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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.
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Von der IHK Nordschwarzwald
offentlich bestellter und vereidigter
4] Sachverstandiger fOr die Bewertung
> von GrundstUcken und Gebduden

Ingenieur-BUro Pflug GmbH

N

Geschwister-Scholl-Str. 10
An das 72160 Horb am Neckar
Amtsgericht Freudenstadt Telefon 074 51 /16 61

-Vollstreckungsgericht- =
Mobil  0171/52020 30
Stuttgarter StraBe 15 Telefax 074 51796 16

72250 Freudenstadt Email Pflug-Sv@f-online.de

Datum: 18:12:2024
AktZ.: 1327/ 2024

AktZ. des Gerichts; 20 K 34/23

Uber den Verkehrswert fUr die:bebauten Grundsto-
G U TAC H TE N 1 cke: R g 95,72270 Baiersbronn

Grundbuch Amtsgericht Sigmaringen
Gemarkung Baiersbronn

Band

Blatt GBH 9659. BV Ifd. Nr. Tund zu 1
Flur / Karte SW 0344

FlurstUck 2383/4 und 2383/1
Wertermittlungsstichtag 30.09.2024

Qualitatsstichtag 30.09.2024

Verkehrswert 105.000,00 €

1 Dieses Gutachten enthdlt 41 Seiten mit 40.004 Zeichen (44.786 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.

BIC: GENODES1VDS, IBAN DE25 6426 2408 0073 2300 06, GF: Dipl.-Ing. (FH) E. Pflug. HRB 440 707 Stuttgart
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1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber Amtsgericht Freudenstadt
-Vollstreckungsgericht-
Stuttgarter StraBe 15
72250 Freudenstadt
EigentUmer
Auftrag vom 10.06.2024
Grund der Gutachtenerstellung Die Wertermittlung dient zur Festlegung des Verkehrs-

werts fUr das beim Amisgericht Freudenstadt -Vollstre-
ckungsgericht-. angeordnete Zwangsversteigerungs-
verfahren mit dem Az.: 20 K-34/23.

Wertermittlungs-Grundlagen o Bodenrichtwerf

o ~Grundbuchauszug

o Lageplan, Grundrisse(u. Ansichten

o " sAuskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Wesentliche rechtliche Grundlagen Die wesentlichen rechtilichen Grundlagen der Markt-

wertermitflung und damit des vorliegenden Gutach-
tens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

o) Baugesetzbuch (BauGB)

o Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
mowertV)

o / Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Konformit&tshinweise Die Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformi-
téat nach ImmoWertV2021 gem. § 10 Abs. 1 kann nicht
eingehalten werden, da der értliche Gutachteraus-
schuss zur Wertermittlung die erforderlichen Daten
nach den Regelungen der ImmoWertV2021 nicht ab-
geleitet hat. Es liegen fir den maBgeblichen Stichtag
lediglich nur solche fUr die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung er-
mittelt worden sind. Daher ist gem. § 10 Abs. 2 bei der
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitt-
lung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies
zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformit&t
erforderlich ist

Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur
fUr den Auftraggeber und den vertraglich festgeleg-
ten Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftficher Genehmi-
gung der Verfasser gestattet.
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Rechte an Karten und Kartenausschnit-

fen

Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer am Ortstermin

Umfang der Ortsbesichtigung

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Pro-
dukte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt
und wurden lediglich fUr dieses Gutachten und zum
Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nut-
zung auBerhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Im
Rahmen des Gutachtens liegen die entsprechenden
Genehmigungen vor. Eine Weitergabe,-Vervielfalti-
gung oder Verdffentlichung jedweder-Art ist ausdrick-
lich untersagt und fUhrt bei Nichteinhalten zu Scha-
densersatzforderungen.

09.10.2024 gegen 15:%0 Uhr
Herr Pflug, 6buv. SV
Lediglich AuBenbesichtigung:von den &ffentlichen

Flachen aus durchgefUhrt;:das:Grundstick wurde
nicht betreten!

2. Zusammenfassung wesentlicher Daten

GrundstUck bebaut mit
StraBe, Hausnummer
Postleitzahl, Ort

Tag der Ortsbesichtigung
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Auftraggeber

GrundstUcksfléche

2.1.

GroBe
Verkehrswert

211

Wertzone
Gebdude-/ Freiflache
Verkehrsfléche

Bodenwert boG-frei und ohne selbst-
sténdig nutzbare FiGchen

boGs der Bodenwertermittlung
Bodenwert der selbstdndig nutzbaren
Teilflachen

Wert je m? ohne BoGs

Das sind

Wohnhaus mit-Garage

R> g 95

72270 Baiersbronn
09.10:2024

30.09.2024

30.09.2024

Amtsgericht Freudenstadt
“Vollstreckungsgericht-
StuttgarterStraBe 15
72250.Freudenstadt

426,00 m?
Grundstiuck
426,00 m?
105.000,00 €
Bodenwertermittlung
GroBe (m?) Preis (€/m?) Wert (€)
361,00 85,00 30.685,00
65,00 1/3*45,00 975,00
31.660,00 €
0,00 €
0,00 €
74,32 €

30,15 % vom Verkehrswert
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2.1.2.

Gebdude
Reihenendhaus

Sachwert
boGs der Sachwertermittlung

2.2.

Summe der Verkehrswerte

2.3.

2.4,

3. Grundbucher
3.1.

Grundbuch von

Band

Blatt

Gemarkung

Einsicht

Eintragungen in Abteilung I

Sachwertermittlung

GND (Jahre) RND (Jahre) Zeitwert (€)
80 29 91.355,51

105:000,00 € (inkl. boG)
8.800,00 €

Verkehrswert

105.000,00 €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Es konnte lediglich'eine AuBenbesichtigung durchge-
fOhrt werden.-Aus diesem Grunde wurde ein Risikoab-
schlag in Hohe von rd::25 % vorgenommen!

KUnftige Wertentwicklung

Aufgrund der Lage des Objekts durfte sich eine kunf-
tige Wertsteigerung in-Grenzen
halten,

Grundbuch Amtsgericht Sigmaringen

Baiersbronn

GBH 9659, BV Ifd. Nr. 1T und zu 1
Baiersbronn

Das Grundbuch konnte nur teilweise eingesehen wer-
den.

1) Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit, beste-
hend in dem Wohnrecht an der Wohnung im
Untergeschoss bestehend aus Zimmer, Kiche,
Dusche und WC zur ausschlieBlichen Nutzung,
dem Recht auf Mitbenutzung der Ublicher-
weise zum gemeinschaftlichen Gebrauch der
Bewohner bestimmten RGume, Anlagen und
Einrichtungen, insbesondere des Kellers, BUh-
nenraums und Gartens und dem Recht auf un-
gestorten Ein- und Ausgangs im Wohnhaus fUr
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1. F zZ n, geb. am 20.07.1934
2. S al n, geb. Text, geb. am 02.11.1936
- als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB -.

Bezug: Bewilligung vom 08.02.2016 (Notariat Baiers-
bronn, UR Nr. 169/2016).
Eingetragen am 15.02.2016.

2) Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet (Sanierungs-
gebiet Friedrichstal).
Eingetragen am 28.08.2020.

3) Die Zwangsversteigerung-ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des:Amisgerichts Freudenstadt vom
09.01.2024 (12 K 34/23).

Eingetragen (SIG049/66/2024)-am 23.04.2024.

Flur / Karte Flurstick Wirtschaftsart GroBe (m?)
SW 0344 2383/4 Gebd&ude-und Freifliche 361,00
SW 0344 2383/1 Gemeinschaftliche Verkehrsfldeche 65,00
Summe FlurstUcke 426,00:m?
4, Grundstucksbeschreibung
4.1. Makrolage

Kreis Freudenstadt

Bundesland Baden-Wurttemberg

Beschreibung Baiersbronn liegfim Murgtal, ¢a. 7 km von Freudenstadt entfernt an der Bahnli-
nie-von Freudenstadt nach Raststatt. AutobahnanschlUsse sind in Achern und
Horb, jeweils.ca. 35 km entfernt, vornanden. Baiersbronn verfugt mit seinen 8
Teilorten-tber rd. re. 15.000 Einwohner. Die Gemeinde Baiersbronn mit inren Teil-
gemeinden ist vom Tourismus gepragt und verfugt Uber eine Spitzengastrono-
mie, welche in ganz Deutschland bekannt ist.

4.2.

Ort

Einwohnerzahl
GrundstUcksgroBe

Wohn- bzw. Geschdftslage
Art der Bebauung

Immissionen

Mikrolage

Baiersbronn

ca. 15.000

426,00 m?

als Wohnlage geeignet
Uberwiegend wohnbaulich

Beim Ortstermin konnten keine Beeintrdchtigungen
festgestellt werden.
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Beschreibung Baiersbronn verfigt Gber rd. 5.500 Einwohner. In Baiersbronn ist die Gemeinde-
verwaltung, die Grund- , Haupt- u. Realschule sowie das Gymnasium vorhan-
den. FUr di medizinische Versorgung sind Arzte und Apotheken vor Ort und Ein-
kaufsmoglichkeiten fUr den téglichen Bedarf sind gut erreichbar. Weiterhin sind
Discounter, Dienstleistungs-, Handwerks- und Gewerbebetriebe vorhanden. Das
bewertete Objekt liegt an der sudwestlichen Peripherie von Baiersbronn,
ca. 2 km vom Bahnhof und vom Zentrum entfernt.

4.3.

Topographische Lage

StraBenfront

Mittlere Tiefe
GrundstUcksform
Hoéhenlage zur StraBe

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit-augen-
scheinlich ersichtlich)

4.4.

ErschlieBungszustand

StraBenart
Verkehr
StraBenausbau

Anschlisse an Versorgungs- und Ab-
wasserleitung

4.5.

Topographie
starke Hanglage

liegt nicht unmittelbar an einer &ffentlichen Strale, le-
diglich Uber das Flst.2383/1 mit knapp rd. 5,00 m

ca. 45,00 mi. M.

unregelmdaBig und langgestreckt

vom Reuteweg aus-stark abfallend

einseitige Grenzbebauung des Hauptgebdudes
Maschendrahtzaun an:Stahlpfosten, Stabstahltor und
Stabstahlttr entlang dem Radweg

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund, starke
Hanglage

ErschlieBung

dieErschlieBungskosten sind fUr den derzeitigen Zu-
stand abgegolten

R gist ein Ortsweg

kein Durchgangsverkehr

Fahrbahn mit Schwarzbelag, kein Gehweg vorhanden
Stromanschluss

Frischwasseranschluss

Kanalanschluss
Telefonanschluss
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4.6.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sa-
nierungsverfahren

Festsetzungen im Bebauungsplan

Bauweise / Abstandsfldchen / Uberbau

Bebaubarkeit / zusatzliche Nutzung

Baugenehmigung

Anmerkung

4.7.

Eingetragene Lasten und Rechte

Nicht eingetragene Lasten:und Rechte

Einfragungen in Abt. Il

Anmerkung zur Baugenehmigung

Amtliches

Lt. Auskunft der Gemeinde Baiersbronn sind keine
Baulasten eingetragen.

das Bewertungsobjekt liegt im Sanierungsgebiet
"Friedrichstal”

kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden, die
Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB

offene

im &stlichen Grundsticksbereich bedingt noch mog-
lich

vom 11. Nov. 1965 wg. gednderter AusfUhrung

Es wurden-keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittiung.werden ungestérte und unbe-
denkliche Bodenverhdltnisse ohne Grundwasserein-
flusse unterstellt,

Rechtliche Gegebenheiten

Eingetragene Rechte und Lasten wurden soweit wert-
relevant jeweils bei den besonderen objektsperzifi-
schen Grundsticksmerkmalen gesondert berUcksich-
tigt.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. be-
gUnstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen, sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Auftraggebers keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen anzustellen.

Schuldverhdlinisse, die ggf. im Grundbuch in Abtei-
lung lll verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass diese ggf. beim Verkauf geldscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen berUcksichtigt werden.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefUhrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmi-
gung und der verbindlichen Bauleitplanung wurden
nicht GberprUft. Bei dieser Wertermittiung wird die for-
melle und materielle Legalité&t der vorhandenen nutz-
baren baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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5. Gebdudebeschreibung
5.1,

5.1.1.

Nutzungsart

Art des Gebdudes
Bauweise
Baujahr

Modernisierungsumfang

Belichtung und BelUftung

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart
Unterhaltungsstau

Bausch&den und Baumdangel

Wirtschaftliche Wertminderungen

5.1.2.

Gebdudebezeichnung: Reihenendhaus

Allgemeines

zu Wohnzwecken genutzt

Reihenhaus

einseitig angebaut

1965

Dacheindeckung wurde erneuert, Fassaden mit ei-
nem WDVS versehen, flw. Fenster u. Hauseingangstir
erneuvert

md&Bige Besonnung und befriedigende Beliftung

Augenscheinlich befindet sich das Objekt im AuBen-
bereich in einem ordentlichen-Zustand.

Mauerwerksbau
AuBenbereich keiner-erkennbar!

Augenscheinlich:sind an den Fassaden keine Scha-
den feststellbar

Wohnrecht an der Wohnung im Untergeschoss, inwie-
weit diesen och besteht konnte nicht geklart werden!

Ausstafttung

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile  Terrassen/Freisitze, Dachgaube, Windfang u. Ein-

Eingangstur

Erdgeschossdecke
Heizung
5.1.3.

Unterkellerungsart / Fundamente

Kellerwdnde

Kellergeschossdecke

gangsuberdachung

Kunststoff mit PaneelfUllung u. Glasausschnitt, besse-
ren Beschldgen

Massivdecke

Kachelofen

Keller

voll unterkellert mit vorgelagertem Anbau im 2. Unter-
geschoss

Schalbeton

Massivdecke
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KellerauBentreppe

KellerauBentreppengeldnder

5.1.4.
Dachgeschossausbau
Dachgeschossdecke
Dachform
Dachkonstruktion
Pfetten & Trager
Dacheindeckung
Dachrinnen / Fallrohre aus
5.1.5.
AuBenverkleidung
Giebel

Sockel

Kamin

5.1.6.

Nebengebdude

Garage

AuBenanlagen

Anmerkung |

Anmerkung |l

Betonblockstufen

einfaches Stahlgeldnder

Dach / Dachgeschoss

zu Wohnzwecken ausgebaut

mit Holzbalken

Satteldach mit Schleppdachgaube
Holzkonstruktion

Sparren und Pfetten-aus Holz
Tonziegel

Titanzink

AuBenverkleidung

WDVS, verputzt-u. gestrichen
WDVS, verputzt und-gestrichen
verpuizirund gestrichen

gemavuertes Kamin mit Edelstahlaufsatz

Nebengebdude / AuBenanlagen

Gerdateschuppen, Pulltdach, Wé&nde mit Planen abge-
hangt

einfache Garage, Eigenkonstruktion , Lamellentor,
Wande aus Aluminiumkonstruktion mit lichtdurchl&ssi-
gen Platten, Flach geneigtes Dach, Stauraum mit Be-
tonpflaster befestigt

Ver- und Entsorgungsanschlisse, Zugangsbefestigung,
Hofbefestigung, StUtzmauern, Bepflanzungen, Einfrie-
dung

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verstandigen keine Funktionsprifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elektroversor-
gung efc.) vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Sché&d-
linge, sowie Uber gesundheitsschddigende Baumateri-
alien, wurden nicht durchgefihrt.
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5.1.7.

Energieausweis
5.1.8.

5.1.8.1.

Fldiche (WF/NF)

5.1.8.1.1.

Energetische Qualitat

Lag beim Ortstermin nicht vor!
Mieteinheiten

Einheit: Wohnen

109,86 m?

Ausstattung:

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile Terrassen/Freisitze auf-den Flachdachanbauten

Raumnutzung / Grundriss
Fenster

Verglasung

Rollldden

Heizung
Warmwasserversorgung

Belichtung und BelUftung

5.1.9.

Geschoss / Etage

Bezeichnung
Teil 1

Geschoss:/ Etage

Bezeichnung
Teil 1
Teil 2

Geschoss:/ Etage

Bezeichnung
Teil 1
Teil 2

Geschoss / Etage

Bezeichnung
Teil 1

Typ
Rechteck

Typ
Rechteck
Rechteck

Typ
Rechteck
Rechteck

Typ
Rechteck

fUr das Baujahr zeittypisch

Kunststoff u. Holz

Isolierverglasung, Doppelverglasung

tiw. Vorbaurollldden

Kachelofen, weitere Information nicht vorhanden!
Nicht-bekannt!

noch befriedigende Verhdltnisse

Berechnung der BGF von:
Reihenendhaus

Dachgeschoss / 3,0

Faktor Anzahl Formel Summe

+1,000 1,00 5.200 * 7.800 40,56
Erdgeschoss / 2,0

Faktor Anzahl Formel Summe

+1,000 1,00 5.200 * 7.800 40,56

+1,000 1,00 2.350 * 7.500 17,63

Untergeschoss / 1,0

Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 5.200 * 7.800 40,56
+1,000 1,00 2.350 * 7.500 17,63

2. Untergeschoss / 0,0

Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 5.000 * 3.500 17,50
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5.1.10.
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Wertermittlungsstichtag
6.1.

Definition des Marktwerts
(§ 194 BauGB)

Wertermittiungsgrundlagen

30.09.2024
Allgemeines

Der Marktwert / Verkehrswert (in diesem Gutachten
kunftig ,,Markiwert" genannt) ist gesetzlich definiert:
"Der Marktwert wird durch den Preis-bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung.bezieht, im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr'nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und:Lage des
GrundstUcks oder des.sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne-Ricksicht auf ungewohnliche
oder persdnliche Verhdiltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch-den Sachverstdndigen auf
der Grundlage-der §§ 192 bis 199 des BauGB und der
hierzu erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Erist eine
zeitabhangige GréBe, bezogen-aufden Wertermiti-
lungsstichtag (sstichtagbezogener Wert). Auch wenn
der Marktwert damit eine Momentaufnahme (Zeit-
wert) ist, wird seine Hohe-maBgeblich von einer [dnge-
ren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die fUr.die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechfs-
und-Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten
verwendete titeratur sind im beigeflgten Literaturver-
zeichnis aufgefthrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom &rtlichen
Gutachterausschuss aus der von ihnen gefUhrten
Kaufpreissammlung abgeleiteten Daten (- soweit er-
stellt und verfUgbar-) herangezogen worden. Hierbei
handelt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte,
Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren und
dgl.

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter
BerUcksichtigung der GrundstUcksmarktlage zum Zeit-
punkt der Wertermittlung und gibt in etwa den Wert
wieder, der unter der Pramisse von Angebot und
Nachfrage im freien GrundstUcksmarkt erzielbar er-
scheint.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhdalt-
nisse auf dem Grundstucksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag und der GrundstUckszustand zum Qualitéts-
stichtag zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse richten sich nach
der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fUr die
Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr maBgebenden Umsténde, wie nach
der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den



Ing.- Buro Pflug GmbH, Geschwister-Scholl-Str. 10in 72160 Horb a.N., Tel. 07451/1661
Seite 16 zum Verkehrswertgutachten vom 18/12/24 fur das AG FDS zum Az.: 20 K 34/23

Die Wertermittlungsverfahren

Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklungen des
Gebiets.

Bei der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefthrt, in die u.a. auch Do-
ten aus den von den Notaren dem Gutachteraus-
schuss in Abschrift vorgelegten Grundstuckskaufvertra-
gen Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung er-
moglicht dem Gutachterausschuss einen umfassen-
den Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grund-
stUcksmarkt. Die fUr die Wertermittlung grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gut-
achten verwendete Literatur sind in-der Anlage "Lite-
raturverzeichnis" aufgefuhrt.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebawte Grondstiicke
Bodenwertanteil
bebauer Grundstiicke

[ Bebaute Grundsticke
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|E1gn'n1|||'||.:-:»'u'.-uhnu|11_;-.'n. kin:
uncl Fweilamitve nhiceer,
Eethenhiusem, |happethain-
fEliTen

(L6

8 24 und 36
[immoWerV”
NN
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I

..-r"""f‘\""'-‘.
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= Mistwohnhauser

— pewerblich-industrell
penutzte Grundsiicke
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kdrperien Herstellungskosien

— Ein- und Zweifamilicn-
hauser

Sachwertverfahren
&5 38 his 19

ImmoWen'y'

> Sachweri

0 Kleiber 2021

Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 ImmoWertV.

© Kleiber 2021
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6.2.

6.2.1.

Bodenwert
(§ 40 ImmoWwertV)

Nachvollziehbarkeit

Bodenrichtwert
(§§ 10 bis 13 ImmoWertV)

Methodik

Methodik der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes'5 ohne Be-
ricksichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist
vorrangig im Vergleichswertverfahren:nach den §§ 24
bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Offmals ist jedoch eine
Vergleichswertermittlung mangels:ausreichender und
auswertungsfahiger Vergleichspreise nichtmaglich.
Auch stehen beim &rtlichen Gutachterausschuss fUr
GrundstUckswerte alternative Daten zur-Umrechnung
und Anpassung nicht.in.dem bendéfigten Umfang zur
VerfUgung. Aus diesen-Grinden IGsst-nelbben oder an-
stelle von Vergleichspreisen die ImmoWertV geman
Absaftz 2 zur Bodenwertermittiung die Verwendung
geeigneter Bodenrichtwerte bzw. einen objektspezi-
fisch angepassten Bodenrichtwert zu. Der Bodenricht-
wert ist gemdaB § 13 ImmoWertV der Bodenwert bezo-
gen auf-einen Quadratmeter Grundstucksfldche des
Bodenrichtwertgrundsticks. Das Bodenrichtwert-
grundstuck.ist dabei ein unbebautes, fikfives Grund-
stUck, dessen Merkmale weitgehend mit den vorherr-
schenden.grund- und bodenbezogenen Merkmalen
der Bodenrichtwertzone: Ubereinstimmen. Steht weder
eine ausreichende Zahl an Vergleichspreisen noch ein
geeigneter Bodenrichtwert zur VerflUgung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter
Weise ermiftelf werden.

Die.Nachvyollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens
hangt-.auch wesentlich von einer sachgerechten Auf-
bereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbe-
reitung ist Aufgabe des Gutachterausschusses fur
GrundstUckswerte.

Der Sachversténdige musste im Rahmen dieses Gut-
achtens zundchst selbst sémtliche Vergleichsdaten er-
fassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsauf-
gabe scheitert aber bereits im Ansatz, da hierfur die
Kenntnis des tatsdchlichen baulichen NutzungsmaBes,
des Verhdlinisses zwischen Wohn- und Nutzfldche und
der tatsachlich erzielbaren Ertrdge dem Gutachter
bekannt sein muUssten, dies aber nur durch Auskinfte
der jeweiligen EigentUmer bzw. durch Einsicht in die
entfsprechenden Bauvorlagen moglich wdare. Die Be-
schaffung derartiger Unterlagen setzt das Einverstind-
nis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweili-
gen Vollmachten fUr den privaten Sachversténdigen
voraus.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratme-
ter Grundstucksfladche. Abweichungen eines einzelnen
Grundstucks von dem Richtwertgrundstuck in den
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6.2.3.

Sachwertverfahren
(§ 35 ImmoWertV)

Wert beeinflussenden Umsténden — wie ErschlieBungs-
zustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt —
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Marktwertes von dem Bodenrichtwert.

Methodik des Sachwertverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der.Sachwert des
GrundstUcks aus den vorlaufigen:Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorldufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich
durch Bildung der Summe dus dem-vorldufigen
Sachwert der baulichen Anlagen‘im Sinne des § 36,
dem vorl@ufigen:-Sachwert derbaulichen AuBen-
anlag—en undsonstigen Anlagen im Sinne des § 37
und dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwert.

Gliederung des Sachwerivertahrens |Ubarsaiil)
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Herstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV)

Normalherstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV. Abs. 2)
(Anlage 4)

In den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige Bauteile und Ein-
richtungen

Zur Ermittlung des vorl@ufigen Sachwerts der bauli-
chen Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Re-
gionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren. Die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten der baulichen Anlagen stehen fUr die‘aufzuwen-
denden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftli-
cher Gesichtspunkte fUr die Errichtung-eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleich-
baren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zu-
grundelegung zeitgemdaBer, wirtschaftlicher Bauwei-
sen ergeben wirden. Der Ermittlung der. durchschnittli-
chen Herstellungskostensindin der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine FIG-
chen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungs-
kosten nichterfasste:werthaltige einzelne Bauteile sind
durch markttblicheZuschldge bei:den durchschnittli-
chen Herstellungskosten zu bericksichtigen. Zur Um-
rechnung auf den-Wertermittlungsstichtag ist der fur
den-Wertermittlungsstichtag aktuelle und fUr die jewei-
lige Art derbaulichen Anlage zutreffende Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kon-
nendie durchschniftlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kos-
ten-einzelner Bauleistungen ermittelt werden. Der Re-
gionalfaktorist'ein vom &rtlich zustdndigen Gutachter-
ausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpas-
sung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhdltnisse am &rtlichen GrundstUcksmarkt.

Die Normalherstellungskosten werden nach den Aus-
fUhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
fahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisver-
haltnisse im Jahre 2010 angesetzt. Der Ansatz der Nor-
malherstellungskosten ist den "Normalherstellungskos-
ten 2010” des Bundesministeriums fUr Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau entnommen worden.

Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den
Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebdude-
teile (vormals ,besondere Bauteile") nicht erfasst. Das
Gebdude ohne diese Bauteile wird in der Wertermiti-
lung mit ,Normgebdude" bezeichnet. Zu den bei der
Rauminhalts- oder Grundfléchenberechnung nicht er-
fassten Gebdudeteilen gehoren z.B. KellerauBentrep-
pen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen,
u.U. auch Balkone und Dachgauben. Sofern diese
Bauteile eine Wertrelevanz haben, ist der Wert dieser
Gebdudeteile ist i.d.R. zusatzlich zu den fUr das
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Baunebenkosten

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Alterswertminderungsfaktor
(§ 38 ImmoWwertV)

Baumdngel und Bausch&den |
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Normgebdude ermittelten Herstellungskosten durch
Wertzuschldge besonders zu berUcksichtigen.

Weiter berUcksichtigen die NHK nur Herstellungskosten
von Gebduden mit normalen, d.h. Ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtun-
gen. Im Bewertungsobjekt ggf. vorhandene und den
Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zusatzlich zu dem mit den:NHK ermittel-
ten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normge-
bdudes zu berUcksichtigen. Unter.den vormals-;be-
sonderen Einrichtungen sind-deshalb innerhalb der
Gebdude vorhandene Ausstattungenundi.d.R. fest
mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu ver-
stehen, die in vergleichlbaren Gebduden nicht vor-
handen sind. Diese-wurden deshalb auch nicht bei
der Festlegung des Ausstattungsstandards miterfasst
und demzufolge.bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht berUcksichtigt. Befinden sich die be-
sonderen:-Einrichtungen in-Geschafts-, Gewerbe- und
Industriegebduden, spricht man:auch von besonde-
ren.Betriebseinrichtungen.

Die-Baunebenkasten (insbesondere Kosten fUr Pla-
nung, BaudurchfGhrung, behérdliche Prifung und Ge-
mnehmigungen) sind in.den "Normalherstellungskosten
2010%des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bau-
wesen und Staddtebau enthalten.

Als:Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzu-
sefzen, in denen die nufzbaren baulichen Anlagen bei
ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Die Restnutzungsdauer ist nach sachverstén-
dig zu schdatzen und steht nicht im direkten Zusam-
menhang mit der Errichtung des Gebdudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter BerUcksichtigung
des Verhdlinisses der Restnutzungsdauer zur Gesami-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln (li-
neares Abschreibungsmodell)

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. be-
reits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangel-
hafte AusfGhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch
als funktfionale oder dsthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in
der Mode einstellen. Bausché&den sind auf unterlas-
sene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauman-
geln zurGckzufUhren. Abschl&ge fur nicht disponible
oder behebbare Schdden und Mangel werden die
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AuBenanlagen
(§ 37 ImmoWertV)

6.2.3.1.

diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzu-
wenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale
Ans&tze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositfio-
nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen, wobei
i.d.R. die tatsdchlich erforderlichen Aufwendungen zur
Wiederherstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschlégig zu schétzen sind, da nur zerstérungsfrei
untersucht wird und grundsétzlich keine Bauschadens-
begutachtung erfolgt (dazu ist. die-Beauftragung eines
Bauschadens-Sachversténdigen notwendig). Es ist
ausdrUcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in
dieser Wertermittlung allein-aufgrund Mitteilung von
Auftraggeber, Mieter efc. und darauf-beruhenden In-
augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, che-
mischen o. &. Funkfionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt-sind.

Die Kosten'der AuBenanlagenwerden im Normalfall
mit.einem Prozentsatz.der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten erfasst. Die Anséitze liegen erfahrungsge-
maBk-je nach-Art.und Umfang zwischen 4 und 8%.
Schutz- und Gestaltungsgrin ist im Bodenwertansatz
abgegolten.

Methodik der Marktanpassung

Objektsperzifisch angepassterSachwert-- Sonstige bisher hoch nicht erfasste, den Marktwert be-

faktor (§ 32 ImmoWertV)

Allgemeine Marktanpassung

einflussende Merkmale (insbesondere eine wirtschaftli-
che Uberalterung, Baumdéngel, Bausch&den, ein Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, aber auch woh-
nungs-'und mietrechtliche Bindungen) werden nach
in.geeigneter Weise durch einen Abschlag / Zuschlag
berUcksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese Einflisse im
gewobhnlichen Geschdaftsverkehr als unmittelbar mit
dem Marktwert im Zusammenhang stehend beurteilt.

Zur besseren Zuordnung wird der Sachversté@ndige
diese direkt in der Gebdudebewertung berUcksichti-
gen. Um der gesetzlichen Regelung der ImmoWertV
zu entsprechen, wird die allgemeine Marktanpassung
auf den unbelasteten Markitwert angewendet.

Auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt kénnen Kauf-
preise fUr vergleichbare Grundsticke ohne besondere
objektsperzifische Grundstiucksmerkmale (d.h. ohne
wesentliche Baumdngel und Bauschdden bzw. ohne
mietrechtliche Bindungen) am Wertermittlungsstich-
tag unterhalb / oberhalb des ermittelten Sachwerts
liegen.
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Alle Sachwertfaktoren sind darUber hinaus zeitabhdn-
gige GroBen.
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Sachrmurt des Grurdsibchs

Marktanpassung.Folgerung

6.3.

6.3.1.

Verfahrenswanhl
(§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Ableitung von Sachwertfaktoren
© Kleiber 2021

- je zentraler der Ort liegt, desto hdher fallt der
Marktanpassungszuschlag aus

- mit steigender BGF fallt der Marktanpassungs-
zuschlag; umgekehrt

- je geringer der Sachwert seiner Hohe nach ist,
desto héher der Marktanpassungszuschlag

- jejunger (fiktives Baujahr) das Gebdude ist,
desto hdéher der Marktanpassungszuschlag

Wertermittlung - Grundstuck

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst markt-
konformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten Kauf-
preis in Ublicher Verkaufszeit) zu bestimmen. Grund-
satzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das
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tarkhwertbsdendes Vertaheen

&.3.2.
&.3.2.1.

Richbwert

stichtag / Wert

Richtwertnummer )
Richtwert der \rutenm

Merkmale d-ar Eq-dﬁnnchlw\aﬂzﬂne

N N (\

Algemeines

erschlieungsbeifragsireies Gebdude- [/
Freiflische

sochwertverfahren odar mehrera dieser Verfahren
heranzuziehen. Die verdahren sind noch der Art des
Wertermitliungsoblekts unter BerDcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschidftsverkehr bestehenden Ge-
pllogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls, Insbesondere der zur verfﬁgung slehenden Da-
ten, zu wdhlen. . .

Entsprechend den Gepflng&nheﬁe."ﬁ i gewshnlichen
Geschaftsverkehr st der V&:tehmrﬁuﬂ::rkt'.-ﬁ:r? des Be-
wertungsgrendsticks mit Hif&dﬁs ﬂﬂChW'Erthf‘fﬂhIEﬂs
zu armitteln, weil derarfige quiekle ﬁbﬁchﬂwfaﬁe
nichi zur Erdelung von Er‘!nagen, mrzdem 2ur (persdini-
chen oder Meckgetjum}&ﬁenj Elgenmllung be-
stimmit sind, NN ‘

[raas aﬂchwﬁﬂvetfﬂﬁren bﬂslf:a'ﬂm wesentlichen cul
der E.-E:ur#ﬁ-llung technischer Merkmale. Der Sachwert
wird ok Summe WO ﬁmdﬁﬂweﬁ und Werf nutzbarer
bouiicher Nﬂugan lWeﬁ der Gﬁbﬁude der sonstigen
mlc:lgen und der Emmchf:n &uﬁhmmlﬂgenb errmditeld,

Buﬂanwaﬂﬂﬂﬂﬂﬂung
But:lanm:hhv&rt

i dﬁr Lﬂg& r:!e;s ﬁ&mrhngmb}ek’r&s
(I'I o1 2023 Bﬁmi.-"rn’

\Iﬁ,ﬂ}i lI|l I'I'I"’

: j | Ele Bodenrichiwerzons gem. § 15 immoWerty bow,

- das Bodenfchiwertgrundstick gem. § |4 ImmoWertv
wekan die indgenden Blgenschaften auf:

Bouliche Mutaung: Wohnbouflchen
ErschéeBungsbeitrag: frel

Ermittlung des Bodenwertes

Unter Berdckschtigung der Bodenprelsentaickiung b
um Wertermitfiungsstichtag und des Verhilinisses der
MoBe der boulichen Nutmmng rewschen Bichhwert-
grundstick und Bewertungsobjekt, wird der Boden-
wert zum Wertermitilungsstichiag 3009 20024 wia foigl
ermattelt

361,00 m?* * 85,00 €/m? = 30.685,00 €
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erschlieBungsbeitragsfreies Verkehrsfla-

che

Davon sind Zonen dem bebauten
GrundstUcksteil zuzuordnen
erschlieBungsbeitrags-
freies Gebdude- / Freifla-
che
erschlieBungsbeitrags-
freies Verkehrsflache

Gesamtwert der nicht selbststGndigen
Flachen

GrundstucksgroBe

Bodenwert ohne objektspezifische
Grundstucksmerkmale

objektspezifische GrundstUcksmerk-
male (allgemein)

objektsperzifische Grundsticksmerk-
male (selbststéndig nutzbare Flichen)

Bodenwert mit objektspezifischen
Grundstucksmerkmalen

6.3.3.

Sachwertermittlung
(§ 36 ImmoWertV)

65,00 m>* 1/3*45,00 €/m? = 975,00 €

361,00 m?

65,00 m?

31.660,00 €

426,00 m?

31.660.00 €

0,00 €

0,00 €

31.660,00 €

Sachwertermittlung

Der Sachwert des GrundstUcks bildet sich aus den vor-
l&ufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert. Der
vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus dem vorldufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorl&ufi-
gen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sons-
tigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den
§§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grund-
stUcks ergibt sich durch Mulfiplikation des vorlGufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des
§ 7 Absatz 2 kann zusdtzlich eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder AbschlGge erforderlich
sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Be-
ricksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi-
scher Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts.
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6.3.3.1.

Bruttogrundfldche (BGF) in m?
Fiktives Baujahr des Gebd&udes

Quelle

Normalherstellungskosten?
im Basisjahr 2010 (einschlieBlich Baune-
benkosten in Hohe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauweise

manueller Korrekturfaktor A
manueller Korrekturfaktor B
Korrekturfaktor fUr Drempel
Korrektur

Korrektur aufgrund-der Region

fUr die OrtsgroBe (hier:.15.000)
fUr das-Bundesland (hier: Baden-Wurt-
temberg)

Korrektur

Normalherstellungskosten im Basisjahr
2010 (einschlieBlich Baunebenkosten in
Hohe von 17%)

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am Wertermittlungsstich-
tag (im Basisjahr = 100)

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 30

Berechnung des Gebdudewerts: Reihenend-
haus

174,44
1973

Typbeschreibung aus den ,,Normalherstellungskosten*
des Bundesministeriums fUr Raumordnung;:Bauwesen
und Stadtebau, hier: Doppel- und Reihenendhduser,
Typ 2.01

Kellergeschoss, Erdgeschoss, vollausgebautes Dach-
geschoss

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

785,00 € / m? BGF

Die.dem GebdudetypenblattDoppel- und Reihen-
endhduser, Typ 2.01 enthommenen 785,00 €/m? wer-
den auf die Eigenschaften'des Wertermittlungsobjekts
unter Einbeziehung derBaunebenkosten auf der
Grundlage von Korrekturfaktoren wie folgt ermittelt.

Korrekturfaktor 1;00

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

785,00 €/m2BGF * 1,00 * 1,00 * 1,00 = 785,00 €/m2 BGF
Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstel-
lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen
Korrekturfaktoren

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

785,00 €/m2BGF * 1,00 * 1,00 = 785,00 €/m? BGF

785,00 €/m? BGF

30.09.2024

184,04
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Normalherstellungskosten (einschlie- 785,00 €/m2? BGF * 184,04 / 100 = 1.444,71 €/m? BGF
lich Baunebenkosten in Hohe von 17%)
am Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert des Gebdudes (ein- 252.015,21 €
schlieBlich Baunebenkosten in Hohe

von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes am 174,44 m? BGF * 1.444,71 €/m2BGE = 252:015,21 €

Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauerd 29 Jahre
Alterswertminderungsfaktor - 160.659,70 €

Entspricht der Wertminderung von (Li-
near) 63,75 % der durchschnittlichen
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos-
ten)

Vorlaufiger Sachwert 91.355,51 €
(Zeitwert der baulichen Anlage)

6.3.3.1.1. Besondere objektspezifische GrundstUcks-
merkmale

Sonstige Anlagen# 8.800,00 €
9,63 % vom Zeitwert

Summe der besonderen objekispezifi- 8.800,00 €
schen Grundsticksmerkmale (der Ge-
bdudewertermittlung)

Vorlaufiger Gebdudesachwert inkl. der 100.155,51 €
besonderen objektspezifischen Grund-
sfucksmerkmale

3 Siehe Nebenrechnung auf Seite 16
4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 31
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6.3.3.1.2

6.3.3.1.2.1.

Eostenkennwere {in €/m! BEE) Hir Gebdudetyp
Doppel- und Beihenendhouser, Typ 201

Bautell

AuBasrninde

Dexch

Fenstar urd Aularniiren
Innemvinds urd -Eiren
Deciantonsnakhicm weand
Tregpen

FuBDddan 5
Soridreinfchiungen 9
Hakung 9
jonslige techmischa A &
etaliurg

[alle Angaben in %)

Baubsid

AuBaratinde

Cioch

Fenster und AuBsnibren
Innermaednds urd -ieen \
Deckankonsiukions und Trepoen ©)
Fuitidan
Soriidreinrchiungsn
Heaiung

Jorslige Technischs wnﬁurm

833122 fjf N

Inﬁ:I'HIM»
Temassan/Fraisttza O
Wirkdfang mil vmdqah S

% 1

Mebenrechnungen der Gebaudewertermitt-
lurng

Nebenrechnung NHE 2010 zu

Feihensndhaus
1 5
&15 1,080
1 5
? Vll
;f;'*

w “&nuu N \\_ Ergebiils
o A mz*m&n 180,55 €fm? BoF
‘15ﬁ-|m5-?aﬂ.rm' | 17,75 € /mt BGF
11 %&* I{I}E ?Eﬁﬁm-‘ﬂﬁf B, 35€0m? BEE
1I'£"I{ﬁﬁ.‘?ﬂdi‘am’ B35 € BEF
IIE“IME'?‘E&WBGF B35 €5m? BEF
5% 100 ¢ PAS € BGF A9.25 €/m BGF

\m- 160 %€ 785 € BGF 70,45 € pmt BGF
*?EE.'II]D'E‘?E&EWBGF OLE5 & BGEE

&% IE‘JEL%'.“'E&EW BGF A7 10 €M BGFE
Surrine 785,00 € BGF
Asstatiungsiandand 3.00

U Nebe nArechnung sonstige Anlagen
Wert
4,500,000 €
230000 €
200000 €

H.800,00 €
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6.3.3.2. AuBenanlagen

Summe Herstellungskosten aller bauli- 252.015,21 €
cher Anlagen

Berechnung der AuBenanlagen prozentual

Allgemeines Die AuBenanlagen werden beivergleichbaren Objek-
ten in der Regel prozentual mit 4% bis 8% der-Herstel-
lungskosten veranschlagt und berucksichtigt. Die Au-
Benanlagen des Bewertungsobjektes-werden mit 6,0
% der Herstellungskosten bewertet:

6,0 % aus 252.015,21 € 15:120,91 €
Baunebenkosten 0,00 % 0,00.€
Herstellungskosten der AuBenanlagen 15.120,91 €

(inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer (geschdatzt) 29 Jahre
Alterswertminderungsfaktor = 9.639,58 €

hier: Wertminderung von 63,75 % der
Herstellungskosten kosten inkl., Baune-

benkosten

Wert der AuBenanlagen-insgesamt 5.481,33 €
6.3.3.3. Zusammenfassung der Sachwerte

Summe der:vorlaufigen-Sachwerte der 91.355,51 €

baulichen-Anlagen
(ohne besondere objektsperzifische
Grundstucksmerkmale)

VorlaufigerSachwert der baulichen Au- 5.481,33 €
Benanlagen u. sonstigen Anlagen

Nicht selbststdndiger Bodenwertanteil 31.660,00 €

Vorldufiger Sachwert 128.496,84 €
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6.3.3.4.

Anmerkung

Vorlaufiger Sachwert des Grundsticks
insgesamt (ohne BerUcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grund-
stUcksmerkmale)

Objektsperzifisch angepasster
Sachwertfaktor

(Abschlag wg. nicht durchfUhrbarerin-
nenbesichtigung -25,0 %)

Markt angepasster Sachwert des be-
bauten Grundstucks insgesamt

Besondere objektsperzifische Grund-
stUcksmerkmale der Bodenwertermitt-
lung, hier selbststéndig nutzbare FIG-
chen

Besondere.objektspezifische Grund-
stUcksmerkmale der Bodenwertermitt-
lung, hier die dernicht selbstst&ndig
nutzbare FlGdchen

Objekispezifische GrundstiGcksmerk-
male der-Sachwertermittlung

Kapitalisierte Mietdifferenz

Markt angepasster Sachwert des
Grundstucks

Gerundeter Sachwert

Anpassung an den Grundstucksmarkt
(§ 6 Abs. 2 ImmoWertV)

Die allgemeine Marktanpassung ist durch Multipliko-
tion des vorldufigen Sachwerts ohne besondere ob-
jektsperzifische Grundsticksmerkmale:mit dem objekt-
spezifischen Sachwertfaktor durchzufohren und ergibt
den marktangepassten vorlaufigen Sachwert. Nach
MaBgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV kann:zuséizlich
Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Ab-
schléage erforderlich sein.

Kaufpreise vergleichbarer Wertermittiungsobjekte
ohne besondere objektsperzifische Grundsticksmerk-
male liegen am Wertermittlungsstichtag wegen den
nicht durchfGhrbaren Innenbesichtigung rd. -25,00 %
unter dem ermittelten, vorlGufigen, Sachwert.

128.496,84 €

-32.124,21 €

96.372,63 €

0,00 €

0,00 €

8.800.,00 €

0,00 €

105.172,63 €

rd. 105.000,00 €
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/. Verkehrswert
Verkehrswert fUr das gesamte GrundstiUck in:
72270 Baiersbronn, R = g 95

Gemarkung Baiersbronn

Flur / Karte SW 0344

FlurstGck 2383/4 und 2383/1
Wertermittlungsstichtag 30.09.2024
Verkehrswert / Markiwert 105.000,00 €
Anmerkung Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.

Das.Gutachten wurde unter meiner Leitung und Ver-
antwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch,
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche
Verhdltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Die Bewertung erfolgte nur fUr den Auftraggeber/ die
Auftraggeberin und fUr den angegebenen Zweck.
Eine Haftung gegenuber Dritten wird weder fUr die
ganze Bewertung noch fUr Teile daraus Ubernommen.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit meiner schriftichen Genehmigung gestattet.

Horb a.N., den 18. Dezember 2024

Stempel / Unterschrift
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8. Verzeichnis der Anlagen

8.1. Lageplan Seite 34
8.2. Grundrisse Seite 35
8.3. Gebdudeschnitt Seite 39

8.4. Fotodokumentation Seite 40
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9. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen
9.1. Verwendete Literatur zur Wertermittlung
KLEIBER Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von-Markfwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewer-
tung unter BerUcksichtigung der ImmoWertV,

digital, 2022,

Reguvis Fachmedien GmbH, Kain

KLEIBER Marktwertermittlung nach ImmoWertV
Praxiskommmentar zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken
8., neu bearbeitete Auflage; 2018
Bundesanzeiger Verlag GmbH, K&In

GERARDY, MOCKEL, TROFF, BISCHOFF Praxis der GrundstUcksbewertung.
MUnchen (Loseblattsammlung),

Olzog Verlag, 2019 (laufende Aktualisierungen)

KROLL, HAUSMANN, ROLF Rechte und Belastungen'in der Immobilienbewertung
5., umfassend Uberarbeitete und Erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag (eine Marke von Wolters Kluwer), K&In

TILLMANN, SEITZ Wertermittlung von Erbbaurechten-und Erbbaugrundsticken
Stand 31.10.2019,
Reguvis Fachmedien GmbH;-KaIn

TILLMANN, KLEIBER, SEITZ Tabellenhandbuch zur-Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von GrundstUcken
Zweite Auflage, 2017,
Bundesanzeiger Verlag, Koln

SOMMER, KROLL/PIELER Grundsticks--und Gebdudewertermittlung fOr die Praxis
Loseblattwerk mit Aktualisierungen, zuletzt 02/2020

SIMON, _][JRGEN; SIMON, THORE; Wertermittlung von GrundstUcken
TOBIAS GILICH Aufgaben und Losung zur Verkehrswertermittlung, 2012
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9.2.

ll. BV

BauGB

BauGB-MaBnahmenG

BauNVO

ErbbauvO

ImmoWertV21

Wohnungseigentumsgesetz

WoFG

WoFIV

Rechtsgrundlagen der Marktwertermittlung

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverord-
nung)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel:.6-des Gesetzes vom
27. Marz 2020 gedndert wurde,

verdffentlicht in verschiedenen Quellen

MaBnahmengesetz zum BauGB in derFassung der Bekanntma-
chung der Neufassung vom 6.5.1993(BGBI | 19935..622); aufgeho-
ben mit dem BauROG.

Baunutzungsverordnung in-der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI.|'S::3786)

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung:tber das Erbbaurecht vom
15.1.1919 (RGBI. 1919,.72,122) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.07.2002 (BGBI. 15.2850),

Die Erbbaurechtsverordnung wurde’am 30. November 2007 in "Ge-
setz Uber das Erbbaurecht®. (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) umbe-
nannt.

Verordnung Uber die Grundsatze fUr. diel Ermittlung der Verkehrs-
werte von GrundstUcken (Fassung bis 31.12.2021)

Gesetz Uber-das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03:1951+(BGBI. | 1951;.175, 209), zuletzt ge&ndert durch Art.
25 vom.23.07.2002 (BGBI. 111994, S. 2850), teilweise gedndert,
05.12.2014 (BGBI. | S.:1262)

Wohnraumférderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Gesetzes zur
Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. September 2001 (BGBI. | S.
2376) mit.spéterer Anderung am 1.1.2002, zuletzt geéndert durch
Art. 2 Gesetfz vom 19. 07.2002 (BGBI. | S. 2690)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004
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ANLAGE 8.1: Lageplan
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ANLAGE 8.2: 2. Untergeschoss
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ANLAGE 8.2: Untergeschoss
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AMNLAGE B.2: Bdgeschoss
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Ing.= Buro Pilug GmbH, Geschwisters3choll3tr, 1000 72140 Hor gL, Tel, 07451 /14641
Seite 38 2um Verkehrswertgutachten vorm 18/ 1224 fOr das AG FDS 7um Az 20 K 34/23

ANLAGE B.2: Dachgeschoss
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Ing.- Buro Pflug GmbH, Geschwister-Scholl-Str. 10in 72160 Horb a.N., Tel. 07451/1661
Seite 39 zum Verkehrswertgutachten vom 18/12/24 fur das AG FDS zum Az.: 20 K 34/23

ANLAGE 8.3: Gebdudeschnitft




Ing.- Buro Pflug GmbH, Geschwister-Scholl-Str. 10in 72160 Horb a.N., Tel. 07451/1661
Seite 40 zum Verkehrswertgutachten vom 18/12/24 fur das AG FDS zum Az.: 20 K 34/23

ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: Westfassade mit gemeinsamer VerkehrsflGche - Zugang

Ansicht: Nord- und Westfassade




Ing.- Buro Pflug GmbH, Geschwister-Scholl-Str. 10in 72160 Horb a.N., Tel. 07451/1661
Seite 41 zum Verkehrswertgutachten vom 18/12/24 fur das AG FDS zum Az.: 20 K 34/23

ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: Garage mit Schuppen vom Radweg aus betfrachtet
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