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Gemeinsamer Gutachterausschuss E-Mail: gga@gemeindebaiersbronn.de
bei der Gemeinde Baierskronn Internet: www.gga-baiersbronn.de

Zustandig fur:

Alpirsbach, Bad-Rippoldsau-Schapbach,
Baiersbronn, Dornstetten, Freudenstadt, Glatten,
Grémbach, LoBburg, Pfalzgrafenweiler,
Schopfloch, Seewald, Waldachtal, Wérnersberg

Datum: 21.05.2024
Az.: G24006

Aktenzeichen Amtsgericht: 12 K.21/23

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit.einem
Einfamilienhaus und einer Garage bebaute, unbelastete Grundstiick
in 72250 Freudenstadt - Dietersweiler, Nillabergweg 18

Der GGA Baiersbronn' hat in seiner Beratung am 21.05.2024 in der Besetzung

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 25.04.2024 ermittelt mit rd.

129.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inklusive Anlagen.

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

1.1 Vorbemerkungen / Besonderheiten des Auftrags

Von den Eigentiimern wurden nur einzelne Bereiche zur Innenbesichtigung freigegeben.

Im Rahmen der Erstattung von Gutachten fir Zwangsversteigerungen werden Wertbeeinflussungen durch
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches nicht berlicksichtigt. Diese Eintragungen sowie deren ,Werte®,

werden gegebenenfalls separat ausgewiesen. Es wird somit der Wert des ,unbelasteten” Grundstiicks ermit-
telt.

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits: Grundstiick, bebaut mit einem: Einfamilienhaus (Endhaus) und
einer Garage

Objektadresse: Nillabergweg 18
72250 Freudenstadt — Dietersweiler
Grundbuchangaben: Grundbuch von Dietersweiler, Blatt 1499, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Dietersweiler, Flurstiick 10/5, zu bewertende Flache
218 m2

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GemanB | Beschluss des:. Amtsgerichts Freudenstadt vom
03.01.2024 soll durch schriftliches Gutachten der Verkehrswert
der Immobilie festgestellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 25.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 25.04.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin am 25.04.2024 wurden die Prozessparteien

durch Einschreiben fristgerecht eingeladen, bzw. auf postali-
schem Weg Uber die Besichtigung informiert.

Umfang der Besichtigung: Die Eigentimer gewéahrten nicht zu allen R&umen Zutritt, sodass
das Objekt nur von auBBen und teilweise innen besichtigt wurde.
Fir die nicht besichtigten Raume wird unterstellt, dass diese be-
zliglich der Ausstattung und des Zustands mit den in Augen-
schein genommenen Raumen vergleichbar sind und Méngel-
und Schadensfreiheit besteht. Wahrend der Besichtigung wur-
den Fotos aufgenommen. Mit der Miteigentiimerin wurde mind-
lich abgeklart, dass ein Teil dieser Bilder im Gutachten erschei-
nen dirfen.

Teilnehmer am Ortstermin: |

|
I
—
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Eigentimer:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

-:

Vom Amtsgericht Freudenstadt als Auftraggeber wurden fir
diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende Unterlagen
und Informationen zur Verfiigung gestellt:

Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszugs vom 21.12.2023

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)
Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohnflachen
Auskunft aus-dem Sprengnetter-Marktdatenshop

Eigene Marktdatenableitung unter-zur Hilfenahme der bisheri-
gen Kaufpreissammlung

Eigene Marktdatenableitung

Auskunft zum Bauplanungs--und Bauordnungsrecht sowie zu
den ErschlieBungsanlagen und ErschlieBungskosten bei der
Stadt Freudenstadt am:20.02.2024, bzw. am 12.02.2024
Auskunft aus dem Altlastenkataster beim Landratsamt Freu-
denstadt am 08:02.2024

Auskinfte bzgl. der-Beheizung des Gebaudes am 02.02.2024
Ableitung des- Bodenrichtwerts aus der vorliegenden Boden-
richtwertkarte fir die Lage des Bewertungsobjekts

GGA Baiersbronn
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Makrolage
GroBrdumige Lage:

Bundesland:
Regierungsbezirk:

Region:

Landkreis:

Stadt:

Stadtteil:

Einwohnerzahl Gesamtstadt:
Einwohnerzahl Dietersweiler:

Baden-Wirttemberg
Karlsruhe
Nordschwarzwald
Freudenstadt
Freudenstadt
Dietersweiler

24.252 (Stand 30.04.2022)
2.294 (Stand 30.04.2022)

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

Nachstgelegene groBere Stadte:

Landeshauptstadt:

BundesstraBen:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof (néchstgelegen):

Flughafen:

Wirtschaftsdaten flir Freudenstadit:

Funktion It. Regionalplan 2015:

*Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Ar-
beitnehmer/innen (2022) Einpendler / Aus-
pendler (2022) (Quelle: Statistisches Landes-
amt Baden-Wirttemberg):

Freudenstadt, ca. 5-km entfernt;
Horb a.N., ca. 23 km entfernt;
Nagold, ca. 28:km entfernt;
Baden-Baden, ca. 57 kmentfernt;
TUbingen; ca. 55km entfernt;
StraBburg, ca. 68 km-entfernt;
Karlsruhe, ca. 88 km entfernt

Stuttgart;ca..79 km entfernt

B 28 (Stuttgart — Freudenstadt — Kehl),
ca. 3 km entfernt;

B 462 (Freudenstadt — Karlsruhe)

ca. 6 km entfernt;

B 294 (Pforzheim-Freudenstadt-Freiburg)
ca. 3 km:entfernt;

A 81 (Stuttgart-Singen), Anschlussstellen:
Horb a.N., ca. 28 km entfernt;
Rottweil, ca. 40 km entfernt;

A 8 (Karlsruhe — Miinchen) Anschlussstellen:
Pforzheim, ca. 68 km entfernt;
Stuttgart, ca. 70 km entfernt;

A 5 (Karlsruhe — Basel) Anschlussstelle

o Rastatt, ca. 65 km entfernt;

e Achern, ca. 54 km entfernt;
Freudenstadt — Haupt- und Stadtbahnhof,
Haltestellen der Stadtbahn Karlsruhe, der Ortenaubahn in
Richtung Offenburg und der Gaubahn in Richtung Stuttgart.
ca. 4 km entfernt;

Stuttgart, ca. 76 km entfernt;

Karlsruhe — Baden-Airpark, ca. 70 km entfernt;
StraBBburg / Entzheim, ca. 84 km entfernt;
Frankfurt am Main, ca. 214 km entfernt

Freudenstadt: Mittelzentrum
Dietersweiler: ohne zentraldrtliche Funktion

11.099
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Einpendler / Auspendler (2022)
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden- 6.630/5.870
Wirttemberg):

Kauftkraft fir den Einzelhandel 2022 7.249 € /| Einwohner
Freudenstadt (Quelle: Michael Bauer Rese- Index (D = 100) = 99,6
arch GmbH, Nurnberg):

Zentralitatskennziffer Freudenstadt 2022 Index (D = 100) = 157,0
(Quelle: Michael Bauer Research GmbH,
Nirnberg):

Wissenswertes zur Stadt Freudenstadt

Gemarkungsflache 8.758 ha
Hdéhenlage 731 m-Gber.NN (Marktplatz)
968 m Uber NN (Kniebis — Alexanderschanze)
591:m tber NN-(Grlintal Rathaus
Der gréBte Marktplatz Deutschlands mit seinen Arkadengéngen und den Wasserfontanen bietet gute Ein-
kaufsméglichkeiten.
Die gro3e Anzahl inhabergefiihrter 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 /Nordschwarzwald. Dazu tra-
gen auch Uber 100 Brunnen in der Innenstadt und den Stadtteilen, der Skulpturenpfad, Museen und ein viel-
faltiges Kulturprogramm bei. Das Panorama-Bad mit angegliedertem Freibad, bietet Spal3 und Wellness flir
die ganze Familie.

Ausgeschilderte Wander- und Nordic-Walking Wege.-Loipennetz mit Nachtloipe sowie das Mountainbiking
sind weitere Herausforderungen. Waldgeschichts-, Naturerlebnis-und Plenterwald Pfad. Ob zu Fuf3 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)

2.1.2 Mikrolage und Topografie

Kleinrdumige Lage:

Innerértliche Lage: Ortsrand

Umgebungsbebauung in Wohnbauliche Nutzung

der StraBe:

Parkplatzsituation im Umfeld: Im &ffentlichen StraBenraum sind keine ausgewiesenen Stell-

platze vorhanden.

Infrastruktur:

Kindergarten / Kinderkrippe: In Dietersweiler gibt es auBBer dem kirchlichen — und stadti-
schen Kindergarten auch einen Waldorfkindergarten sowie
eine private Kindertagespflege.

Die Einrichtungen befinden sich ca. 350 m und ca.650 m fuB3-
laufig entfernt.

Grundschule: In Dietersweiler vorhanden — ca. 1,1 km fuBlaufig entfernt

Weiterfihrende Schulen: Samtliche weiterfilhrenden Schulen sowie verschiedene be-

rufliche Gymnasien, Berufsschulen und einer Freien Waldorf-
schule sind neben einer AuBenstelle der Universitat Stuttgart
(Hochschule Campus Freudenstadt) in Freudenstadt
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angesiedelt.

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

Nahversorgung / Einkaufsmdg-

lichkeiten flr den taglichen Be-  In Dietersweiler ist eine Backerei mit Café, sowie eine Metz-

darf: gereiverkaufsstelle angesiedelt.
Weiter Einkaufsmdglichkeiten in Freudenstadt, sowie in den
Gewerbegebieten Wittlensweiler und Freudenstadt — ca. 4 bis
5 km entfernt.
Durch die Funktion von Freudenstadt als-Mittelzentrum sind
alle Geschéfte des taglichen Bedarfs, Spezialladen und gute
Einkaufsmdglichkeiten mit den entsprechenden Fachmarkten

vorhanden.
Arztliche Versorgung und In Freudenstadt gibt es ein groBes Angebot an Allgemein Arz-
Apotheke: ten, Facharzten, Kinderarzten; Hautarzten, Augenarzten so-

wie ein Facharztzentrum mit verschiedenen Arzten, Apotheke
und Krankenkasse und weitere Dienstleister in einem Haus.
Kreiskrankenhaus Freudenstadt

Weiterhin verfugt. Freudenstadt Uber mehrere Physio- und
Massagepraxen mit verschiedenen Schwerpunkten, sowie
eine Reha-Einrichtung:

Offentlicher Nahverkehr:

Bushaltestelle: FuBlaufig in ca:-300 m Entfernung

Bahnhof: Stadtbahnhof (Stadtbahn'in-Richtung Karlsruhe): ca. 6
km entfernt
Hauptbahnhof (Gaubahn'in Richtung Stuttgart und Ortenau-

bahn.in Richtung Offenburg): ca. 4 km entfernt
Immissionen / Beeintrdchtigungen: Im Ortstermin keine erkennbar
Topografie: Das Grundstlick weist geringe Niveauunterschiede auf.

Von'der StraBe aus abfallend parallel zur StralBe

Topografie von Sud nach Nord

Lagebeurteilung: Insgesamt durchschnittliche Aussichtslage.
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser(soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

StraBenfront:
ca.21m

mittlere Tiefe:
ca.10m

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 218,00 m?

Bemerkungen:
leicht unregelmaBige Grundstiicksform

AnliegerstraBe;
StraBe mit geringem, Gberwiegend landwirtschaftlichem Verkehr

Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege sind nichtvorhanden;
Ein Parkstreifen:ist nicht vorhanden

Elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

TV Uber SAT-Anlage;

gem. Internet- Verflgbarkeitscheck der Stadtwerke Freuden-
stadt ist Telefonie und Internet Gber einen Breitbandanschluss
méglich;

Uber sonstige Anschliisse ist nichts bekannt.

Einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

Die Gefahr von Hochwasser ist nicht vorhanden, geman der Ab-
frage Uber das Portal des LUBW:

Gem. schriftlicher Auskunft des Landratsamts Freudenstadt am
08.02.2024 ist das Grundstiick nicht im Altlastenkataster einge-
tragen.

GGA Baiersbronn
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem GGA Baiersbronn liegt ein Grundbuchauszug vom
21.12.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Dieterswei-
ler, Blatt 1499 folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf..in-Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem:Gutachten nicht berlck-
sichtigt. Es wird davon-:ausgegangen; dass ggf. valutierende
Schulden bei einer. Preis(Erlos)aufteilung sachgeman beriick-
sichtigt werden.

Nach schriftlicher-Auskunft-der  Gemeinde Stadt Freudenstadt
am:-20.02.2024 sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
vorhanden:

Dem GGA Baiersbronn liegt ein Auszug aus dem Verzeichnis der
unbeweglichen Bau-'und Kunstdenkmale in Baden-Wirttemberg
des-Landesamts-fir Denkmalpflege vom 29.01.2024 vor. Das
Bewertungsobjekt ist nicht aufgefihrt. Aufgrund des Baujahres,
der Gebaudeart, der Nutzung und der Bauweise wird ohne wei-
tere:Prifung unterstellt, dass zwischenzeitlich keine Einstufung
als Baudenkmal erfolgt ist.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als AuBenbereich dargestellt.

GGA Baiersbronn
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: 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.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die vorliegenden Kopien aus dem Baugesuch von 1926 sind nicht mit Genehmigungsstempel:versehen. Im
Baugesuch fur den Garagenanbau aus 1980 sind Genehmigungsstempel vorhanden.

Weitere Unterlagen konnten von Seiten der zustandigen Baurechtsbehdérde nicht zur Verfligung gestellt wer-
den.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt:unter der Annahme,
dass das Gebaude legal erstellt wurde.

Kleinere Abweichungen der tatsachlichen Raumaufteilung zu den-vorliegenden Bauunterlagen wurden fest-
gestellt, die jedoch sachversténdigenseits als genehmigungsféhig eingestuft werden.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitadt der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt. Fir die Terrasseniberdachung liegen keine Bauunterlagen vor.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-

tat): Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV);
Begrindung:
Das AuBenbereichsgrundstlck ist bebaut — die Legalitat der bau-
lichen Anlagen ist nicht mit Sicherheit nachweisbar. Sachver-
standigenseits wirdjedoch zumindest von Bestandsschutz fir
das-bestehende. Gebaude ausgegangen, zumal die Erschlie-
Bung gesichert-und abgerechnet ist (siehe ,beitragsrechtlicher
Zustand®)..Fir eine weitere bauliche Entwicklung des Grund-
stlicks ist eventuell mit Einschrankungen zu rechnen.

Beitragsrechtlicher Zustand

(vgl. Anlage 5): Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstlick ist bezlglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Weiterhin wurde von den Stadtwerken Freudenstadt bestatigt,
dass kein Baukostenzuschuss mehr erhoben wird.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt. Hierbei ist es mdglich, dass Auskiinfte nur fiir Teilbereiche oder nicht umfassend
erteilt wurden.

Es wird daher empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu die-
sen Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle nochmals schriftliche Bestatigungen einzuholen.

GGA Baiersbronn Seite 11 von 50



Nillabergweg 18, 72250 Freudenstadt - Dietersweiler G24006

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude und einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung). Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude 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 Ublichen
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 beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche.und tierische-Schadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflihrt. Insbesondere wurde geprift, ob die Hei-
zungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss:

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
einseitig angebaut;
zweigeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

Baujahr: Vermutlich um-1926 (Bauakte “Wohnungsanbau” an ein best.
Gebaude)
Modernisierungen: e 2013-Einbau eines Kaminofens mit EdelstahlauBenkamin

¢ 2016 eigenstandiger Anschluss an die 6ffentliche Stromver-
sorgung (Erdkabel)

AuBenansicht: OG und DG insgesamt vorgehangte Fassade (Eternit)
EG: StraBenseite liberwiegend verputzt und gestrichen, an der
Gartenseite fehlt der Putz teilweise bzw. ist nicht fertiggestellt
Sockel: sichtbares Sandsteinmauerwerk

3.2.2 Modernisierungen

¢ 2013 Einbau eines Kaminofens mit EdelstahlauBenkamin
e 2016 separater Anschluss an die Stromversorgung (Erdkabel)

3.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
nicht besichtigt

Erdgeschoss:
nicht besichtigt
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Obergeschoss:
Uberwiegend besichtigt
Flur, Wohnzimmer, Esszimmer, Kliche

Dachgeschoss:
teilweise besichtigt

Flur, Bad/WC

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

Konstruktionsart: Gemischte Bauweise — Untergeschoss und Erdgeschoss in mas-
siver Bauweise, dariber Uberwiegend ausgeriegeltes Holzfach-
werk

Umfassungswande: Einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche ' Warmedadmmung im
Erdgeschoss;

Holzfachwerk mit Ausmauerung im Ober- und Dachgeschoss
Innenwande: Holzfachwerk mit Ausmauerung

Geschossdecken: Holzbalkendecke im OG und DG;
ob eine Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden ist
war im Ortstermin per-Augenschein nicht ersichtlich

Treppen: Kellertreppe:
nicht besichtigt

Geschosstreppe (OG-DG):

geschlossene Treppe mit Fliesenbelag, ohne Handlauf, teilweise
ungleiche” Stufenhohen, am Treppenaustritt eingeschrankte
Kopfhéhe

Hauseingang(sbereich): Hauseingangstir aus Aluminium mit Kunststoffbeschichtung und
Lichtausschnitt,
Windfang: einfache Holzkonstruktion, Bekleidung beidseitig teil-
weise nicht fertiggestellt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

3.2.5 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Uberwiegend einfache bis mittlere Ausstattung, Beleuchtung und
Stromanschluss (auch Kraftstrom) im AuBBenbereich

Heizung: Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Gas),
geman Auskunft des Schornsteinfegers
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Laftung:

¢ wurde die Flissiggasheizung 2007 eingebaut

¢ wurde der Kaminofen und der dafir notwendige Kamin (Edel-
stahl-AuBenkamin) 2013 installiert

e unterliegen beide Einrichtungen derzeit keiner Austausch-
pflicht

Keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterltf-
tung)

3.2.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.6.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt zusammenhangend fir die einzelnen-Stockwerke.

3.2.6.2 Gesamtobjekt

Fenster und TUren:

3.2.6.3 Untergeschoss
Nicht besichtigt

3.2.6.4 Erdgeschoss
Nicht besichtigt

Sanitare Installation:

3.2.6.5 Obergeschoss

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung und Rollldden aus
Kunststoff;
Fensterbénke auBen Metall,-innen-aus. Marmor

Zimmertlren:
durchschnittliche Holztliren mit'Holzzargen,
durchschnittliche Beschlage

Angaben gemal Dusche mit WC, Ausstattung analog Bad/WC
im Dachgeschoss

Besichtigt wurden Kiiche, Esszimmer, Wohnzimmer, Flur

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Laminat, Fliesen;
Betonverbundpflaster auf der Terrasse

Uberwiegend Strukturputz gestrichen; in der Kiiche Fliesenspie-
gel an der Objektwand, darlber Raufasertapete gestrichen

Uberwiegend Strukturputz gestrichen
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3.2.6.6 Dachgeschoss

Besichtigt wurden lediglich das Badezimmer und der Flur.
Bodenbelage: Bad/WC, Flur: Fliesen

Wandbekleidungen: Bad/WC: Fliesen raumhoch
Flur: Strukturputz gestrichen

Deckenbekleidungen: Bad/WC: an Dachschréage Anstrich in Raufaseroptik
Flur: Strukturputz gestrichen

Sanitare Installation: Bad/WC: 1 eingebaute Wanne, 1 wandhangendes WC, 1
Waschbecken mit Unterschrank
insgesamt zeitgemaBe Ausstattung und. Qualitat, weiBe Sani-
tarobjekte

3.2.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
Besondere Bauteile: Terrassenliberdachung (ohne Werteinfluss)

Besondere Einrichtungen: Kichenzeile (ohne Werteinfluss)
Kaminofen mit AuBenkamin in Edelstahl

Bauschaden und Bauméangel / Instandhal-

tungsstau: Im:Ortstermin waren keine wesentlichen Bauschaden und -man-
gel erkennbar-(Anmerkung: es konnten nicht alle RAume besich-
tigt werden).
An den Giebelseiten-fehlt im Erdgeschoss der AuBenputz bzw.
ist noch-nicht vollstandig fertiggestellt.

Wirtschaftliche Wertminderungen: “Gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen)
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist soweit per Augenschein ersichtlich noch

zufriedenstellend. Es besteht ein Unterhaltungsstau.

3.3 Garage (nur AuBenbesichtigung)

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: An das Wohnhaus im Erdgeschoss einseitig angebaute Einzel-
garage in massiver Bauweise;
Baujahr ca. 1980 (gem. Bauakte); )
begehbares Flachdach (Terrasse mit Uberdachung);
Schwingtor aus Stahl;
Wirtschaftliche Wertminderung: Die Garagenzufahrt hat ein star-
kes Gefalle und kann nicht mit jedem PKW genutzt werden

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wege- und Hofbefestigung, befestigte
Stellplatzflache (Rasengittersteine), Stitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, AuBenbeleuchtung,
Stromanschluss (auch Kraftstrom), Gartengeratehaus (Ohne Werteinfluss), Einfriedung durch Zaun und He-
cken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 72250 Freuden-
stadt - Dietersweiler, Nillabergweg 18 zum Wertermittlungsstichtag 25.04.2024 ermittelt.

Grundstilicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dietersweiler 1499 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Dietersweiler 10/5 218 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstéande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl.-§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit:des-Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert.im-Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des:Grundstiicks)-wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen-Anlagen. und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig-als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem:. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem-vorldufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrenntvom 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 21) sozu-ermitteln, 'wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV.21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche:Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Derverdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tber-
pruft und.als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts.- Abweichungen:-des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlck in den wert-
beeinflussendenGrundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MafB3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei-der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende ‘besonderen objekispezifischen Grundstliicksmerkmale sachgemai zu berlicksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréBe, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstcksflache (f) = 700 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.04.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  ASB (Wohnbauflache AuBenbereich)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = 218m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
25.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des-Bewertungsgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 25.04.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen:in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen [“M (gemischte Bau- | ASB (Wohnbauflache | x 1,00
Nutzung flache) AuBenbereich)
lageangepasster beitragsfreier BRW am:Wertermittlungsstichtag = 100,00 €/m?
Flache (m?) 700 218 x 1,28 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger. objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 128,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 128,00 €/m?
Flache % 218 m2
beitragsfreier Bodenwert = 27.904,00 €
rd. 27.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.04.2024 insgesamt 27.900,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Anhand aktueller Auswertungen des GGA Baiersbronn ist davon auszugehen, dass eine signifikante Entwick-
lung der Grundstlckswerte seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag nicht stattgefunden hat. Auf eine "zeitliche"
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Anpassung wird daher verzichtet.

E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrech-
nung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungsgrund-
stlicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Umrechnungs-
koeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobijekt 218,00 1,13
Vergleichsobjekt 700,00 0,88

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,28

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren-ist in den-§§ 85 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35-Abs. 2 ImmoWertV 21) und.ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen-objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom ‘Sachwert der baulichen“und sonstigen Anlagen gemaB § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den-§§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen’Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs) Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen).ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie:z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung). abzuleiten:

Der vorlaufige Sachwert. der'AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude 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 Geb&ude mit an-
néhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die:Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der-baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6értliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der-Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr.an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art.der-baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahlder Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung-voraussichtlich noch wirtschatftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz.aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsédchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
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.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlbliche Zuschlége bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

GGA Baiersbronn Seite 20 von 50



Nillabergweg 18, 72250 Freudenstadt - Dietersweiler G24006

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte).-Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau-hdher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjekigrdBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3dmmoWertV 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 Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den markttiblich erzielbaren Ertra-
gen).

Baumangel sind Fehler,.die-dem Gebaude i-:d. R. bereits-von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung.-Bauschéadensind 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 Ansatze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirk-
lich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tberschlagig schatzen,
da

e nur zerstérungsfrei = 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 Kostenschatzung angesetzt sind.

Weiterhin kann sich unter Bewertungsgesichtspunkten ein "wirtschaftlicher 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 zeitgemaBen Grundrissen).
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 731,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 160,00 m? 19,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 2.300,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 116.960,00 € 11.515,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 25.04.2024 (2010 = 100) 181,3/100 181,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 212.048,48 € 20:876,69 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 212.048,48 € 20.876,69 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 17-Jahre 17 Jahre

e prozentual 78,75 % 71,67 %

o Faktor 0,2125 0,2833

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 45.060,30 € 5.914,37 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 2.000,00 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 47.060,30 € 5.914,37 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 52.974,67 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.648,73 €

vorlaufiger Sachwert der, baulichen Anlagen = 55.623,40 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 27.900,00 €

vorlaufiger Sachwert = 83.523,40 €

Sachwertfaktor x 1,60

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

marktangepasster voridufiger Sachwert = 133.637,44 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €

Sachwert = 128.637,44 €
rd. 129.000,00 €

GGA Baiersbronn

Seite 22 von 50



Nillabergweg 18, 72250 Freudenstadt - Dietersweiler G24006

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde im Rahmen dieser Gutachtenerstel-
lung durchgefiihrt, unter Berlicksichtigung der im Grundstiicksmarktbericht des GGA Baiersbronn dargestell-
ten Vorgehensweise zur Fldchenanrechnung bei der Ableitung der Sachwertfaktoren. Die Berechnungen wei-
chen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt 4.1.1.4) ab; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

Berechnung der Gebadudegrundflachen

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebaude: Einfamilienhaus

Die Berechnung erfolgt aus  auf der Grundlage von

X] RohbaumaBen X] Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite
Nr. | Grundrissebene faktor /
(+/-) Sonderform (m) (m) Bereich a
1| DG + 1,00 6,590 6,900 45,47
210G + 1,00 6,590 6,900 45,47
3 |EG + 1,00 6,590 6,900 45,47
4 | EG + 1,00 3,900 1,460 5,69
5 UG + 1,00 4,680 3,890 18,21
Brutto-Grundflaiche-Summe | 160,31 | m2][ |
Gerundeter Ansatz: 160 m?
Gebaude: Garage
Die Berechnung erfolgtaus  auf der Grundlage. von
X] RohbaumaBen [X] Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss / Flachen- Lange Breite
Nr. | Grundrissebene faktor /
(+/-) Sonderform (m) (m) Bereich a
11EG + 1,00 3,850 4,970 19,13
Brutto-Grundfliche-Summe | 19,13 | m?[ |
Gerundeter Ansatz: 19 m?

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flr die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK
2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiren 11,0 % 0,3 0,7
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,6 0,4
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,8 0,2
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,8 0,2
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 29,6 % | 43,7 % | 24,9 % 1,8% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Anmerkungq: Das Gebaude ist teilunterkellert. Die Normalherstellungskosten werden anteilmafiig aus einem
nicht unterkellerten (Gebaudeteil 1) und einem unterkellertem (Gebaudeteil 2) Gebaude ermittelt:

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und-Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel--und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG;.OG, nicht unterkellert; ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 675,00 29,6 199,80
2 750,00 43,7 327,75
3 865,00 249 215,38
4 1.040,00 1,8 18,72
5 1.300,00 0,0 0,00
gewogene; standardbezogene NHK 2010 = 761,65
gewogener Standard = 2,1

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

NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 1 = 761,65 €/m2 BGF
rd. 762,00 €/m2 BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebiudeart: KG, EG, OG, ausgebautes DG
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 29,6 182,04
2 685,00 43,7 299,35
3 785,00 24,9 195,46
4 945,00 1,8 17,01
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 693,86
gewogener Standard = 2,1

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 693,86 €/ m2 BGF
rd. 694,00 €/m2 BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 762,00 87,50 54,69 416,74
Gebaudeteil 2 694,00 72,50 45,31 314,45
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 731,00

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100;0 % 1,0

Bestimmung der standardbezogenen NHK' 2010 fiir das Gebéaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Kaminofen mit EdelstahlauBenkamin 2.000,00 €
Summe 2:000,00 €

Gebaude: Garage

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Ausbildung Dachdecke als Terrasse, Mauerwerksbriistung 2.300,00 €
Summe 2.300,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt vergffentlichte. Baupreisindex-ist-auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor):ist eine-ModellgréB3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs:-1 ImmoWertV..21) wird bei.der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Fir den Zustandigkeitsbereich des GGA
Baiersbronn betréagt der Regionalfaktor 1,0.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK):enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen.und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbezuglicher Abschlage. Fur diese Wertermittlung erfolgt der Ansatz nach dem Modell
der Ableitung fiir die Sachwertfaktoren — prozentual 5%.

AuBenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schéatzung: 5,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. 2.648,73 €

(52.974,67 €

Summe 2.648,73 €
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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 Berilicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Fir Wohngebaude betragt die Gesamtnutzungsdauer 80
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatséchlichem Lebensalter am 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 Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung-von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird-das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauern
fiir das Gebéaude: Einfamilienhaus

Das gemal Bauakte (,Wohnungsanbau® an ein best. Gebaude)-ca. 1926 errichtete Gebaude wurde moderni-
siert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von-max. 20 Punkten). Diese-wurden wie folgt ermittelt:

Tatsé&chliche Punkte
ModernisierungsmafBnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte

MaBnahmen | MaBnahmen

Begriindung

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser) 2 0.5 0.0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Wesentliche Verbesserung-der Grundrissge-

2 1,0 0,0
staltung
Summe 2,5 0,0

Ausgehend von-den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen-im Rahmen: der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von der-tiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2024 — 1926 = 98 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80
Jahre — 98 Jahre =)"0'Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung® ergibt sich fir das Gebaude geman der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21¢
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 17 Jahren.

Fir das Gebaude: Garage

Das (gemaB Bauakte) ca. 1980 errichtete Geb&ude wurde nicht (wesentlich) modernisiert. In Abhangigkeit
von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter
(2024 — 1980 = 44 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 44
Jahre =) 16 Jahren. Die Garage bildet mit dem Wohngebaude eine wirtschaftliche Einheit (Nutzung als Dach-
terrasse). Demzufolge wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer an das Wohnhaus angepasst und ebenfalls
mit 17 Jahren angesetzt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der GGA Baiersbronn hat Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet und ver-
offentlicht.

Fir Doppelhauser und Reihenhauser wurden keine Sachwertfaktoren abgeleitet. Diese-kdnnen jedoch aus
den ermittelten Daten fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser durch sachgerechte Anpassungen abge-
leitet werden.

Far diese Wertermittlung dienen die vorliegenden Sachwertfaktoren als Basis und-werden durch gegebenen-
falls verfigbare Angaben von benachbarten Gutachterausschiissen bzw. von-bundesdurchschnittlichen Wer-
ten plausibilisiert.

Dartber hinaus wird der verwendete Sachwertfaktor mittels geeigneter, interner-Daten aus der Kaufpreis-
sammlung plausibilisiert und gegebenenfalls an den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der angesetzte Sachwertfaktor bildet den regionalen Immobilienmarkt zum-Wertermittlungsstichtag ausrei-
chend ab, dabei wurde unter anderem die nur bereichsweise Innenbesichtigung:bericksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Geb&dudebeschreibung aufgeflihrten-Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von:Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefuhrt unterstellten). Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher-Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Ho6he angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

e  Fertigstellung AuBenputz:im Erdgeschoss ca. -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur 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 Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur 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 Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung ‘des Reinertrags.bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&dude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich 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) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sichergeben 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 Reineriragsanteil-ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abziiglich ,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 vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt 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
Grundsticksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertradge.aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertradge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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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 Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder R&umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse 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 Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ~sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBeim [Ertragswertverfahren. Er jst-auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit. dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstliicke nach den Grundséatzen 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 (§ 4 i.. V. m. § 12 Abs.-5 ImmoWertV 21)
Vgl. ausfiihrlichen Erlduterungen zum Sachwertverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 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 berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des'marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlédge-erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
Vgl. ausfiihrlichen Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Siehe "Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale"
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Einfamilien- 96,00 7,70 739,20 8.870,40
haus
Garage 1 | Garage 1,00 30,00 30,00 360,00
2 | Stellplatz 1,00 20,00 20,00 240,00
Summe 96,00 2,00 789,20 9.470,40
jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.470,40 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) A 2.031,21 €
jahrlicher Reinertrag = 7.439,19 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,60 % von 27.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 446,40 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.992,79 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,60 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 17 Jahren Restnutzungsdauer x 14,781
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 103.360,43 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 27.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 131.260,43 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 131.260,43 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Ertragswert = 126.260,43 €
rd. 126.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Eine Wohnflachenberechnung liegt nicht vor. Im Ortstermin konnten nicht alle Rdume besichtigt und somit
auch kein Aufmaf durchgefuhrt werden. In der Literatur (Sprengnetter) liegen jedoch Umrechnungsfaktoren
vor, mit Hilfe deren aus der Bruttogrundflache die Wohnflache n&herungsweise ermittelt werden kann.

Nicht unterkellerter Bereich: BGF = 142,10 m?, Faktor 1,37 — WFL = 142,10/ 1,37 = 103,72 m?

Unterkellerter Bereich: BGF = 160,31 m2, Faktor 1,83 — WFL = 160,31/1,83 = 87,60 m2
Anteil nicht unterkellerter Bereich: 54,69 % — WFL = 103,72 x 0,5469 = 56,72:m?2
Anteil unterkellerter Bereich: 45,31 % — WFL = 87,60 x 0,4531 =39,69 m?

Summe WFL rd. =96,00 m?

Rohertrag

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

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

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

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt. Insbesondere wurden die wirtschaftlichen Wertminderungen / Besonderheiten, z.B.
die schwer befahrbare Garagenzufahrt sachgeman beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile'werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (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 351,00 € 351,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 46,00 € 46,00 €

Gewerbe --- % vom Rohertrag --€

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 96,00 m2 x 13,80 €/m? 1.324,80 €
Garage und Stellplatz 1 x 120,00 € 120,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 189,41 €

Gewerbe --€

Summe 2.031,21 €
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Liegenschaftszinssatz

Der GGA Baiersbronn hat Liegenschaftszinsatze fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet und
verdffentlicht. Hierflir wurden Objekte mit bekanntem Kaufpreis nachbewertet und / oder Kaufpreise von be-
werteten Objekten recherchiert.

Fir Doppelhduser und Reihenhduser wurden keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Diese kénnen jedoch
aus den ermittelten Daten fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser durch sachgerechte Anpassungen
abgeleitet werden.

Fir diese Wertermittlung dienen die vorliegenden Liegenschaftszinsséatze als Basis. Die verwendeten Daten
werden mittels geeigneter, interner Daten aus der Kaufpreissammlung plausibilisiert und gegebenenfalls an
den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt sowohl gebdudespezifische Aspekte (gefangene Rdume
etc.) sowie die nur bereichsweise durchgefiihrte Innenbesichtigung, als auch die LLage der Immobilie und bildet
das derzeitige Marktgeschehen ausreichend ab.

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 zuséatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. ausfiihrliche Erlduterung im Sachwertverfahren.

Restnutzungsdauer
Vgl. ausfiihrliche Erlduterung im Sachwertverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. ausfiihrliche Erlauterung im:Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren (vgl. Abschnitt 4.2).

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 129.000,00 € ermittelt.

Der Ertragswert betragt rd. 126.000,00 €. Dieser wurde jedoch lediglich zur Plausibilisierung und Stiitzung
des Ergebnisses aus dem Sachwertverfahren ermittelt. Er fliest nicht in die Ableitung des Verkehrswerts ein.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 72250-Freudenstadt - Dieters-
weiler, Nillabergweg 18

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dietersweiler 1499 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Dietersweiler 10/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.04.2024 geschétzt mit rd.

129.000,00 €

in Worten: einhundertneunundzwanzigtausend Euro

Das Gutachten wurde durch [ NG < stcllt und durch die beteiligten Gutachter nach ge-
meinsamer, nicht 6ffentlicher Beratung-am 21.05.2024 beschlossen.

Baiersbronn, den 21. Mai 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Hinweise zum Gutachterausschuss und der Erstellung von Gutachten

Gutachterausschisse haben ihre Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und zu
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begriinden. 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 Sachverstadndigenwesen, 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 fir vergleichbare Objekte geschatzt. Mit-allen. Wertermitt-
lungsverfahren wird quasi die Frage zu beantworten versucht: Welchen Preis hatten dann die Marktteilnehmer,
welche Kaufpreise fir vergleichbare Objekte ausgehandelt haben, am wahrscheinlichsten im Durchschnitt fur
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 geschiitzt sind. Sie durfen:nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt 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

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung-der Wohnflache

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und-Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen:findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz'—Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugungin Gebauden

GuAvO
Gutachterausschussverordnung
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1]1 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[2] Datenableitungen des Gutachterausschusses

[8] Mietspiegel der Stadt Freudenstadt

[4] vdp Immobilienpreis-Index

[5] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Onlineversion tber “Reguvis = Wertermittlerportal”

[6] Schmitz/Krings/Dalhaus/Meisel — Baukosten Altbau — 20. Auflage

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 16.12:2022) erstellt.

GGA Baiersbronn Seite 37 von 50



Nillabergweg 18, 72250 Freudenstadt - Dietersweiler G24006

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte (Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwick-
lung Baden-Wirttemberg (www.Igl-bw.de))

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

Anlage 3: Orthofoto (Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Ba-
den-Wirttemberg (www.Igl-bw.de))

Anlage 4: Grundrisse und Schnitt

Anlage 5: ErschlieBungsbeitragszustand und Abgaben nach KAG

Anlage 6: Fotodokumentation
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G24006
Anlage 4:

Grundrisse und Schnitt (Bauunterlagen aus dem Baugesuch von 1926)
Seite 1 von 3

D 2y

LAFNATENAUN

Grundriss Erdgeschoss mit Verweis auf Teilunterkellerung

Die derzeitige Nutzung der-Raume ist mangels Besichtigung des Geschosses nicht bekannt

., \"'A ‘— = \ by ‘C it )

'
-

diian

Grundriss Garage (mit Erdgeschoss) aus Bauunterlagen vom Oktober 1979

e
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitt
Seite 2 von 3

B

b

Grundriss Dachgeschoss — mittlerweile ausgebaut
Mangels vollstdndiger Besichtigung ist keine Skizzierung der tatsdchlichen Nutzung méglich
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitt
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Gebaudeschnitt
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Anlage 5: ErschlieBungsbeitragszustand und Abgaben nach KAG

Seite 1 von 2

Sie baten um Auskunft, inwleweit Veranlagungen fir ErschiieBungsbeitrage, Abwasserbeitrdge ode
Kostenerstattungsbetrége fiir das 0.9. Grundstiick noch zu erwarten sind.

Eine summarische Priifung ergab folgendes:

I.  ErschlieBungsbeitrige
Das Grundstiick wird von der folgenden ErschlieBungsanlage erschlossen:

- Nillabergweqg -

Der ,Nillabergweg" wurde und konnte bisher nicht erschlieBungsbeitragsrechtiich abgerachnel
werden, da diese Wegeanlage derzeit nicht beitragsrelevant ist (AuBenbereich), Eine straBenahnliche
Anlage im AuSenbereich hat grundsatzlich keine Anbaufunktion im beitragsrechtlichen Sinne. Sollte
sich an diesern Status efwas @ndern, muss die Beitragsfahigkeit- eines miglichen Ausbaus erneut
gepriift werden,

Abgesehen davon kann das Fist. aktuell nickt erschliefungsbeitragspflichtic werden, da es sich
ebenfalls selbst im AuBenbereich befindet und so kein beitragsfahiger Vorteil entstehen kann.

Aligemein st darauf hinzuweisen, dass ErschlieBungsbeitrage fir mehrere Erschliefungsaniagen
(z.B. mehrere Anbaustrafien, Wohnwege) entstehen kénnen und somit selbst bel elner bereits
erfolgten Veranlagung weitere Veranlagungen zu anderen - eventuell noch nicht elnmal geplanten -
ErschiieBungsanlagen erfolgen kénnen.

IL !

Flr das Fist. 10/5'wurde am 23.10.1981 ein Entwasserungsbeitrag in Hihe von 23.10.1981 fir den
Garagenbau erhoben. Da das Grundstlick mit dem Wohnhaus an die &ffentliche Abwassereinrichtung
angeschlossen-zu sein scheint, ist der Abwasserbeitrag fiir die jetzige Bebauung abgegolten,

Stadtverwattung Froudenstadt - Markiplatz 1 und 64 - 72250 Freudenstadt
Tedefon: 07441 BO0-0 * Fax: 07441 §00-205
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Anlage 5: ErschlieBungsbeitragszustand und Abgaben nach KAG
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Bel einer bereits erfolgten Veranlagung kinnen noch weitere Beitrage erhoben werden. So kdnnen
z.B. fir noch nicht abgerechnete Teilflachen oder fiir abgerechnete Flachen, die zulassigerweise mit
mehr Geschossen bebaut werden konnen oder tatsdchlich bebaut wer‘den weitere Beitrége
entstehen. :

III. Kostenerstattungsbetrige
Ein Bebauungsplan, aus dem sich eine Pflicht zur Zahlung von Kaatenemlzttungsbeﬁ‘agen ergibt,
besteht derzeit nicht.

Auch Kostenerstattungsbetrage kbnnen bei Andemngen Mo Eebauungsplanen bei weiteren
Eingriffen in Natur und Landschaft erneut entstehen.

Einen Wasserversorgungsbeltrag erhebt die Stadt Freudenstadt nicht, da die Wasserversorgung
privatrechtiich von der Stadtwerke Freudenstadt GmbH & Co. KG organisiert wird. Die Stadtwerke
erheben sogenannte ,Baukostenzuschiisse™ von den Grundstiickseigentiimern. Diese stellen das
privatrechtliche Gegenstiick zum ﬁﬁenﬂlch-redﬂllchm -Wasserversorgungsbeitrag dar. Der
Baukostenzuschuss fallt in der Regel an, werrn &in mmdm-ck tatsﬂd':lich an die Wasserversorgung
angeschlossen wird. .

Laut Aktenlage des Amtes ﬁir Flnanzan und Betmlngungen wurde 1959 ein
Wasserversorgungsbeitrag in Hohe  von. 50 DM erhoben. Am  23.10.1981 wurde ein
Ergénzungsbescheid in Hohe von: 195,96 DM erlaﬁsm Fiir eine Interpretation dieser Aussage muss
allerdings direkt bel den. Stadtwerken--lnter .der. Tel.-Nr. 07441 921-0 bzw. unter
materialwirtschaft@sw-| reLdenﬁmfi* de nal:hgefragt werden,

V. Allgemeines - N '

Es wird ausdriicklich. darauf hangemesen dass diese Auskunft vorldufig auf Grund einer
summarischer Prifung erfolgt ‘und sich: daher bel den jeweiligen Veranlagungsverfahren
abweichende Ergehmsse Ergeben kannen.

Bei Bmhagsarten kibnner bei voﬂmﬁgeﬁ Veranlagungen (z.B. Vorauszahlungsbescheiden) weitere
Beitrége angefordert werden. Selbst bei endgiiltigen Veranlagungen kinnen unter bestimmten
vmmsﬁzungen noch Mach- m:ler weitere Veranlagungen statthaft sein.

vI. G-abﬁhren

. Far die Erteilung dieser Auskunft wird durch beiliegenden Bescheid eine Verwaltungsgebihr
I. H..v. 25,00 € gemaf § 4 Abs. 1 Verwaltungsgebiihrensatzung I. V. m. Nr. 1.2 Geblhrenverzeichnis
erhoben, Die Gebilhr ist sofort fallig und unter Angabe des Buchungszeichens auf das angegebene
Konto zu uberweisen.

Mit freundlichen Grifen —Stadi Freudenstadt

At fiir Finanzen und Batelligungen
- Livte|lung Steiaam, BeHrage - |

| Marcalatz 1 - 72250 Froucenstad
\ wanw Feudanstadi.de -
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Ansicht aus stidwestlicher Richtung Ansicht Hauseingang

Vorbau Hauseingang Elektroinstallation auBBen / unterbrochene D&m-
mung
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Ansicht Garage mit Terrasseniiberdachung Ansicht aus westlicher Richtung

Edelstahlkamin Gebaudertickseite
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Garten mit Blick zur Terrasseniiberdachung (auf Gartenbereich
Garage)

Gartenbereich Flissiggastank

GGA Baiersbronn Seite 49 von 50



Nillabergweg 18, 72250 Freudenstadt - Dietersweiler G24006

Anlage 6: Fotodokumentation
Seite 4 von 4

Heiztechnik N 7 ) N Badeiiimrﬁ‘er
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