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

Zustéandig fir:

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

Datum: 14.06.2024
Az.: G24013

Aktenzeichen Amtsgericht: 12 K-36/23

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
20,889/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus-bebauten. Grundstick in 72270 Bai-

ersbronn, Alte Reichenbacher StraBe 90 verbunden mit dem Sondereigentum an.der. Wohnung Nr. 2 im EG /
Hochparterre, sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz Nr. 2

Der:GGA Baiersbronn' hat in seiner Beratung am 12.06.2024 in der Besetzung

den Verkehrswert des Wohnungseigentums zum Stichtag 27.05.2024 ermittelt mit rd.

32.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inklusive Anlagen.

! Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Gemeinde Baiersbronn - im Gutachten ,GGA Baiersbronn® genannt.
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G24013

Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Alte Reichenbacher StraB3e 90
72270 Baiersbronn

Grundbuch von Baiersbronn, Blatt 2738, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Baiersbronn, Flurstiick 2934/2.(2.659 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

27.05.2024 Tag der Besichtigung
27.05.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin_am 27.05.2024 ‘wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Rickschein fristgerecht eingeladen.

Das Gebaude wurde auBen-besichtigt. Auch im Inneren waren
alle fur die Wertermittlung-relevanten Bereiche zuganglich. Fir
die ‘nicht besichtigten, .gemeinschaftlichen Raume wird unter-
stellt, dass diese beziiglich der-Ausstattung und des Zustands
mit den in Augenschein genommenen Raumen vergleichbar
sind.

Von der Auftraggeberin wurden fir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfi-

gung gestellt:

e Teilungserklarung

e Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszugs vom
15.01.2024

¢ Protokolle der Eigentimerversammlungen 2021- 2023; Be-
schlusssammlung 2018-2023; Hausgeldabrechnung und Wirt-
schaftsplan

Von der Geschéftsstelle des GGA Baiersbronn wurden unter an-

derem folgende Unterlagen beschafft, beziehungsweise eigene

Berechnungen und Erhebungen durchgefiihrt:

e Flurkartenauszug

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ Auskunft aus der Grundakte bezliglich der vorhandenen Ein-
tragungen in Abt. Il des Grundbuchs

e Eigene Marktdatenableitung unter zur Hilfenahme der

GGA Baiersbronn
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bisherigen Kaufpreissammlung

¢ Auskunft zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht sowie zu
den ErschlieBungsanlagen und ErschlieBungskosten bei der
Gemeinde Baiersbronn am 13.09.2022 bzw. 16.09.2022

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

GGA Baiersbronn Seite 5 von 50
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Makrolage
GroBrdumige Lage:

Bundesland:
Region:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Gemeinde:
Teilort / Gemarkung:
Einwohnerzahl Gesamtgemeinde:

Einwohnerzahl Baiersbronn (-Dorf):

Baden-Wirttemberg

Nordschwarzwald

Karlsruhe

Freudenstaadt

Baiersbronn

Baiersbronn

15.035 Einwohner (Stand-31.03.2022)
5.419 Einwohner«(Stand-31.03.2022)

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

Nachstgelegene groBere Stadte:

Landeshauptstadt:

Bundesstral3en:

Autobahnzufahrten:

Bahnhof (n&chstgelegen):

Freudenstadt, ca. 8 km entfernt;
Horb-a.N.; ca. 32 km entfernt;
Baden-Baden, ca. 45 km entfernt;
Rastatt, ca: 56-km entfernt;
Offenburg, ca. 57 km_entfernt;
Karlsruhe, ca..75 km entfernt;
StraBburg, ca.71km entfernt

Stuttgart, ca. 93 km entfernt

B 462 (Freudenstadt-Karlsruhe),
flhrt direkt durch den Ort;

B 294 (Pforzheim-Freudenstadt-Freiburg),
ca. 8 km entfernt;

B 28 (Stuttgart - Freudenstadt — Kehl),
ca. 6 km entfernt

A 81 (Stuttgart-Singen) Anschlussstellen:

e Horb a.N., ca. 36 km entfernt;
e Rottweil, ca. 47 km entfernt
A 5 (Karlsruhe - Basel) Anschlussstellen:

e Rastatt, ca. 52 km entfernt;
e Achern, ca. 40 km entfernt
A 8 (Karlsruhe - Minchen) Anschlussstelle:

e Pforzheim, ca. 64 km entfernt

Baiersbronn — Zwei Haltestellen der S-Bahn ,Karlsruhe —

Freudenstadt®

GGA Baiersbronn
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Flughafen:

Stuttgart, ca. 90 km entfernt;

Karlsruhe - Baden-Airpark, ca. 56 km entfernt;
StraBburg / Entzheim, ca. 85 km entfernt;
Frankfurt a. M., ca. 201 km entfernt

Wirtschaftsdaten flir die Gemeinde Baiersbronn:

Funktion It. Regionalplan 2015:

Sozialversicherungspflichtig beschaftigte
Arbeitnehmer/innen (2022) (Quelle: Statistisches
Landesamt Baden-Wirttemberg):

Einpendler / Auspendler (2022)
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg)

Kaufkraft flir den Einzelhandel 2022,

Gemeinde Baiersbronn: (Quelle: Michael Bauer
Research GmbH, Nirnberg)

Zentralitatskennziffer 2022
(Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg)

Wissenswertes zur Gemeinde Baiersbronn:
Flache:
Hoéhenlage:
Ausdehnung:

Gewasser:

Wald:

2.1.2 Mikrolage und Topografie

Kleinrdumige Lage:

Baiersbronn: Unterzentrum

5.104

1.663 / 3.350

6.911 € / Einwohner
Index (D =100) = 94,9

Index (D =100) = 76,6

18.970 Hektar, Gesamtgemeinde
560 bis 790 m Uber N.N., Baiersbronn
ca. .88 km Gemarkungsgrenze

40 km Murg-Wasserlauf

zahlreiche Bache und Rinnsale, 5 Karseen (Buhlbach-
see, Ellbachsee, Huzenbacher See, Sankenbachsee,
Wildsee)

Mit einem Waldanteil von tber 81% der Gesamtgemar-
kung ist Baiersbronn die groBte Waldgemeinde Baden-
Wirttembergs.

Innerértliche Lage: Ortsrand
Umgebungsbebauung in Wohnbauliche Nutzung
der StraBBe.

GGA Baiersbronn
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Parkplatzsituation im Umfeld:

Visuelle Prasenz:

Infrastruktur:

Kindergarten / Kinderkrippe:

Grundschule:

Weiterflihrende Schulen:

Nahversorgung / Einkaufsmdg-
lichkeiten flr den taglichen Be-
darf:

Sport und Kultur:

Senioren= und Pflegeeinrich-
tung:

Arztliche Versorgung und
Apotheke:

Im &ffentlichen StraBenraum sind keine ausgewiesenen vor-
handen.

Das Bewertungsobjekt ist von der StraBBe aus

gut sichtbar.

Vier Kindergéarten sind im Ort vorhanden:

Der n&chste Kindergarten ist ca. 650 -m entfernt und fuBlaufig
gut erreichbar. Die anderen Einrichtungen liegen zwischen ca.
750 m und ca. 2 km entfernt.

Eine Grundschule ist im. Ort-vorhanden, ca. 2 km entfernt

Werkrealschule und-Realschule;-ca. 500 m entfernt;
Gymnasium;-ca. 1,0 km-entfernt;

Fachgymnasien, Walddorfschule, Berufliche Schulen, sowie
eine AuBenstelle der Universitat-Stuttgart in Freudenstadt - je-
weils. mit Bus- und -Bahnanbindung

Durch die Funktion als Unterzentrum sind in Baiersbronn ver-
schiedene Geschafte des taglichen Bedarfs (Backereien,
Metzgerei; Vollsortimenter sowie verschiedene Discounter)
vorhanden. Mittlere bis gute Einkaufsméglichkeiten — je nach
Branche. Wenige Spezial- oder Fachmarke am Ort.

Der weitere Bedarf wird (ber die Stadt Freudenstadt (Mittel-
zentrum) abgedeckt.

Vielféltiges Sport- und Kulturangebot

Im Ort, sowie in einzelnen Teilorten vorhanden

Mehrere Arzte — auch Fachérzte und Zahnérzte, sowie Physi-
otherapeuten sind in Baiersbronn angesiedelt.

Ein kleines Arztezentrum ist ebenso vorhanden; im Nebenge-
b&ude befindet sich eine Apotheke.

Das Arztezentrum ist ca. 1,6 km fuBlaufig entfernt.

Weitere Allgemeinmediziner und Fachérzte und Kreiskranken-
haus befinden sich in Freudenstadt (ca. 8,0 bis 10 km entfernt

GGA Baiersbronn
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Offentlicher Nahverkehr:

Bushaltestelle:

Bahnhof:

Immissionen / Beeintrdchtigungen:

Topografie:

Lagebeurteilung:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Im Ort vorhanden (ca. 900 m entfernt)

Im Ort sind zwei Haltestellen der Stadtbahn Karlsruhe vorhan-
den, eine davon in fuBlaufiger Entfernung (ca. 800 m):

Die zweite Haltestelle am Bahnhof befindet sich fuBBlaufig ca.
1,2 km entfernt

Im Ortstermin waren keine Beeintrachtigungen-erkennbar.

Das Grundstiick weist starke Niveauunterschiede auf - von der
StraBe aus ansteigend.

Der mit dem-Mehrfamilienhaus-bebaute Grundstiicksbereich
wurde eingeebnet.

Insgesamt schéne Aussichtslage.

StraBenfront:
ca. 26 m;

mittlere Tiefe:
ca. 47-m;

GrundstlcksgréBe:
insgesamt 2.659 mz;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform

Innerdrtliche Nebenstral3e;
StraBe mit maBigem Verkehr

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Im Bereich des Bewertungsobjekts sind beiderseitig Gehwege
vorhanden. Im Bereich der Zufahrt zu den Uberdachten Kfz-Stell-
platzen wurde der Pflasterbelag bis zur StraBe gezogen. Somit
ist der Gehwegbereich optisch nicht erkennbar.

Elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

GGA Baiersbronn

Seite 9 von 50



Alte Reichenbacher StraBe 90, 72270 Baiersbronn

G24013

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Keine Grenzbebauung des Wohnhauses.
Einseitige Grenzbebauung des Garagengebaudes

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
Gefahr von Hochwasser ist nicht vorhanden, geman der Abfrage
Uber das Portal des LUBW.

Gem. schriftlicher Auskunft- der. Gemeinde Baiersbronn am
22.03.2024 ist das Flurstiick nicht.im-Altlastenkataster eingetra-
gen.:Untersuchungen (insbesondere . Bodengutachten) hinsicht-
lich schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Weitere Hinweise-oder Kenntnisse Uber schadliche Bodenveran-
derungen oder altlastenrelevante Nutzungen auf diesem Grund-
stlick liegen: hicht vor.

Die Untersuchung-und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flachen gehéren nicht zum Gutach-
tenauftrag und werden nicht vorgenommen.

Deshalb, wird“im' Rahmen dieser Wertermittlung davon ausge-
gangen, dass auch zum Bewertungsstichtag kein Eintrag im Alt-
lastenkataster vorhanden ist. In dieser Wertermittlung wird das
Bewertungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

Dem GGA Baiersbronn liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 15.01.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Baiers-
bronn, Blatt 2738 verschiedene Eintragungen (siehe Anlage).

Beurteilung:

Ifd. Nr. 1:

Unterhaltung Stitzmauern gegen sonstige StraBenflachen (z.B.
StaatsstraBe Nr. 83 bis Nr. 85): In einem Bereich der Grund-
stlicksgrenze befindet sich auf ca. 6 Metern Lange eine Stitz-
mauer. Vermutlich sitzt diese Mauer bereits auf dem angrenzen-
den StraBengrundstiick. Die Stitzmauer sichert die Zufahrt zum
Bewertungsobjekt ab. Insofern kdnnte die Unterhaltung dieser
Mauer in die Zustandigkeit der Eigentimergemeinschaft fallen.
Augenscheinlich befindet sich die Stitzmauer in einem guten Zu-
stand und bedarf in absehbarer Zeit keiner Instandsetzung. Fir
diese Wertermittlung wird daher kein Wertabschlag vorgenom-
men.

GGA Baiersbronn
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

Ifd. Nr. 2 und 3:

Es sind sowohl Geh- und Fahrlasten als auch Berechtigungen fir
das Bewertungsgrundstick vorhanden. Dies dirfte zumindest
teilweise “wertausgleichende” Wirkung haben.

Die Verlaufe der Eintragungen in den Servitutenbiichern kénnen
mangels Vorliegens von damaligen Lageplénen nicht mehr nach-
vollzogen werden. Mittlerweile wurden weitere Grunddienstbar-
keiten eingetragen (Ifd. Nr. 4 bis 8), die die Eintragungen in den
Servitutenblchern zumindest teilweise ersetzen kdnnten. Solche
Eintragungen koénnten bei geplanten Gebaudeerweiterungen
zum Tragen kommen. Auf dem Flurstiick Nr. .2934/2 befindet
sich ein in Wohnungseigentum aufgeteiltes Gebaude. Erweite-
rungen sind — wenn Uberhaupt baurechtlich zulassig — nur mit
Zustimmung der Eigentimer mdglich und somit-eher unwahr-
scheinlich. Fir den Verkauf oder ‘Erwerb einzelner Wohn- oder
Teileigentumseinheiten sind.die in den Servitutenblichern vor-
handenen Lasten aus gutachterlicher Sicht als “nicht Wert rele-
vant” einzustufen.

Ifd. Nr. 4,5, 6, 7 und.8:

Alle Dienstbarkeiten-beziehen-sich auf eine Flache an der nérd-
lichen Grundstiicksgrenze und befinden sich zum Teil im Bereich
der Abstandsflachen. Es wurden Regelungen bezlglich der Zu-
fahrt zum heutigen Grundstiick Flst: Nr..2942 (= Nachbargrund-
stlick des Bewertungsobjekts) getroffen. Die Dienstbarkeit be-
zlglich-des Héhenverlaufs (Ifd.-Nr. 4) wird als nicht wertrelevant
eingestuft, da-auch Stellplatze auf:-dem eigenen Grundstlck tGber
diese Flache angefahren werden. Somit wird ebenfalls die Unter-
haltungspflicht durch die Eigentimer des dienenden Grund-
stlicks als nicht wertbeeinflussend gesehen.

Weiterhin bestehen in-diesem Bereich Uberfahrtsrechte zur land-
wirtschaftlichen Nutzung berechtigter Grundstiicke (Ifd. Nr. 5)
und zur Beschaffung von Brennmaterialien (Ifd. Nr. 6). Diese ge-
hen einher mit.einer Bau- und Benutzungsbeschrankung (Ifd. Nr.
7): Dadurch mussten zwischenzeitlich genehmigte Stellplatze
nach Stden-verlegt werden. Unter der laufenden Nr. 8 wurden
Dienstbarkeiten Uber ein Geh- und Fahrrecht, ein Recht zur Mit-
beniltzung eines Abwasserkanals inkl. dem Recht, Reparaturar-
beiten durchzufuhren. Die Belastungen der Ifd. Nr. 5 bis 8 beein-
trachtigen die derzeitige bauliche Situation nicht.

Durch den Grundstlckstauschvertrag vom September 1966
wurde die Baulast zu Gunsten des Flurstlicks 2942 aus gut-
achterlicher Sicht hinfallig.

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

keine
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen (vgl.
Anlage 6): Abstandsflachenbaulast.

Im Lageplan mit der eingezeichneten Baulast ist ein Grenzab-
stand von 1,30 vermerkt. Gleichzeitig ist:jedoch auch eine pro-
jektierte Baugrenze eingetragen. Nach-dem vorliegenden, aktu-
ellen Lageplan zu urteilen, wurde eine Grenzverschiebung
durchgefiihrt. Dadurch ergibt sich: eine-Abstandsflache des be-
rechtigten Objekts von Uber 3 m zum Bewertungsgrundstick.
Selbst Uber die kiirzeste Strecke.gemessen liegt ein Abstand von
Uber 2,50 m vor. Die Baulastenflache durfte sich daher heute auf
dem berechtigten Grundstiick befinden. Eine ‘Auswirkung auf den
Wert des Wohnungseigentums wird nicht gesehen.

Nach schriftlicher Auskunft des LLandesamtes fiir Denkmalpflege
am 29.01.2024 ist-das Objektnicht-als denkmalwirdig einzustu-
fen.

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

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Kohbach” (rechtskraftig seit 22.01.1972) folgende Festset-

zungen:
WR = reines Wohngebiet;

\ = 5 Vollgeschosse (max.);
Flachdach

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.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Zur Wertermittlung lagen die Abgeschlossenheitsbescheinigung mit den Aufteilungspléanen, sowie eine Auf-
stellung der Wohnflachen vor.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche zur Bauausfiihrung wurden nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

Beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von-grundstiicksbezogenen Beitragen
mafBgebend. Als Beitrédge-gelten auch-grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist auf. Nachfrage bei der Gemeinde
Baiersbronn bezlglich-der Beitrage fur ErschlieBungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum-beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich-erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Zu bewerten ist eine Wohnung im Gebaude, sowie ein:tiberdachter Kfz-Stellplatz. Die Wohnung ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf. Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf-Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsféahigkeit 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 Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche-und tierische Schéadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde nach dem Feuerstattenbescheid 2023 geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anfor-
derungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Freistehendes, flnf-geschossiges, unterkellertes Mehrfamilien-
wohnhaus mit Flachdach

Baujahr: 1969 (geman Bauakte und Teilungserklarung)

Modernisierung: Der vorliegenden: Beschlusssammlung, bzw. den vorliegenden
Protokollen der Eigentimerversammlungen konnten folgende,
wesentlichen-MaBnahmen von 2008 bis 2021 enthommen wer-
den:

2009: Beschluss zur Neudeckung des Daches

2009; Beschluss zur Sanierung der Tragkonstruktion des Park-
decks (siehe auch 2014)

2009: Beschluss zur Erneuerung der Balkonbelage

2009: Beschluss zur Reinigung und Anstrich der Eternitfassade

2011: Beschluss der Modernisierung des Hausverteilernetzes
durch Kabel BW

2014: Beschluss zur Sicherung der Statik des Parkdecks

2017: Beschluss fiir Erhaltungsanstrich der Decken, Wande und
Eingangstlren in den Laubengéngen

2017: Beschluss zur Sanierung des Bodenbelags vor den Uber-
dachten Autoabstellplatzen und der Zufahrt

2017: Beschluss, dass Eigentiimer auf eigene Kosten Rollladen
an den Fenstern anbringen dirfen

2018: Beschluss zur Sanierung der Fliesen in den Laubengan-
gen

2020: Beschluss zum Austausch zweier Fenster im Laubengang
vor der Wohnung Nr. 36

2020: Beschluss zum Einbau eines Blockheizkraftwerks in 2021

2021: Erneuerung der Elektro-Verteilerkasten, Erneuerung der
Heizanlage

2023: Modernisierung und Sanierung der Aufzuganlage

Ob und / oder wann die beschlossenen MaBnahmen ausgefiihrt
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuBenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten
Erdgeschoss:

wurden, konnte im Ortstermin nur teilweise Uberprift werden. Es
wurde jedoch mitgeteilt, dass bei einigen der Beschlisse man
sich immer fir die “kleine Losung” entschieden hat. Das bedeu-
tet, dass keine komplette Sanierung durchgefiihrt wurde, son-
dern lediglich Ausbesserungsarbeiten.

Ein Energieausweis liegt vor;

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;

Primarenergiebedarf: 134 kWh / (m2 * a);

Endenergiebedarf: 121 kWh / (m? * a)

Energieeffizienzklasse: D

Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.

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

Das Gebaude ist zu:groBen Teilen mit Eternitplatten verschalt. In
wenigen Bereichen sind Holzverschalungen angebracht.
Weitere Teile sind verputzt und gestrichen, bzw. es wurde Beton
gestrichen.

Eine Wohnung (Hausmeister); Keller--und Abstellrdume; Wasch--und Trockenraum; Fahrradraum; Technik-

raum

Obergeschosse:
Wohnungen

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

Konstruktionsart:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Massivbau
Stahlbeton
Hauseingangstreppe:

Massive, sehr breite Treppe mit Eingangspodest — Belag aus Be-
tonwerkstein

Geschosstreppen:

Stahlbeton mit Betonwerksteinbelag;
Handlauf mit Kunststoffiiberzug;
einfaches Wandgelander

Aluminium — Glaselement (Drahtglas) mit integrierter Briefkas-
ten- und Klingelanlage;

Foyer: ein Pflanzbereich ist vorhanden, Bodenbelag aus Beton-
werkstein, Putz an den Wanden, Raufasertapete an der Decke;
der Eingangsbereich macht einen ordentlichen, gepflegten Ein-
druck

GGA Baiersbronn

Seite 15 von 50



Alte Reichenbacher StraBe 90, 72270 Baiersbronn

G24013

Dach:

Flachdach — die Art der Dacheindeckung ist nicht bekannt.

Nach Angabe der Eigentimerin wurde die beschlossene
Dachsanierung 2009 durchgefihrt; ob in diesem Zug eine Dach-
dadmmung aufgebracht wurde, kann nicht abgeschatzt werden.
Lt. Beschluss der Eigentimerversammlung handelte es sich le-
diglich um eine Neudeckung.

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss-an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Taréffner, Klingelanlage, Fernseh-Kabelanschluss
Blockheizkraftwerk mit Gasbefeuerung; Baujahr 2021
Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung
Hersteller: Buderus' /KB 372 / 2021

Nennleistung: 200-kW

keine besonderen Liftungsanlagen. (herkdmmliche Fensterl(f-
tung)

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bausch&den und Baumaéngel / Instandhal-
tungsricktau:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 ' Nebengebaude

Loggia
Personenaufzug, 300 kg / 4 Personen
Gut-bis ausreichend — je nach Ausrichtung der Zimmer

Erneuerungsbediirftige Leitungssysteme;

Flieseniin-den Laubengangen;

teilweise Feuchtigkeitsschaden an der AuBenwand zum Lauben-
gang, mangelnde Dammung;

Sanierung des Parkdecks;

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein dem Baujahr geschuldeter Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

Parkdeck — das Gebaude wurde zusammen mit dem Wohngebaude 1969 erstellt;
eine Parkebene mit Gberdachten Stellplatzen — mit Pflastersteinen;
eine Parkebene auf dem Dach des Gebaudes — asphaltiert; Betonbriistung mit Stahlgelander,
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3.4 AuBenanlagen

3.4.1

AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung (Zufahrt zu den Uber-
dachten Stellplatzen), asphaltierte Stellplatzflachen, Stitzmauer; Rasenflache, wenige gestalterische An-

pflanzungen

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG / Hochparterre

3.5.1

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Das Sondereigentum besteht an-der-Wohnung-im. Erdgeschoss,
im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Eine Wohnflachenberechnung lag zur Wertermittlung nicht vor;
Ein Aufmaf im Rahmen.der-Besichtigung-ist erfolgt:

Uoenfe enzulfmne

Re.m Farhmin™=?  Summe

B T RN werzlme el e R AT
veehn S SeclzRtmmer a.0: xa5Em*
[ S0
SaToum Az darobs zizm”
(M L | RN
Ciagaehz ¢ ol L33 Ld4ame
Malern ° F# Sermemnine 7 55 m? 1M m?
. 2241 m?
Summe garundat Z2a0 m?

Die Wohnung hat folgende Rdume:

1 Wohnraum, 1:Kiche, 1 Flur, 1 Badezimmer mit WC, 1 Loggia,
1 Kellerraum im EG*

*It. Teilungserklarung handelt es sich um den mit der Nr. 2 be-
zeichneten Kellerraum. Im Ortstermin wurde den Mitgliedern des
GGA Baiersbronn vom Mieter der Wohnung ein anderer Keller-
raum gezeigt, welcher von ihm genutzt wird. Es ist nicht bekannt,
inwieweit die Eigentimerversammlung eine geénderte Zuwei-
sung der Kellerrdume zu den einzelnen Wohneinheiten vorge-
nommen hat.

ZweckmaBig

mittel bis ausreichend — Nordausrichtung

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Raume sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbeschreibung

zusammengefasst.

Die Wohneinheit wurde It. Angabe des Mieters vor seinem Einzug 2021 renoviert.
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3.5.2.2 Wohnung Nr. 2

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitére Installation:

Bauschaden und Bauméangel / Instandhal-
tungsstau:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Wohnraum Laminatboden, Fliesen im Badezimmer;

Feinputz mit Anstrich;
Badezimmer: Fliesen raumhoch;
Kiche: Feinputz mit Anstrich;

Feinputz mit Anstrich

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
ein grdBeres Fensterelement, sowie eine-Balkontire; alle Fens-
terelemente aus dem Baujahr;

Eingangstur:
Holztir

Zimmertiren:
Turen aus Holz; nachtraglich beschichtet (2021)

Durchschnittliche Wasser- und. Abwasserinstallation (es ist nicht
bekannt, ob die Leitungen im:Zuge der Badsanierung erneuert
wurden);

Bad:

1 bodengleiche Dusche;.1 Stand WC;.1"Waschbecken

Klche:

Spiile

Die Feuchtigkeitsschaden wurden optisch beseitigt, sind jedoch
wieder da: Es ist nicht-bekannt, ob die Ursache fir diese Scha-
den behoben ist und-ob eine weitere Sanierung angedacht ist;
ZweckmaBig, fur'das Baujahr zeittypisch

Mangelnde Warmedammung

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Loggia

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist ordentlich;

Es besteht ein durchschnittlicher Unterhaltungsstau;

die Situation beziglich des Schimmels kann nicht abschlieBend
beurteilt werden.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrecht:

Besteht an einem Kfz-AuBenstellplatz mit Nr. 2 bezeichnet.

Einklnfte aus Stromproduktion Uber das BHKW:

Da sich die Nebenkostenabrechnung des Jahres 2023 momen-
tan in Arbeit befindet werden im Rahmen dieser Wertermittlung
die Einkinfte des Jahres 2022 beriicksichtigt.

Gesamteinkinfte 2022: 19.471,60 €
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Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsrick-
lage):

Hausgeld und Vorauszahlungen:

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Anteilig zur Wohnung 2022: 394,98 €

Die Einkiinfte wurden einer fiir das Heizkraftwerk gesonderten
Instandhaltungsriicklage zugefiihrt.

Die Instandhaltungsriicklage fiir das Gesamtobjekt betrug zum
31.12.2022 185.621,21 €.

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum waren rd. 3.756,32 €
zuzuordnen.

Eine weitere Rucklage fur das Blockheizkraftwerk betrug zum
31.12.2022: 16.979,02 €.

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum waren rd. 344,42 €
zuzuordnen.

Die Zufiihrung zur Instandhaltungsricklage entspricht ca. 17,49
€/m? Wohnflache (Gesamtobjekt bei 25.000,00 € / Jahr).

Sie liegt deutlich iber dem Durchschnittsniveau fiir vergleichbare
Wohnungen.

Laut Wirtschaftsplan fir das Jahr.2024 fallen folgende Zahlungen
far die zu bewertende Wohnung.an:

Hausgeld 3.363,36 €/Jahr 280,00 € / Monat
davon:
Zufiihrung zur Ricklage: 507,13 €/ Jahr 42,26 € / Monat

Die Gesamtanlage macht auf den ersten Blick insgesamt einen.ordentlichen Eindruck;
bei ndherer Betrachtung fallen mehrere Bauteile (z. B. Laubengéange) auf, die einer kurzfristigen Sanierung

bedurfen.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 20,889/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstiick in 72270 Baiersbronn, Alte Reichenbacher StraBe 90 verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im EG / Hochparterre, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem Son-
dernutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz Nr. 2 zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Baiersbronn 2772 1
Gemarkung Flurstlick Flache
Baiersbronn 2934/2 2.659 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

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

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

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-

stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Art der Nutzung

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Art der Nutzung

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

keine Angabe
Mehrfamilienhduser

27.05.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

2.659 m?
Mehrfamilienhduser

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse.'zum:Wertermittlungsstichtag
27.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

4.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 20,889/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-

teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

denrichtwert

beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick-| Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 27.05.2024 x 1,00
lll. /Anpassungen-wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage gute Lage gute Lage x 1,00
Art der-baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 200,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2.659 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der Nutzung Mehrfamilienhduser Mehrfamilienhduser x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 200,00 €/m?

GGA Baiersbronn

Seite 21 von 50



Alte Reichenbacher StraBe 90, 72270 Baiersbronn G24013

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
Flache X 2.659 m?
beitragsfreier Bodenwert = 531.800,00 €
rd. 532.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2024 insgesamt 532.000,00 €.

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 20,889/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann-dieser Bodenwertan-
teil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 532.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00.€
angepasster Gesamtbodenwert 532.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 20,889/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 11:112,95 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = --11.112,95 €
rd. 11.100,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag-27.05.2024 11:100,00 €

4.5 Vergleichswertermittiung

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

Die Ermittlung des vorldufigen:Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von:Vergleichspreisen:(Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des.zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroi3e
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

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

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der
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Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der
allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

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

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete-Bezugseinheit'beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der-diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der' Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden ‘Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbeson-
derelin-einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jektund der demvorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

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

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfilihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen:zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser:Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer aus dem ortlichen
Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise) fir Wohnungseigentum ermittelt.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | ---—-- 44.000,00 41.000,00 32.000,00 51.000,00
Wohnflache [m?] 29,00 34,00 37,00 31,00 31,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 1.294,12 1.108,11 1.032,26 1.645,16
nicht enthaltene Beitrdge| =~  ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]
Stellplatzanteil [€/m?] - - & -
ber. rel. Vergleichswert| - 1.294,12 1:108,11 1.032,26 1.645,16
[€/m3]
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittiungsstichtag 27.05.2024
Kaufdatum/Stichtag 27.05.2024 10.01.2023 10.05.2023 12.06.2023 21.07.2023
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.294,12 1:108;11 1.032,26 1.645,16
tag [€/m?]
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in.den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m2] 29,00 34,00 37,00 31,00 31,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage gute Lage mittlere-Lage | mittlere Lage | gute Lage gute Lage
Anpassungsfaktor x:1,05 x-1,05 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 1 2 1 1 1
Anpassungsfaktor x 0,80 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage EG 1.0G 1.0G 2.0G 4. 0G
Anpassungsfaktor % 0,99 x 0,99 x 0,97 x 0,95
Aufzug vorhanden vorhanden | nicht vorhan- | vorhanden vorhanden
den
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,10 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1969 1976 1976 1963 1962
Anpassungsfaktor x 0,95 x 0,95 x 1,05 x 1,05
Anz. Eigentume im Ge- 42 93 29 152 152
b&aude
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 1.022,38 1.203,71 1.051,36 1.641,05
[€/m3]
Gewicht 0,60 0,60 0,80 0,80
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 613,43 722,23 841,09 1.312,84
wicht
[€/m3]
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1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = - 30.000,00 57.000,00 36.000,00 38.000,00
Wohnflache [m?] 29,00 37,00 36,00 27,00 36,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 810,81 1.583,33 1.333,33 1.055,56
nicht enthaltene Beitrdge| =~  ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m2]
Stellplatzanteil [€/m?] - - - -
ber. rel. Vergleichswert] —  ------- 810,81 1.583,33 1.333,33 1.055,56
[€/m?]
1l Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 27.05.2024
Kaufdatum/Stichtag 27.05.2024 13.11.2023 12.10.2023 19.03.2024 12.04.2024
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 810,81 1.583,33 1.333,33 1.055,56
tag [€/m?]
L. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 29,00 37,00 36,00 27,00 36,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage gute Lage mittlere Lage | mittlere Lage einfache mittlere Lage
Lage
Anpassungsfaktor x-1,05 x.1,05 x 1,10 x 1,05
Zimmeranzahl 1 1 2 1 2
Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,80 x 1,00 x 0,80
Geschosslage EG 1.0G EG 7.0G 2.0G
Anpassungsfaktor x 0,99 x 1,00 x 0,93 x 0,97
Aufzug vorhanden nicht'vorhan- | vorhanden vorhanden vorhanden
den
Anpassungsfaktor x 1,10 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1969 1976 1976 1970 1976
Anpassungsfaktor x 0,95 x 0,95 x 1,00 x 0,95
Anz. Eigentume im Ge- 42 22 93 118 93
b&ude
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 880,76 1.263,50 1.364,00 817,07
[€/m?]
Gewicht 0,60 0,70 0,80 0,60
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 528,46 884,45 1.091,20 490,24
wicht
[€/m?]
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4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (1 - 8)
Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 15.05.2024

Hinweis: Der Vergleichskaufpreis ist der bereinigte Kaufpreis. In diesem sind ggf. vorhandene und bekannte
Wertanteile fiir Garagen/Stellplatze, Inventar sowie sonstige Besonderheiten bereits herausgerechnet. In den
Fallen, in denen der Geschéftsstelle bekannt war, dass eine Garage oder ein Stellplatz mit verduBBert wurden,
ist in Sprengnetter-ProSa in dem Men( 'Stellplatzanteil' im Feld 'Art' ein entsprechender Eintrag vorhanden.
Soweit in der Kaufpreissammlung gespeichert, wird dartiber hinaus auch der Kaufpreisanteil der Garage bzw.
des Stellplatzes im Feld 'KSt' angegeben. Dieser Kaufpreisanteil kann dem Kaufvertrag entnommen oder eine
pauschale Schatzung der Geschéftsstelle sein.

Hinweis zur zeitlichen Anpassung: Eine aktuelle Abfrage der Kaufpreise aus den Jahren-2023 und 2024 hat
keine signifikante Wertentwicklung seit 2022 (Darstellung im Grundsticksmarkibericht 2023 des GGA Bai-
ersbronn) bei Wohnungseigentum bis 45 m2 Wohnflache, in den Mitgliedsgemeinden des GGA ohne die Kauf-
preise im PLZ-Gebiet 72250 (Stadt Freudenstadt). Daher wird keine zeitliche-Anpassung der.Kaufpreise an
den Wertermittlungsstichtag vorgenommen.

E1

Lage: 72270 Baiersbronn, TonbachstraBe
E2

Lage: 72270 Baiersbronn, Rosshaldeweg
E3

Lage: 72270 Baiersbronn, Holderlinweg
E4

Lage: 72270 Baiersbronn, Holderlinweg
E5

Lage: 72270 Baiersbronn, Rosshaldeweg
E6

Lage: 72270 Baiersbronn, Tonbachstra3e
E7

Lage: 72270 Baiersbronn,-RechtmurgstraBe

E8
Lage: 72270 Baiersbronn; Tonbachstra3e

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschlusses von Kaufpreisen
mit nicht ersichtlichen Besonderheiten £30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen be-
tragen demnach:825,23 €/m? - 1.532,56 €/m>.

2.angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. lberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden des-
halb aus der.abschlieBenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Ver-
gleichsobjekte mit ,,(A)* gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 4.680,85 €/m?

(ohne AusreiBer)

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) : 4,10

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 1.141,67 €/m?
rd. 1.142,00 €/m?

GGA Baiersbronn Seite 27 von 50



Alte Reichenbacher StraBe 90, 72270 Baiersbronn

G24013

4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.142,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m2
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.142,00 €/m?
Wohnflache X 29,00 m2
Zwischenwert = 33.118,00€
Zu-/Abschlage absolut + 2.000,00 € E2
vorlaufiger Vergleichswert = 35.118,00€
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21 u.a))
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = -35:118,00 €
besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale - 3.000,00€
Vergleichswert = 32.118,00€
rd. 32.000,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag.27.05.2024. mit rd. 32.000,00 € ermittelt.

E2

AuBenstellplatz als Sondernutzungsrecht (schlechte Lage neben Gebaude, 'dadurch sehr klein) — der Wert
wurde mittels Ertragswertverfahren ermittelt und.in das Vergleichswertverfahren-tibbernommen.

Zu-/Abschlage vom vorl. absoluten Vergleichswert

Bezeichnung Wert
AuBenstellplatz als Sondernutzungsrecht 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten.Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren-oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere ‘objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -3.000,00 €
o Feuchtigkeit im Badezimmer

Summe -3.000,00 €
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4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

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

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

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind (bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berticksichtigen.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie
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Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im-Ertragswertverfahren. Erist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit.dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke:nach den Grundséatzen des)Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)..Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.-h.-dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.

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

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

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

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

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

gen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
auBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurlickzufiihren. Fiir behebbare Schaden und Méangel
werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseiti-
gung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf
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Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die
wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tGberschlagig schat-
zen, da

e nur zerstorungsfrei — 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 zeitgeméaBen Grundrissen).

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

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

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)
Wohnungseigentum Wohnung EG 29,00 7,70 223,30 2.679,60
(Mehrfamilienhaus)
1,00 10,00 10,00 120,00

Summe 29,00 1,00 233,30 2.799,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen-Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur-des Bodenwertanteils;

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

4,00 % von 11.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =4,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert . des-Wohnungseigentums
Marktanpassung durch -marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

2.799,60 €

1.004,17 €

1.795,43 €

444,00 €

1.351,43 €

19,993

+

27.019,14 €
11.100,00 €

+

38.119,14 €
0,00 €

38.119,14 €
3.000,00 €

rd.

35.119,14 €
35.000,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

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

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

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

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und.angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlicksichtigt. Insbesondere wurden die wirtschaftlichen Wertminderungen wie z. B. Schimmel in
der Wohnung, hohe Nebenkosten und Instandhaltungsriicklage sachgeméaf3-bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden-die Daten aus der ImmoWertV21 zu Grunde gelegt, da diese auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssétze zugrunde:liegen. Die uniiblich hohe Zuflhrung zur Erhaltungsriicklage wird zu-
satzlich beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskaosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €

Gewerbe --- % vom Rohertrag ---€

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 29,00 m2 x 13,80 €/m? 400,20 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 16,00 € 16,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 55,99 €

Gewerbe --€

Uniblich hohe Instandhal- | 4,00% vom Rohertrag 111,98 €

tungskosten

Summe 1.004,17 €
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Liegenschaftszinssatz

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

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt sowohl gebdudespezifische Aspekte, als auch die Lage
der Immobilie und bildet das derzeitige Marktgeschehen ausreichend ab.

Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0% 1,0

Fenster und AuBentiiren 11,0 % 0,5 0,5

Innenwande und -tlren 11,0 % 0,2 0,8

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0 % 0,8 0,2

Sanitéreinrichtungen 9,0:% 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 23,0% | 11,7% | 653% | 0,0% | 0,0%
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist-in ‘erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das Modell der ImmoWertV21 ange-
wendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Mehrfamilienhaus
Das (gemaB Bauakte und Angaben der Eigentimerin) ca. 1969 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafBnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 20 00

Warmedédmmung ’ ’

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 2,0 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 05 0.0

Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2,0 0,0

Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0

Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 05 0.0

staltung

Summe 9,0 0,0

Ausgehend von den 9 Modernisierungspunkten, ist dem-Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-

nisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre)-und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1969 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 55:Jahre =) 25-Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fir das Gebaude ge-
manR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine*(modifizierte) Restnutzungsdauer von 41

Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaBigen-Auswirkungen der nichtin den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Siehe ,Vergleichswertverfahren® Seite 28:
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4.7 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 32.000,00 € ermittelt.

Der lediglich zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 35.000,00 €. Siehe auch unter Punkt 4.2 Verfah-
renswahl

Der Verkehrswert fir den 20,889/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstlick in 72270 Baiersbronn, Alte Reichenbacher Stral3e 90 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im EG / Hochparterre, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie dem.Sondernutzungsrecht an
einem Kfz-Stellplatz Nr. 2

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Baiersbronn 2772 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Baiersbronn 2934/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2024 geschatzt mit'rd.

32.000,00 €

in Worten: zweiunddreiBigtausend Euro

Das Gutachten wurde durch |l erstelit und durch die beteiligten Gutachter nach gemeinsamer, nicht
6ffentlicher Beratung am 12.06.2024 beschlossen.

Baiersbronn, den 14.Juni 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Hinweise zum Gutachterausschuss und der Erstellung von Gutachten

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

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und weiteren
ehrenamtlichen Gutachterinnen und Gutachtern. Diese sind in der Immobilienwirtschaft sachkundige Perso-
nen aus den verschiedensten Tatigkeitsbereichen, wie zum Beispiel Sachverstandigenwesen, Architektur,
Bautechnik, Vermessung, Handwerk, Landwirtschaft, Kredit- und Finanzwesen.
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Fir die Erstellung von Gutachten wird der GGA Baiersbronn in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder
einem seiner Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern / Gutachterinnen tatig.

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

Zur Genauigkeit der Verkehrswertermittlung: Der Verkehrswert ist eine Schatzung des wahrscheinlichsten
Kaufpreises im nachsten Kauffall; er ist ein Marktwert. Methodisch wird der Verkehrswert in allen Wertermitt-
lungsverfahren auf der Grundlage von Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte geschatzt. Mit allen Wertermitt-
lungsverfahren wird quasi die Frage zu beantwortet versucht: Welchen Preis hatten dann die Marktteilnehmer,
welche Kaufpreise flr vergleichbare Objekte ausgehandelt haben, am wahrscheinlichsten im Durchschnitt fir
das Bewertungsobjekt ausgehandelt?

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.-StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem-Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten-im:Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer:von 6 Monaten.
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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 fir Baden-Wirttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uberwohnungswirtschaftliche Berechnungen

GuAvO
Gutachterausschussverordnung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]:~Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[2] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020
[8] Bayerlein, Praxishandbuch Sachverstéandigenrecht, 5. Auflage2015

[4] Datenableitungen des Gutachterausschusses

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 Juni 2021) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Ubersichtskarte (Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwick-
lung Baden-Wirttemberg (www.Igl-bw.de))

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

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

Anlage 4: Grundriss der Wohnung / Lage Stellplatz
Anlage 5: Grundbuch Abteilung Il

Anlage 6: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 7: Fotodokumentation

GGA Baiersbronn Seite 39 von 50


file://///w2016-gga/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/G24013/www.lgl-bw.de))
file://///w2016-gga/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/G24013/www.lgl-bw.de))
file://///w2016-gga/WFSoftware/wf_prosa/gutacht/G24013/www.lgl-bw.de))

Alte Reichenbacher StraBe 90, 72270 Baiersbronn G24013

Anlage 1:  Ubersichtskarte

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

GGA Balersbronn

BEPHHE RS IS R bR

belded Hesnres Ra b

MaBstab: 1:500
Bearbeiter: GGA Baiersbronn
Datum: 12.03.2024

Auszug aus der
Lisgenschaftskarte

Alte Reichenbacher 5. 80, Baiersbronn

Flst 29342
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Anlage 3:  Orthofoto

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

MaBstab: 1:500

£98 . Auszug aus der
Bearbeiter: GGA Baiersbronn Lisgenschafiskarte
Datum: 12.03.2024

Alte Reichenbacher Str. 80, Baiersbronn
Flst 2234/2
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Anlage 4:  Grundriss der Wohnung / Lage Stellplatz
Seite 1 von 1
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Anlage 5:  Grundbuch Abteilung Il

Seite 1 von 1
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zwaite Abtailung
Einlegeblatt
Sigmaringen Balersbronn Baiersbronn 2738 1
LfdNr, Lid Nr, der
des belastoban
Eintra- Grundst. im Lasien und Beachrankungan
| gungen Beatardsverz.
1 2 3
1 1 Unterhaltungslast der Stitzmauver an der Staatsstrafla zwtsnsnen Mr. 83 und 85 ‘auf
261 Schuh, gemeinschaftlich mit P.MNr. 293401
-Gameainderatsprotokall von 1824 BI. 17.
Hierher sawie nach Hefle 2737 - 2778 ja Abt. |l NJ' 1 a] und h}mﬁﬂherttagen
Den 5. Marz 1869
2 1 Fuipfadiast 5. Sarv, Buch, 11,5, 181,
Hierher sowie nach Hefte 2737 - 2778 e Abtoll Nr 1 it a:| urid b} mittibertragan.
Den 5. Marz 1969
3 1 Auf 28 gm, friher Fl. 2942; Reallast Eéstehand in-det yai‘pﬂichtu ng zur
Unterhallung der Stitzmauer an der Staatsstrasse zwischen Nr. 85 und B8 auf
120 Schuh. 5. Gemeinderatsprotokall von 1824 BLAT. Bei \P\nlegung des
Grundbuchs am 2. Movembar 1901 eingstragen.
Hierter rrﬂtherlragan Eowia nach HEﬂE‘TﬁI? Z??SEADL 11 Nt 1 ¢)
Den 9. Okiober 19&9 I
4 1 Grunddienstbarkedt. I‘ur das Gri.mdsﬂ.'lck der Markung Babersbronn. Fl. 2642 mit
532 gm, betr Werbot der Anderung des Hohandaralls van Grund und Boden.
Nr. 4 - 7: Unter Bezug auf die Bewilligungen vom 7) September 1966/ 8. August
1968 - 5. GA.2385 /31 ff.—mitunter sich gleishem Rang hier sowie in Heft 2737 -
2778 je Abt TN, 14 di=g) elngetragqa
Den 5, Oktober 'IEIBQ :
5 1 an;!dnensﬂ:varkeﬂ & \‘ﬂr ::ha Gnmdstﬁl:ke der Markung Balersbronn, FI. 28350
| it 300 gm, Fl, 2840 mit 1290 qm urhd F1. 2841 mit 1521 gm betr.
Geh- und Fahrrecht aur Iandwn'tschafhmhen Mutzung.
ANr. 4 - T >Un'ter,Bezug auf die Bewilligungen vom 7. September 1966/ 8. August
1968 -5 542385 /31 ff. - mit unter sich gieichem Rang hier sowie in Heft 2737 -
ZTTE e Abb I Nr. A it dy-g) eingetragen.
[Den 9, Oktober 1968
B 1 {Gmhddmnsmaﬂcdt« fir dia Grundsticke der Markung Baiersbronn, Geb, 30
. | Kohbachweg miit 1598 gm, Geb. 32 Kohbachweg mit 346 qm und Fl. 2942 mit 532
~{am betr. Geh-und Fahrrecht zur Beischaffung von Erennmateriaiien.
MF. 4 - 7 Unter Bezug auf die Bewilligungen vom 7. September 1966/ 8, August
19695, GA.2355 /31 . - mit unter sich gleichem Rang hier sowle In Heft 2737 -
2778 e bt Il Nr. 1 Jit. d) - g) eingetragen.
Dien 9. Okftober 1969
4 1 Grunddianatbarkeit fur das Grundstick der Markung Baiersbronn, Fl, 2842 mit
532 qm, betr. Bau- und Benutzungsbeschrankung.
Mr, 4 - T: Unter Bazug auf die Bewilligungen vom 7. September 1966/ &, August
1969 - 5, (34,2385 /31 ff. - mit untar sich gleichem Rang hier sowie in Heft 2737 -
2778 je Abt, 1| Nr. 1 lit. d) - g) eingetragen.
Den 9. Okiober 1959
& 1 Grunddienstbarkeit fir das Grundstick der Gern&rkurbg Balersbronn, Fl. 26343
mit 80 a 27 gm, betr.
1. Geh- und Fahmacht,
Amtlicher Ausdruck 15.01.2024 11:21:23  Seite 7 van 12
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Anlage 6:  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 7:  Fotodokumentation
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Ansicht StraBenseite Seitenansicht

Klingel- und Briefkastenanlage Laubengang / Wohnungseingang
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Anlage 7:  Fotodokumentation
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Balkon Aufzug.auB3en

Aufzug innen Fassade
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Anlage 7:  Fotodokumentation
Seite 3 von 6

Eingangsfoyer NN | 7 liﬁ;.nWa‘sch- und;iroékenraum
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Fahrradkeller Treppenhaus
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Anlage 7:  Fotodokumentation
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Wohnraum

Badezimmer Bodengleiche Dusche
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Anlage 7:  Fotodokumentation
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Feuchtigkeitsschaden Feuchtigkeitsschaden am
Einbauschrank

Keller Kiche
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