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gemeinschaftiichen Eigenturm-das: hehau'mﬁmm:h!mhs
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Band ,
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1 Allgemeine Angaben

Aultraggeber
wertr. d. Frau HAm

RN

vertr. d. Hermn HA DA N
Erlamweq 45 >~
72270 Baiersbronn =2

Eigentiimer () Antel s
varr, d. Frau HA'n > ) A

vertr. d. Hermn HA— ] ¥(¢
Eronweg 45 N
T2270 Ez-a-rmann NN

Auftrag vom 0a. DE_EIJQ:!

Grund der Gutachtenersteilung Die Ermtﬂmg :ianr. zur "-’Erhﬂi'mﬂimdung als Grundlage
Iﬁr‘das ﬁwmamglmhvwl&hrm beim Amtsgenichl Freu-
ﬂwmtadt Wﬂb zum Az 3 F 485220k

Wertermittlungs-Grundlagen i meﬂlaﬁuem Eaﬂﬁstamrarzmm'us
dORYNe thfiﬁcrmbermhnmgdﬁ.ﬁﬂ:hnm
(T . Eﬂ;lanﬁl:rm'm‘i
N mﬂu:ﬁﬁmmmmﬂ&?ﬂﬂ
RN N L L%'E'ﬂmt
NS - . Mistvartrige
N\, o F'Iina Grundrisse, Schnitte sinschl, Aufteilungspline

Wﬂmﬂi;rhn mﬁmchn urumlw- ﬂu wmm rechtiichen Grundlagen der Marktwertermitt-

gen JdO (A lmgund damit des voriegenden Gutachtens finden sich in fod-
RN B { gaﬂ:lm Rechtsnormen:

= € " /»  Baugesetzbuch (BauGB)
: N N\"D) #  |mmobiliemweriarmitiungsverordnung {(ImmoWertV)
4O NS = Wartermittlungsrichtlinien (WertR)
‘ *  Baunutzungsverordnung (Bauhyo)
R\ 2 = Blrgeriches Gesatzbuch (BGB)

mnhmhiuhlnwme Die Arwendung des Grundsatzes der Modellkonformitdt nach
h ImmoWertV gem, § 10 Abs. 1 kann nicht eingehalien warden,
da der drifiche Guiachierausschuss zur Wertermittlung die
erforderfichen Daten nach den Regelungen der ImmoWertV
nicht abgeleitet hat, Es iegen fir den maBgeblichen Stichiag
lediglich nur soéche for die Wertermittiung erfordesdichen Daten
vor, die nichi nach disser Verordnung ermittell worden sind
Daher ist gem, § 10 Abs. 2 bei der Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermitiung wvon dieser Verordoung
abzuwaichen, sowail dwes zur Wahrung des Grundsatzes der
Modelikontormitit erfordarich ist.
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Urheberrechisschutz Alle Rechte sind vorbehalien. Das Gutachten igl nur fir den
Auttraggeber und den vertraghch fesigefegien Zweck be-
stimmt. Eing Venvieliligung oder Veraerung durch Dritte ist
nur mi schrifflicher Genehmegung der Verfasser gestatiel

Rechte an Karten und Kartenaus-  Hier handelt es sich um Copynght geschinzte Frodukie; sie

achnitien sind durch Dritte urheberrechilich geschitzt und wurden ledig-
lich flr dieses Guiachten und zum Jweck gioer “Druckversion
lizenzierl. Eine weitere Nutzung aulerhall des Guiachlens ist
nicht zuldssig. Im Rahmen des Guiachiens iegen die énlspre-
chenden Genehmigungen vor. Eing Weitergabe, - Vervieltalt-
qung odar VarddffantBchurg jladwedarﬁrl isl al.rﬁdrﬁfghllﬁh untar-
sagt und iRt bai Nr-:h!-mnhaltﬂn 1t| Sthal:iansarsamnrdemn-
gen

Tag der Ortsbesichtigung 29082023 um 09:* Uhe |

Teilnehmer am Oristermin Fra (€22 NN
Frau sohwiegeriochier
i ¥ I

Hesr HA -

Herr Pflug, ﬂﬂ.va‘-‘

Anmerkung m{}un&lﬂﬂm- iidh Gsmmmmng ist nicht in allen Tai-
m'\qumm sie dient mdlﬁdnmr niheren Erlfiuterung des zu
uawa:tm:lan{ﬁamsi <
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2 Zusammenfassung wesentlicher Daten
Grundstick bebaul mit Mehriamiliznhaus mil Garagen
StraBe, Hausnummer Erlermweag 45
Postieitzahl, Ort 72270 Bakersbronn
Tag der Ortsbesichtigung 20082023
Wertermitthungsstichtag 20,03, 2023
Qualitatsstichiag 20.03.20:23
Aufiraggeber
Erienwag 45
T2270 Baiorsbronn
21 Miteigentumsanteil: 125 / 1000
Grébe 1.267.00 m®
Werkehrswart 51.100,00 €
2.1.1 Bodenwertermittiung
Wertzone Grofe () Preis (€m7) " Wer (€) ]
| Gebédude- | Freifliche B N SEERTOOTSN 134,40 170.284.80 |
Boadenwert ochne BOGs und 2128560 €
selbsisténdige Flachen

BOGs der Bodenwertermittiung 0,00 €

Bodenwerl der selbst. Teilfidche 0,00 £ .
16,80 &/m?* (ohne BOG)
41,65 % vom Versghrswer

212 Ertragswarlermittiung
Wohnfliche 27.B8 i’
Mutzflche 0.00 m*
Rohertragsansatz 1228 €mF Wohn- bzw. Nutzfiache (markiibiich)
Bewlrtschaftungskosten 26,11 %
110354 £
‘ : 38,48 £m® Wohn- baw. Nutzfibche
Lisgenschaliszinzsatz 2.25%
BOGs der Ertragswertermittiung 598112 €
Ertragswerl 51.100,00 €
Rohertragsfaktor 14,21 (ohne BOG)
Hetto-Anfangsrendile 5,20 % {ohne BOG)

2.084.13 €'m® Wohn- bzw. Nutzfidche

2.2 Verkehrswert
Summe der Verkehrswerte 51.100.00 €
Rohertragsfaktor 14,21 (ohne BOG)
Metta-Anfangsrendite 5,20 % (ohne BOG)

209413 £m* Wohn- bzw. Nutzflache



Ing.- Biro Pflug GmbH, Geschwister-Scholl-Str. 10 in 72160 Horb a.N., Tel. 07451/1661, Fax: 1616
Seite T zum Verkehrswerigutachten vom 08/11/2023 flr Frau ‘u. Herr

3 Zusammenfassende Objektbeurteilung

Am drtichen Grundstiicksmarkt bastaht 10r derartige Wohnungen mit sebr kleiner Nasszelle ohne Tageshkcht
und klaingr Kochnische eine Gulerst geringe Nachfrage. Derartige Wohnungen sind nur schwer und (berwio-
gend kurziristig vermietbar, Welterhin ist ein umfangreicher Renovierungsstau vorhanden,

4 Grundbicher
a1 Wohnungsgrundbuch Amisgerichtsbezirk Freuidenstadt

Grundbuch von Eaiarsbronn .

Band

Blan 3301

Gemarkung Ea.iarshﬂ:ynn,

Einsicht Das Grundbuch wu_r_da-aahgasemn

Eintragungen in Abteilung Il 1) Teslamentsvallstreckung ist angeordnel - galdscht

\(GA 3298/27) am 26.10.2010
21 Erwerbswormerkung - geldscht {GA 3298/36) am 04.08.2011

| Fiur/Kare | Flurstiiok | Winschafisari | Grobe (m] |
| swoids (18572 > | Gebdude- und Freifldche | 1.267,00 |

Summe Flurstiicke 1.267,00

411 Angaben zu Whg. Nr. 4

Wohnungsnummer 4.
Wohngeschoss 1
Wohnungslage Wohnung im LG/MHG hinten

Die Tellungserklarung wurde ge-  Nein
priift

Gehdren Garage oder Stellplatz Man
zur Wohnung

Stellplatz / Garagennummer 0
Es sind vorhanden

- Normalsteliplatze in der Tiefga- 2
rage

= davon Doppel Parker o
- oberirdische Stelipliize 4

Miteigentumsanteil (ME) 125/ 1.000
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Relativer Anteil (RE) 79/ 1.000-51al

Im vorliegendan Bewerlungsiall existiert aing erhdhie Abweichung von -36,80 % zwiachen dem in der
Teilungserkldrung festgesetzien Mitesgentumsantel! und der relativen Waerligheit. Mafistab i die relative
Wertigkeit ist in der Regel das Verhalinis der Wohnflache der Eigentumswohnung zur Emmmhnllamu der
Wohnaniage.

Existiert gin solches Missverhilinis wird in den Wenermitlungsverfahren die mmmﬁes Sondersgen-
tums auf der Grundlage der relativen Westighkeit (hier 78 / 1.000-stef) und nicht aul des Grundlage des in der
Teilungsarklarung definierten Miteiganturmsantails (125 / 1.000-stel) durchgefiihr, was sich werdmilig auf
den Bodermwerantedl der Eigentumswohnung, aber auch avl dan Anteil der Emﬂummhnungam
Gesamigebaude im Sachwertvarfahren auswirkt,

Zudem st zu beachten, dass in der Hausgeldabrechnung ein Teil der gemwm’ﬂmh m :rauanuan Kosten
gemaln dem in der Tellungsarsiarung fesigeleglen Verhalinis umga{eqt wird, - Im vork Fal[ ergibit sich
daraus fir den EigentOmer der zu baweartandan Euganmrrmmhnmg Bgifi, . da ar
geman dem Miteigentumsanteil mehr zu zahéen hat, als er bel aings lgbr(ﬂ!tlan Autteitung der Milsigantums-
antede zahlen misste. Diesem wirtschaltbchen Nachiel wird in der Wertarmiltlung Rechnung getragen,
indem die voraussichtlich zu viel zu zahlenden Beirdge Ober den Zeitraum der Restnutzungsdaver der

Immaobilie kapitalisien werden und als ‘besondares nhjaktspuiﬁﬁ;ms Gruriﬂqusmemml' in die Sach- und
Ertragsweriberechnung eingehan.

Sondernulzungsrechie vorhanden Mein

Sondernulzungsrechis

Jahresabrechnung liegt vor Nﬂm 3
Hausgeld 00 £
Rilcklagen 10,00 €
Teilungserkiirung | Beschrankun- ‘

gen '

Tellungserkkdrung | hmm»

tungskosten .

Zu der Elnmummuhm; gahuﬂ ..ia,“

ein Keller N

Die Eluﬂﬂuhmummmn bee- 6 Wahnungen
slehtaus _ ‘

'ﬂm kst : Eigenverwaltung

:hlﬂm ﬁlrElnunlﬁmnrgl- Bestehen It Aussage des Mitelgenthmaears nichi!
meinschaft zu Lasten des jeweili-
gen Eigentumers bestehen
Erganzende Angaben

Be: dieser Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass die in der Instandhaliungsricklage angesammedten
Beirage von einem eveniugllen Erwerber im Verauleningsialle entschadigungsios fhernommen wenden,
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5 Grundsticksbeschreibung

5.1 Makrolage

Kreis Freudenstad
Bundesland Badan-Wirttembearg

Baiersbronn liegt im Murgtal und ca. 7 km von Freudenstadt entfernt an der Batm-rmie von F;eu;lansl_am
nach Rasistatt. Die ndchstgelegensn Autobahnanschilisse sind Achem und Horb, baide ca 35 km
entfernt. Balersbronn verfigt mit ssinen & Teilorten diber knapp 15.500 Einwohner. Das 2 bavmﬂan:le

Objekt liegt ca. 1.5 km wastlich vom Baiersbronner Zentrum im Taﬂqr{ hluﬁmt.al an ﬁef Gemeindever-
bindungsstraBa zum Ruhestein

52 Mikrolage

on Baiersbronn

Einwohnerzahl ca. 15 -mu

GrundstiicksgroBe 1.267 m‘rﬁ? (Summe der Fltnl.llﬂml

Wohn- bzw. Geschaftslage mgm wmmwmg (Wintersaile!)

Art der Babauung ﬁbemmuaﬁwhrl:mlﬂu*hmm

Immissionen “.Baim Oirtstgrmin hnmmhm Beeintrichiigungen lestgestell

S werden
Verkehrslage - N A In miram anmm  Meubaugebiel in Mitialial
Entfernungen ., ta. 80O m ins Ortszentrum

Der Teilort M_b:ailal waripl ubar rd 2.000 Eimmhnar und liegt im abearan Murgtal. Der Teilart ist fir
BRI Eplum@hslmmmwﬁﬂ Tber dig Hﬂg}un bekannt, E5 ist ein gut ausgebautar OPNV vorhan-
den. Einkautsmoglichkeitan i den taglichen Bedarf sind vor On. Alle dfentlichen Einrichtungen sind
ir Eam'mmnn nrnrhamflan Die nﬂc."m gelegene Bahnstation ist in Baiersbronn.

5,23.‘ X Tnnngmphle
" "Tupngmpmseheuge starke Hanglage
 StraBentront ca. 30m
Mittlere Tiefe ca. 46 mi.M.
Grundsiuckstorm langgestreckt und unregelmaBig
Hihenlage zur Stralle von der Strafle aus stark ansteigand

Grenzverhiltnizse, nachbarliche  keine Grenzbebavung des Hauptgebaudes
Gemeinsambleilen

Einfriedung keine Einfriedung vorhanden
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Baugrund, Grundwasser (soweit  gewachsener, normal tragiahiger Baugrund, hangseitig Schich-

sugenscheinlich arsichilich) lenwasser vorhanden
5.4 Erschliefung
ErschlieBungszustand e Erschiieungskosten sind abgerechnet und bezahit
StraBenart Erlanweq is! ein ausgebauter Ortsweg ‘
Varkehr kain Durchgangsverkehr, ledighch ﬁlrriaﬁgamrham
StraBenausbau Fahrbahn asphaltien )
ainsaitiger Gehweg
beidseitige Gahwege
Anschlisse an Versorgungs- und  Stromanschiuss ‘
Abwassarleitung Frischwasseranschiuss |
Kanalanschluss:( )\~
Breitbandkabelanschiuss
55 Amtliches

Eintragungen im Baulastenver- mmmmﬂgmmn
zeichnis :

Darstellung im Fﬂ:hmnummnl- ['tWII - wmmauﬂa:m
plan < FNP Bajersbronn, 2, Fortschreibung 1993

Festsetzungen im 'Bahnuungsplﬂn Hebawngspim “Elibach I", rechitswirksam seit dem
11.02.1970 ufﬁ.l.hgrmung d&s Gettungsberelchs des B-Pla-

'EI.‘.HEFL A
Vollgeschosse ‘ ! 79 1V plus anrechenbares Hang- u. Dachgeschoss als Volige-
; ‘ schises’
GRZ N n‘.#r
GFZ' .~ | _ ) 07
_Hﬁqﬂnm_wmﬂmn o3 ist keing zusdtziche bauliche Nutzung miglich
Eﬂngeﬂe?ﬂﬂpunn‘ vom 14, August 1969
Anmerkung Es wurden keine Bodenuniersuchungen angestelll, Bei diaser

Wertermittlung werden umgestdrte und kontaminierungsireie
Bodenverhalinisse ohne Grundwassereinfilisse unterstelil.
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5.6 Rechtliche Gegebenheiten
Anmerkung Schuldverhalinisse, die ggl. im Grundbuch in Ableilung 1l ver-

zeichnet sein kinnen, werdan in diesem Guiachien nichi be-
ricksichtigl. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggl. baim
Verkauf gelbscht oder durch Reduzianing dﬂi“ﬂllﬂ&tﬂlﬁﬁs aus-
geglichen, bew. bal Balaihungen han.rr.'ﬁs.lnhnmﬂgrdsrn

Michl gingetragene Lasten und Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beginsti-

Rechte gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindurigen, sowis Boden-
verunreinigungen {z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auf-
traggebers keina weaiteran Na:hfarmmqen und Lintersuchun-
gon anzustelen.

Baugenehmigung Das Vorlegen einer Bmgeﬂahnﬂgunq und-ggl. die Uberein-
sfimmung des ausgefihrian Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Emagﬂnﬂhmm wnd dar varbindlichan
Bauleitplanung wurden nicht dberpeift- Bei dieser Werlermitt-
lung wird die formelie und materielle Legalitat der vorhandenen
nutzbaren baulichen Anlagen mmamzt

8 Gebaudebeschreibung

6.1 Gabﬁudeha:amhnungﬁﬁmﬂnmhmmmum o

6.1.1 Allgemeines

Nutzungsart ‘ iberwiegend zu Wohnzwecken genutzt

Art des Gebaudes . _ Mehrfamikenhaus mit Garagen

Bauweise | < heistehend

Baujahr {7 ‘. 1870

mmﬁm“ﬂnlﬂr ) ﬂbﬁm befindet sach noch im Ursprungszustand

Belichiung und: Halﬂ'llunq "noch” befredigende Verhitnisse

.‘Mlnlmnlnh{auﬂﬂung das Objekt izt in elnem dem Baujahr emsprechendan "noch®

- N befriedigenden Allgemainzustand

Konstruktionsan Mauerwerksbau mit Massivdecken und Satleldach als Holz-
konstrukficn

Unterhaltungsstau Holzwerk, Fenster Ansirich, alle Fassaden sind zu sireichen

wi. mangeihaftern Regenwasserschulzes

Bauschaden und Baumangel Fliesanbelige auf den Balkonen sind lose und die Fliesenfugen
gind undicht, Durchfewschiungen im Hanggeschoss, Grundlel-
tung des Regenfallrohras an der norddstlichen Hausecke (Ein-
gang) versiopht (verwurzelt)

Wirtschaftliche Wertminderungen  keine erkennbar
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6.1.2 Aussiattung

Sonstige Anlagen / besonders Balkone .

Bauteile ‘\\\\1\\;

Eingangstir Kunsisiofialament mit saitlicher Fuaswmglaaungu T iir mit Glas-
ausschnitt u. besseren Beschidgan, Hlngql‘- it Tﬂrﬁﬂfﬂthﬁtﬂ
tion, Briefkastenaniages Fabr. Renz >

Deckenflichen gastrichen. varputzt u. gestrichen, IM’ mrl wammﬁmmaMn
verkleidet, Raulfasertapate nutﬁ.rﬁﬁiﬁ'l D&

Umfassungswinde Mauenwars -?f\\f A

Innenwande Mauerwerk \ - N

Erdgeschossdecke massivdecke . N >

Fubbbden Hmststamtmlaq EEBII:I'I g:asgqmm

Geschosstreppen Maaahh'ﬁ@anut ﬂunﬂammmg N

Geschossireppengelander Stﬂﬂnql&ldﬂf ﬂﬂﬂﬁﬂh&ﬁ mit Pmmrdaur

Haizung ai:raim.rurta\ Warmw m"zmgralhmzung Haizkassal Fabr
- Viessmann hhcrfa hiFEfFBl.\BWJEhE 1991 mit unten hegandem
Warmwaﬁwhnllar Helzélbavorratung mittels 30.000 L Stahl-

{ “tank im 2. UG NN
= N

Heizung {Details) ‘.‘\fl “J) Smhl:bcde:liﬁdu-ra\n'mh Thermostatventilen

Wmnmm zantral ﬁtql:die Warmwasserzeniralheizung

Besondere E:Im'lmmngm ) Enhmﬂ:w,han bzw. einfach Einbaukochzeilen

¥ i<_\ N :~ N \\
613 | -:Eﬁnliur AN

unmﬁﬂlum“gsmfﬁnﬂm I|.nnill umerkeller, im talseitigen Bereich zu Wohnzwecken aus-

i{alla‘mindﬂ
Kellergeschossdecke
KellerfuBboden
KellerauBenireppe
Kellerinnentreppe
Kellerinnenireppengelinder

gebaut, thw. 2. UG Hir Heizdltank

atahiblechilr mit Eckzargen, glaite Tdren mit Umfassungszar-
gen gestrichen, Holzlattentbren

Schalbelon, Mauerwerk, Holzlattenverschlage
Massivdacksa

Beton mit Estrich gestrichen
Betonblockstutan und Waschbatonplatien
massive Treppe mit Kunststeinbelag

Stahigelander gestrichen mit PVC-Handiauf
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6.1.4

Dachgeschossausbau
Dachgeschossdecke
Dachgeschossireppe

Dachgeschosstreppengelander

Dachform
Dachkonstruktion

Pletien & Trager
Dacheindeckung
Dachrinnen | Fallrohre aus

6.1.5

AuBenverkleldung
Giebel
Sockel
Kamin

6.1.6

Nebengebdude

Anmerkung

Anmerkung

Dach / Dachgeschoss

AuBenverkleidung

™ N,

Hubamﬂgﬁe Auﬂﬂm\rﬁ;gﬂn N\

,vetgut:.rt u, g&ﬁﬁuhﬁn SN )
: mrt:t W g:aﬁm:nan _;‘\‘j::'

zu Wohnzwecken ausgebaut
oifen bis unter den First

massive Trappe mit Kunsisteinbelag \\\\\\\\\\ .
Stahigelander gaam:hanmwc-l-lwg\
versetzias Satteldach X ) \‘
Holzkonstruktion o *\\ : Q. \\\\
SXND), N

b oy & \ "
Sparren und Pletten aus quz;\\ @, =
Betondachsteine <. S

NN

W s)

Zink- bzw. Thanzinkblech ¢
N N

* b “L\\\ »

N\ \.\.:.
‘\

H‘Elpﬂtzl u; gﬂEh'H:hEln 5 (U

~

R
\\ N
N
AN

Fnrrrramﬁhandn

\\ Na

Schuppen fur Milteimaruntersigliung als Holzfachwerkhon-

siruktion mit Pultdach u. Bitumeneindeckung, offenar duflerer

osenkrachter Brattschalung, einfache Iugangstﬂr u. Betomwerk-
_ kﬂNmIananbud&n Grundflache ca. 2,50 m = 2,50 m,

N \\‘\‘Dnmalg;aragn als Massivbau mit Flachdach, Stahiblechde-

chenschwingior, Wande u. Decke gestrichen, Betonboden be-
schichtet (Ilw. Beschichiung abgeplaizf), Deckenleuchie mit
Ein-Ausschalier u. Sieckdosen, Frischwassereninahmestalie
und Heizkdrper. Das Flachdach st bereichsweise undicht!

Ver- und Entsorgungsanschidsse, Hauszugang mit Waschbe-
tonpiatten u. Treppenaniagen, Stauraum, Stallpldtze u. Zugang
mit Schwarzbelag belestigl, Fresitz mil Betorwerksteinplatton
belesiigl, Srrauch- u. Baumbestand, Grinfl3chsa

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachversiandi-
gen keine Funktionspridungen der fechmischen Ennchtungen
{Heizung, Wasser-, Elekiroversorgung atc.) vorgenommen
wurden,

Untersuchungen auf pllanziiche und tiensche Schadinge, so-
wig Ober gesundheilzschidigends Baumaleralien, wurden

nicht durchgefilhrt.
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6.1.7 Energelische Qualitat

Energleauswels Verbrauchsbasierter iegl vor vom 27.08.2014 vor U, ist bis zum
27.08.2024 glltig. &

Primarenergiebedar! "Gesamiener- 168

gieelfizienz” (KkWhim®a))

6.2 Gebaudebezeichnung: Mitelgentumsanteil: 0/0. | i

6.2.1 Allgemeines

Baujahr 1970

622  Mieteinheiten
6.2.21  Einheit: Whg. Nr. 4 im HG hinten

6.2.21.1 Ausstattung:

Wohnfliiche =0 azeame

Raumnutzung | Grundriss fir das Haujﬁr_‘z‘arn:-m

Fenster ) ~, @us Holz geswichen

Verglasung C Doppelverglasung

Fensterbinke A Natursteirsims

Raollliden _ Kunststotfpanzes

Eingangsiir \ ' glatte Tor mit Glasausschnitt u. Umfassungszarge sowle sin-
‘ fachen Beschlagen

- hrrmtﬁrm ' glate Taren mit Umfassungszarge, fiw, mit Glasausschnitt

lnnﬁmii!ir:-hhn Raufasartapete mit Anstrich, Fliesenspiegel in der Kikche,

Deckenflachen Raufasertapate mit Anstrich bzw. verputzt u. gestrichen

Elektroinstaliation Kabelanschiuss, Wandapparat fir TirBffner- / TOrsprechan

lage, Telefonanschiuss, einfache Ausstattung mit wenig Steck-
dosen, in [edem Raum gin Deckenauslass mit Ein- [ Ausschal-
ter, Abdeckungen aus dem GroBildchenprogramm

Haizung Versorgung Gber die Zentralheizung mittals Stahiblechradiato-
ren mit Thermastatventilen
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Warmwasserversorgung dber die Warmwasserzeniralhaizung
Modernisierungsumfang thw. Oberfiichen modernisiert

Belichtung und Beliftung ausreichende Verhaltnisse

Besondere Einrichtungen Einbaukochzeda N

Mieter | Mietvertrag Migtbeginn am 01,07.2022 auf unbestimmie

Uauer, Netiokaltmiete betragt 275,00 £Man. u. fir den. Phw-
Stallplatz 15,00 €Mon.+ Stk sowis mum o i I:Hu mmaﬁcha

MNebenkosten (¢

Bodenbelag Laminat, Fliesen 528 ; ) ;
6.2.21.2 Raumbezelchnung: Bad “ 7
FuBboden Fligsan K \‘ N
Deckenfiichen verputzt u. uulriﬁwﬂ -
Bad - Innenansichien Fliesen ca. QﬂD'm hﬂl:h darﬂhm wwtﬂ 1, gestrichen
Bad - installation BlnFﬂEhEl hmstaﬂum “(
Allgemeinbeurteilung ak:aplabinr Inmam nicht rmm mﬂgemﬂ zu klgin
Bad - Ausstattung ‘ wasmmm\ B

}‘ . Duau:hamiﬂ#:ﬂn& N

SULWG L) R\
Sanitirobjekie N mﬂ&ﬁamﬂmﬁj\ﬂm. A— Armaturen

Wmmsmmg\rgﬁﬁg}\fnuﬁl- die EQ(iEraﬂ;lﬂzm:g. machanischa Abluft

6222  Einheit: Stelfplatz iFr.”
5.22.21 \ .huaa;aﬂpng
Anzahl ~:f‘* - 1.0 Stk.

X Bodenbelag Schwarzbelag
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7 Marktwert
Thema Anteilige Marktwertermitiiung der Whyg. Nr. 4 aﬁi;lam GRmein-

schafilichen Eigantum Hir das babaula &u&ﬁh‘ﬁ:

Erlenweg 45, 72270 Bai.er;brunqﬁ <

Miteigentumsanteile 125 1 1.000-sted @& K’k
Gemarkung Balersbronn
Flur / Karle SW 0148 :
Flurstiick 18572 . (.
GriiBe 126700
Grundstiicksgrife insgesami 1#?1;@11# '
Wertermittiungsstichtag | au.na m
7.4 Allgemeines. )T O
Definition des umrh - mﬂm i1 in § 194 BauGB gesatziich definiert: "Der
v Markhwien wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zefipunkt,
() e aul den sich die Ermitiung bezisht, im gewdhnlichen Ge-
(C N\) ﬂw nach den rechifichen Gegebenheiten und tat-

“gachkchen Eigenschatten, der sonstigen Beschaffenhed und
memummmdﬁmmmsegmmum
LU 0 T Wertermittlung ohne Ricksicht aul ungewShrliche oder per
W U sbnliche Verhdltnisse zu erzielen wire.”

I SR N Der Marktwer wird durch den Sachverstandigen auf der Grund-
YRS lage der & 192 bis 199 des BauSB und der hierzu erlassensn
ImmoWerty 2021 abgeletet. Er ist eine zeltabhdngige Grike,
bezogen auf den Werermitilungsstichiag |=stichiagbezogenar
Warf). Auch wenn dar Markbwert damif eine Momentauinahme
{Zeitwert) ist, wird seine Hihe maligebhich won einer langeren

Zukurdtzerwariung der Erwerber besbmmi.

Die tor die Wertermittiung zugrunda gelegten Rechis- und Vear-
waltungsvorschriften, sowie die im Gutachien verwendele Life-
ratur sind im baigeligten Literaturverzeichnis aufgetihr,

Dez Weiteren sind zur Werigrmittlung die vom drilichen Gut-
achterausschuss i Grundstickswerte aus der von |hnen ge-
fahrien Kaufpreissammbung abgeleitelen wesentichen Daten |-
soweil erstelll und verfigbar-) herangezogen worden. Hierbei
handelt es sich insbesondere um die Bodenrichbwerie, Liegen-
schafiszinssitra, Marktanpassungsfaktoren und dgl.
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Die vorlbegende Markiwertermittung erfolgte unter Berlcksich-
tigung der Grundsticksmarkilage zum Zedpunkt der Werier-
matthung und gibd in etwa den Wert wieder, der unter der Pra-
misse von Angebot und Machirage im freien Gmnﬁﬁ!mnaﬂn

erzieibar erscheint.
\\*\\
Wertermittiungsgrundlagen Bei der Geschahsstelle des Gmaciﬂemmﬁﬁua wird gine
Kaufpreissammiwng gefiihn, in die u.a. auch Daten aus den von
den Motaren dem Emachlmmﬁmhmlﬁﬁbﬂhrﬂt wrgg.le?ghn
Grundstickskaufvertrigen uba'rmm Wrﬂan Die, Kt
preissammiung ermdglicht dem ausschise amnen
umfassenden Uberblick dber das G ﬂlkﬂém Grund-
sthcksmarkl. Dee for die Wmmmlu&?e ¥ sdan Rechis-
Lend ‘fawh.rlgmmchnﬂm\\ﬁaﬁvm im L‘i__ BN VErwen-
date Litevalur sind In ﬁar ﬁﬂiﬁa ‘tﬂm’ﬁl\mmmmma aulge-
tuir. - i \\ \\
\\\ ;\\ D,
‘k £ 'wl ‘ \\
QO Al
N STy,
(P N AN
PN (7)) I
(NN A7)
o NS
N © . e
«:\\ ¢ fe™
Q7 N
o = \ \ ﬂ\\\i : ﬁ\\:‘\'
N = :\\‘1 ¢ \\\\\
O A\ AN N
= \\ . N
@), OB g ¥
& NN RN
N @ o
SN N\ N — \\\ &
\\\ ',' (24 . 2
QO &¥ @
N NN R
o Ul AR
P N PN
N O AN
<\ '~;‘_\ \: \.\,."j. \) |“
™, \\\\‘ N .
R TN )
N : oy TR )
\:\L_\‘; ) ‘:\\\\. z
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Die Werlermittiungsverfahren

m

Abderiurg des Verkehrowerts aas dem Vergieichs-, Ertrogs- undioder
Sackraerbeerfannen

nach § 8 bmeno#sen 'y

(5% 15 15 mmoerty)

Wariufiges Ertragsaert
|55 §7—20 ImmniSlet/

Woetdutiger Sachwert:
{55 21-23 ImfitdariV)

!

'

.

zur Berlehsichtigung cer Lage auf dem Grands iGoksmark]
{4 B Abs. 2 Ne 1 Immadany], sewail noch wehl bealeksichegr
{z.B. durch Lisgencohafsrinmaly, Sactweatnkeor|

.

:

x

Marktsngepsssier varimulfegen
Vergisichewert

ariiangepanuior
vorliufigar Exiragrer

Markiangepassbes
variduliger Sachwer

k. J

:

:

Mmmmmumm
Baumingel und Baaschiden, wirlschaltiche Ubsraterurg. Gberdundhechnitlichar

Ermiaburgaialand
mmmenmmnmem

¥
Vargholchawert (N Ertragewert ), | Saahwer!
) N
} ! '
B Fhevarazishony) metopeas Veriahoan

B, Kladbr 11

Ablaitung des Markbwerts aus dem Vergheichs-

nach § 8 ImmoWery.
B Kleiber 2011

, Ertrags-, undioder Sachwertvariahren
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7.3 Methodik

7.3.1 Methodik der Bodenwertermittiung

immoWerlV 2021 Mach dar immoWertV ist dar Bodenwert in dai‘\&\;a{ im Wer-
gleichswertverfahran zu ermitteln (vol. § 24 1) Eﬁl dessen An-

wendung sind Kaulpreise solcher Grunmlﬁd:&‘tmrwmhhan
die hinsichilich der ihren Wer! beeinflussanden Mar‘rﬂtnlﬂ mit

dem zu bewertenden Grundstick hinreichend ﬁberelﬂmmmn
Vorhandene Abweichungen sind durch Zii- oder Abschige zu

berlicksichtigen. Wie oben erwahing, wird der Wert sines Bau-
grundstickes durch eine Vietzahl von vmr'th‘m:lmpﬁm Faktoren

beeinflusst. In ihrer Gesamthelr kbnnen diese Fakioren nur

durch autwandige ﬂtahalm\blmmucqungm lokalisiars und

quantifiziert werden, Dles setzt die Esistenz einer erheblichen
Anzahl von Vergleichsiatien voraus. Geundsatzlich gilt auch 1ir

den vorfiegenden Fal = aus Grinden dés seit langam bebauten

Gebietes und beavumlar&n Mutzungsart -, dass diese erfor-

derliche hohe Anzahl an 'hfarg}a[nhslallah nism 2ur Verflgung
stakt, o ‘; * 0 ‘.
Machvollzishbarkelt Dia Naclm\lzhl'im#aﬂ arne& Mammwmﬂ hangt awch
wmn%_::ﬂ:nn gnar m:l‘mamchlaﬁm Aufbereitung der Ver-

;Iﬁr:hs aten'ab. Digse Ist Autgabe das Gut-

mﬁmmsmhm\iur Emm;ﬁ@hswmr%
\‘ ) )

{7\ per Em‘-‘sﬁnﬁg& nﬂmn im Rahmen dieses Gutachtens

< zunachst selbst s&rrrt\ﬁcl'ra\'h’emlmchmﬂ.!arr erfassen und authe-
_on Y Crelten. Diese Wararmitiiungsaufgabe scheitart aber bereits im
Hh Ama\:, da h\erfﬂf\r:&e Kenmnis des tatsichiichen baulichen

AN NutzungsmaBis, des Verh@inisses zwischen Wohn- und Mutz-
RN " flache und dertatséchlich erzielbaren Ertrige dem Gutachier
NS —, bekannt sain missten, dies aber nur durch Auskiinfte der je-
ENNF ) 'ﬂ'ﬂliﬂﬂﬂElﬂEﬂ[lJl'l'IErhIW durch Einsicht in die entsprechenden
W sy Bauvorlagen mbghich wére, Die Beschaffung derartiger Unter-
N ~ou! Jagensetzt das Einverstindnis aller Betroffenan bzw. deren Er-
\ N N feilung der jewsiigen Vollmachten fiir den privaten Sachver-

I O Wﬁdlﬂﬂﬂ varaus.,

&, S8 d( =) <

Keine Vergleichswertermittlung Ene Vergleichawertermittlung nach § 24 ImmoWerV 2021
PPN A ) kann hier also nicht zum Ziel lihran, da aus Datenschutzgriin-
\ Q2 den das Machvaollziehen vom Arl und Mal? der baubichen Mut-

zung aus der Grundstiicksakte nicht maglich ist, beim hiesigen
Gutachterasschuss filr Grundsilckswerle allemative Daten
nicht in dem bendligten Umiang zur Verfgung stehen, die Go-
schaftsstells des Gulachterausschusses bisher keine Kauf-
preisindexreihe fr die hier malgebliche Grundstichsqualithl
verdftentlicht hat, eine Umstellung von bekannten Einzelkauf-
preisen aus abweichenden Zeiipunkien auf einen Stichiag da-
har sachgerscht kaum rmiglich ist. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen |asst die ImmoWery 2021 die Hinzuziehung
von geeignetan Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittiung zu
1§ 24 Immowerty 2021). Der Bodenrichtwer ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiir eing Mehrheit von Grund-
silicken, die zur Bodenrichiwertzone rusammengefasst wer-
den, tir dia im Wesentlichen gleiche Mutzungs- und Wertver-
hiltnisza vorlegen. Diese missen geeignet sein, d.h. entspra-
chend der drtlichen Verhdlinizsse nach Lage umd
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Entwicklungszustand geglieden und nach Ar und Mal der bau-
lichen Mulzung bew. nach dem ErschlieBungsiustand hinrei-
chend bestimmit sain,

Bodenrichtwert Der Bodenrichtwerl (§5 10 bis 13 immoWenlV 2021) bezieht
sich auf den Quadratmeter Grundstickshiache. Bbweichungen
gines ginzeinen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in
den Wert beeinflussenden Umstanden — wie ErschiisBungszu-
stand, spezielle Lage, Ant und Maf der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschatfenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Riagel

amsprechende Abweichungen seines Markiwerlas von dam
732 Methodik der Ertragswertermittiung \\:: |
ImmoWertV 2021 Im Ertragswertverfahren wird der Edragswert auf der Grund-
lage marktlblich erzielbarer Errige ermitteft. Drei Verlahrans-
varfanten Etﬂh&f{fm.ﬁﬂ’ﬂﬂﬂ\lil\lﬂﬂ CHEN
Mach §§ 27, 28, 29 das aIlgﬂl\Eine Ertragswartverahren. Hiers
wird der Grundsiicksreieritag um den Bog nsungsbe-

trag gmﬁr\ﬂhﬁﬁm deutlich 2u machen, dass das in den Boden
investierta- Kapi alnmarﬂmwﬂq “angelegl werdan kann,
Ebenso wird dem Umstand Rechnung nﬂtr:;%. dass der Bo-
den &in sich nicht verzehrandas Wirtschafisgut darstellt (Ver-
xmmdmm aktor fiir die’.awige Renta’) und das aul-
Gebaude ein éndiches” Wirtschaftsgut ist (Verzin-
- sung mit-einem Zeitrentsnfaklor).
NS ), Qo
| Nach § 29 das verainfachte Ertragswertverfahren (mit Addition
L\ dﬁ\ﬁm die Resinufzungsdauer des Gebdudes diskontierten
RN ¢ Bodanweris)-Mi dheser Variante wird sine Bricke zu der inter-
AN " national ﬁ@ﬁg ‘angewsndeten imastment methed” geschia-
\). -, gen, die diesem weitgehend entsprichl. Da die .investment me-
()Y o thod® won einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, st der Boden-
N ) wart dort-nicht erforderlich. Die deutsche Variante hat den Var-
N (onoT “eitder besseren Nachwoliziehbarkeit, da sie den wirtschaiili-
N\ S <chan Zusammenhang zwischan Resinutzungsdauer des Ge-
AN A8y baudes und Bodenwert veranschaulicht.

N W (7N ~" Mach § 30 das Erfragsweriverfahren au! der Grundlage perio-
R AN dizch unlerschiediicher Efrdge. Hier wird der Erragswert aus
AN =N den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren

N\ NP, Reinertragen § 31 Abs. 1 innerhalb eines Befrachiungszeit-
raums und dem Restwer des Grundsilcks am Ende des Be-
trachiungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinerrige
sowie der Restwert des Grundsticks sind jeweils auf den Waer-
termifilungsstichiag nach § 34 abzuzinsen.

Ansatz im Gutachlen Der Sachverstandige zieht das allgemeine
Ertragswertverfahren nach § 27 Abs, 2 und § 28 heran, da
higr umfassend alle miglichen, das Objekt betreffenden
Einflusslakioren abgebildel werden kinnan.
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Die Formal tor das allgemeine Ertragswertveriahran lautet:
W = (RE - BW x LZ) x KF + BW

%
§

f’%
|

muharn Tﬂﬂmun
thansn:fmfﬁ.hssa‘l‘z“\w [N

4
. 8
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Schama e Ertragswestverfahrens
Boclenwart m
i 16 Imimcitiary) dhics Grundsiicis |
* | ‘
e Bubaurg MarkiShiich eozinlbarer
mutrbare Teillfao b rurechanktare Jahresroharirag des Jahigdrelusteng
il V7 Als. 2 5. 2 Imwroite) Taifachs (BW] i Grundstilcks . des Grundstiacks
I ichi umdegars | m_
| 6 18 ottt )| Ww
x) =N =
1 | |
dns. Grosdshicks .
.{p_ahmmwm i
: (22X |
g g i - | i -, i
ﬁumamnmm Q .'g1rm;mm-r.q |
e Tt |
p--—----;rtrﬁi ------ - - i !
"‘”m o ? .~ bavschen Aniage s :
RE By ! s e i
18 18 Abe 3 o) @ 5
\ i
i wiervialitigar i
4 20 ImmaMerty) 1
N ® |
wenrides | P Ertragasnrt dor baaliches !
\ ) [ v ] [Amomaten
NN N uamsmvn'mm'b
Beriicksichtigurg der G _ der Akt
IR Pt SN N ) i  von dan tatsdchichan Jabes-
ﬂumzlm N 1- . S————.
{ | Ertragawen l !i.Eu_r:ﬂ_qu.m
| '-'-ilﬂbn—t I j¢— : Sochweart |
{Imm W, K 11

Schema des Ertragswertverfahrens
& Kleibar 2011
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7.3.21 Einflussfaktoren

Ertragsverhalinisse Bei der Ermittiung des Ertragswertas ist von dem markilblichen
erzielbaren jahrlichen Reinerirag ausmuehm\m Reinertrag
ergibt sich aus dam jahrichen Aohartrag an:uqliz@ dar Bowirt-
schafiungskosten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV zum::

Rohertrag Der Roherirag umfasst alle bei mmurm:ganﬁﬂm' Emwischa.l
tung und zuldssiger Nutzung markiibliche erziefbara Ertrage
aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und. Pachien. Bei
der Ermittung des Rohertrags sind; nicht die tatsachlichen Mie-
ten, sonden die marktiblich erzielbaren Mieten zugrunde zu
legen (§ 31 Abs. 2 Satz 1 ImmaoWertV 2021)im Gutachten wird
von den markiliblich eszielbaren Metiokalimieten ausgegan-
gen, d.h. die mﬂmmnﬁ‘b?n bleiban auller Be-
fracht. Marktiblich T heifit-er-mit inhaltichem Bezug
aul die &Iﬂn&'ﬁﬁﬁﬁsmma. mﬂﬂtﬁﬂgm von den tatsich-
lich erzielten Eriragen, dann, wenn diese ~im Rahmen der Er-
mfﬂmwm wasemh:}h nach qu,udﬂr unten abwei-

Marktiiblich erzielbare Ertrige mﬁmm mrlﬂ-gt Giber u}ﬁm atfizielien Mictspie-
gel. J.]mdim Anforderungen der. 1mnu:tﬂemert-ﬂﬂmrﬂwmsm
ordnung nachzukommen, wuide = bezogen auf die Nutzungs-

l:H*!d:ﬂdl:llﬂ\ﬁgmmhaftuﬂ[r11:‘ﬂnrLﬂaa,ga*rtm:hﬂlt zundchst der IVD-

‘ 12021 und die Miststatistiken der Immobilien Scout

l S Grrtﬂ-l I‘Ei'&a Enmdwnq der Wohnungsmieten als Ausgangs-

SN I-lnzl.l kamen bei m‘lsarﬁassmm Miatwohnungsvermittiern re-

EANAN cherchierte Vergleichsmisten aus dem Umfeld der Liegen-

o~ * \gchaft ui:{-rjaaqar‘m Mietstatistik des Sachverstandigen.

Bawkmhuﬂunﬂmﬁm = :: ‘ Bawmﬁﬂtﬂhmsknﬁan i§ 32 ImmaWertV 2021) sind Kosten,

> R\, die zur ordnungsgemaiien Bewirtschaftung des Grundsiicks

N (N “finsbesondeare der Gebdude) laufend erorderdich sind. Bewirl-
PN A AN\ ﬂmhungskmlm umfassen die nicht umlagedfdhigen Betriebs-
NN ~7 ) kosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und

SN\NE .- das Miotausfaliisiko. Mit Ausnahme der Verwalungskosten
, o (LF5) " gindin der Regel die sonstigen Bawirtschafiungskostenpositio-
S NN nen (2.B. Mistausialinsiko, Instandhatungskosien) talsdchiich
NN unbekannt bzw. im jewsiligen Ergebnis des Wirtschaftsjahres
ein off zufdlliges, empinsches Ereignis.

Die ImmoWerdV vardangt durchschniitiche und objekiive empl-
rizsche Ansdtze, was auf die Sysiematiy der Erragswertermiti-
lung in Form der Kapitalisierung des Reinerirages Gber meh-
refe Jahrzehnte zurlickzifiheen st

Verwallungskosten Verwaltungskosten (5 32 Abs. 2 ImmoWertV 2021} sind dis
Kosten der zur Verwaliung des Grundsilcks einschliefiich sai-
ner nuizbaren baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskritie
und Emrichtungen, die Kosten der Aufsichi, den Werl der vom
Eigentimer persbnlich geleisteten Verwaliungsarbeil sowio die
Kosten fir die gesetziichen und fraiwiiligen Prifungen des Jah-
resabschiusses und der Geschafisfilhrung
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In digsem Gutachten wurden folgende Kosten angesetzl:

Wohnen - Alter 32 Jahra 298 41 €\ janhr
Wohnen - jinger 22 Jahre mf‘” EXlahr
instandhaliungskosten instandhaltungskosten (§ 32 Abs. 3 Imﬂ‘%@\-éﬂm] gind

Kosten, die wihrend der Nutzungsdaver zur Efvaltung (je nach
Altgr der Liegenschaft) des bestimmungsgemallen Gebrauchs
der nutzbaren baulichen Anlagen aulgewendet wrﬁm -

sen, um die durch Abnutzung, Artafung ‘Witterungs- und Um-

weltginfliisse entstehenden Schaden. bew, durch gesetziiche
Auftagen ordnungsgeman zu beseitigen und dle\'l:mairtm und
damit die Ertragstahigkeit des Renditpobjekias 2u erhalten. Die
Ingtandhaliung ist von der Eh&émﬂramng. abzugrenzen

Dz hﬁtﬂndhahungskuﬁensmd gine anklmn der Wohn- baw.
Nutzfidchen und ibrer Ausstattung. Wohn- und Nutzfidche |V,
mit threm Standard. {Aukstatmr}gj bestimmen ihren Ertrag (=
whmafﬂmhﬂtﬂiﬂum Oft werden prozentuale Pauschalsitze
- vomn Hundert dés Hnmnmgm p.a. - f0r the Instandhaltung
verwendet. Die Schwachstelle einer solchen Vorgehensweise
ist die Tatsache, dass die Instandhaltungskostan fir gleich
grofie und nﬁ!chmnaﬂan ausgestatiete Objekte in guten und
schischten Lagen etwa identisch hoch awsfallen, nicht jedoch
der'F ven dem sie prozentual abgeieitet
:-Tmm Inst % fallen fir l.'_‘:h{uh.tabga zB.
aLligrund ﬁr‘iﬂ Lagmmm [schiechte Lage) einen niadrige-
® Talten . nicht niedriger aus, wenn sine ord-
(NNE mwwhiﬁﬂ ung gewdhrieistet sein soll,
oY Al Instandhabty wardan nach Ertragswentrichtiinie jo
%) Quadratmeter meﬁEE:M1TE1mJﬂhrnnq¢selzt
a1 melratandhmmmtnstan tir gewerbliche Mutzung wird -
SN wells vom Hundertsatz der Instandhaliungskosien von Woh-
\‘_\‘,‘ . \ N - mmm mw D‘Elﬂﬂl
NN T 100 vom Hundert flir gewerblicha Mutzung wie z.B. Biiros, Pra-
N\ NN xen, Geschifte und vergleichbare Nutzungen bew. gewerblich
N NN nemlzbﬂ Obijekte mit vergleichbaren Baukosten, wann der Ver-
NS N ‘migter die Instandhaltung Hir Dach und Fach trigt.
IO (NN ~5l.'.r1.ﬂ:|m Hundert fir gewerbliche Nutzung wie z.B. 58-Verbrau-
L <=1 L ))chermarkie und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich ge-
N (@ 4 nutzte Objekie mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Ver-
o Th N mieler die Instandhaliung fir Dach und Fach tragt.
Sl Q2 30 vom Hundert fir gewerbliche Nutzung wie z.B, Lager-, Lo-
RN (%5 gistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen
baw. gewerblich genutzte Objekta mit vergleichbaren Baukos-
E;;tmn der Vermieter die Instandhalung 10r Dach und Fach

In diesam Falle wurden folgends Kosten zu Grunde gelagl:

Wohnan - Alter 32 Jahre 14,92 £&'m® WF/NF
Wohnen - jingar 22 Jahre 8,21 £'m WENF
Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis (§ 32 Abs. 4 IimmoWerV 2021} st das

Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstinde oder Leerstehen von Raum, der z2ur Vermie-
tung bastimmi =1, antstehl. Dies boinhalie! auch die Kosten ders
Rechisverfolgung auf Zahlung, Riumung, atc.
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Analog gilt dies auch fir unsinbringliche Ricksidnde von spé-
teren Betricbskosienabrechnungen.

Das Mielasfallreiko st untar Burﬂ:ksl:migung der Lage und
der wirtschaftichen Restnulzungsdauer des § nach
den Grundsatzen einer ordnungsgemaien alturg zu
bestimmen. Nach EW-AL betragen diese; "

2.0 % des markiiblich erzielbaren Humrﬁagea bei Wmmau

Iung \ ~
4,0 % des marktiiblich arzialna-mnﬂmamagqa haQr‘amar bzw.
gemischier gewerblicher Mm N \\\
\\ < \
Im vorliegenden Fall isf dﬁﬁﬁémuslamik\lm i Bulgemlaf Hihe
anzusalzen dE & RS
\\\ ﬁ\v\\\\ h
Wohnen - anaraughm 2,00 %
Wehnen - 1|1nnq Jal'lm \\ 2,00 %
Liegenschafiszinssatz Der nnmmpazmscha uaga?émmwﬁqu st der Zinssatz,

mit dem der Marktwert, mﬁrhndsmdm:l ‘mach Grundstiicks-
arl im Durchschnitt-marktoblich '.Inrahﬁu.ri'd {§ 33 ImmoWerty
2021} Sig. sind auf uarﬁnm:laga geeigneter Kaulpreise und
rrﬁ@&n entsprechenden Halqem'ﬂge iir gleschartig bebaute
:;ﬂganm Grindsiiicke untes Bericksichligung der Restnut-
\zungsdau \Qﬁn nach den Grundsatzen des Ertrags-
g\. wartvar‘faﬁrem (§§ 27 l:as\ 4} abzuleiten.

(DN
LU Nach § 198 (3 Bauba&?!zmcn sind die Gutachterausschilsse
o (%) e mﬁn gehalten, aul der Grundlage der ausge-
AN wereten sammiung Liegenschaftszinssize v &n-
A © fich begrenzte Grundstickstelimarkie zu ermitteln und zu ver-

N ﬁrfennmm\

L) &y ' |m\gmneﬁa$§ 7 ImmoWertV 2021 st varrangig der vom rtli-
IO oy ochen Gutachierausschuss fir Grundstickswerle abgeleitete

h\-_ia\\?\f l\ @ ;_‘:“‘:Eltu;gﬁhsuhalmﬂsmu heranzuziehen.
\ N Al O ))Stent kein gesigneter Lisgenschattszinssatz zur Verflgung,
(€ 5‘1"\\ ' - kann dieser aus vergleichbaren Gebieten herangezogen wer-
AN o N den, sofern Abweichungen in den regionalen und aligemeinen
: \\\\ , Q2 Markivarhalimssen marklgerechl berlicksichbigt warden kn-

o (G nen.
\ S84

Slehl kein geelgneter Llegenschaltszinssalz zur VerOgung,
kann dieser unter Berlicksichtigung der regionalen Marktver-
hilinisse sachverstindig geschitzl werden. Daher kdnnen
auch Liegenschaliszinssdtze aus anderen Cuellen barlicksich-
higt werden, wenn sk hinsichilich Aklualitdt und Reprassntafi-
witdl den fir die jeweilige Grundsilcksan malkgeblichen Grund-
siicksmarkl zutreffend abbilden und ihre Ableitung ausrei-
chend nachvoliziehbar dargelegt ist. In diesen Fallen ist der Lie-
genschafiszinssatz besonders, d.h Ober das allgemeing Be-
grindungserfordemis hinaus, zu begrinden,

Mach worangegangensr Mafigabe der Ausfiheung hat der
Bachverstindige nachfolgenden Legenschalezing armittalt,
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1r den Miteigentumsantell; 1251 000-stel
Lisgenschaftszinssate: 2,25 %

Wirtschafiliche Gasaml- und Rest- In der Bewertungspraxis muss Zwischen der Oblichen GEHmI
nutzungsdauer allgemein nutzungsdauer entsprechender Neubauten und der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer des zu Mﬂmﬁmm’m unim
schieden wenden. N\
Die Gesaminutzungsdauer bestmimi am rncn der .Il.nzaﬁl WM
Jahren, die die baulichen Anlaqen utd#:ﬁerwm wirtsﬂlal‘tir:h
genutzt wardan kinnen. AN N
Als Restnutzungsdauer lsf\n}ﬁ;h a '4 Absu ‘:i: Satz 1-3 Im-
moWertV 2021 die Anzahl derJahre HI‘!I\LI'!H‘:-':EI'L. in denen die
nutzbaren baulichen Anlagen bel ordnungsgemaBer Unterhal-

ng und Bewinschafiung mﬂaimﬂﬂh noch wirlachaftlich

genutzt werden Hﬂnmn '
Dardber hinaus sing die rﬁiﬁt l'mﬁr.:{la ‘Restlebensdausar
ured mnaghaﬁﬂlcna Fast zu untarschaiden, Im Nor-

miakfall mmétathmscha Labﬁm:ﬂm langer als die wirtschaft-
liche Nm;mﬁsdaum: und die wirtschaftiiche Nutzungsdauer ist
nur wtanga mbglich, wie es die technische Lebensdauer zu-
Iaﬁ.ﬂ ]::':E bei nlsht m Altbauten).

({ Die technisens: Lﬂbermdmgt beeinflusst aber die Wenminde-
d mngmﬁﬁ:ﬂudﬁ Jedes Gebaude hat eine bestimmts —
2/ durch dig Wahl der M und die Giie der Ausiihnung be-
S5V Vatimmte = Lebensdauer. So hat ein massiv errichietes Ge-
. (™ nanﬁ:Q\lngma(AusiMmmuﬂmmmasMppmanhnga
AN Lebensdauer “"& gin einfach gebautes Holzhaus. Dig innere
RN Ffammrrung kann jedoch bei beiden Gebauden gleich sein
NS —. und beide Kianen einen gleichen oder dhnlichen Mietertrag er-
SN L)) bringen: Dardus folgt, dass winschafiliche Fakioren keinen Ein-
\9). NN fiuss amﬂa technische Lebensdauer aines Gebdudes haben.

RN AV B&u‘m;eganﬁbar ist die wirtschafiliche Nutzungsdauer ein Be-
O NS \\gﬂrr der wirtschaftlichen Erragswerbatrachtung/-Rechnung.
SR dO= ) <K \\Hier spielen andere Faktoren wie z.B. Lage des Grundstiickes,
(N D Ausstattung und Grundriss der Flichen, Nachbarschafssinek-
AP A turen eic. eine grofle Rolle. Die verwendeten Ausbauteile ha-
S QAN ban aing wesenilich geringers Nulzungsdausr und unierliegen
A dem Wandel der Ansprisiche an die Cualitat der Ausstatbungen
in starkem Malfe. Gebawde aus den S0er bis T0er Jahren sind
heute meist unmodern. Auvsstattung und Zuschnitt entsprechen
nichi mehr den zeitgemaken Anforderungen.

Imsbesondere die Entwicklung der letzten drei Jahrzehnte hat
gezeigt, dass das Anforderungsprofil der Migter stark schwank!
umd zuklnftig ner noch von ener geringeven wirischaftichen
Mutzungsdaver ausgegangen werden kann, In immar kiirzeren
Zefirdumen Bl eine Rewilalisierung erfordedich, um dig Ge-
béude den neuen Cualitilsvorsiellungen anzupassen.

Wirtschafiliche Gesamt- und Rest- Der Ansatz 10r die Resmutzungsdauer sl grendsatzlich wirl-
nutzungsdaver Fazit schafthch zu betrachien, da es sich bei der Ertragswertermiti-
bung primdr nicht um die Beuneilung der technischen
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Restlebensdaver eines Gebdudes handelt Das Bauwjahr ist
awar mit weribestimmend jedoch nichi allelnentscheidend. Un-
tar dem Gesichtspunkt der vorhandenean Ausstatiung, Beschal-
fandeit und Mutzung sind die Zukunfiserwartungen zu I:uaru.n:k

gichtigen.
Der Sachverstandige wihht folglich eine Eﬂﬂ&lﬁtmﬁiungsdﬂuaf
von N

1ir Miteigentumsanted: 125#1&&;3 N Eﬂdarnra
Die wirtschaftliche Hl:slrmlzmgsdaual belragt <

tr Miteigentumsantel: »tzmmu muﬁﬁm

Besondere objektspezifische Besondare uqakm:m.lllam& &mhﬂmmmnmla gind wom

Grundstiicksmerkmale Ublichen erheblich abweichende Merkmale das sinzeinen Wer-
termittiungsobjektes, Sk sind durch Zu- und Abschiige nach
daor hlarktanpassunggﬂmﬂﬂrt zi berlicksichtigon | §5 B und
8 ImmoWertV 2021), wenn ihnen der Erunchtl.u:hmnarﬂl ginen
sigenstindsgen Wareinfluss bemisst und
sie im bisherigen vemﬁm niicht aifasst und berlicksich-
tigt wur mn\\ /)

Die ﬁmerg der Wmarhﬁhung bzw Wm‘tmlndarung hat
mgmgﬁraml zuﬂrl'ulum umﬂat‘m begriinden.

A",
S € L\
- AKX
" N -
» :

{ ‘w —‘\\\\ i
7.4 WErtHn'ﬂllung* wﬁelgenmmmau 135;\11::::
& QL $4
& NN NN AN

7.4.1 Auswahl dahkeﬂa-rmtiﬂmngsuﬂnh:m {§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

uumumnmqqﬁummx; E chend den Gepfiogenheiten im gewbhnlichen Ge-

i _schahisvarkehr ist der Verkehrs<Marktwert mit Hilte des Er-

AR Uy tragswertverfahrens zu ermitteln, well ir Grundsticke mit der

N (NN > Mutzbarkeit des Bawerfungsobjekts, der marktiiblich erzielbare
(NN d=) <4 y\Ertrag bed der Kautpreisbildung im Vordergrund staht.

P YA, Der Erragswert ergibt sich als Summe von Bodanwert und vor-

N AN |Sufigem Ertragswert der nutzbaren baulichen Anlagen. Zudem
Y)Y o (A sind besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale zu
= - berlicksichtigen, insbesondere

Abwneichungen vom nomeaken baulichen Zustand infolge unter-
lassanar Instandhatungsautwandungen oder Baumdangel und
Bauschaden, sowei sie nicht bereils durch den Ansatz enas
reduzierten Erirags oder giner gekiirzien Resinutzungsdauer
berlicksichtigt sind,

wohnungs- und mietrechiliche Bindungen (z.B. Abweichungen
vion der markiiblichen Miata),

Mutzung des Grundsidcks for Werbezwecoha,

Abwalchungen in der GrundsiicksgrdBe, wenn Tedfidchean
selbststdndeg verwertbar sind.
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7.4.2 Bodenwertermittiung

7.4.2.1 Bodenrichtwert

Richtwert in der Lage des Bewertungsobickies
Stichlag / Wert 01.01.2023 = 140,00 € / m*
Richtwarinummer 43402002

Eigenschaflen der Richiwerizone  Grundstiicke in der Richtwertzons weisan im Durchschnitt die
lelgenden Elgenschattén aul:

Bauliche Nutzung: Wohnbaufiachan

ErschlieBungsbeitrag: frei
Bauweise: ollen

7.4.22  Ermittlung des Bodenwerles

Allgemeines Unter Beriicksichtigung der- Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und des Verhaitnisses der Maia der
baulichan Mulzung zms:mn Richtwearigrundstick und Bewer-
‘ungsobjekt, wird der Bodenwert zum Wenermitlungsstichtag
“20.03.2023 wie folgt geschatzt:

erschlisfungsbeltragsfrele Ge- | {.267,00.m" * 134,40 €m# = 170.284.80 €
béude- / Freiflache {siehe differenzierte Nebenrechnung)

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstiickstell zuzuordnen

erschiiefungsbeitragsinolas; 1.267.00 m?
Gebdude- ! Freifache

Gesamtwer! der nicht selbsistan- 21.285.60 €
digen Flachen .

Grundstiicksgrée 1.267,00 m?
Miteigentumsaniell 125/ 1.000

Anteiliger Bodenwert ohne objekispezifische 2128560 €
Grundsticksmerkmale

Anteifige objekispezifische Grundstiicksmerkmale 0.00€
{allgemein)

Anteilige objekispezifische Grundstlicksmerkmale 000 €
{selbsistandig nuizbare Flachen)
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Jahrliche Nettokaltmiete

Seite 280 zum Verkehrswergutachien vom 09/11/2023 fir Fraw , Herr
Anteiliger Bodenwert mit objekispezifischen 21.285,.60 €
Grundsticksmerkmalen

7.423 MNebenrechnungen der Bodenwerlermittiung

\\\:\;\
7.4.23.1 Richtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick NN
AN
Abweichung Ab- | Zuschlage AN
der GFZ 0 %=] 000 &
| der Grundstiicksgrofe 400% =] " =560 €/m?
_der Grundsticksform 0,00 Totm L N AN 000 €'m?
der Grundsilickslage 0.00 Wb <, | 0.00 €m*
der Ubertiefe 0,00 % = e D00 €m?
duEmmHaﬂunnﬂumnﬂu 0,00 %'w | R 000 €m®
_der baulichen Ausnutzbarkeit A% =] 0.00 €
| der vorhandenen Bebauung 0,00 % = | () 000 &me
__der Marktanpassung L 0,00 'i-a\.a\‘} Y 0,00 &m?
| Summe dqr_&tgiy‘al:hqnnaﬂ:_ . (%) (2l I -5,60 €m?
ﬂ\\ ) *
Quadratmeterpreis nach der Be- 134,406 -3 _Udn
riicksichtigung der Abweichungen _\f\\ N ‘ = Eay
b) \ .\\ t"\\
\ \ ] ‘\\ ¢ 1) N 4 h"
NN oy e
743 Ertragmrtarmi‘tllum = \\ '
Hmhl‘lul‘uﬂﬂ&lEl’tr‘lglmﬁ“ o A ) N
SN W X '
Nettokalimiele {mﬁam?qqi NN N
metamgmu y Mutz- bew. Wohnflache Nettokalimiete
(®)) N (9 Monatlich Jahrlich
faNa N\ N s £m? € €
i HG hinten : N 932 275,00 3.300,00
Etellplm 1.Fr. | ;\ \ % 1,00 15,00 15,00 180,00
Eumﬂ‘wmrﬂﬂd&am ) 2768 me
‘Jﬂ'll'“ﬂhl Hﬂt!@lmﬂmhm 3.480,00 €
~ Mieteinheil bzw. Wohnflache ‘Nettokallmiete
Momnatlich Jahrich
me €m? £ €
Whg. Nr. 4 im HG hinten 27 68 12,00 33216 J.985 92
Steliplatz I.Fr. 1,00 20.00 20,00 240,00

422592 €
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Anmerkung Dip Berechnung dar Mutz- und Wohnfidchen wurde von mir
'.m- ﬂu-li.

Aufgrund bestehandar vertraglicher Bindungen weicht die tat-
sdchliche Miete von der am Wﬂr'tﬂrmﬂtlungssuﬁ?mg bl Meu-
vermigtung marktiblich erzielbaren Migte ab: Dlﬁ Migtdifferanz
betrigt [Ehriich; 25,92 €

Bewirtschafiungskosten (BWK)

Verwaltungskosten 596,82 €

Instandhaltungsaufwendungen 42220 €

Mietausfalirisiko 8452 €

Micht umlagefihige BWK 0.00-€

Modemislerungsrisiko 0,00 €

Summe BWK® =1.103,54°€

Jahrlicher Reinertrag 212238 €
Reineriragsanteil des Bodens 2,25%" 21.2B560 € -47B93 €

{Verzinsungsbeirag nur des Bo-
denwertaniells’, der den Ertrgen
ruzuordnen ist | ohne Belastumn-
gen)

Liegenschafiszinssatz * Boden-
wertantell

Ertrag der nutzbaren baulichen 264345¢€
Anlagen

Wirtschaftliche Rﬂ'lm.ﬂunnn- 18 Jahre (geschatzi)
dauer des Gebiudes \

Barwerttaklor bel 18,00 Jahren * 14 668
Restnutzungsdaver und 2,25 %
Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der nutzbaren bauli- 38.774.12 €
cheén Anlagen

Nicht selbsistindiger Bodenwer- +21.28560 €
tanteil

Vorldufiger Ertragswert des be- 60.053,72 €
bauten Grundsilckstells

Objektspezifische Grundsticksmerkmale 0,00 €

der Bodenwertermittiung (selbsistandig
nutzbare Flichen)

[ S Bt rrachinang Bl Sede 1
3 Pidprramsriarie Estadiuiigie] i G kel
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Objektspezifische Grundsticksmerkmale 0.00€
der Bodenwertermittiung (allgemein)

7.4.31 Objekispezifische Grundstiicksmerkmale der Ertragswertermittiung

Meahr- Mindermiete® ~-THMN2E
Leibrente 0,00 €
Leerstand Wohnen I:II.IJDE
Leerstand Gewerbe 0.00.€
Reparaturstau® <8.250,00 €
sSumme objekispezifische Grundsticks- NN -8.981 60 £
merkmala der Erfragswertermitiiung ‘
Ertragswert insgesamt 31.078,60 €
rd. 51.100,00 €
7.4.3.2  Nebenrechnungen der Eﬂwmﬂtlung
7.43.2.1 MNebenrechnung Mieidifferenz
Mieleinheil ~ T Tatsachii-\ | Markiibli- | Dauer Kap.
che Misate che Miete Mietdifle- Mietditte-
rant renz
S o | €T Jahr €1 Jahr Jahrie) €
Whg. Nr. 4 im HG hinten = ‘ 3.3“'-'} 1] 3.9685.92 1,00 H72 44
Stellplatz LFr. ) o 180,00 240,00 1,00 58,68
7.4.3.2.2  Nebenrechnung Verwaltungskosten
Nutzungsarl ‘Anzahl | Stick Kosten | Einheit | Koslen Jahres-be-
Jahresbetrag € Irag €
Wcrhnm ﬂ’tﬂ 32 Jahre 1,040 298 41 298,41
Muunm 1,00 298 41 298 41
?mﬁungsmun 095 E2 €
% won Rohertrag 14,12%
Rohertrag 422592 €

it Sepng Menencachrung aul Sele T3
§ Swrwm haharacivung il Sele 35
B S Sepenmchrung ml Seile
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7.4.3.23 MNebenrechnung Mietausfalirisiko
Nulzungsart Jahresroherirag € | Koslen Jahressalz | Kosten Jahres-be- |
B trag €
Wohnen - alter 32 Jahre 398592 2,00 o < 797D
Wohnen - jinger 22 Jahre 240,00 2.00 4,80
Mietausfallirisiko B4 52 €
% von Rohertrag 2,00 %
Rohertrag 422502 €
7.4.3.2.4 HNebenrechnung Instandhaltungskosten
Mutzungsart Flache / Stuck | An- Kosten / Elnhal! ‘Kuil!en Jahres-be-
zahl thrl‘shlil‘lﬂ EF m? trag €
¥ €/ Stivek
|_wmmn - diller 32 Jahre 2768 PSRN 412,98
| Wohnen - junger 22 Jahre 100 ‘ 2100 8.21 |
instandhaltungskosten 42200€
% von Rohertrag ~B.90 %
Aohertrag 422592 €
74325 Nebenrechnung Reparaturstau’
Bezeichnung S Wet " Zuzuordnen dem Ant. Wert
| Holzwerk Anstrich “10.000.00 € | Mitesgentumsanteil 1.250,00 €
AuBenputz, Risse u. Ansirich 20 00000 € | Mitesgentumsantsi 2.500.00 €
Grundleitung % 300000 € |  Mitsigentumsantail 375.00 €
Dachrinnan Mm (100000 € Mitgigentumsantail 125,00 €
_Durchfeuchtungen im hill'lﬂE g 400000 E | Mitsigentumsanteil 500.00 €
___ﬂgam“ Innenbereich = 3.500,00 € Sondereigentum 3.50:0.00 €
summﬂmuqng ] E 25!:1 00 €

7 Eing dflsenriste Unsnuchung doeh sines Rauschacerssachwomiindgen sod empio mer
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B Verkahrs- | Markiwert
Verkehrs- / Marktwerl fir den Anteil der Whg. Nr. 4 am g&memrﬁfrﬁml'h&n Eigen-

um des Grundsiioks in:

72270 Baiersbronn, Erlenweg 45

Miteigentumsanieile 125 [ 1.000-stel

Gemarkung Balersbronn

Flur ! Karte SW 0148

Flurstiick 16572
Wertermittlungsstichtag 20.03.2023

Verkehrswert 51.100,00 €

Anmerkung Das Wag‘tﬂrﬁmmm:biﬂit wurde vwon mir besichiigt. Das Gut-

achiten wiurde unter meiner Leitung und Verantwortung arstali.

lch-versichere, dass ich das Gutachten unpartedisch, ohne
‘Ricksicht auf ungewdfnliche oder persbnlicha Vechakinisse
\und ghne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissan
und Gewissen erstatiel haba.

Harb a M., den 09 Movember 2023

Stempel [ Unterschrift
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) Verzeichnis der Anlagen

9.1 Lageplan

9.2 Grundrisse

8.3 Gebaudeschnitte

9.4 Fotodokumentation
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10 Literaturverzeichnis und Rechisgrundlagen

10.1 Verwendete Literatur zur Wertermittiung

KLEIBER

KLEIBER
VERSCHIEDENE AUTOREN

GERARDY, MOCKEL, TROFF, BI-
SCHOFF
KROLL, HAUSMANN, ROLF

TILLMANM, 5E11»

TILLMANN, KLEIBER, SEITZ

SOMMER, KROLL/PIELER

SIMON - REINHOLD

Verkehrswerlermitilung von Grundsibcken

Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von® Marlrcrwman
(Verkehrswerten) und Baleihungswenen sowle zur steuedichen
Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWeny, .

9. akiuaksiene Auflage, 2020,

Reguvis Fachmedien GmbH, Koln(

Marktwerammittiung nach h:anm‘U‘

Praxishommentar zur H&keﬁﬁwertennﬂml'g o GErundsid-
chan

8., neu bearbeitets Aullige, 2018 _

Bundesanzeiger 'H'B'fhgﬁﬂtlﬂ Hﬁm’t

Wurtm‘nhlhmgsﬁdﬂnmn Eﬁﬂﬂﬂﬁmﬁ ‘06

WerlV 38 — WaldR'00 —

I Eam:tumwnrdnmgm BY) - ﬁu'ﬁmmrrg

Diverse Indizes und sonstige Wertermittlungsgrundlagen
in unmm:madﬂm Literaturguedlen -

Hmbﬂerﬁmﬂﬂmﬁw@ng
Minchen (Lossbiattsammiung).

. Otzog Verag, 2019 (ladende Aktualisierungen)
< Rechte mdﬂah.lmrmann der Immaobllienbeweartung

5., umfassend Oberarbeitete und Erweiterte Auflage 2015,
anar Veriag {eire Marke von Wolters Kluwer), Kain

Wertermittiung won Erbbaurechten und Erbbaugrundsticken

“Stand 31.10.2019,

Reginis Fachmedien GmbH, Kain
T&ﬂlml’muh.h:h zur Ermittiung des Verkehrswarls und des

‘Baleihungswerts von Grundsiiicken
Dweite Auflage, 2017,
Bundesanreiger Verlag, Kaln

Grundsticks- und Gebdudeweariarmitilung hir die Praxis
Loseblattwerk mil Aklualisierungen, zuletzt 0272020

Worermitthung von Grundstlcken
Autgaben und Losung zur Verkehrswertermittiung, 2011
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10.2 Rechisgrundiagen der Marktwertermittiung

BGE Birgerliches Gesetzbuch, z. B. Beck-Texte im div, 83, Auflage
2019, div Verlagsgesalischaft .

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Elehannqmm@rhg vom 3.

November 2017 (BGBI. | 5. 3634), das durch Arlikel. & des Ge-
getzes vom 27. Marz 2020 geandert wurde; 7.~

verdtenthcht in verschiedenen Quellen = S0
ImmoWertV hmmﬁmmmtﬂungsuammnungﬁam‘{ri.ﬂi’_{aﬁtﬁ‘
SW-RL Richilinia zur Ermittiung des w A \\
(Sachwertrichifinia) 5. supmwansmz (O
EW-RAL Richtlinie zur Ermitiiung das Ertmg 1
:Eﬂragmmmﬁ'ltllrhﬂ; TE Nmembﬂ Eﬂsﬁ\
VW-RL Richilinia zur Emiﬁihmg dm: Vergleic Fﬁ.— unr.:l des Bodenwerts
{Vmﬂmmswammmlm} 1 1\ﬁprt2ﬂu
BauGB-MaBnahmenG Maﬂnai‘lma\mgam 2, B;wEB i dher F‘a;ssung der Bakanni-
mﬂmlmmmmnﬁ vorm 5.5, 1993 (BGB! | 1993 5. 622),
mﬂg@n&m mit dern BauROG. - Q, C
BauNVO E#mm:ungwafmlmmg in Mmmg der Bekanntmachung
wmm Nn:{amb-ur Eﬂitmﬁﬂ\ls_a?ﬂsj
WertR 2006 § wﬂnmmngmﬂmmzma
ErbbauvO ﬂw = ~ . Erhb-amach'mvamlﬁ: ﬂg - Verordnung Gber das Erbbaurecht
NN 1511919 REEL 1919, 72, 122) zuletzt gednden durch
NN z vom 23.07:2002 (BGBI. | S. 2850),
AL . ﬂia Emgmhmwmrdrmng wurda am 30. November 2007 in
) 7 "Gesetz Ober das Erbbaurecht” (Erbbaurechisgeseiz - Erb-
)7 oS hauﬁt';i] gmbenannt,
wﬂnungsﬂﬁiyﬁunlgm&\ Geselr (ber das Wohnungseigentum und das Daverwohnrecht
RN N 15 03.1951 (BGBIL | 1951, 175, 209). zuletz! gedndert
AN AN « rch Art. 26 vom 23,07 2002 (BGBI. | 1984, S. 2850), teilweise
N\ =N, ¢ gﬂﬁndaﬂ 05.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

Wohnraumfirderungsgeseiz, verkiindst als Ar. 1 des Gesal-
zes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. September
2001 [BGEL | 5. 2376) mit spaterer Anderung am 1.1.2002, zu-
latzt gedndert durch Art. 2 Geselz vom 19, 07.2002 (BGBI. 1 5.
2690)

il. BY Ewaite Berechnungsverordnung - Verordnung Dber wohnungs-
wirtschaftiiche Berachnungen vom 12.10.1980 (BGBL. | 1990,
5. 2178), zuletzt gedndert durch Arl. 3 Verordnung vom 25, Mo-
wvamber 2003 (BGEBL. | 5)

WaoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnllache vom 25, Movem-
ber 2003 (BGHEI, | 5. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

HHK 2010 MormalharsieSungskosten 2010 Richtfinie zur Ermitbung das
Sachweras (SW-RL) vom 5.9.2012
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Anlage 9.1: Lageplan
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Anlage 9.2: 2. Untergeschoss
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Anlage 9.2: Hang- / Untergeschoss
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Anlage 9.2: Erdgeschoss
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Anlage 9.3: Gebdudesquerschnilt

M0

SCHHITT A=A
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Anlage 9.3: Gebaudelangsschnitt
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Anlage 5.4: Fotodokumentation

Ansicht: Nordwest- u. Sidwelfassade
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Anlage 9.4; Fotodokumentation
Anszicht: Nordostfassade mit Gebdudezugang
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Anlage 9.4: Fotodokumentation

Ansichi: Anslrich Helzfenster mangelhatt
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Anlage 9.4: Fotodokumentation
Ansichi: Dachuntersichi mit mangethafiemn Ansirch Holzwerk

N \\,\\\, W ) \\ \\
Sy

Ansicht: mWhnMWmmmﬂ
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Anlage 9.4: Fotodokumentation
Ansichi: Undichle Dachrinnen w. Sparrenkdple mil Wassereinritt




