen Freudenstadt zur ,heimlichen Hauptstadt” im Nordschwarz-
wald. Dazu tragen auch Uber 100 Brunnen in der Innenstadt und den Stadtteilen, der Skulpturenpfad,
Museen und ein vielfaltiges Kulturprogramm bei. Das Panorama-Bad mit angegliedertem Freibad, bietet

SpafB und Wellness fiir die ganze Familie.

Ausgeschilderte Wander- und Nordic-Walking Wege. Loipennetz mit Nachtloipe sowie das Mountainbi-
king sind weitere Herausforderungen. Waldgeschichts-, Naturerlebnis- und Plenterwald Pfad. Ob zu FuB3
zur Arbeit oder bequem im Stundentakt aus Richtung Stuttgart, Karlsruhe und Offenburg mit der S-Bahn,

Freudenstadt ist gut erreichbar.

(Quelle: Internet — Homepage der Stadt Freudenstadt)
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2.1.2 Mikrolage und Topografie
Kleinrdumige Lage:

Innerdrtliche Lage: Ortsrand

Umgebungsbebauung in

der StraBe / im Ortsteil: Wohnbauliche Nutzung

Parkplatzsituation im Umfeld: Im &ffentlichen StraBenraum sind keine Stellplatze vorhan-

Visuelle Prasenz: dDzr;. Bewertungsobjekt ist von der StraBBe-aus gut sichtbar.
Infrastruktur:

Kindergarten / Kinderkrippe Auf dem Kniebis gibt es einen Kindergarten, fuBlaufig ca. 500
m entfernt.

In Freudenstadt gibt es:eine-Vielzahl von Kindergarten mit un-
terschiedlicher Tragerschaft, die auf-das Stadtgebiet verteilt
sind, zum Teil mit Kindertagesstatten und Kinderkrippen.

Grundschule Auf dem Kniebis gibt-es die Hartranft-Grundschule, fuBlaufig
ca. 500 m entfernt.

weiterfiihrende Schulen Samtliche weiterfiihrenden Schulen-sowie verschiedene be-
rufliche-Gymnasien, Berufsschulen und einer Freien Waldorf-
schule 'sind neben einer Au3enstelle der Universitat Stuttgart
(Hochschule Campus Freudenstadt) in Freudenstadt angesie-
delt.

Weiterhin:findet sich in-der Stadt Freudenstadt ein vielfaltiges
Weiterbildungsangebot auf privater Basis, Gberwiegend in der
Erwachsenenbildung.

Einkaufsmaoglichkeiten fir den - Durch die Funktion von Freudenstadt als Mittelzentrum sind in
taglichen Bedarf / Nahversorgung Freudenstadt alle Geschéfte des taglichen Bedarfs, Spezialla-
den und gute Einkaufsméglichkeiten mit den entsprechenden

Fachmarkten vorhanden, ca. 10 km entfernt.

Arztliche ~ Versorgung — ~und  In Freudenstadt gibt es auBer dem Kreiskrankhaus ein groBes

Apotheke Angebot an Allgemein-Arzten, Facharzten, Kinderarzten,
Hautarzten, Augenarzten sowie ein Facharztzentrum mit ver-
schiedenen Fachbereichen.

Weiter verflgt Freudenstadt iber mehrere Apotheken, Kran-
kenkassen, Physio- und Massagepraxen mit verschiedenen
Schwerpunkten, sowie eine Reha-Einrichtung.

Offentlicher Nahverkehr:

Bushaltestelle Verschiedene Bushaltestellen im Bereich Kniebis-Dorf und
entlang der B 28. Anbindung an die Nationalpark-Buslinie.

Bahnhof In Freudenstadt den Haupt- und den Stadtbahnhof.Haltestel-
len der Stadtbahn Karlsruhe, der Ortenaubahn in Richtung Of-
fenburg und der Gaubahn in Richtung Stuttgart.

Seite 8 von 46



Immissionen / Beeintrdchtigungen: Wahrnehmbare Gerausche durch die StraBburger Straf3e.

Topografie: Das Grundstlck weist geringe Niveauunterschiede auf.

Von der StraBe aus abfallend zur StraRe.

Lagebeurteilung: Insgesamt Lage mit Gerduschbeeinflussung von der nahen
Durchgangsstral3e B 28.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraBenfront:
ca. 25 m;

mittlere Tiefe:
ca.31,5m;

GrundstlcksgroéBe:
insgesamt 778,00 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: innerodrtliche:Strae mit maBigem Durchgangsverkehr

StraBenausbau: Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege einseitig vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser,
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

Uber sonstige Anschliisse ist nichts bekannt

Grenzverhéltnisse, hachbarliche Gemein- einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
scheinlich-ersichtlich): Gefahr von Hochwasser ist nicht vorhanden, geman der Abfrage
Uber das Portal des LUBW.
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Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Gem. schriftlicher Auskunft des Landratsamts Freudenstadt am
13.08.2024 ist das Grundstick nicht im Altlastenkataster einge-
tragen.

Dem GGA Baiersbronn-liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zugvom 15.07.2024 vor.

Abteilung II:

Lfd. Nr. 1:-Beschrankte, persénliche Dienstbarkeit fir die Ener-
gie-Versorgung Schwaben AG in Stuttgart bestehend in dem
Recht. auf Haltung-einer Erdkabelleitung und Benutzungsbe-
schrankung.

Lfd. Nr. 2: geléscht

Lfd.-Nr. 3..Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Er-
suchen:des Amtgerichts Freudenstadt — Vollstreckungsgericht —
vom.03.07.2024

Bei den Belastungen in Abt. Il ist kein Werteinfluss erkennbar.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine Eintragung vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht vorhanden.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Freudenstadt am
01.10.2024 sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
vorhanden.

Lt. Verzeichnis des Landesamtes fiir Denkmalpflege vom
29.01.2024 ist das Objekt nicht enthalten. Im Rahmen der Wer-
termittlung wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denkmal-
schutz nicht besteht.

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

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche zu den vorgelegten Bauunterlagen wurden nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt. Das vorliegende Baugesuch ist mit einem Genehmigungsstempel versehen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcksquali-
tat):

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
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beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist It. Auskunft der Stadtverwaltung
Freudenstadt beziglich der Beitrage fur ErschlieBungseinrich-
tungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohngeb&aude bebaut (vgl. nachfolgende -Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung des Gebaudes und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf:Grundlage der tblichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei,-d-h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen-Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche.und tierische-Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart: Mehrfamilienhaus;
unterkellert; 23 Wohneinheiten;
seitlich angebaut;

Baujahr: 1974 (gemafB -Bauunterlagen und Teilungserklarung)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt-vor; der Energieausweis wurde auf Grund-
lage des Energieverbrauchs ermittelt;
Ausstellungsdatum: 18.03.2015
Gultig bis:-18.03:2025
Registriernummer: BW-2015-000412324
Endenergieverbrauch: 136,0 kWh/(m?*a)
Primarenergieverbrauch: 150,0 kWh/(m2*a)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Geb&ude ist barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

3.2.2 Modernisierungen

Von der Hausverwaltung wurden die Eigentimerversammlungsprotokolle 2021 und 2023 inkl. in Beschluss-
buch vorlegt. Das Protokoll 2022 kann nicht zur Verfligung gestellt werden. Der Vorverwalter hat aufgrund
des Hausverwalterwechsels keine Eigentimerversammlung abgehalten.

Nach den vorliegenden Protokollen wurden seit 2021 verschiedene Beschliisse Uber Modernisierungen ge-
fasst. Im Ortstermin wurden die Angaben plausibilisiert und ggf. erganzt:

e 2000 — Brenner der Heizanlage
e 2023 — Erneuerung der Eingangstiire mit Klingelanlage
e 2024 — Sanierung der Feuerwehrzufahrt
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2024 — Ertlichtigung der Schwimmbadtechnik

2024 — Sanierung der Giebelwand Ost und der dazugehdrigen Innenwand (Héhe Schwimmbad)
2024 — Instandsetzung AuBBenfenster, Schwimmbad

2024 — Ertichtigung der Hauselektrik und Erneuerung der Beleuchtung in den Fluren

2024 — Anstrich Treppenhaus

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Keller:
Geschossdecken:

Dach:

Hauseingangsbereich:

Massivbau
teils Mauerwerk, teils Beton
Stahlbeton

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Pultdach mit Tonziegeleindeckung

Dachdammung:
Keine

Haustlrelementaus Alu mit Glasausschnitten, Briefkasten-, Klin-
gel-'und-Gegensprechanlage

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorg ung:

3.3 AuBenanlagen

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung-in‘kommunales Abwasserkanalnetz

Nicht bekannt

Ol-Zentralheizung, Heizkessel aus dem Jahre 1990;

Brenner aus dem Jahre 2000

Bei der Besichtigung wurde im 3. OG ein Wasserschaden fest-
gestellt, der von korrodierenden Heizungsleitungen kommt. Die-
ser ist bereits behoben und wird deshalb im Rahmen der Werter-
mittlung nicht beriicksichtigt.

Nicht bekannt

Zentral

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ein-
friedung (keine). Die AuBenanlagen vor dem Haus sind kirzlich erneuert worden.
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3.4 Sondereigentum an der 3 - Zi.- Wohnung im 2. OG

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 2.0G im Auf-
teilungsplan mit Nr. 16 bezeichnet und einem Abstellraum unter
dem Dach (3. OG).

Die Wohnflache betragt rd. 48,3 m?
Die Wohnung hat folgende Raume:

3 Zimmer, 1 Kiche, 1 Diele, 1 innenliegendes Bad, 1 Balkon, 1
Abstellraum

zweckmaBig

im normalen Umfang

3.4.2 Raumausstattung und Ausbauzustand

3.4.2.1 Ausstattung des Sondereigentums

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitére Installation:

schwimmender Estrich mit-Fliesen.im:Grofomat

in den. Wohnraumen ist Putz, gestrichen

Das Bad ist raumhoch gefliest.

Die Klche hat keinen Fliesenspiegel, es sind Tapeten ange-
bracht.

verpuizt, weil3 gestrichen

Fenster aus Holz mit’lsolierverglasung aus dem Ursprungsjahr.
Das-Fenster.im"Biro / Kinderzimmer ist im Jahre 2021 erneuert
worden: Kunststoff, isolierverglast

Zimmertiren:
Holztlren

Bad:
1-eingebaute Dusche, 1 Waschmaschinenanschluss, 1 WC, 1
Waschbecken, (elektr.) Zwangsentliftung

Das Bad wurde 2021 saniert, die Elektroinstallation ist nicht ab-
geschlossen; Leitungen freiliegend; siehe Bild;
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besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine

3.4.3 Beurteilung des Sondereigentums

Der Innenausbau ist stark von den Eigenleistungen des Eigentimers gepragt.

3.4.4 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:
Bauméngel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

Einfach, nicht in der Wertermittlung enthalten
keine
keine

Die Wohnung .ist von ‘Schéadlingen-befallen. Ein Kammerjager
wurde It-Hausverwaltung bereits beauftragt.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-
lage):

Hausgeld und Vorauszahlungen:

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Miete-ehemalige Boutique, 840,00 € jahrlich, Anteil der auf die
zu bewertende Wohnung entfallt: 36,32 € jahrlich

Die. Instandhaltungsriicklage fir das Gesamtobjekt betrug zum
31.12.2022: 21.302,76 €. Dem zu bewertenden Wohnungseigen-
tum sind'rd. 5.036,59 € zuzuordnen.

Zum 31.12.2022 wurden Kosten in Hohe von 111.177,61 € fir
das Mehrfamilienhaus abgerechnet. Auf die zu bewertende
Wohneinheit entfielen 4.733,51 €.

Laut Wirtschaftsplan fir das Jahr 2023 fallen folgende Zahlungen
fur die zu bewertende Wohnung an:

Hausgeld 459,00 € / Monat
Zufiihrung zur Ricklage 108,08 € / Monat

Die monatliche Abschlagszahlung fir 2023 betragt inkl. Riickla-
gen-Zufihrung 459,00 €.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem mittleren Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 44,82 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstiick in 72250 Freudenstadt - Kniebis, Alte PaBstraBe 45 verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 16 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag
25.10.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Freudenstadt 4568 1
Gemarkung Flurstlick Flache
Freudenstadt 2781/1 778 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet-werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise flir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen.durchgefiihrt werden;.werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen unddie: Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw..die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu-bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt; so kénnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungs--oder Teileigentume herangezogen werden. Die Kaufpreisforderungen lie-
gen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und-Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Markt-
gangigkeit) zwischen 10 % und 20" % Uber-den spater tatséchlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt
jedoch stark von der ortlichen-und Gberértlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

Unterstitzend oder auch-alleine (z.B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen:zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist.sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fur Tei-
leigentum (Laden, Blros u-.&:) immer dann-geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten-Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist. Fur die vorliegende Bewertung wird das Ertragswertverfahren zur Plausibili-
sierung des mittels Vergleichswertverfahren ermittelten Verkehrswerts angewandt.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem:-Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (durchschnittliche Lage innerhalb der
BRW-Zone) 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
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beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 700 m2

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.10.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 778 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
25.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts > frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick .. Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 25.10.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage durchschnittliche durchschnittliche Lage |- x 1,00

Lage innerhalb der innerhalb-der BRW-

BRW-Zone Zone
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 75,00 €/m?
Flache (m2) 700 778 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objekispezifisch angepasster- beitragsfreier Bo-| = 75,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
Flache X 778 m2
beitragsfreier Bodenwert = 58.350,00 €
rd. 58.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 insgesamt 58.400,00 €.

4.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 44,820/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fUr die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 58.400,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 58.400,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 44,820/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 2.617,49 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 2.617,49 €
rd. 2.620,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 2.620,00 €.
4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 —26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrée
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale' (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher-Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur-unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die-Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor; wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nurso weit'vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und.der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den:diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertréagen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstlcke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImnmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage; Entwicklungszustand, Art und MafR
der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2:iImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in . anderer geeigneter' Weise nicht ausreichend berlicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktlbliche Zu- oder Abschlage- erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen'baulichen. Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe-nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung-oder Planung. Bausch&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
auBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufiihren. Flr behebbare Schaden und Mangel
werden-die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseiti-
gung aufzuwenden:sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirk-
lich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur (berschlagig schatzen,
da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind. Weiterhin kann sich unter Bewertungsgesichtspunkten ein "wirtschaftli-
cher Mangel" auch als funktionaler oder asthetischer Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder
Wandlungen in der Mode einstellen (zum Beispiel in Form von nicht mehr zeitgemé&Ben Grundrissen).
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem Ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfah-

rungswert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E1 E2 E3 E4
Vergleichswert[€] | - 67.000,00 52.500,00 58.000,00 71.000,00
Wohnflache [m?] 48,00 47,00 54,00 47,00 46,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 1.425,53 972,22 1.234,04 1.543,48

Il Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 25.10.2024

Kaufdatum/Stichtag 25.10.2024 03.01.2023 16.01.2023 27.02.2023 31.05.2023
zeitliche Anpassung x 1,00 %x-1,00 % 1;00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.425,53 972,22 1.234,04 1.543,48
tag [€/m?]
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 48,00 47,00 54,00 47,00 46,00
Anpassungsfaktor x 1,00 %-1,00 x 1,00 x 1,00
Lage einfache Lage einfache einfache einfache einfache
Lage Lage Lage Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 3 2 2 3 2
Anpassungsfaktor x 1,10 %1510 x 1,00 x 1,10
Geschosslage 2.0G EG EG 1 DG =2.0G EG
Anpassungsfaktor x1,04 x 1,04 x 1,00 x 1,04
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden | nicht vorhan- | vorhanden
den
Anpassungsfaktor %x-1,00 x 1,00 x 1,10 x 1,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf- | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1974 1975 1970 1970 1974
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Anz.:Eigentume-im Ge- 23 50 170 36 23
b&ude
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 1.630,81 1.112,22 1.357,44 1.765,74
[€/m?]
Gewicht 0,80 0,80 0,90 0,80
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.304,65 889,78 1.221,70 1.412,59
wicht
[€/m?]
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 (A) 6 7 (A) 8 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E5 E6 E7 E8
Vergleichswert[€] |  ----- 13.000,00 45.800,00 25.000,00 36.000,00
Wohnflache [m?] 48,00 41,00 48,00 40,00 46,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 317,07 954,17 625,00 782,61

Il Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 25.10.2024

Kaufdatum/Stichtag 25.10.2024 14.07.2023 31.10.2023 25.09:2023 09.02.2024
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 317,07 954,17 625,00 782,61
tag [€/m?]
il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 48,00 41,00 48,00 40,00 46,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x-1,00 x.1,00 x 1,00
Lage einfache Lage einfache einfache einfache einfache
Lage Lage Lage Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 3 2 2 1 2
Anpassungsfaktor x1,10 %x-1,10 x1,20 x 1,10
Geschosslage 2.0G 1.0G EG 1. 0G EG
Anpassungsfaktor x 1,01 x 1,04 x 1,02 x 1,04
Aufzug vorhanden nicht vorhan- | nicht,vorhan- | vorhanden vorhanden
den den
Anpassungsfaktor x-1,10 %< 1,10 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet/ | ~unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1974 1970 1973 1974 1972
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Anz. Eigentume im Ge- 23 37 24 23 45
baude
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon vorhanden vorhanden | nicht vorhan- | vorhanden vorhanden
den
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,10 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 387,49 1.320,80 765,00 895,31
[€/m?]
Gewicht 0,70 0,60 0,80 0,80
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 271,24 792,48 612,00 716,24
wicht
[€/m?]
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 (A) 11 12 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E9 E10 E11 E
Vergleichswert[€] |  ----- 58.000,00 74.000,00 66.000,00 88.200,00
Wohnflache [m?] 48,00 45,00 48,00 49,00 48,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 1.288,89 1.541,67 1.346,94 1.837,50

Il Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 25.10.2024

Kaufdatum/Stichtag 25.10.2024 27.03.2024 29.04.2024 11.06:2024 19.07.2024
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.288,89 1.541,67 1.346,94 1.837,50
tag [€/m?]
il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 48,00 45,00 48,00 49,00 48,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x-1,00 x.1,00 x 1,00
Lage einfache Lage einfache einfache einfache einfache
Lage Lage Lage Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 3 1 2 2 3
Anpassungsfaktor x1,20 %x-1,10 x1,10 x 1,00
Geschosslage 2.0G keine-Angabe EG EG 1.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,04 x 1,04 x 1,02
Aufzug vorhanden vorhanden | nichtvorhan- | nicht vorhan- | vorhanden
den den
Anpassungsfaktor x-1,00 x1,10 x 1,10 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet/ | ~unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf -} Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1974 1975 1973 1970 1974
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Anz. Eigentume im Ge- 23 50 13 36 23
baude
Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,95 x 1,00 x 1,00
Balkon vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel.-Vergleichskaufpreis 1.546,67 1.843,04 1.694,99 1.874,25
[€/m?]
Gewicht 0,90 0,60 0,70 0,90
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.392,00 1.105,82 1.186,49 1.686,82
wicht
[€/m?]
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4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 -12)

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

Hinweis fir alle Vergleichskaufpreise: Der Vergleichskaufpreis ist der bereinigte Kaufpreis. In diesem sind ggf.
vorhandene und bekannte Wertanteile fiir Garagen/Stellplatze, Inventar sowie sonstige Besonderheiten be-
reits herausgerechnet. In den Féllen, in denen der Geschéftsstelle bekannt war, dass eine Garage oder ein
Stellplatz mit verduBert wurden, ist in Sprengnetter-ProSa in dem Menii 'Stellplatzanteil' im Feld 'Art' ein ent-
spechender Eintrag vorhanden. Soweit in der Kaufpreissammlung gespeichert, wird dariiber hinaus auch der
Kaufpreisanteil der Garage bzw. des Stellplatzes im Feld 'KSt' angegeben. Dieser Kaufpreisanteil kann dem

Kaufvertrag entnommen oder eine pauschale Schatzung der Geschéftsstelle sein.

E1
Lage: 72250 Freudenstadt - Kniebis, Kohlwaldweg

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK

E2
Lage: 72250 Freudenstadt - Kniebis, Kohlwaldweg

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK

E3
Lage: 72250 Freudenstadt - Kniebis, Kohlwaldweg

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK

E4
Lage: 72250 Freudenstadt - Kniebis

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss:mit Sprengnetter-AKuK

E5
Lage: 72250 Freudenstadt = Kniebis, Kohlwaldweg

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK

E6
Lage: 72250-Freudenstadt - Kniebis

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK

E7
Lage: 72250 Freudenstadt - Kniebis

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK

E8
Lage: 72250 Freudenstadt - Kniebis, Kohlwaldweg

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK

E9
Lage: 72250 Freudenstadt - Kniebis, Kohlwaldweg

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK
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E10
Lage: 72250 Freudenstadt - Kniebis

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK

E11
Lage: 72250 Freudenstadt - Kniebis, Kohlwaldweg

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK

E12
Lage: 72250 Freudenstadt - Kniebis

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung-herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks-Ausschluss von Kaufpreisen mit

nicht ersichtlichen Besonderheiten

1£30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 947,77 €/m? - 1.760,15

€/m?2.

5 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. tberschreiten-diese Ausschlussgrenzen und werden des-
halb aus der abschlieBenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. ‘Diese sind in der Tabelle der Ver-

gleichsobjekte mit ,(A)* gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten-Vergleichswerte/-preise 6.787,09 €/m?
(ohne AusreiBer)
Summe der Gewichte (ohne AusreiB3er) 4,70

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

rd.

1.444,06 €/m?
1.444,00 €/m?

4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung-des Vergleichswerts

Erlauterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

1.444,00 €/m?

Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.444,00 €/m?
Wohnflache X 48,00 m?
Zwischenwert = 69.312,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 69.312,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 69.312,00 €
besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale - 4.000,00 €
Vergleichswert = 65.312,00 €
rd. 65.300,00 €
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Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 mit rd. 65.300,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die Parkplatzsituation im nahen Umfeld der Wohnung ist angespannt. Es gibt keine &ffentliche Parkmdglich-
keiten in der direkten Umgebung. Aufgrund dessen wird im Vergleichswertverfahren ein Abschlag von 4.000
€ vorgenommen. Die Wertbeeinflussung wurde mithilfe des Ertragswertverfahrens ermittelt. Ein Abschlag im
Ertragswertverfahren ist nicht notwendig, da die Berechnung bereits ohne Stellplatz-erfolgt ist.

besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Summe | -4.000,00 € |

4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV_21.-beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich'erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller-Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dassder Reinertrag firein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die_auf'dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom-Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs: 1-ImmoWertV'21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstucks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorléaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
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Grundstlicksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstulck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen: Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tats&chliche Nutzung von Grundstlicken oder GrundstUcksteilen von den {blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten; die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko:einer Ertragsminderung. zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen-Einnahmen‘oder. durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder. sonstigen Nutzung: bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kaosten einer-Rechtsverfolgung-auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder R&umung (§ 32 Abs. 4:ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden'vom Rohertrag-nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h."nicht zusatzlich'zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert.ist der auf die Wertverhaltnisse.am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller-aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die-Einkinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die.Wertverhadltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer:ist fir die baulichen und-sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich;(ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengré3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise'und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und:Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsédchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
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wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)
Vgl. ausfihrlichen Erlduterungen zum Vergleichswertverfahren.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. ausfihrlichen Erlduterungen zum Vergleichswertverfahren.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum 2.0G 48,30 6,60 318,78 3.825,36

(Mehrfamilienhaus)

Summe 48,30 - 318,78 3.825,36

jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 3.825,36 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.163,05 €

jahrlicher Reinertrag = 2.662,31 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,60 % von 2.620,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) — 68,12 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.594,19 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV.21)

bei LZ =2,60 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 38 Jahren Restnutzungsdauer x 23,960

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 62.156,79 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.620,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 64.776,79 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 64.776,79 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 64.776,79 €
rd. 64.800,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren-Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Freudenstadt (unter Beachtung der.Lage des Bewertungsobjekts)
e aus der eigenen Mietdatenbank und
e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden-Eigenschaften. durch entsprechende An-
passungen bertcksichtigt. Insbesondere wurden-die-wirtschaftlichen Wertminderungen / Besonderheiten der
Etagenwohnung, sachgeman bertlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden die Daten aus der ImmoWertV21.zu Grunde gelegt, da diese auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €
Gewerbe --- % vom Rohertrag --£€
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 48,30 m2 x 13,80 €/m? 666,54 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 76,51 €
Gewerbe --€
Summe 1.163,05 €

Liegenschaftszinssatz

Fir eigene Ableitungen wurden vom GGA Baiersbronn Objekte (speziell Ein- und Zweifamilienhduser) mit
bekanntem Kaufpreis nachbewertet und / oder Kaufpreise von bewerteten Objekten recherchiert. Durch die
konsequente Auswertung von tatséchlichen Kaufpreisen zu Objekten werden értliche Liegenschaftszinssatze
berechnet. Des Weiteren wird der verwendete Liegenschaftszinssatz mittels geeigneter, interner Daten aus
der Kaufpreissammlung plausibilisiert und gegebenenfalls an den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt sowohl geb&udespezifische Aspekte, als auch die Lage
der Immobilie und bildet das derzeitige Marktgeschehen ausreichend ab.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Fir Wohngebaude betragt die Gesamtnutzungsdauer 80
Jahre.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0 % 0,3 0,7

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuBentiren 11,0 % 0;5 0,5

Innenwande und -tlren 11,0 % 0,3 0,7

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0% 1,0

Sanitéreinrichtungen 9,0:% 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 6,9% | 489% | 392% | 50% | 0,0%
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist-in-erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalteram Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv. verjiingt), - wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden:oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Resthutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen-ModernisierungsmaBnahmen, wird das Modell der ImmoWertV21 ange-
wendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.7 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 65.300,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 64.800,00 €.

Der Verkehrswert fir den 44,820/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstlick in 72250 Freudenstadt - Kniebis, Alte PaBstraBBe 45 verbunden mit dem-Sondereigentum an der
Wohnung im 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 16 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Freudenstadt 4568 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Freudenstadt 2781/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.10.2024 mit rd.

65.300,00 €

in Worten: fiinfundsechzigtausenddreihundert Euro
geschéatzt.

Das Gutachten wurde durch die beteiligten Gutachter nach gemeinsamer, nicht 6ffentlicher Beratung am
20.11.2024 beschlossen.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand-als Bewgiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Baiersbronn, den 20.11.2024

S

/'0 Gememde : \
'G’ Balershronn 5
\/

?era‘-‘s

-”uss

‘b

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Eine Verdffentlichung im Internet ist lediglich gestattet fir Gutachten, die fiir den Zweck der Zwangsver-
steigerung erstellt wurden.
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Hinweise zum Gutachterausschuss und der Erstellung von Gutachten

Gutachterausschisse haben ihre Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu begriin-
den. Sie sind an Weisungen nicht gebunden.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und weiteren
ehrenamtlichen Gutachterinnen und Gutachtern. Diese sind in der Immobilienwirtschaft sachkundige Perso-
nen aus den verschiedensten Tatigkeitsbereichen, wie zum Beispiel Sachverstédndigenwesen, Architektur,
Bautechnik, Vermessung, Handwerk, Landwirtschaft, Kredit- und Finanzwesen.

Far die Erstellung von Gutachten wird der GGA Baiersbronn in der Besetzung:mit dem Vorsitzenden oder
einem seiner Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern / Gutachterinnen tatig.

GemaB § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit'nichts anderes:bestimmt oder ver-
einbart ist.

Zur Genauigkeit der Verkehrswertermittlung: Der Verkehrswert ist.eine Schatzung des wahrscheinlichsten
Kaufpreises im nachsten Kauffall; er ist ein Marktwert. Methodisch wird der Verkehrswert in allen Wertermitt-
lungsverfahren auf der Grundlage von Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte-geschétzt. Mit allen Wertermitt-
lungsverfahren wird quasi die Frage zu beantworten versucht: Welchen Preis-hatten dann die Markiteilnehmer,
welche Kaufpreise fir vergleichbare Objekte ausgehandelt-haben, am wahrscheinlichsten im Durchschnitt fir
das Bewertungsobjekt ausgehandelt? In diesem Zusammenhang wird der statistische Wahrscheinlichkeitsbe-
reich in der Wertermittlungsliteratur mit 10 bis 15% des_ermittelten Verkehrswertes angegeben.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.-B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich-geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Im Kontext der Veréffentlichung von Zwangsver-
steigerungen darf das Gutachten im Internet bis maximal zum Ende des'Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

GuAvO
Gutachterausschussverordnung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

1 Datenableitungen des Gutachterausschusses

I Mietspiegel-der Stadt Freudenstadt

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 12.01.2022) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Ubersichtskarte (Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwick-
lung Baden-Wirttemberg (www.Igl-bw.de))

Anlage 02: Auszug aus der Liegenschaftskarte (Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Baden-Wirttemberg (www.Igl-bw.de))

Anlage 03: Orthofoto (Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Ba-
den-Wirttemberg (www.Igl-bw.de))
Anlage 04: Grundriss

Anlage 05: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 06: Fotodokumentation
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Anlage 1:  Ubersichtskarte

(Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg
(www.lgl-bw.de))
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Anlage 2:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

(Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg
(www.lgl-bw.de))

Seite 1 von 1

Seite 37 von 46



Anlage 3:  Orthofoto

(Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg
(www.lgl-bw.de))
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Anlage 4:  Grundriss
Seite 1 von 1
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Anlage 5:
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Anlage 6: Fotodokumentation
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AuBenansicht ‘ ' AuBenansicht

Hauseingang Flur / Treppenhaus
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Anlage 6: Fotodokumentation
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Anlage 6: Fotodokumentation
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Aussicht Balkon Flur

Badezimmer Badezimmer
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Anlage 6: Fotodokumentation
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Anlage 6: Fotodokumentation
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Waschraum mit Minzwaschautomaten Heizung

Heizungsverteilung Aufzug

Seite 45 von 46



Anlage 6: Fotodokumentation
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Rickseite des Hauses
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