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Wertermittiungsergebnisse
(in Aniehnung an Aniage 2b WertR 2006)
Flr das Einfamilienhaus in Bingen, Egelfinger Strafe 31

Flurstiicksnummer 1697/4 Wertermittlungsstichtag: 10,11,2025
Bodenwert

Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher Zustand BW/Fliche Fliche - Bodenwert (BW)

[€/m7] [m?] [€]
baureifes Land frei 90,- 593 L rdi53.000,-

Objektdaten !

Gebsudebezeichnung / Nutzung BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND

[m?) [m?) [m?] [Jahre} [Jahre]
Einfamilienhaus ca. 694 ca. 350 ca 113 1078 2O 33

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

rd. 469 - €/m* WF/NE
rd. 88, £/m’ WF/(NF; 10.000,- € absolut

relativer Verkehrswaert: rd; 1.549,- €/m* WF/NF
Ergebnisse
Sachwert: rd: 375.000,- €
Verkehrswert (Marktwert): ¥d. 175.000,- € /“'\
\\
\
\
1
I
Sachverstandigonblro MTZIR nfo@svb-biteer de L
ZollernstraBe 49 | 72336 Balingen www svb-hitzer de ﬁ BITZER
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Egelfinger StralRe 31
72511 Bingen

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

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

Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht. Die-aligemeinen Wertverhéltnisse bestim-
men sich nach.der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fir diePreisbildung'von Grundstiicken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktiiblich) malRgebenden Umstande wie die
allgemeine Wirtschaftslage, die Verhéltnisse am Kapitalmarkt
sowie die wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
des Gebiets. Diese Wertermittlung wird zum Wertermittlungs-
stichtag 10:11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

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

Zu dem Ortstermin am 10.11.2025 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 14.10.2025 fristgerecht eingeladen. Den Betei-
ligten wurde somit die Gelegenheit gegeben beim Ortstermin
anwesend zu sein.

Es konnten alle Rdume besichtigt werden, sodass ein reprasen-
tativer Gesamteindruck entstand. Unzugéngliche oder ver-
deckte Bauteile (z. B. durch Mobelstiicke, Wand- oder Decken-
bekleidungen) konnten nicht in Augenschein genommen wer-
den. Des Weiteren war keine Dachbegehung zur naheren Inau-
genscheinnahme der dulReren Dachkonstruktion sowie evtl. vor-
handener Aufdachanlagen (bspw. Schneefang-, Blitzschutz-, So-
lar- oder Photovoltaikanlagen) moglich.

Sachverstandigenbiiro BITZER
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen

info@svb-bitzer.de y
www.svb-bitzer.de =8 BITZER
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Teilnehmende am Ortstermin:

Eigentimer*in gem. Grundbuch:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Der Schuldner und der Sachverstdndige. Die Schuldnerin war
ebenfalls anwesend, verschaffte allerdings lediglich Zugang zum
Gebdude und nahm dariliberhinausgehend nicht an der Besich-
tigung teil. Die betreibende Glaubigerin sagte eine Teilnahme im
Vorfeld ab. Die Klarnamen sind dem Sachverstandigen bekannt,
werden hier allerdings aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

Entsprechen den Schuldnerparteien im. vorliegenden
Zwangsversteigerungsverfahren. Die Klarnamen sind dem Sach-
verstandigen bekannt, werden hier allerdings aus Datenschutz-
grinden nicht genannt.

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

e unbeglaubigte Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszugs
vom 26.08.2025

e behordliche Baulastenauskunft vom 21.08.2025

o behordliche-Meldeauskunft vom 18.08.2025

Vom Schuldner wurden-fiur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen-und Informationen in digitaler
Form-zur Verfligung gestellt:

o Verkehrswertgutachten des Ingenieurbiiros Klaus Jaggle, Sig-
maringen vom 24.07.2024
e Energieausweisvom'03.11.2015

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

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte im
MaRstab 1:500) vom 13.10.2025

e Baugesuch Erstellung eines Wohnhauses mit Kellergarage
nebst Baugenehmigung vom 04.08.1977

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

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

Sachverstandigenbiiro BITZER
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grolraumige Lage
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

MIKROLAGE

Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden; Neue Reibenhau~
ser im lndlichen Raum

- 1-2 Famillenhauser in homogen bebautem StraBenabschnitt

ﬁ
Anschlussstelle Stockach-0st{35,6 km)

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE

ZURS Hochwassergefahrdung GK1: sehr geringe Gefahrdung
Starkregengefahrdung: mittel

im Wesentlichen eben;
Garten mit Sudwestausrichtung

ZolernstraBe 40 | 72336 Balingen www.svb-bitzes. de ‘i’ﬁﬁ'ﬁ
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StralRenfront:
ca.32m

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strafenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit-augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

mittlere Tiefe:
ca.21lm

GrundstiicksgroRRe gemalk Grundbuch:
593 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Anliegerstralle, Sackgasse

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden
angespannte Parksituation

augenscheinlich in Gblichem Umfang vorhanden:

elektrischer Strom; Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

nachbarliche Bauwichgarage;
eingefriedet durch Zaun

Lehm und Fels

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

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

Sachverstandigenbiiro BITZER
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen

info@svb-bitzer.de y
www.svb-bitzer.de =8 BITZER



2025-059

Egelfinger StraRe 31, 72511 Bingen

Seite 13 von 74

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen:im:Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz;

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
26.08.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il folgende, wert-
maRig unbericksichtigte Eintragung:

Schuldverhiltnisse, dieiin Abteilung llldes-Grundbuchs verzeich-
net sind, werden in diesem ‘Gutachten nicht berlicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei ei-
ner Preis(Erlos)aufteilung sachgemal? beriicksichtigt werden.

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

Aufgrund der Bauart des Objektes und da in Abt. Il des Grund-
buchs keine Eintragung einer Férderbank besteht, wird davon
ausgegangen, dasseine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG
nicht besteht.

Das Baulastenverzeichnis enthalt nach Auskunft der Gemeinde-
verwaltung keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Gemeindeverwal-
tung nicht.

Sachverstandigenbiiro BITZER
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen

info@svb-bitzer.de
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2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Leimengrube, in Kraft getreten am.10.07.1987, Anderung
vom 18.05.2012, folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet

I+ID  =einVollgeschoss +ausbaubares Dachgeschoss
GRZ  =0,4(Grundflachenzahl)

GFZ =0,5 (Geschossflachenzahl)

o =nur Einzel-.und Doppelhauser
DN = 30-45°(Satteldach)
Bodenordnungsverfahren: Da.in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

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

Sachverstandigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de y
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

tat):
Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vor-
schriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.

beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malRgebend. Als Beitrage gelten auch:- grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir ErschlieRungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Bei einer eventu-
ellen Erweiterung der Nutzung kdnnen weitere Beitrage entste-
hen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl..nachfolgende Gebaudebeschreibung). Im Keller-
geschoss befindet sich eine'Doppelgarage. Das Objekt ist von der Schuldnerin eigengenutzt. Es wurden keine
Mietenden, Pachtenden, Gewerbebetriebe, Maschinen oder Betriebseinrichtungen offensichtlich.

Sachverstandigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de y
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

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

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

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

AulRerdem wurden vorliegend keine Messungen oder sonstige Feststellungen (iber die Radonsituation im
Gebdaude durchgefiihrt oder getroffen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei energetischen Sanierungen eine
Verminderung der Luftwechselrate eintreten und dadurch zu erhohten Radonwerten in Innenrdumen fih-
ren kann.

3.1 Einfamilienhaus

3.1.1 _Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
nicht ausbaufahiges Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: Baugenehmigung vom 04.08.1977. Eine Schlussabnahmebe-
scheinigung liegt dem Sachverstandigen nicht vor. Es wird von
einer Fertigstellung im Jahr 1978 ausgegangen und bei dieser
Wertermittlung entsprechend zugrunde gelegt.
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wesentliche Modernisierungen:

Bruttogrundflache:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmoglichkeiten:

AuRenansicht:

nur im Rahmen der Instandhaltung:

ca. 1990er/2000er Jahre: Erneuerung der Haustlre, Bad und
tlw. Bodenbeldge

Die Berechnung der Bruttogrundflache — BGF wurde vom Sach-
verstandigen anhand der vorliegenden, plausibilisierten Berech-
nungen und Grundrisse durchgefiihrt. Diese-sind moglicher-
weise nicht komplett bemalit, weshalb fehlende Angaben auch
durch handisches Mal® entnommen worden sein kénnen. Folg-
lich sind geringfligige Abweichungen von-den tatsachlichen Ge-
gebenheiten moglich, die sich aberregelmaligim-nicht wertre-
levanten Rundungsbereich bewegen. Die Berechnung erfolgt in
Anlehnung an DIN 277 — Ausgabe 1987. Es'wurde allerdings kein
Aufmal vorgenommen, weshalb die.Berechnung nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar-ist. Die Berechnung
wurde EDV-gestiitzt durchgefiihrt, weshalb es zu Abweichungen
im nicht wertrelevanten Rundungsbereich kommen kann. Zur
Vermeidung der Yortdauschung einer nicht gegebenen Genauig-
keit, werden-die rechnerisch ermittelten Ansatze gerundet be-
ricksichtigt:

11,314x-10,304 x 3.Geschosse =:349,74 m?, rd. 350 m?

Der Energieausweis wurde‘auf Grundlage des Energiebedarfs er-
mittelt:

Endenergiebedarf:353,3 kWh / (m? * a)
Primarenergiebedarf: 397,7 kWh / (m? * a)
Treibhausgasemissionen: 109 kg / (m? * a)

Der.Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei. Die Tur6ffnun-
gen sind nicht 90 cm breit oder breiter und nicht komplett
schwellenfrei. Nicht alle Raume verfligen Gber ausreichende Be-
wegungsflachen (1,5 m x 1,5 m). Eine barrierefreie Nachriistung
ist nicht moglich. Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten
(u. a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum
fir die konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung
davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen
oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisent-
scheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung bertick-
sichtigt werden muss.

das Dachgeschoss ist ausbaufahig
verputzt und gestrichen;

Giebelseiten auf Hohe DG verblendet;
Sockel/KG abgesetzt
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3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Beigefigte Grundrisse dienen vorrangig der groben Anschauung, Der Sachverstandige ist um eine maBstabs-
genaue Abbildung (1:100) bemiht. Einige Unterlagen wurden dem Sachverstandigen teilweise schon in ko-
plerter Form zur Verfugung gestelit oder digital fur nur bestimmte Druckerformate optimiert, Beim Kopie-
ren, Drucken, Scannen und Einflgen in dieses Gutachten kann es deshalb zu Verwerfungen des urspringli-
chen MaRstabes gekommen sein. Vereinzelte Raumnutzungen, Durchginge und Wandstellungen wurden
moglicherweise schon von den Planungen abweichend erstelit oder im Laufe der Jahre umgenutzt bzw. an-

gepasst. Die Raumbeschreibungen und Aufteilungen stimmen deshalb moglicherweise nicht (mehr) vollstan-

dig mit den tatsichlichen Gegebenheiten Uberein, Nicht abgebildete Grundrisse kpnnun dem Sachverstan-
digen von den zustandigen Stellen nicht Ubermittelt werden. N
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Fertigbauweise Holz;
Fertighaushersteller: Okal

Streifenfundament, Beton
Mauerwerk, Schwerbetonsteine
Holzfachwerk

KG: Hochlochziegel 1,2/150
EG: Holzfachwerk

Uber KG: Fertigbalkendecke
Uber EG: Holzbalkendecke

Die Dadmmung der obersten Geschossdecke ist im Falle eines Ei-
gentiimerwechsels. innerhalb-von. zwei Jahren vorzunehmen.
Begehbare, bisher ungedammte oberste Geschossdecken be-
heizter Rdume sind gemald § 47 Abs. 3 und 4 GEG erst im Falle
eines Eigentiimerwechsels, der nach dem 1. Februar 2002 statt-
gefunden hat, von dem neuen Eigentlimer zu ddmmen. Die Frist
betragt-ab dem ersten Eigentumsiibergang (nach dem 1. Feb-
ruar 2002) zweiJahre. Bei-dem Zu bewertenden Objekt ist eine
oberste Geschossdecke: vorhanden, die bisher teilweise nicht
gedammt und’ demzufolge nach § 47 GEG zu dammen ist. Die
ungedammte oberste Geschossdecke wird nicht durch einen
Abschlagin der Verkehrswertermittlung bertcksichtigt. Fiir den
energetischen Standard im Herstellungsjahr war es typisch die
oberste Geschossdecke nicht zu dammen. Durch den Ansatz der
entsprechenden Gebaudestandardstufe (bei den NHK) und dem
Baujahresanpassungsfaktor (bei den Mieten) wird dies im Ver-
kehrswert beriicksichtigt. Aus diesem Grund ist kein zusatzlicher
Abschlag fur die fehlende Dammung der obersten Geschossde-
cke vorzunehmen.

KellerauRentreppe:

Beton
Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt und Seitenteil;
Baujahr ca. 2000er (gemaR sachverstandiger Schatzung)
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Betonfalzziegel

Dachflachen ungedammt

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss-an das offentliche
Trinkwassernetz;

Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen tlw. in unbeheiz-
ten Raumen mit tlw. ungedammten Rohren;

Bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern ist die Dam-
mung erst.im- Falle eines Eigentiimerwechsels innerhalb von
zwei Jahren vorzunehmen. GemaR-§71 Abs. 1 GEG miissen bei
heizungstechnischen - Anlagen bisher’ ungedammte, aber zu-
gangliche Warmeverteilungs--und - Warmwasserleitungen, die
sich'nicht in beheizten Raumen befinden, die Warmeabgabe der
Rohrleitungen nach Anlage 8/'GEG erst im Falle eines Eigenti-
merwechsels, der nach.dem 1. Februar 2002 stattgefunden hat,
von dem.neuen Eigentiimer begrenzt werden. Die Frist betragt
ab dem-ersten Eigentumsiibergang (nach dem 1. Februar 2002)
zwei Jahre. Ist:diese abgelaufen, sind die MaRnahmen sofort
auszufiihren. Bei'dem zu bewertenden Objekt sind solche unge-
dammten Leitungen teilweise vorhanden. Aufgrund des gerin-
gen Einflusses auf den Verkehrswert (Kosten und Werterhéhung
gleichen:sich weitestgehend aus), konnen die Kosten fiir eine
nachtragliche Dammung bei der Ermittlung des Verkehrswertes
vernachldssigt werden. Unabhangig von der gesetzlichen Pflicht
wird eine alsbaldige Dammung der Warmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen dringend empfohlen. Mit geringem Kos-
tenaufwand kann eine erhebliche Energieeinsparung erreicht
werden.

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch tberaltert;
Zahlerschrank, Kippsicherungen

Ol-Zentralheizung des Herstellers Wolf, Typ NB/NU-B 25/155,
Baujahr 1989;

Niedertemperatur-Heizkessel;

Kunststofftanks im Gebaude
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3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Boden-, Wand- und Deckenbelage:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Zubehor (Kichenausstattung):

einfache Qualitat in gebrauchlichen Zustdanden

zweifach verglaste Fenster im Holzrahmen aus der Gebaudeent-
stehungszeit;
technisch Uberaltert

Holztliren durchschnittlicher Qualitdt aus der Gebdudeentste-
hungszeit in gebrauchlichen Zustdanden

Bad:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Waschbecken;
einfache Ausstattung und Qualitat, Entliftung Uber Fenster,
raumhoch gefliest;

ca. in den 1990er Jahren modernisiert(gemaR sachverstandiger
Schéatzung)

Gaste-WC:

WC, Waschbecken;

Uberalterte’ Ausstattung und Qualitat, (elektr.) Zwangsentlif-
tung, ca. 1,50-hoch gefliest

Einbaukiche einfacher Qualitat;

Es ist umstritten und wird regional unterschiedlich gehandhabt,
ob Einbaukiichen wesentlicher Bestandteil des Gebdudes gem.
§ 94 BGB, Zubehor gem.§ 97 BGB oder bewegliches Vermogen
sind..Maldgeblich kénnen dabei verschiedene Abwagungen sein.
Diese ' Vorgaben hat der BGH mit Versdaumnisurteil vom
20.11.2008, Az::IX ZR 180/07 gemacht:

Wird eine Einbaukiiche regional in der allgemeinen Verkehrsan-
schauung als Zubehor betrachtet? Besteht die Kiiche aus vorge-
fertigten Systembestandteilen und kann an anderer Stelle auf-
gebaut werden? Wurde die Kiiche durch den Eigentlimer oder
von einem Mieter angeschafft? Wie alt ist die Einbaukiiche?

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

In der Folge sind Einbaukiichen in Siiddeutschland kein Zubehér
und werden nicht mitbewertet. In der Folge bleibt die Einbauk-
che in dieser Wertermittlung wertmaRig unberiicksichtigt.
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3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.2 'Nebengebiude

Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, KellerauBentreppe

nach Siden und Westen ausgerichtete Wohnrdume und Ter-
rasse, baujahrestypisch groRe Fensteroffnungen, relativ offene
Nachbarbebauung

unterlassene Instandhaltungs- und Modernisierung MaRnah-
men (verwitterte Fassade, liberalterte Fenster und Weiteres);
Das Objekt war am Wertermittlungsstichtag bewohnt, aller-
dings nicht beheizt. Die am Wertermittlungsstichtag vorherr-
schenden AulRentemperaturen waren so niedrig, dass eine Be-
heizung des Gebaudes zwingend notwendig ist um Frost- und
Schimmelschaden zu vermeiden;

Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht.offensichtlich;

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

mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz

Der-bauliche Zustand ist dem Baualter und der Bauart entspre-
chend abgenutzt. Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf. Das Fertighaus aus den
1970er-Jahren entspricht insbesondere in energetischer Hin-
sicht keinen modernen Wohnanforderungen und macht einen
vernachlassigten Gesamteindruck. Das Gebd&ude ist folglich nur
noch eingeschrankt verwendungsfahig bzw. marktgangig. Fir
eine nachhaltige Nutzung sind erhebliche Modernisierungsmaf3-
nahmen, insbesondere in energetischer Hinsicht, notwendig. Al-
ternativ kommt eine Freilegung mit anschlieRender Neubebau-
ung in Betracht, evtl. unter Beibehaltung des Kellergeschosses.

Doppelgarage im KG (innere ErschlieBung, Schwingtor aus Holz mit elektrischem Antrieb, Strom- und Was-

seranschluss, Betonboden);
Gewachshaus (beschadigt)

3.3 AuBlenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ter-

rasse, Stitzmauer, Einfriedung (Zaun)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

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

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

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

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

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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Wahl des Wertermittlonpsverfahrens
Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertantel
bebauter Grundstiicke
Bebaute Grundstiicke Verglelchswertverfahren :
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Vorliegend handelt es sich um-ein nicht standardisiertes Einfamilienhaus, weshalb das Vergleichswertverfah-

ren nicht angewendet werden kann.

Eine Nachfrage wird aufgrund.der Bauart, Aufteilung und Lage Gberwiegend von Interessenten zur Eigennut-
zung erwartet. Ertragsaspekte sind allenfalls von nachrangigem Interesse. Da es sich in der Folge um die Be-
wertung eines typischen Sachwertobjektes handelt, findet entsprechend das Sachwertverfahren (gem. §§

35 -39 ImmoWertV) Anwendung.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen
Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung, der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und der jeweils vorherrschenden
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleich-
bare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Zur
Ableitung und Vero6ffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind ‘die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Erist bezogen auf:-den Quadrat-
meter der Grundstiicksfliche (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

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

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

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de
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Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbesinflussenden
Grundstlcksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Maf der baulichen oder sonstigen Mutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgrofe und -zuschnitt = sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts 2u berlicksichtigen (& 9 Abs. 1 S8tre 2 und 3 Im-

moWerty],

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

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher fustand des Bodenrichivierts = fred
beitragsfreler Bodenrichtwert = o0,-€/m"®
[Aursgangsweart fiir weitere Anpassung)
I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Saichtag 01012025 10,11 2025 ¥ 1.0 El

El

Im nachfolgend verwendeten Ableitungsmodell des Sachwertfaktors wird eine zzitliche Anpassung des Bo-

denrichtwerts nicht erwahnt,

Collerpatrale £9 | 72336 Bafingen

wiwra wab-hitres, de

. Ermittlung des Gesamtbodemserts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = o0,~ €/m?*

Flidche E 593 m?

beitragsireier Bodenwert = 53370.-4€
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025 53.000,- €
Eachuarssandegarurc MR it oot bitzer de
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4.2 Sachwertermittlung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahrenistin den §§ 35 -39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im'Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich'ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten-unter Berick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht-bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der-Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldaufigem Sachwert der baulichen Anlagen-und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldaufige Sachwert.ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen.-Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels'Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrtiim Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks:'und stellt damit den, wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahrenistiinsbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zejtwert-der Substanz (Boden+ Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt-sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.2.1 Erlauterungen der beider Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Bruttogrundflache

In Anlehnung an-die'DIN 277-1:2005-02'sind bei den
Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

Bereich a:tiberdeckt und allseitig in.voller Hohe um-
schlossen,

Bereich b: (iberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen,

Bereich cinicht Uberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen

der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Be-

reiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch

wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzu-

ordnen. Fir die Ermittlung der BGF sind die duReren

Male der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B.

Putz und AulRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzuset-
zen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieflich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Fla-
chen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. (iber abgehangten Decken.
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Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
fliche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&dudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die. Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundfliche” oder ,€/m? Wohnfliche” des Gebiudes und verstehen sich inkl. den
Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der bauli-
chen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und-sonstige Besonderheiten (u. a. Ausbauzuschlag) kén-
nen durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten-bericksichtigt werden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u.-a.-auch die .Baunebenkosten (BNK), welche als , Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen“ definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnijttlichen‘Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal$ § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Re-
gionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der.-Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell ‘auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist eine Prognose in die Zukunft fir das Wertermittlungsobjekt und
stellt damit eine sachverstandige Einschatzung dar, die nicht exakt gemessen oder berechnet werden kann.
Damit bezieht sich die Angabe der Restnutzungsdauer auf den Wertermittlungsstichtag oder Qualitatsstich-
tag und kann sich veranderten Marktsituationen auch verlangern oder verkirzen: Sie stellt keine statische
GroRe dar, die einer einfachen mathematischen Formel folgt. § 6°Abs. 6 ImmoWertV erldutert die Angabe
der Restnutzungsdauer als Beschreibung in Jahren. Bereits aus dieser Angabe'kann geschlossen werden, dass
unterjahrige Angaben eine Genauigkeit vortduschen, die im-Prognosewertder wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer nicht erreicht werden kann.

Der Begriff der wirtschaftlichen Nutzung bezieht sich nicht darauf, dass-nur eine bestimmte Nutzung moglich
ist, sondern beschreibt eine wirtschaftliche sinnvolle Nutzung. Problematisch wird diese Betrachtung, wenn
ein Grundstiick mit Gebaude durch unterlassene Instandhaltung oder in der.falschen Lage von einer hoch-
wertigen Nutzung mit entsprechenden Ertrdagen liber weniger hochwertige Nutzungen zu einfachen Nutzun-
gen wie Lagerflachen sich verandert. Theoretisch'kann selbst fir ein sehr-schlechtes Gebadude eine wirtschaft-
liche Nutzung gefunden werden. Die Grenze' zur abgelaufenen Restnutzungsdauer ist erreicht, wenn z. B.
Vermietungen nur noch gegen Ubernahme der Bewirtschaftungskosten stattfinden und es keine Perspektive
gibt, die eine andere Entwicklung erwarten lasst bzw. diese Situation bereits langer anhalt. Solche Situationen
koénnen eintreten, wenn durch eine veraltete Grundrissgestaltung mit z. T. heute rechtswidriger Anordnung
der Rdume (z. B. gefangene Rdume) oder nicht zeitgeméaRer Ausstattung (z. B. ohne Bad, oder WC auRerhalb
der Nutzungseinheit) eine Vermietung oder Verpachtung nicht mehr moglich ist oder nur sehr niedrigen Mie-
ten oder Pachten sich finden:lassen.

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

Die Literatur gibt keine ,, Anhaltspunkte”, es werden keine verbindlichen Nutzungsdauern angegeben. Weder
in der ImmoWertV, NHK 2010, WertR u. a.. Die Bemessung liegt in der fachgerechten Anwendung des Sach-
verstandigen. Restnutzungsdauern sind standardisiert anzuwenden. Praxisorientierte Erfahrungswerte sind
der ,,Stand der Dinge”.
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AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebidude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen AulRenanlagen wird in der breiten Anwendungspraxis in einer
zumindest vom Ergebnis her durchaus zu akzeptierenden Weise mit einem pauschalen Zuschlag voni.d. R. 1
bis 5 v. H. des Gebaudesachwerts berticksichtigt. Diesem Erfahrungssatz liegt der Gedanke zu Grunde, dass
der Wert der AuBenanlagen in einem dementsprechenden Verhaltnis zum Gebaudesachwert steht. Dieser
Erfahrungssatz hat sich, von den angesprochenen Sonderfallen abgesehen, immer wieder bestatigt.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es; den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis-zu ermitteln:

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert”ist in aller.Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis.,;vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert..Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis;.in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen-Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zundchst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer. Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schldge am marktangepassten vorlaufigen-Sachwert bertlicksichtigt: werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkenformitat-beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durch-
schnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den:ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV ermittelten ,,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Ob-
jektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.
B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem:Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige:/Anwendung-des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren einechtes Vergleichspreisverfahren.

Die erzielten Ergebnisse fir den'Marktanpassungsfaktor sind:

Je besser die Region, desto hoher der Marktanpassungsfaktor (d. h. desto niedriger der Abschlag)
Je hoher. der Sachwert, desto niedriger der Faktor

Je héher die NHK pro m? Wohnfliche, desto niedriger der Faktor

Je besser die Ausstattung, desto hoher der Faktor

Je groRer das Grundstiick, desto niedriger der Faktor

A s e

Bei sehr kleinen Wohnflachen zusatzlicher Abschlag

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften =z::B.-durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden-sind auf-unterlassene Un-
terhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriick-
zufihren. Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da nur zerstorungsfrei = augenscheinlich untersucht wird
und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstiandigen notwendig).

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

Es wird-ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung der Beteiligten und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.2.2 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) - 586,- €/m? BGF
Berechnungsbasis
* Brutto-Grundfliche (BGF) X 350 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 4 8.500,- €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 213.600,- ¢
Baupreisindex (BPI} 10.11.2025 (2010 - 100) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag - 404.986,- €
Regionaifaktor X 1,03
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 417.136,- €
Alterswertminderung
¢ Modell linear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre
* prozentual 58,75 %
* Faktor X 0,4125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 172.069,- €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohs\e Au&manhgan) 172.069,- €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und somﬁgon Anhpn (3%) - 5.162,-€
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen e 177.231,- €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwerter mittlung) 5 53.000,- €
vorlsufiger Sachwert A B 230.231,- €
Sachwertfaktor g x 0,7
Marktanpassung durch ma‘ﬂ(tﬂblldte Zuschldge (2,5 %) + 4.029,-€
marktangepasster vodluﬁger Sachwert © 165.191,- €
besondere ob}ekupeﬂﬂsd:e Gﬂmdsmcksmtkma‘e + 10.000,- €
Sachwert = 175.191,-€

rd. 175.000,- €
Sachverstandigonburo MTIIR nfo@svb-biteer.de .
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4.2.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Da der zustandige Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren zum Wertermittlungsstichtag abgleitet bzw.
veroffentlicht hat, wird auf den Grundstiicksmarktbericht 2025 des gemeinsamen Gutachterausschusses
westlicher Landkreis Biberach im Nachbarlandkreis zurlickgegriffen. Die dabei zugrundeliegenden Markte
sind nach sachverstandiger Einschatzung mit dem des Bewertungsobjektes weitestgehend vergleichbar.
Hierzu wurde die ortsibliche Vergleichsmiete, der Bodenrichtwert, die GemeindegrofRRe, Strukturdaten und
deren infrastrukturelle Anbindung verglichen. GemaR § 10 ImmoWertV sind bei Anwendung der sonstigen
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Bei der-Ableitung der Sachwert-
faktoren nachfolgende Modellparameter verwendet:
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Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemaR nachtraglicher Auskunft des Gutachterausschusses gemaR der Im-
moWertV abgeleitet.
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Herstellungskosten

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010):

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 0,5 0,5
FuRbo6den 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,2 0,8
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 41,5% 51,3 % 7,2 % 0,0% 0,0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010:
Nutzungsgruppe: Ein- und-Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebadudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK-2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 545,- 41,5 226,-

2 605,- 51,3 310,-

3 695,- 7,2 50,-

4 840;- 0,0 0,-

5 1.050,- 0,0 0,-

gewogene, standardbezogene NHK 2010 586,-
gewogener Standard = 1,7

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Sachverstandigenbiiro BITZER
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

pauschale Ansatze gemaR der einschlagigen Wertermittlungsliteratur

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
KellerauBentreppe 5.000,- €
Eingangstreppe 2.500,- €
Eingangstberdachung 1.000,- €

Summe 8.500,- €

Restnutzungsdauer

Das (gemaR Bauakte) 1978 errichtete Gebdude wurde bis zum Wertermittlungsstichtag:nicht (wesentlich)
modernisiert. In Abhdngigkeit von der lblichen Gesamtnutzungsdauer (80Jahre) und-dem (,,rechnerischen®)
Gebaudealter am Wertermittlungsstichtag (2025 — 1978 = 47 Jahre)-ergibt sich eine (rechnerische) Restnut-
zungsdauer von (80 Jahre — 47 Jahre =) 33 Jahren

Sachwertfaktor

Im verwendeten Marktbericht wurden folgende Sachwertfaktoren-iber.das gesamte Verbreitungsgebiet (Bo-
denwerte kleiner als 100,- €/m?2) zum Stichtag 01.01.2025 abgeleitet:
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Demnach liegen flr mit dem vorliegenden Bewertungsfall vergleichbare Objekte Sachwertfaktoren in einem
sehr breiten Bereich zwischen ca. < 0,6 und ca. 1,7 vor. Uberwiegend kann im Durchschnitt von Sachwertfak-
toren um ca. 1,1 ausgegangen werden.

Das vorliegend zu beurteilende Wertermittlungsobjekt weicht in einigen Bereichen negativ von durchschnitt-
lichen Objekten ab. Dies betrifft vor allem die sehr einfache Fertigbauweise aus den 1970er Jahren, die damit
einhergehenden wirtschaftlichen Wertminderungen wie mangelnde Warmedammung und dariberhinaus
der bestehende Instandhaltungs- und Modernisierungsstau, insbesondere in energetischer Hinsicht. Der ob-
jektspezifisch angepasste Sachwertfaktor ist vorliegend deshalb zum unteren Ende des Vertrauensbereichs
tendierend zu suchen.

Aufgrund der vorliegend abgeleiteten Sachwertfaktoren in diesem Bereich, wird vorliegend ein Ansatz von
0,7 fiir angemessen erachtet und bericksichtigt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Der vorliegend zugrunde gelegte Sachwertfaktor wurde zum Stichtag 01.01.2025 abgeleitet ist zum Werter-
mittlungsstichtag anzupassen. Die konjunkturelle Anpassung erfolgt-vorliegend gemalk dem Hauspreisindex
EPX hedonic.

Der EPX hedonic basiert auf Transaktionsdaten privater Immobilienfinanzierungen der unabhéngigen Euro-
pace-Plattform. Uber Europace werden rund 20 Prozent aller Immobilienfinanzierungen fiir Privatkunden in
Deutschland abgewickelt. Der EPX wurde im Jahr 2005 gemeinsam mit dem Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung BBR entwickelt und wird seitdem monatlich erhoben: Die Methodik des EPX hedonic wurde mit
Hilfe eines in Zusammenarbeit mit Finpolconsult entwickelten statistischen:Verfahrens ermittelt. Ziel dieser
hedonischen Regressionsanalyse ist es, den‘reinen Preiseffekt pro betrachteter Periode herauszustellen. Der
Gesamtindex besteht aus den Daten der Einzelindizes fiir Bestands- und Neubauhduser sowie fiir Eigentums-
wohnungen. Alle Daten ab 2005 kénnen (iber das Plus im Kasten hierunter abgerufen und unter Nennung von
Europace als Quelle kostenfrei genutzt werden.

Demnach lag der Index zu Beginn des Jahres 2025 bei ca. 195 und am Wertermittlungsstichtag bei ca. 200
Punkten, was einem Preisanstieg i. H. v. ca. 2,5 % entspricht.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei der Ermittlung des marktangepassten, vorlaufigen Sachwerts wurde eine standardisierte Unterkellerung
berlcksichtigt. Die vorliegend vorhandene Doppelgarage im Kellergeschoss ist wertsteigernd zu berlicksich-
tigen. Hierflr wird ein pauschaler Zuschlag i. H. v. 10.000,- € auf Basis sachverstandiger Erfahrung beriick-
sichtigt.

4.3 Plausibilisierung

Die Plausibilisierung erfolgt mittels dem ImmoWertReport der Sprengnetter GmbH.:Demnach wurden in letz-
ter Zeit vergleichbare Objekte in der naheren Umgebung wie folgt angeboten:
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Bei Eliminierung der Angebote Nrn. 2, 9 und 10 mit deutlich von dem Bewertungsobjekt abweichenden Aus-
stattungsklassen, betragt der durchschnittliche Angebotspreis 1.725,- €/m? Wohnflache. Die Kaufpreise von
angebotenen Objekten betragen bei Transaktionen regelmaRig 80 — 90 % der Angebotspreise. Vorliegend
ergibt sich dadurch ein Vertrauensbereich zwischen 1.380,- € und 1.553,- €/m?

Vorliegend betrdgt der ermittelte Sachwert i. H. v. 175.000,- € bei einer Wohnfliche i. H. v. 113 m?
=1.549,- €/m? und bewegt sich somit innerhalb dieses Vertrauensbereichs zum oberen Ende tendierend. Der
ermittelte Sachwert kann insofern als plausibel beurteilt werden.

4.4 Verkehrswert

Unter Wertermittlung wird der Vorgang der Ermittlung eines verlasslichen Markt-, Verkehrs--oder Belei-
hungswertes bezeichnet. Der "Wert" ist vom "Preis" zu unterscheiden, der das Ergebnis einer konkreten
Tauschaktion zwischen zwei konkreten Marktteilnehmern ist. Der Wert kann deshalb-auch als objektivierter
Preis verstanden werden. Zwischen dem Wert und Preis sind Abweichungen mdéglich-und tblich: BGH-Urteil
vom 25. Oktober 1967, AZ. VIII ZR 215/66: "Der Preis einer Sache muss:ihrem Wert nicht entsprechen." Eben-
falls besteht die Mdglichkeit, dass ein Objekt am Markt keine Nachfrage erfahrt. Bei der Wertermittlung wird
versucht eine moglichst objektive Aussage Gber den Wert einer Sache zu treffen.-Eine wesentliche Rolle spielt
dabei das Element der Schatzung. Der Wert ist deshalb keine mathematisch-genau ermittelbare GroRRe, wes-
halb unterschiedliche Gutachter in der Regel zu verschiedenen Ergebnissen kommen. In den Wertermitt-
lungsverfahren (d. h. zur Berechnung der Verfahrensergebnisse) werden fiir die-EinflussgroRen die jeweiligen
wahrscheinlichsten Werte (d. h. deren arithmetischer -Mittelwert)-angesetzt. Ergebnis ist dann der durch-
schnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielende Preis, d. h.-der Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB, der
sich innerhalb einer mittels Wahrscheinlichkeitsrechnung bestimmbaren 'Spanne bewegt.

Es ist immer nur eine begrenzte Anzahl an Vergleichskaufpreisen verfiigbar und diese Stichprobe ist auch
nicht beliebig vergroRerbar. Zudem streuen Vergleichspreise und/die Umrechnungen von den Eigenschaften
der Vergleichsobjekte auf die des Bewertungsobjekts-und sind-mit bestimmten Unsicherheiten verbunden.
Demzufolge besitzt die mit allen Wertermittlungsverfahrenerfolgte Schatzung des wahrscheinlichsten Ver-
kehrswertes keine 100 % Genauigkeit. Die Schatzung ist immer, mehr oder weniger (un)genau; sie besitzt eine
mehr oder weniger grolRe:Standardabweichung. D.ch. der-wahre Wert wird innerhalb einer bestimmten
Spanne um den geschatzten Wert zu suchen'sein. Dennoch sind Verkehrswerte exakt festzulegen. Verkehrs-
wertspannen waren fir viele Situationen-nicht dienlich. Verkehrswertspannen selbst helfen auch nicht wei-
ter. Richtig ermittelte VVerkehrswertspannen beziehen sich namlich auf Signifikationsniveaus und wéren ein-
zelfallweise zu bestimmen — eine Uberforderung der Wertermittlungspraxis. Signifikationsniveaus = statisti-
sche Wahrscheinlichkeit, dass z. B: 90 % aller Kaufpreise innerhalb dieser Spanne liegen. Insbesondere wegen
unterschiedlichen AusgangsgréfRen (Vergleichsobjekte) und subjektiver divergierender Zustandsanpassun-
gen gelangen verschiedene Sachverstandige auch nur — wenn Uberhaupt — ganz ausnahmsweise zu identi-
schen Wertermittlungsergebnissen. Bei der Bewertung von sog. Standardobjekten (z. B. unbebaute Bau-
grundstiicke; Ein=, Zwei- und Mehrfamilienwohnhauser, Wohnungseigentum) ist unter "normalen Verhalt-
nissen' eine Wertgenauigkeit von £ 5 % — 15 % zu erwarten. Dies insbesondere dann, wenn die sog. "erfor-
derlichen Daten" (vgl. § 193 Abs. 5 BauGB) mit hinreichender Qualitat verfiigbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken wird in der Rechtsprechung fiir unter "Normalverhaltnissen"
und ohne:Unsicherheiten bezliglich der Nutzbarkeit von einer Genauigkeit (range of valuation) von "bis zu +
20 bis 30 %" ausgegangen; dies sind jedoch keine starren, sondern vom Einzelfall abhangige Toleranzgrenzen.

In den letzten Jahren ist das Angebot an Kaufimmobilien in der Region deutlich gestiegen. Zwischen Januar
und September 2024 wurden 76 % mehr Wohnimmobilien angeboten als im gleichen Zeitraum 2021. Trotz
eines leichten Riickgangs der Hypothekenzinsen seit Anfang 2024 bleibt die tatsdchliche Anzahl der Immobi-
lienkdufe hinter den Erwartungen zuriick. Viele potenziell Erwerbende weichen aufgrund der hohen Finan-
zierungskosten auf Mietobjekte aus, was zu einem erhdhten Angebot an Kaufimmobilien fiihrt. Die Bauzinsen
haben seit der Zinswende 2022 einen Anstieg erlebt, was die Finanzierung von Immobilien verteuert hat.
Obwohl die Zinsen seit 2023 leicht gesunken sind, verbleiben sie auf einem héheren Niveau als vor der Zins-
wende. Diese Entwicklung beeinflusst die Kaufbereitschaft potenzieller Immobilienerwerbenden. Der Markt
fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Objekte in der Region ist durch ein erhéhtes Angebot und eine
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moderate Nachfrage gekennzeichnet. Die gestiegenen Finanzierungskosten aufgrund héherer Zinsen tragen
dazu bei, dass viele Interessierte zurlickhaltend agieren oder alternative Wohnformen in Betracht ziehen. Fir
Erwerbende kénnen die aktuellen Marktbedingungen jedoch Verhandlungsspielraum bieten, insbesondere
bei Bestandsimmobilien mit Sanierungsbedarf wie im vorliegenden Fall.

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die lblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhdngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden. Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es sich bei Einfamilienhdusern um Gebiude
handelt, die regelmaRig zur Eigennutzung gehandelt werden und es sich deshalb um Sachwertobjekte han-
delt.

Der Sachwert wurde marktangepasst, zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025 mit rd: 175.000,- € ermittelt
und plausibilisiert. Der marktangepasste Sachwert fiihrt regelmaRig zum Verkehrswert. Die-Nachfrage ist im
vorliegenden Bewertungsfall eines Einfamilienhauses aufgrund der Bauart, Lage und Marktsituation vorwie-
gend von potentiell Eigennutzenden zu erwarten. Ertragsaspekte spielen allenfalls eine:nachrangige Rolle. Es
erscheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem-plausibilisierten, marktangepassten
Sachwert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 72511 Bingen, Egelfinger Strafle
31, wird zum Wertermittlungsstichtag 10.11.2025, gleich dem plausibilisierten, marktangepassten Sach-
wert geschatzt, mit rd.

175.000 €

in Worten: einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

b __,r'JI
estellter und verejdligter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten/und unbebauten Grdndstiicken

Chart€red Surveyor
HypZert F

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfaltigung ist nur im Rahmen des Verwendungszwecks
gestattet. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Die Haftung fiir Kaufinteressenten, deren finanzierende Banken oder andere Dritte ist ausgeschlossen. Dritte
sind auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des Gutachtens hinzuweisen. Muss der Sachverstdandige nach
den gesetzlichen Bestimmungen nach Maligabe des vorliegenden Vertrags fiir einen Schaden aufkommen,
der leicht fahrlassig verursacht wurde, so ist die Haftung, sofern nicht Leben, Kérper und Gesundheit verletzt
werden, beschrankt. Ein Haftungsanspruch besteht in diesen Fallen nur bei Verletzung wesentlicher Vertrags-
pflichten und ist auf den bei Vertragsschluss vorhersehbaren typischen Schaden begrenzt. Unabhéangig von
einem Verschulden des Sachverstandigen bleibt eine etwaige Haftung des Sachverstandigen bei arglistigem
Verschweigen des Mangels, aus der Ubernahme der Garantie oder eines Beschaffungsrisikos und nach dem
Produkthaftungsgesetz unberiihrt. Die Gesamthaftung aus diesem Auftrag wird-auf-1.000.000,- €; je Einzelfall
auf 100.000,- € begrenzt. Schadensersatzanspriiche verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt
mit der Ubergabe des Gutachtens. Erfiillungsort und Gerichtsstand ist Balingen. AuRerdem wird darauf hin-
gewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarten; Stadtplane, Lageplane, Luftbilder,
u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht'aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im- Internet veroffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens ver-
offentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die.Dauer-von 6 Monaten. Das Gutachten wird in einer
signierten PDF-Version geliefert. Fiir nachtragliche Anderungen wir keine Haftung iibernommen. Nachtrigli-
che Anderungen mit Tduschungs- und/oder Betrugsabsicht kdnnen'strafrechtlich-verfolgt werden.

Verantwortlicher im Sinne der DSGVO und des Bundesdatenschutzgesetzes ist Benjamin Bitzer, Bismarck-
stralle 19, 72336 Balingen. Die Verarbeitungerfolgt zum Zweck der Erstellung einer Sachverstandigenleistung
aufgrund eines Gerichtsbeschlusses oder Beauftragung:.Im Falle der Beauftragung durch ein Gericht ist die
Rechtsgrundlage Art. 6 Abs. 1 c¢) i. V. m. §407 ZPO. Bei Gerichtsgutachten wird die Sachverstdndigenleistung
beim auftraggebenden Gericht eingereicht, das es den Beteiligten zuleitet. In die Daten haben befugte Perso-
nen des Sachverstandigenbiiros Einsicht. Des Weiteren kann'eine, Vorlage des Gutachtens an die zustandige
Bestellungsbehdrde und/oder Zertifizierungsstelle zu Zwecken der aufsichtsrechtlichen Uberpriifung der
Sachkunde erfolgen, die die Sachverstandigenleistung.ggf.-einem Fachausschuss zur weiteren Priifung vor-
legt. Rechtsgrundlage ist ebenfalls Art. 6-Abs. 1 c) i. V. m.:§ 36 GewO und der Sachverstandigenordnung. Zu
diesem Zweck werden Titel,,Namen, Berufe und Anschriften der Beteiligten und deren Vertreter aufgenom-
men und verwendet. (Jenach Art des Gutachtens kommen weitere Daten wie Geburtsdaten, Funktion, Krank-
heitsdaten etc. hinzu.) Die Daten-werden den-der Wertermittlung zugrunde liegenden Unterlagen und ggf.
der Gerichtsakte entnommen,-anlasslich von-Ortsterminen erhoben oder im Rahmen einer Recherche (z. B.
im Katasteramt).ermittelt. Der Sachverstandige unterliegt einer Aufbewahrungsfrist von 10 Jahren, die mit
dem Schluss:des Kalenderjahres, in dem die Leistung erbracht wurde, beginnt. Soweit nicht Rechtsstreitig-
keiten eine:Verlangerung der Aufbewahrungsfrist erfordern, wird die Sachverstandigenleistung sodann un-
verziiglich vernichtet und die Daten gel6scht.

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

Der Landesbeauftragte fiir den Datenschutz und die Informationsfreiheit Baden-Wirttemberg
KonigstraRe 10a, 70173 Stuttgart

Tel. +49 711 6155410

E-Mail: poststelle@Ifd.bwl.de
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Kleiber-digital;"Online —Der Kommentar zur Grundstiickswertermittlung

[2] Gemeinsamer Gutachterausschuss westlicher Landkreis Biberach (Hrsg.): Grundstiicksmarktbericht
2025

[3]:Karten, Markt- und Strukturdaten der on-geo GmbH

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 12.11.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden ohne Mal3stabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sach-
verstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verfligung gestellt oder digital fiir nur bestimmte
Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es des-
halb zu Verwerfungen des urspriinglichen MaRstabes gekommen sein.

Anlage 1: Fotos

Anlage 2: Liegenschaftskarte im Malstab ca. 1:500
Anlage 3: Ansichten (ohne MaRstabsangabe)

Anlage 4: Energieausweis

Anlage 5: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und Il)
Sachverstandigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de
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Anlage 1: Fotos
Seite 1ven 15

Bild 1: Vorderansicht

Bild 2 Ruckansicht
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 voen 15

Bild 3: Glebelansicht

Bild 4: Terrasse
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Anlage 1: Fotos
Seite 3ven 15

Bild6:  Eingangstreppe

Sette 47 von 74
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 15

Bild 7: KellerauRentreppe

Bild 8: Eingangsbereich
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Anlage 1: Fotos
Seite 5 von 15

Bild 9: Elektroinstallation

Bild 10:  Tire
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Anlage 1: Fotos
Seite 6 von 15

Bild11: Raum

Bild12: Raum
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Anlage 1: Fotos
Seite 7 von 15

Bild 13:

Bild 14.  Wohnzimmer
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Anlage 1: Fotos
Seite 8 ven 15

Bild 15;
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Bild16: Raum
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Anlage 1: Fotos
Seite S von 15

Bild17: Bad

Bild 18: Bad
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Anlage 1: Fotos
Seite 10 von 15

Bild19: Raum

Bild 20:  Geschosstreppe

Sachverstandigonbiro MTIIR Info@svb-biteer de T
ZollernstraBe 49 | 72336 Bafingen www, sb-bitzer, de BITZER



2025-059 Egelfinger StraBe 31, 72511 Bingen Seite 55 von 74

Anlage 1: Fotos
Seite 11 von 15

Bild 21:  nicht ausgebautes Dochgoschqss 2

Bild 22:  tlw. gedammte, oberste Geschossdecke
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Anlage 1: Fotos
Seite 12 von 15

Bild 23:  tlw. fehlende Dammung

Bild 24:  Kellertreppe
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Anlage 1: Fotos
Seite 13 von 15

Bild 25: Kellerraum

Bild 26: Doppelgarage Im KG
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Anlage 1: Fotos
Seite 14 von 15

Bild 27:  Ol-Zentralheizung N ‘ vw’;f-j\"’;‘i

e

Bild 28:  tlw. ungeddammte Warmwasserleitungen
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Anlage 1: Fotos
Seite 15 von 15

LB \

Bild 29:  Heizéltank

Bild 30: Kellerraum
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Anlage 2: Liegenschaftskarte im Malstab ca. 1:500

Seite 1von 1
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Anlage 3: Ansichten (ohne MaRstabsangabe)
Seite 1von 1
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Anlage 4: Energieausweis
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Anlage 4: Energieausweis

Seite 2 von 5
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Anlage 4: Energieausweis
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Anlage 4: Energieausweis
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Anlage 4: Energieausweis
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Anlage 5: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und Ill)
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Anlage 5: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und Ill)
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Anlage 5: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und Ill)
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Grundbuchauszug (ohne Abt. | und 1li)
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Anlage 5: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und Ill)
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Grundbuchauszug (ohne Abt. | und 1l1)
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Grundbuchauszug (ohne Abt. | und 1li)
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