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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

- Geschaftsstelle
GGA Baiersbronn Rosenplatz 1
72270 Baiersbronn

Gemeinsamer Gutachterausschuss E-Mail: gga@gemeindebaiersbronn.de

bei der Gemeinde Baiersbronn Internet: www.gga-baiersbronn.de
Zustandig fiir:
Alpirsbach, Bad-Rippoldsau-Schapbach,
Baiersbronn, Dornstetten, Freudenstadt, Glatten,
Grombach, LoRRburg, Pfalzgrafenweiler,
Schopfloch, Seewald, Waldachtal, Wérnersberg

Datum: 22.08.2024
Az.: G24014

Aktenzeichen Amtsgericht: 20 K 30/23

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit-einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 72250 Freudenstadt, Hermann-Hesse-StraRe 10

Der GGA Baiersbronn' hat in seiner Beratung am 22.08.2024 in der Besetzung

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 13.08.2024 ermittelt mit rd.

390.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 51 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

Im Rahmen der Erstattung von Gutachten fir Zwangsversteigerungen werden Wertbeeinflussungen durch
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches nicht bericksichtigt. 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 Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Zweifamilienhaus-(Doppelhaus-
halfte)
Objektadresse: Hermann-Hesse-Strale 10

72250 Freudenstadt

Grundbuchangaben: Grundbuch von Freudenstadt, Blatt 2795, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Freudenstadt, Flurstiick 1853/6, zu bewertende Fla-
che 647 m?

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GemaR Schatzungsanordnung des Amtsgerichts Freudenstadt
vom15.03.2024 soll durch'schriftliches Gutachten der Verkehrs-
wert der Immobilie ermittelt werden

Wertermittlungsstichtag: 13.08.2024 (Tag der-Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 13.08.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin am 13.08.2024 wurden die Prozessparteien

durch Einschreiben fristgerecht eingeladen, bzw. mittels postali-
schem- Schreiben Uber die Besichtigung informiert.

Umfang der Besichtigung: Das Gebaude wurde auflen und innen vollstandig besichtigt.
Nicht zuganglich war der Oltankraum.

Wahrend der Besichtigung wurden Fotos aufgenommen. Mit den
Mietern wurde miindlich abgeklart, dass ein Teil dieser Bil-
der im Gutachten erscheinen diirfen.

Teilnehmer am Ortstermin: GGA Baiersbronn:

Die Miteigentimer:

Anmerkung:
Die Miteigentumer haben wahrend der Innenbe-
sichtigung vor dem Objekt gewartet.

Weitere Teilnehmer:
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Eigentimer:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

In Erbengemeinschaft nach

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

Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszugs vom 20.12.2023

Vom Prozessbeauftragten eines “Miteigentimers wurden die
Mietvertrage zur Verfigung gestellt.

Von der Geschaftsstelle des GGA Baiersbronn wurden unter an-
derem folgende Unterlagen beschafft, beziehungsweise eigene
Berechnungen und Erhebungen durchgefihrt:

Flurkartenauszug und Orthofoto

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung.der Brutto-Grundflache

Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop
Eigene:Marktdatenableitung unter zur Hilfenahme der bisheri-
gen Kaufpreissammlung

Auskunft zum:-Bauplanungs- und Bauordnungsrecht bei der
Stadt Freudenstadt am 10.04.2024

Auskunft- zur ErschlieBungsbeitragssituation bei der Stadt
Freudenstadt vom 03.04.2024 und von den Stadtwerken Freu-
denstadt am 17.04.2024

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

GGA Baiersbronn
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

21.1 Makrolage

Grol3rdumige Lage:

Bundesland: Baden-Wdirttemberg
Regierungsbezirk: Karlsruhe

Region: Nordschwarzwald
Landkreis: Freudenstadt

Stadt: Freudenstadt
Einwohnerzahl Gesamtstadt: 24.252 (Stand 30.04.2022)
Einwohnerzahl Kernstadt: 16.789 (Stand 30.04.2022)

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

Nachstgelegene grofliere Stadte: Horb a.N., ca. 25:km:entfernt;
Nagold, ca. 31 km entfernt;
Baden-Baden, ca. 52 km entfernt;
Tlbingen, ca.-58 km entfernt;
StralBburg, ca: 64 km entfernt;
Karlsruhe; ca. 85km entfernt

Landeshauptstadt: Stuttgart, ca. 90 km-entfernt

Bundesstralen: Die - Bundesstrallen B 28 (Stuttgart — Freudenstadt —
Kehl), B-462 (Freudenstadt = Karlsruhe) und B 294
(Pforzheim-Freudenstadt-Freiburg) fuhren direkt durch
die Stadt;

Autobahnzufahrt: A 81 (Stuttgart-Singen), Anschlussstellen:
e Horba.N:, ca. 30 km entfernt;
¢ Rottweil, ca. 42 km entfernt;

A 8(Karlsruhe — Minchen) Anschlussstellen:
o Pforzheim, ca. 66 km entfernt;
e Stuttgart, ca. 73 km entfernt;

A 5 (Karlsruhe — Basel) Anschlussstellen:
e Rastatt, ca. 63 km entfernt;

Bahnhof (nachstgelegen): Freudenstadt — Haupt- und Stadtbahnhof,
Haltestellen der Stadtbahn Karlsruhe, der Ortenaubahn in
Richtung Offenburg und der Gaubahn in Richtung Stutt-
gart.

Flughafen: Stuttgart, ca. 86 km entfernt;
Karlsruhe — Baden-Airpark, ca. 63 km entfernt;
Stral3burg / Entzheim, ca. 81 km entfernt;
Frankfurt am Main, ca. 212 km entfernt

Wirtschaftsdaten flir Freudenstadit:

Funktion It. Regionalplan 2015: Freudenstadt: Mittelzentrum
*Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Ar-

beitnehmer/innen (2022): 11.099

Einpendler / Auspendler (2022) 6.630/5.870

(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg)
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Kauftkraft fir den Einzelhandel 2022 7.249 € / Einwohner
Freudenstadt: Index (D = 100) = 99,6
Zentralitatskennziffer 2022 Index (D = 100) = 157,0

(Quelle: Michael Bauer Research GmbH,
Nurnberg)

Wissenswertes zur Stadt Freudenstadt

Gemarkungsflache 8.758 ha
Hoéhenlage 731 m Uber NN (Marktplatz)
968 m Uber NN (Kniebis — Alexanderschanze)
591 m Uber NN (Griintal Rathaus
Der grofite Marktplatz Deutschlands mit seinen Arkadengangen und den-Wasserfontanen bietet gute Ein-
kaufsmoglichkeiten.
Die groRe Anzahl inhabergefiihrter Einzelhandelsgeschéfte, zusammen mit Gastronomie und Hotellerie,
dem grof3en Freizeit- und Kulturangebot, einem ausgereiften Schul= und Kindergartensystem und einer
sehr guten Gesundheitsversorgung machen Freudenstadt zur ;,heimlichen-Hauptstadt im Nordschwarz-
wald. Dazu tragen auch Uber 100 Brunnen in der Innenstadt-:und den Stadtteilen, der Skulpturenpfad,
Museen und ein vielfaltiges Kulturprogramm bei. Das Panorama-Bad mit angegliedertem Freibad, bietet
Spal und Wellness fir 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 Ful® 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:
Innerdrtliche Lage: Erweiterter Stadtkern — bereits der ,Sudstadt” zuzuordnen

Umgebungsbebauung in

der Straf3e: Vorwiegend wohnbauliche Nutzung

Parkplatzsituation im-Umfeld: Im 6ffentlichen Straflenraum sind wenige Stellplatze vorhan-

Visuelle Prasenz: gzr;. Bewertungsobjekt ist von der Stral’e aus gut sichtbar.
Infrastruktur:

Kindergarten / Kinderkrippe: Eine Vielzahl von Kindergarten mit unterschiedlicher Trager-

schaft— zum Teil mit Kindertagesstatten und / oder Kinderkrip-
pen sind auf das Stadtgebiet verteilt.
Die nachste Einrichtung ist fulaufig ca. 450 m entfernt.

Grundschule: Zwei Grundschulen, die als Ganztagessschulen gefiihrt wer-
den, eine Waldorfschule und eine Grundschule mit Forder-
schwerpunkt Lernen sind in der Stadt Freudenstadt vorhan-
den.

Die nachste offentliche Grundschule ist fuBlaufig in ca. 350 m
erreichbar.

Weiterfihrende Schulen: Samtliche weiterfuhrenden Schulen sowie verschiedene be-
rufliche Gymnasien, Berufsschulen und einer Freien Waldorf-
schule sind neben einer AulRenstelle der Universitat Stuttgart
(Hochschule Campus Freudenstadt) in Freudenstadt angesie-
delt.
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Die Realschule ist ca. 170 m entfernt.

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

Nahversorgung / Einkaufsmog

lichkeiten fir den taglichen Be

darf: Durch die Funktion als Mittelzentrum sind in Freudenstadt alle
Geschafte des taglichen Bedarfs, Spezialladen und gute Ein-
kaufsmdglichkeiten mit den entsprechenden Fachmarkten
Freudenstadt vorhanden. Zum den nachsten Discountern sind
es ca. 550 bis 600 m; ebenfalls in ca. 600.m.Entfernung befin-
det sich ein Bio-Markt.

Arztliche Versorgung und

Apotheke: In Freudenstadt gibt es auflier dem Kreiskrankenhaus ein gro-
Res Angebot an Allgemein=Arzten, Facharzten, Kinderarzten,
Hautarzten, Augenarzten sowie ein Facharztzentrum mit ver-
schiedenen Fachbereichen.
Weiterhin verfugt Freudenstadt -Uber mehrere Apotheken,
Krankenkassen, Physio- und Massagepraxen mit verschiede-
nen Schwerpunkten; sowie eine.Reha-Einrichtung.

Angebot fir Sport und Kultur: Sehr gutes:und vielfaltiges Kultur- und Sportangebot

Offentlicher Nahverkehr:

Bushaltestelle: Die nachste Haltestelle ist ca: 150 entfernt;
Hauptabfahrtsstellen in Freudenstadt am Marktplatz ca. 800 m
entfernt und am Busbahnhof ca. 1,1 km entfernt.

Bahnhof: Stadtbahnhof (Stadtbahn' in Richtung Karlsruhe — ca. 1,2 km
entfernt)
Hauptbahnhof (Gaubahn in Richtung Stuttgart und Ortenau-
bahn in Richtung:Offenburg — ca. 750 m entfernt)

Immissionen / Beeintrédchtigungen: Im Ortstermin keine erkennbar
Topografie: Das Grundstick weist geringe Niveauunterschiede auf, von

der Stral’e aus leicht abfallend.

Lagebeurteilung: Insgesamt schone Lage ohne Gerauschbeeinflussung.

2.2 Gestaltund Form

Gestalt und Form: Strallenfront:

(vgl. Anlage 2) ca. 12 m;
mittlere Tiefe:
ca.40 m;
GrundstiicksgroRe:

insgesamt 647,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Nebenstralte durch Wohngebiet (Zone 30); Stral’e ohne Klassi-
fizierung mit geringem Verkehr

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt; ebenfalls asphaltierte

Gehwege beidseitig vorhanden;

Elektrischer Strom, Wasser, Gasanschluss aus ‘¢ffentlicher Ver-
sorgung ware moglich (Gasleitung ist in-Stralte vorhanden);
Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss: Telefonanschluss

Nach aktuellem Kenntnisstand liegt derzeit kein:Glasfaseran-
schluss im oder am Gebaude. Welche Bandbreite bei Providern
gebucht werden kann, wurde nicht gepruft.

Weitere Informationen Uber Hausanschliisse liegen nicht vor.

Einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (Doppelhaushalfte)

Die Gefahr.von-Hochwasser ist nicht vorhanden, gemaf der Ab-
frage Uber das Portal des LUBW:
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Gem. schriftlicher Auskunft des Landratsamts Freudenstadt am
03.04.2024 ist das Grundstuck nicht im Altlastenkataster einge-
tragen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
ruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem GGA Baiersbronn
20.12.2023 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Freuden-
stadt, Blatt 2795 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: Nie3brauch

Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk

liegt ein Grundbuchauszug vom

GGA Baiersbronn
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Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Anmerkung: gemal Auskunft des Amtsgerichts Freudenstadt ist
die NieRbrauchsberechtigte verstorben. Es erfolgt daher keine
Bewertung des Rechts.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgemal bertick-
sichtigt werden.

Nach schriftlicher Auskunft. der “Stadt  Freudenstadt am
10.04.2024 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 fiir Denkmalpflege. vom 29.01.2024 vor. Das
Bewertungsobjekt ist nicht aufgefiihrt.:Aufgrund des Baujahres,
der Gebaudeart, der Nutzung und der Bauweise wird ohne wei-
tere Prufung unterstellt, dass zwischenzeitlich keine Einstufung
als Baudenkmal erfolgt ist.

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

GGA Baiersbronn
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Festsetzungen im Bebauungsplan (vgl. Fir die Lage des Bewertungsobjekts (Bereich Herrenfeld, Her-
Anlage 6): renfelderstralle, Herzog Eberhard Strale, Hohenriederstrale)
ist ein Baulinienplan vom 09.06.1952 vorhanden. Weitere / er-
ganzende Festsetzungen stammen vom 26.09.1963.
Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan. Durch die
zusatzlichen aus dem Jahr 1963 Festsetzungen wird die Bebau-
barkeit der Grundstiicke ndher definiert.

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

Das vorliegende Baugesuch aus dem Jahr 1956 ist mit einem Genehmigungsstempel versehen. Entgegen
den enthaltenen Grundrissen flr ein Einfamilienhaus wird das Objekt derzeit als Zweifamilienhaus genutzt.
Eine Umnutzungsgenehmigung konnte nicht vorgelegt werden. Sachverstandigenseits wird unterstellt, dass
die derzeitige Nutzung genehmigungsfahig ist. Daher wird die Wertermittlung-auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefihrt und die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  Baureifes Land (vgl:-§ 3 Abs. 4. ImmoWertV 21)
tat):

Beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben'und-beitragsahnliche Abgaben.

Das- Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich-erkundet. Es wird dennoch empfohlen, vor einer ver-
mogensmaligen Disposition schriftliche Bestatigungen der je-
weiligen Behérden einzuholen.

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 moglich, dass Ausklnfte nur fur Teilbereiche oder nicht umfassend
erteilt'wurden.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude (Zweifamilienhaus / Doppelhaushalfte) bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung). Das Objekt ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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 wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf:Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;.im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des-§ 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut (Doppelhaushalfte)

Baujahr: 1956 (gemaR.Bauakte)
Modernisierung: Folgende Modernisierungen wurden bereits durchgefihrt:

1991 Uberwiegende Erneuerung der Fenster im Dachgeschoss
ca. 1998 Sanierung Bad/WC im Erdgeschoss

2001 Einbau eines Niedertemperaturkessels inkl. Kaminsanie-
rung

2001 Erneuerung der Fenster im Erdgeschoss und eines Fens-
ters im Untergeschoss

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung ist ohne groRen Aufwand mdg-
lich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmadglichkeiten: Der Spitzboden ist nicht zu Wohnzwecken ausbaufahig. Der be-
reits ausgebaute Raum wird als Hobbyraum (nicht zur dauernden
Nutzung) eingestuft.

Aulenansicht: Insgesamt verputzt und gestrichen.
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, Oltankraum, Garage, Hobby, Heizung, Du / WC, Vorratsraum

Erdgeschoss:
Flur, Schlafen, Wohnen, Essen, Kliche, Bad / WC, Arbeiten

Dachgeschoss:
Flur, Essen, Wohnen, Schlafen, Bad, WC, Kiiche, Zimmer (Spitzboden)

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

Konstruktionsart: Massivbau
Innenwande: Mauerwerk,
Geschossdecken: massive Bauweise,

Dammung der Kellerdecken unter Wohnraum nicht vorhanden

Treppen: Baujahrestypische Ausfiihrung;
Vom Dachgeschoss zur Biihne-geringe Kopffreiheit

KelleraulRentreppe:
Beton ohne Belag; Wangen aus Beton; einfaches Stahlgelander

Kellertreppe:
Betonstufen mit-Teppichbelag; einfaches Stahlgeldnder mit

Handlauf aus Stahl

Geschosstreppe:
geschlossene Holzkonstruktion;
einfaches Holzgelander mit Handlauf aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz mit Rundbogen, mit Lichtausschnitt, Haus-
eingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten (Schleppdachgauben)

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Biberschwanz);
Dachrinnen und Regenfallrohre Uberwiegend aus Zinkblech

Dachdédmmung:
soweit per Augenschein ersichtlich, ist eine geringe Dammung

vorhanden

Spitzboden begehbar, (jedoch ohne Ausbaupotenzial

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz; Ausfilhrung als Vorwandinstallation

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

Elektroinstallation: Uberwiegend baujahrestypische Ausstattung
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Heizung:

Liftung:

Warmwasserve rsorgung:

wenig Lichtauslasse und Steckdosen

Klingelanlage,

Gemeinschaftsantenne (es ist nicht bekannt, ob derzeit noch in
Betrieb),

Telefonanschluss,

Fernsehkabelanschluss,

Garage:
Stromanschluss, Licht vorhanden

Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ql), Baujahr 2001;
Brenner 22 kW (Nennwarmeleistung), Baujahr 2001;
Kachelofen im Erdgeschoss (auskunftsgemal stillgelegt)
Heizleitungen auf Putz;

Gem. Auskunft des zustandigen Schornsteinfegers handelt es
sich um einen Niedertemperaturheizkessel zur-zentralen Behei-
zung. Ein Austausch muss bei einem Eigentimerwechsel auf-
grund gesetzlicher Vorschriften nicht erfolgen.

Hinweis: Die Abgasverlustgrenzwerte der 1. BImSchV sind ein-
zuhalten. Eine Heizungsanlage,-die:die Abgasverlustgrenzwerte
Uberschreitet ist austauschen; wenn die Werte trotz geeigneter
MaRnahmen nicht eingehalten,werden kénnen.

Keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterllf-
tung)

Mittels Elektroboiler

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung-erfolgt zusammenhangend fur die einzelnen Stockwerke.

3.2.5.2 Gesamtobjekt

Fenster und Turen:

Fenster:

Fenster aus Kunststoff bzw. Holz; iberwiegend mit Isoliervergla-
sung (Baujahr 1991 und 2001), vereinzelt noch Fenster aus Holz
mit Doppelverglasung

Rollladen; im Erdgeschoss uUberwiegend vorhanden;
Fensterbanke innen aus Holz bzw. Marmor, auf3en aus Alumi-
nium

Wohnungseingangstliren:
Holztliren mit Glasausschnitt

Zimmertiren:
glatte Turen aus Holz mit Holzzargen; tlw. mit Glasfullungen; tlw.
mit Rundbogen; Falttir (Kiche DG)

Garagentor:
Schwingtor (Stahl — Holz-Konstruktion)

GGA Baiersbronn
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3.2.5.3 Untergeschoss

Bodenbelage:
Teppichboden im Flur, Laminat im Hobbyraum, Fliesen in Du / WC; Glattstrich in den restlichen Rdumen und
der Garage; Gehwegplatten auf der Terrasse

Wandbekleidungen:
Raufasertapete gestrichen im Hobbyraum, Fliesen raumhoch in Du / WC, restliche Rdume Streichputz bzw.
Anstrich

Deckenbekleidungen:
Raufasertapete gestrichen im Hobbyraum, restlich Raume Streichputz bzw. Anstrich

Sanitare Installation:

Du / WC:

1 eingebaute Dusche ohne Abtrennung bzw. Vorhang, 1 Stand-WC mit Spulkasten, 1 Handwaschbecken;
insgesamt Uberalterte Ausstattung und Qualitat

3.2.5.4 Erdgeschoss

Bodenbelage:
Uberwiegend PVC, Fliesen im Flur und Bad / WC

Wandbekleidungen:
Uberwiegend Streichputz, Fliesen raumhoch im Bad-/ WC, Fliesenspiegel an Objektwand in der Kiiche

Deckenbekleidungen:
Uberwiegend Raufasertapete gestrichen, Tapete im Wohn- und Esszimmer, Streichputz im Bad / WC

Sanitére Installation:
Bad / WC:
1 eingebaute Wanne mit Duschvorhang, 1 Stand-WC mit Splilkasten, 1 Waschbecken

Angabegemal ca. 1998 modernisiert

3.2.5.5 Dachgeschoss

Bodenbelage:
Uberwiegend Laminat, Fliesenim Bad und WC, Teppich im ausgebauten Zimmer in der Bihne

Wandbekleidungen:
Uberwiegend Raufasertapete gestrichen, Fliesen raumhoch im Bad, Raufasertapete im ausgebauten Zimmer
im Spitzboden

Deckenbekleidungen:
insgesamt Raufasertapete gestrichen

Sanitare-Installation:
Bad:

1 eingebaute Wanne mit Duschvorhang, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschinenanschluss;

wWcC:
1 Stand-WC mit Spulkasten, 1 Handwaschbecken

insgesamt Uberalterte Ausstattung und Qualitat
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Dachaufbauten (Schleppdachgauben)
Stufen Hauseingang
Kelleraulientreppe mit Gelander

Besondere Einrichtungen:

Klchenzeile (DG)

Einbauschrank (Flur)

Kachelofen im Erdgeschoss (angabegemal stillgelegt — ohne
Werteinfluss)

Besonnung und Belichtung: Je nach Ausrichtung ausreichend bis gut

Bauschaden und Bauméangel / Instandhal-

tungsriickstau: Im Ortstermin waren per Augenschein keine:wesentlichen
Bauschaden und Baumangel erkennbar.
Nach Angabe der Mieterin-ist-bei lAngerem:Starkregen an der
Auflenwand im Heizraum. aufsteigende: Feuchtigkeit sichtbar.
Putzabplatzungen sind-vorhanden, die in der Wertermittlung im
Rahmen der Alterswertminderung ausreichend berlcksichtigt

werden.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand:.ist soweit per‘Augenschein ersichtlich gut.
Es besteht ein Gberschaubarer Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an.das"6ffentliche:Netz, Wegebefestigung (Gehwegplatten),
Hofbefestigung und Garagenzufahrt (Asphalt), befestigte Stellplatzflache (Betonpflaster), Stiitzmauern mit
Gelander, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstuck in 72250 Freu-
denstadt, Hermann-Hesse-StraRe 10 zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Freudenstadt 2795 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Freudenstadt 1853/6 647 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der-baulichen-und sonstigen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).-Der Bodenrichtwert ist der-durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und. Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich 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 Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3.der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des:Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstlick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaly zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere;

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

¢ grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstlicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgréRie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 250,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-

stlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
M (gemischte Bauflache)

keine Angabe

13.08.2024
baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)

647 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen- Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des-Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 13.08.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen:in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage durchschnittliche | gute Lage innerhalb der | x 1,10 E2

Lage innerhalb der Richtwertzone

Richtwertzone
lageangepasster beitragsfreier BRW am-Wertermittlungsstichtag = 275,00 €/m?
Flache (m?) 600 647 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art _der baulichen | M (gemischte Bau- WA (allgemeines x 1,00
Nutzung flache) Wohngebiet)
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 275,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 275,00 €/m?
Flache X 647 m?
beitragsfreier Bodenwert = 177.925,00 €
rd. 178.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 insgesamt 178.000,00 €.
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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"

Anpassung wird daher verzichtet.

E2

In der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses ist fir das zu bewertende Grundstiick ein Bodenricht-
wert von 250 €/m? (durchschnittliche Lage) fur gemischte Bauflachen ausgewiesen. Bei dem Bewertungsob-
jekt und dessen Nachbargrundstiicke handelt es sich jedoch um reine Wohnobjekte:mit einer guten Lage.
Dieser Lageunterschied und die Nahe zur angrenzenden Richtwertzone fiir Wohnbauflachen wird durch einen
Zuschlag von 10 % berucksichtigt.
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen-gemaft § 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 Grundstlick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur 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 AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen.Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist.anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Markilage-(allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und firdiese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks 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 + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

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 Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten.durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

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 ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
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genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen lberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung-mit ,Normobjekt® be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen.gehtren insbesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafl nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen-Einrichtungen: Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb-zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder:Zeitwert) des Normobjektes zu bertcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen:zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z; B Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen:in>Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen:

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Alterswertminderung(§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler 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.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

gen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
auldere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren. 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 Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachversténdige kann i. d.'R. die wirk-
lich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschléagig schatzen,
da

o 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 zeitgemaRen Grundrissen).

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 iImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 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 hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb-muss das Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert“ (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den:Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstuicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden.:Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt'§ 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. 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 zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschliefiend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che 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. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu-

oder Abschlage erforderlich.

GGA Baiersbronn Seite 23 von 51



Hermann-Hesse-Strale 10, 72250 Freudenstadt

G24014

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

761,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 302,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 24.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 253.822,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 13.08.2024 (2010 = 100) X 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 463.732,79 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 463.732,79 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 75,00 %
e Faktor X 0,25
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche ‘Her-| = 115.933,20 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- |- + 0,00 €
wert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 115.933,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 115.933,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.796,66 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 121.729,86 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 178.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 299.729,86 €
Sachwertfaktor X 1,30
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 389.648,82 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 389.648,82 €
rd. 390.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde im Rahmen dieser Gutachtenerstel-
lung durchgefiihrt (vgl. Anlage 5). Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift
(Sachwertrichtlinie, Abschnitt 4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Ka-

pitel 16 und 17), z. B.: (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).
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Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler,
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 entnommen

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK2010) fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,6 0,4
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,4 0,6
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 655% | 345% 00% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein--und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 65,5 448,68
3 785,00 34,5 270,83
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 719,51
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 719,51 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gema® Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Zweifamilienhaus x 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* Objektgrofie X 1,000
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 755,49 €/m? BGF
rd. 761,00 €/m* BGF

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 verdffentlichte Baupreisindex ist auch.in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Es wird der zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu-bewertenden-Gebaudes gegeniber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Kellerteilausbau (Hobbyraum)
ausgebautes Zimmer (Spitzboden)

Summe ca.7.000,00 €

Normobjekt, besonders zu.veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen: bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des ‘Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewodhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen-sind 'die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Schleppdachgauben
Stufen (Hauseingang)
KellerauRentreppe mit Gelander

Summe ca. 17.000,00 €

Gesamtsumme Kellerteilausbau, ausgebautes Zimmer (Spitzboden) ca. 24.000,00 €
und besondere Bauteile

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
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angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Fir den Zustandigkeitsbereich des
GGA Baiersbronn betragt der Regionalfaktor 1,0.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen 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 AuRenanlagen kénnen-auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die-Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage. Fir diese Wertermittlung erfolgt der Ansatz nach dem Modell
der Ableitung fiir die Sachwertfaktoren.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte “insg. 5.796,66 €
(115.933,20 €)
Summe 5.796,66 €
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die-Differenz-aus "Ublicher' Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wennibeim Bewertungsobjekt-wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur-Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

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

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Zweifamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) ca. 1956 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Rest-
nutzungsdauer werden die wesentlichen - Modernisierungen zunachst 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:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflnahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MafRnahmen

Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 1.0 0.0
staltung

Summe 2,5 0,0

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

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1956 = 68 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 68 Jahre =) 12 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fur das Gebaude gemaf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 20 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

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

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

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

Dariiber 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.
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4.5 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 390.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 72250 Freudenstadt, Hermann-
Hesse-StralRe 10

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Freudenstadt 2795 1
Gemarkung Flur Flurstick
Freudenstadt 1853/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2024 geschatzt mit rd.

390.000,00 €

in Worten: dreihundertneunzigtausend Euro.

Das Gutachten wurde durch _ erstellt .und durch die beteiligten Gutachter nach ge-
meinsamer, nicht 6ffentlicher Beratung am 22.08:2024 beschlossen.

Baiersbronn, den 22.August 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

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

Zur Genauigkeit der Verkehrswertermittlung: Der Verkehrswert ist eine Schatzung:des:wahrscheinlichsten
Kaufpreises im nachsten Kauffall; er ist ein Marktwert. Methodisch-wird der'Verkehrswert in allen Wertermitt-
lungsverfahren auf der Grundlage von Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte 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..:Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich.geschutzt sind. Sie durfen-nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt-werden. Im Kontext der Veroffentlichung von Zwangsver-
steigerungen darf das Gutachten im Internet bis:maximal-zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie- zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

GuAvVO
Gutachterausschussverordnung

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): :Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2].1 Sprengnetter-(Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Datenableitungen des Gutachterausschusses

[5] Mietspiegel der Stadt Freudenstadt

[6] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Onlineversion Uber “Reguvis — Wertermittlerportal”

[71 Schmitz/Krings/Dalhaus/Meisel — Baukosten Altbau — 20. Auflage
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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.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Anlage 9:

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

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

Orthofoto (Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Ba-
den-Wiurttemberg (www.lgl-bw.de))

Grundrisse und Schnitte

Gebaudegrundflache (BGF)

Baulinienplan mit zusatzlichen Bauvorschriften
ErschlieBungsbeitragszustand und Abgaben nach KAG
Altlastenauskunft

Fotodokumentation
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte (Anderungen zu den vorliegenden Bauunterlagen wurden nach den Ein-
driicken im Ortstermin skizziert — ohne Anspruch auf Vollstindigkeit und Genauigkeit)
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Hobbyraum

GGA Baiersbronn Seite 37 von 51



Hermann-Hesse-StralRe 10, 72250 Freudenstadt G24014

Anlage 4: Grundrisse und Schnitte (Anderungen zu den vorliegenden Bauunterlagen wurden nach den Ein-
driicken im Ortstermin skizziert — ohne Anspruch auf Vollstindigkeit und Genauigkeit)

Seite 2 von 4
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Grundriss Erdgeschoss

GGA Baiersbronn Seite 38 von 51



Hermann-Hesse-StralRe 10, 72250 Freudenstadt G24014

Anlage 4: Grundrisse und Schnitte (Anderungen zu den vorliegenden Bauunterlagen wurden nach den Ein-
driicken im Ortstermin skizziert — ohne Anspruch auf Vollstindigkeit und Genauigkeit)
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Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt (Anderungen zu den vorliegenden Bauunterlagen wurden nach den Ein-
driicken im Ortstermin skizziert — ohne Anspruch auf Vollstindigkeit und Genauigkeit)
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Anlage 5: Gebaudegrundflache (BGF)

Seite 1 von 1

Berechnung der Gebaude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetrten NHK zugrunde liegenden Berechnungswvorschirift

Gebiude: Zweifamiliznhaus, Hermann-Hesse-Stralte 10, 72250 Freudenstadt

Die Berechnung erfolgt aus Rehbaumaien, auf der
Grundlage von Bauzeichnungen
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Anlage 9: Fotodokumentation
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Ansicht Stralienseite Garten mit Zufahrt zur Garage

Ansicht Gartenseite Garage innen
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Anlage 9: Fotodokumentation
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EG - Wohnzimmer

EG - Schlafzimmer EG - Badezimmer
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Anlage 9: Fotodokumentation
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DG - Wohnzimmer DG =Kiiche

DG - Badezimmer Spitzboden (Bluhnenbereich)
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Anlage 9: Fotodokumentation
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