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

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

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


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

Dipl.-Ing. (FH) Erich Pflug

Von der [IHK  Nordschwarzwald
offentlich bestellier und vereidigter
Sachverstdndiger fir die Bewertung
von Grundsticken und Gebduden

A2

An das

Amtsgericht Freudenstadt
-Vollstreckungsgericht-
Stuttgarter StraBe 15

72250 Freudenstadt

GUTACHTEN,

Miteigentumsanteil

Wohnurgsgrundbuch
Gemarkung

Blatt

Flur / Karte

Flurstick

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Verkehrs- / Markiwert

Geschwister-Scholl-Str. 10
72160 Horb am Neckar

Telefon 07451 / 1661
Mobil 01 71 /52020 30
Telefax 074 51./18 16
Email Pflug-SV@t-online.de

Datum: 12.06.2026
AkdZ. 938=2'/ 2023
AktZ.)des Gerichts: 20 K 40/24

Uber dencanteiligen Verkehrs< ) Marktwert /an der
Whg.-Nr, 4. im UG/HGu/demdgemeinschaftlichen Ei-
gentum desbebauten Grundsticks:

Erlenweg 45, 72270 Baiersbronn

125 / 1.000 ( stel

Amtsgerichtsbezirk Freudenstadt
Baiersbronn
3301

SW 0148
1657/2

20.03.2023

20.03.2023

$9.500,00 €

I Dieses Gutachten enthdlt 45 Seiten mit 42.034 Zeichen (46.836 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.

. Volksbank in der Region eG, BIC: GENODES1VBH, IBAN DE45 6039 1310 0274 9430 00
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(i Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Freudenstadt
-Vollstreckungsgericht-

Stuttgarter StraBe 15 E @

72250 Freudenstadt

= &
EigentUmer | vertr. d. Frau IRA'iH @ ) ©©@
vertr. d. Herrn RA @

SIS G

NS
Auftrag vom \ ] zw. @% @Q

Grund der Gutachtenerstellung ru e zur Verkehrswert-
richt Freudenstadt -

dnete Zwangsversteige-
20K 40/24.

Wer’rermit’rlungs~Grundlogen@ \ e den
idchenberechnung des Architekten mit

ngsgrundbuch

@ KQ o__ Lageplan (Auszug)
\\ @!ietven‘mg
o, Plane - Grundrisse, Schnitte
& Abgeschlossenheitsbescheinigung vom

: 17.12.1970
Wes rechtli@ndlo Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Markt-

@ wertermittlung und damit des vorliegenden Gutach-
© s % K tens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

o Baugesetzbuch (BauGB)
o Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-

@ moWertV)
& o Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

o Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Konform@nweise Die Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformi-

tat nach ImmoWertV gem. § 10 Abs. 1 kann eingehal-
ten werden, da der ériliche Gutachterausschuss zur
Wertermittlung erforderlichen Daten nach den Rege-
lungen der ImmoWertV abgeleitet und verdffentlicht
hat.
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Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur
fUr den Auftraggeber und den vertraglich festgeleg-
ten Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftﬁc@Benehmi—

gung der Verfasser gestattet.
Rechte an Karten und Kartenausschnit- Hier handelt es sich um Copyright g@hﬂe P &
fen dukte; sie sind durch Dritte urhebe ich @u
und wurden lediglich fUr dies
Iweck einer Druckversion Jize

Genehmigungen
gung oder Veroff
lich untersagt u

densersat @en.
<o

Tag der Ortsbesichtigung 29.08. 9:30 U@

Teilnehmer am Ortstermin Frou@ @
Fr (: ;§

ngsobj onnte uneingeschrankt be-

Umfang der Orisbesichtigung \ Das @E
@ ichti rde %&
; S %
Anmerkung @ Grunds %5 nd Gebdaudebeschreibung ist nicht
% in ,allenTeilen* vollstandig, sie dient lediglich zur nahe-
& ren @ g des zu bewertenden Objekts!

@ Daten

ehrfamilienhaus mit Garagen

E@Eﬂenweg 45

72270 Baiersbronn

29.08.2023
20.03.2023
20.03.2023

Amtsgericht Freudenstadt
-Vollstreckungsgericht-
Stuttgarter StraBe 15
72250 Freudenstadt

Miteigentumsanteil: 125 / 1000

GréBe 1.267,00 m?
Verkehrswert 59.500,00 €
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5 O Bodenwertermittlung

Wertzone Grofie (m?) Preis (€/m?) Wert (€)

Gebdude- / Freifldche 1.267,00 134,40 170.284,80

Bodenwert boG-frei und ohne selbst- 1.285,60 €

standig nutzbare FlGdchen {6

boGs der Bodenwertermittlung @

Bodenwert der selbstéindig nutzbaren © ;00 €

Teilflaichen @ \

Wert je m2 ohne BoGs @ @ 16,80 KQO
77 % vom kehrsw

Das sind Q ‘
2.1.2. Eﬁrogswertermit@ @f{ N : @
& 59 m?

Wohnflache
Nutzflache ™ @ 0,00 m?
Rohertragsansatz 1& e arktUblich)
Bewirtschaftungskosten @ 2384 %
1.153,72 €
bzw. Nutzflache
Liegenschaftszinssatz 225%
BoGs der Erfragswertermittlung -8.874,80 €
Ertragswert 59.500,00 €
Rohertragsfaktor 14,12 (ohne boG)

Netto-Anfangsrendite %%m 5,39 % (ohne boG)
@ S §9 29 €/m? Wohn- bzw. Nutzfléche
2.2, @ Verke {%

SRY
Summe der Verke@r‘fe %
Roheﬂrugsf’@ \\

59.500,00 €

@ 14,12 (ohne boG)

5,39 % (ohne boG)
@ & 1.604,29 €/m? Wohn- bzw. Nutzflache
s - Comsiorn 150

@ 0\% § Wohnungsgrundbuch Amtsgerichtsbezirk Freu-

@ denstadt
Gruh von % ]l @ Baiersbronn
@ @& 3301

Netto-Anfa

Gemcﬂ@ Baiersbronn
Einsicht Das Grundbuch wurde eingesehen.
.Einfragungen in Abteilung Il 1) Testamentsvollstreckung ist angeordnet - geldscht

(GA 3298/27) am 26.10.2010
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2) Erwerbsvormerkung - geldscht (GA 3298/36) am
04.08.2011

Flur / Karte Flurstiick Wirtschaftsart @ GréBe (m?)
SW 0148 1657/2 Gebdude- / Freifiche @ 1.2@

Summe FlurstUcke 1.267,00 m? \ @

< \
351: Angaben zu Whg. Nr.<®© <®© K?O
Wohnungsnummer 4 @

Wohngeschoss ] @Q @@ @@
Wohnungslage Whg.im U 0@ &
NI,

Die Teilungserklarung wurde gepruft Nein @\ @ @

Gehéren Garage oder Stellplatz zur Nein

Wohnung
Stellplatz / Garagennummer
Es sind vorhanden 8 g
- Normalstellplatze in der Tiefgar \ \
- davon Doppel Parker 0 @
- oberirdische Stellplétze @ 4 %&7
o %
Miteigentumsanteil (ME) @ /1.000 &\
Relativer Anteil (RE) % O 125/ 1@

Sondernutzungsre
@7 tz im Freien

Sondernutz te @
Johres@@nung lie@ @&ein
@ 0,00 €

: @
@ oge@Q\%@ % 0,00 €

eilung ng / Be ungen

Tem@ Iémn%dhohungskos_
1
Zu ger @@ohnnng gehort ein Nein

Keller

Die EigentUmergemeinschaft besteht 6 Wohnungen
aus

Verwalter ist Eigenverwaltung
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BeschlUsse der EigentUmergemein- Keine bekannt!
schaft zu Lasten des jeweiligen EigentU-
mers bestehen

Ergénzende Angaben

4, GrundstUcksbeschreibung

4.1, Makrolage., @
o\\

Kreis Freudens

Beschreibung /7 km von Freu-
inje von Freudenstadt
genen Autobahnan-
, beide ca. 35 km ent-
ggt mit seinen 8 Teilorten Uber
. Das zu bewertende Objekt
vom Baiersbronner Zentrum
der GemeindeverbindungsstraBe

Bundesland Bad ember: Q

7 Mikrola

4.2, @ _ %&
Ort \@ @\\ @omn
Efnwohne@ & &@I 5.400

ticksgro @ @@!.267.00 m?
K mittlere Wohnlage - Nordwesthang (Winterseite!)

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung

Beim Ortstermin konnten keine Beeintrdchtigungen
festgestellt werden. '

in einem dlteren Neubaugebiet in Mitteltal

ca. 800 m ins Ortszentrum

Beschreibung Der Teilort Mitteltal verfigt Uber rd. 2.000 Einwohner
und liegt im oberen Murgtal. Der Teilort ist fUr seine
Spitzengastronomie weit Uber die Region hinaus be-
kannt. Es ist ein gut ausgebauter OPNV vorhanden.
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Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind
vor Ort. Alle 6ffentlichen Einrichtungen sind in Baiers-
bronn bzw. in Freudenstadt vorhanden. Die néchst
gelegene Bahnstation ist in Bciersbronn@

4.3. Topographie @ &
Topographische Lage starke Hanglage &0 6@

StraBenfront ca.30m @ @ K?O
Mittlere Tiefe ca. 46 mi. M. ‘Q @

GrundstUcksform langgestreckt u gelmaBi
<

Héhenlage zur StraBe von der ST!XK%S stark cn@nd @
Grenzverhdltnisse, nachbarliche Ge- keine Q@OUUH%QGUMQ@&:

meinsamkeiten © 2
Einfriedung infried u@mﬂe&

Baugrund, Grundwasser (soweit aug ac rmal tr @er Baugrund, hangsei-
scheinlich ersichtlich) > ig Sc sser vorh%& n

4.4, \ ng @
Q> R
ErschlieBungszustand @ Erschlieﬁ@ ten sind abgerechnet und bezahlt

StraBenart % & Erlen @, n ausgebauter Ortsweg

4

5

m

D

StraBenaus

hibahn asphaltiert
eitiger Gehweg bzw.
eidseitige Gehwege

Verkehr ©@ \&& kei chgangsverkehr, lediglich Anliegerverkehr

1

Stromanschluss
Frischwasseranschluss
Kanalanschluss
Breitbandkabelanschluss

Amtliches

lastenverzeichnis  keine Baulasten eingetragen
Darstell im Flachennutzungsplan (W) = Wohnbauflache
FNP Baiersbronn, 2. Fortschreibung 1993

Festsetzungen im Bebauungsplan Bebauungsplan "Ellbach I', rechtswirksam seit dem
17.02.1970 und Abgrenzung des Geltungsbereichs des
B-Planes "Ellbach - 1. Anderung"
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Vollgeschosse

GRZ
WGFZ
Bauweise / Abstandsflachen / Uberbau

Bebaubarkeit / zusatzliche Nutzung

Baugenehmigung

Anmerkung

4.6.

Nicht eingefragene Lasten u hte

Recl'@ Ge

Eingetragene Lasten und Rechte ingetragene
vant je
hen G&

' O\ tigh.

| VG plus anrechenbares Hang- u. Dachgeschoss als
Vollgeschoss

0.4
0.7

offene

es ist keine zusatzliche baulj
lich

vom 14. August 19469 Q

Es wurden ke&ne unfersuc

dieser Wert i werd

denkliche rhﬁl?niss@n
t

flisse

wurden soweit wert-
ren objektspezifi-
gesondert berUcksich-

s Auftraggebers keine weiteren

Nachfo gen und Untersuchungen anzustellen.

S%rhaﬂnisse, die ggf. im Grundbuch in Abtei-
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem

@chten nicht berUcksichtigt. Es wird davon ausge-

urch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt werden.

i angen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder

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

&) Gebdudebezeichnung: Gemeinschaftseigen-
tum

311, Allgemeines

Nutzungsart Uberwiegend zu Wohnzweg

Art des Gebd&udes Mehrfamilienhaus mit

Bauweise ' freistenend

Baujahr 1970 0\\

Modernisierungsjahr Objek}@{ :
Modernisierungsumfang nich1<>wen‘ @
Belichtung und BelGftung @beﬁie&@ rh%e
Allgemeinbeurteilung s Obj einem ujahr entsprechenden
0\ ‘noch" igenden Allgemeinzustand
Konstruktionsart P E 'sivdecken und Satteldach als
@ nstruk

Unterhaltungsstau % Holzwe &r Anstrich, alle Fassaden sind zu strei-
& chen
ang

(0]

gelhaftem Regenwasserschutzes

e& F@elage auf den Balkonen sind lose und die Flie-

Bauschéden u

en sind undicht, Durchfeuchtungen im Hang-
schoss, Grundleitung des Regenfallrohres an der
%ordésﬂichen Hausecke (Eingang) verstopft (verwur-

S

keine erkennbar

Eigenverwaltung

1.2, Ausstattung
ge A Ic@wsondere Bauteile Balkone, Eingangsvordach
Eingcn@ Kunststoffelement mit seitlicher Festverglasung u. TOr
mit Glasausschnitt u. besseren Beschlagen, Klingel- mit

TUrsprechstation, Briefkastenanlage Fabr. Renz

Deckenflachen gestrichen, verputzt u. gestrichen, tiw. mit Wé&rme-
dammplatten verkleidet, Raufasertapete mit Anstrich,
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Umfassungswénde Mauerwerk

Innenwénde Mauerwerk

Erdgeschossdecke Massivdecke @

FuBboden Kunststeinbelag, Estrich ges’rn‘c§© &
' "¢

Geschosstreppen Massivireppe mit Kuns’rs?einb@

\O
Geschosstreppengelénder Stahlgelénder gestrichen %

Heizung olbefeuerte Warmw,
Fabr. Viessmann Vi
liegenden War

tels 30.000 x
o
Heizung (Details) Stahlb

Warmwasserversorgung zenfr@e

Besondere Einrichtungen @(Uch

5.1.3. @rler<> %@
o
Unterkellerungsart / Fundamente \ v L@Ieﬁ,‘ @igen Bereich zu Wohnzwe-
@ k ebcgﬁl@
o

@ Iblechtd %ckzargen, glatte TOren mit Umfas-
suNgsz trichen, Holzlattentiren

KellertUren

1z

Kellerwande @ \&% Schalbetory Mauerwerk, Holzlattenverschldge

Kellergeschx @ @ decke
e %&9 %e on mit Estrich gestrichen

KellerfuBb 2
Kell @ Betonblockstufen und Waschbetonplatten
nen massive Treppe mit Kunststeinbelag

1reppe@

o)

5.1 @@& % Dach / Dachgeschoss
’gescEm@u zu Wohnzwecken ausgebaut

Stahlgelander gestrichen mit PVC-Handlauf

Dachg decke offen bis unter den First
Dachgeschossireppe massive Treppe mit Kunststeinbelag
Dachgeschosstreppengeldnder Stahlgelander gestrichen mit PVC-Handlauf

Dachform versetztes Satteldach
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Dachkonstruktion Holzkonstruktion

Pfetten & Trager Sparren und Pfetten aus Holz

Dacheindeckung Betondachsteine @
Dachrinnen / Fallrohre aus Zink- bzw. Titanzinkblech \6 @&
o ©

5.1.8. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung verputzt u. gestrichen

720
.

Giebel verputzt u. gestrich@
Sockel verpufzt u. gestr@w

Kamin
5.1.6. n
Nebengebdude als Holzfachwerk-
eneindeckung, offe-
halung, einfache Zu-
ttenboden. Grundfla-
Garage g ssivbau mit Flachdach, Stahl-

ingtoren, Wande u. Decken gestri-
beschichtet (tlw. Beschichtung ab-
nleuchte mit Ein-/Ausschalter u.
Frischwasserentnahmestelle und Heizkor-

%& p@l chdach ist bereichsweise undicht!
A

@ d EntsorgungsanschlUsse, Hauszugang mit
% hbetonplatten u. Treppenaniagen, Stauraum,
ellplatze u. Zugang mit Schwarzbelag befestigt, Frei-
sitz mit Betonwerksteinplatten befestigt, Strauch- u.
Baumbestand, Grinflache

&

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verstdndigen keine Funktionsprifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elektroversor-
gung etc.) vorgencmmen wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge, sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateri-
alien, wurden nicht durchgefihrt.

Energetische Qualitat

Energieausweis Verbrauchsbasierter liegt vor vom 27.08.2014 u. ist bis
zum 27.08.2024 gUltig.
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Primérenergiebedarf "Gesamtenergie- 168
effizienz" (kWh/(m?*a))

o Gebdudebezeichnung: Miteigen L@ﬂeilt 0/0
557, _ Allgemeines \ @&
Baujahr - 1970 @ %{)

522 Mieteinheiten @ @ @

8221 Einheit: Whg. Nr gl @Q @@
5.2.2.2. Einheit: ;‘t Fr. @ &
D @

Flache (WF/NF) / Anzahl 1,0 m?

52220, A

Bodenbelag warzbel . @

6. Wertermittlung \

Thema

&5 /1.000 - stel
G% @ Baiersbronn
Karte® @ & SW 0148
@stﬁck \ @ 1657/2
r58e @ @ 1.267,00 m?
Gru@ gr&&*@sunﬂ 1.267,00 m?

ag 20.03.2023

6.1. Allgemeines
Definition des Marktwerts Der Marktwert / Verkehrswert (in diesem Gutachten
(§ 194 BauGB) kUnftig ,Marktwert" genannt) ist gesetzlich definiert:

"Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
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gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsa@chlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
GrundstUcks oder des sonstigen Gegen@;ds der

Wertermittlung ohne RUcksicht auf nliche
oder persdnliche Verhdltnisse zu erz% are.”

Der Marktwert wird durch den Sachverstan @‘

der Grundlage der §§ 192 bi s BauG der \
hierzu erlassenen ImmoW eleitet
zeitabhdngige GréBe, b auf den
lungsstichtag (=sticht ogener ).
der Markiwert damiji=i omen n
s on ein
estimmit.
@de g Rechts-
N, sowie di utachten
m beig @ Literaturver-

die vom o&rtlichen
n ihnen gefUhrten
Daten (- soweit er-

ogen worden. Hierbei

\ %hinsbe nd ‘ um die Bodenrichtwerte,
Li @ tsﬂr@akfcnpossungsfcktoren und

< v o%

@ vorlie e&g arktwertermittiung erfolgte unter

% BerUc der Grundsticksmarktlage zum Zeit-
74 punkt rtermittlung und gibt in etwa den Wert

@ Kﬁ wieder, nter der Prédmisse von Angebot und
\\ ge im freien GrundstUcksmarkt erzielbar er-
O

er Wertermittlung sind die allgemeinen Wertvernalt-

@ isse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag und der GrundstUckszustand zum Qualitats-
stichtag zugrunde zu legen.

@ < %&5 %& Die allgemeinen Wertverhdltnisse richten sich nach

der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
@ Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr maBgebenden Umsténde, wie nach
der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den
Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirt-
:E @ schaftlichen und demografischen Entwicklungen des

Gebiets.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die u.a. auch Da-
ten aus den von den Notaren dem Gutachteraus-
schuss in Abschrift vorgelegten Grundstickskaufvertra-
gen Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung
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ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassen-
den Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grund-
stUcksmarkt. Die fUr die Wertermittlung grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gut-
achten verwendete Literatur sind inder(Anloge "Lite-
raturverzeichnis" aufgefUhrt.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke 5
Bebaute Grundstiicke Ve erfahrenﬁ
bei geeigneten Vergleichs- )
faktoren, insbesondere bei 32 v | ( Wﬂm‘“’“
Eigentumswohnungen, Ein- %h?(m\\ @
und Zweifamilienhdusern, R~/
Reihenhiusern, Doppelhaus-
hélften
Preisbemessung nach Ertrags- N
fiihigkeit des Grundstiicks. &SN
— Mietwohnhiuser 4
—gewe:bhch—mdﬂstﬂoll ertV \C{ > Ertragswert
P, 2 (A (24
Trend
(z.B. Dmnstlgzsumgs und
Fre:zemmob&mn)
), Pmubem ‘nach ver=>"
NI korﬁmﬁ! I‘ﬁrxtellungmkmren | Sachwertverfahren :
— Ein-und Zwmfa.mhen §§ 35 bis 39 i, Sachwert
hiuser ImmoWertV
7 © Kleiber 2021
Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 ImmoWertV.
" @ Kleiber 2021
&.2. Methodik ;
6 2.( Methodik der Bodenwertermittiung
Bodenwert Der Bodenwert, vorbehalilich des Absatzes 5 ohne Be-

(§ 40 ImmoWertV]

rUcksichtigung der vornanden baulichen Anlagen, ist
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24
bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch eine
Vergleichswertermittiung mangels ausreichender und
auswertungsfahiger Vergleichspreise nicht moéglich.
Auch stehen beim értlichen Gutachterausschuss fUr
GrundstUckswerte alternative Daten zur Umrechnung
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und Anpassung nicht in dem bendtigten Umfang zur
Verflgung. Aus diesen Grinden lasst neben oder an-
stelle von Vergleichspreisen die ImmoWertV gemaB
Absatz 2 zur Bodenwertermittiung die V ndung
geeigneter Bodenrichtwerte bzw. ei r@k?speﬂ-
fisch angepassten Bodenrichtwert odenrieht-
wert ist gemaB § 13 ImmoWertV. der nwertf

gen auf einen Quadratmeter GrundstUcksflée

grundstUck ist dabei ein u t-r;‘\ Qi
citge hend mit

schenden grund- und Kodk

der Bodenrichtwertzon

Nachvollziehbarkeit ertgutachtens
e@b erechten Auf-

. Diese Aufbe-

NAZ) N
\ &ndige mUsste im Rahmen dieses Gut-
a t@z &ch ts@sﬁmﬂiahe Vergleichsdaten er-
iteri” Diese Wertermittlungsauf-

s auf
@ cht:‘.-ifé?%é ereits im Ansatz, da hierfir die

ntnis de dchlichen baulichen Nutzungsmaies,
% des Veri ‘-"’i zwischen Wohn- und Nutzfldche und
¢ derta w- erzielbaren Ertrége dem Gutachter
@ Ky bekannt se 4 mussten, dies aber nur durch Auskinfte
\\ ligen EigentUmer bzw. durch Einsicht in die

chenden Bauvorlagen mdaglich wdre. Die Be-
haffung derartiger Unterlagen setzt das Einverstand-

%/&9 is aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweili-
C(D@ en Vollmachten fUr den privaten Sachverstandigen
6 voraus.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratme-
ter Grundstiicksfldche. Abweichungen eines einzelnen
Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den
@ Wert beeinflussenden Umstanden - wie ErschlieBungs-
zustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen

&% Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt —

bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
@ seines Marktwertes von dem Bodenrichtwert.
6.2.2. Methodik der Ertragswertermittiung
Ertragswertverfahren Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der
(88 27, 28, 29, 30 ImmoWertV) Grundlage marktUblich erzielbarer Ertrage ermittelt.

Drei Verfahrensvarianten stehen zur Anwendung:
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Nach §§ 27, 28, 29 das allgemeine Ertragswertverfah-
ren. Hier wird der Grundsticksreinertrag um den Bo-
denverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu ma-
chen, dass das in den Boden investierte ital nicht
anderweitig angelegt werden kan erd dem

Umstand Rechnung getragen, dass n ei
sich nicht verzehrendes Wirtsc ﬁs rsfellt
sung mit einem Faktor fUr die , e eoRente
aufstehende Gebdude ein ,, es" Wirt sgui

ist (Verzinsung mit einem Zei nfakto

Addition des Uber di
des diskontierten B

enhang zwischen
des und Bodenwert

\ %%%] Ertra rfchren auf der Grund-
Io sch nT |edi1cher Ertrége. Hier wird
swe durch gesicherte Daten ab-
ten péfi erzielbaren Reinertragen § 31
@ . 1 inner ines Betrachtungszeitraums und
dem R

s GrundstUcks am Ende des Betrach-
s ermittelt. Die periodischen Reinertrage
stwert des Grundsticks sind jeweils auf

%& sowie der
\\ ermittlungsstichtag nach § 34 abzuzinsen.
Ansatzi |m en @ r c:c:hverstc:ndlge zieht das allgemeine Ertragswert-

erfahren nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, da hier

@ E @ mfassend alle méglichen, das Objekt betreffenden

Einflussfaktoren abgebildet werden kénnen.

@ A @ K Die Formel fUr das allgemeine Ertragswertverfahren
© 5 lautet:

= (RE-BW x LZ) x KF + BW

g s
. q" -1
wobei KF = —=——— q=1+1Z
@ @ 7 x@-) y
: SS wobei LZ= ——

100

vVEW = vorlaufiger Ertragswert

RE = jahrlicher Reinertrag

BW = Bodenwert ohne selbststandig nutzbare
Teilflachen

Lz = Liegenschaftszinssatz
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KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor;
Nummer 10 und Anlage 1 ImmoWertV)

n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer

p = ZinsfuB

Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittiung

Ableitung nach einer Liegenschaftszinssatz (LZ) Ableitung bezdgen auf
bestimmten (Basiszinssatz) bestimmte
4 G i le
Modell der = Gutachterausschusaes fiir '“ﬁ‘t ck-:markma - Ei“'
- Referenz- bzw. Norm
Ertragswertermittiung Grundstickswerte (gﬁﬁndstﬁcks

—ohne Abschreibung fall over capitalization rafe) (,Liegenschaftszinssatz-
— vorldufiger Bodenwert nach [ grundstiick:)

den §§ 40-43 ImmoWertV | Lage (BRW),

unbebauten Grundstiicks ) e A""WW"” - ~ Restnufzungsdater
—Bodenwert (BRW) ‘Bgr“" oapigen - Gebaudestandard
~ Z.B. Reinertrag als - szinssatz) an - Grundstlcksgrafie

ortsiibliche Vergleichsmiete rundstilcksmerkmale- ~ Ausstattung’
— Bewirtschaftungskosten als des Wertermittlungs- — Anzahlder Einheiten

Modellansatz, |\, ébjekts und dén._ S Wohnbache
—Restnutzungsansatz nach | Werermittlungsstichiag —Migtérirag usw. sowie

Modeillansatz allgemeine Wertverhiitnisse

des Grundstiicksmarktes zum
| Bezugsstichtag
o | |

e TR

Ohjektspezrﬁsr.h mggpasner ngenn{:haﬂstmssatz
Anpassung an die ubpkispéuﬁuhén Grundsticksmerkmale des Wertermittiungs-
objekies und den Wertermittiungsstichtag mittels gesigneter Umrechnungskoeffizierten,
{ndespeihen, durch-marktubliche Zu- oder !\hﬁd‘llaga oder in anderer Weise.

v

VORLAUFIGER MARKT. kNGEPASSTER ERTRAGSWERT

A ") -~
Subsudﬁm Berﬂcksichtlgu.mg dqr mit dem vorlaufi igen Erlragswarl noch nicht beriicksichti
1 pezifise Grundstiicksmerkmale” (boG) i.S. des § 8 Abs. 3 Immo er!\f
a) 'Abwmnhwngen vorm Mod&‘!!anmiz. z. B. bezuglich Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer,
_Grundslucksgrofe, Bodenwer, Beitragspfiichtigkeit, Freilegungskosten, atypische Nutzung,
Rechte am Grundstiick Usiv.
b)) Abweichun, der Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks vom Referenzgrundstiick,
‘sowait sie 1 nichl'mit Umrechnungskoeffizienten (Korrektur- bzw. Anpassungsfaktoren) zum Liegen-
schaftszinssatz erfasst sind.
J L
. =
e
acyy g
| ERTRAGSWERT |
@ W. Kleiber 2021
Madell- und referenzkonforme Erfragswertermitilung
@ Kleiber 2021
6.2.2.1 Einflussfaktoren
Rohertrag Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Be-
(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV) wirtschaftung und zuld@ssiger Nutzung markttblich er-

zielbare Ertrége aus dem Grundstick, insbesondere
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Reinertrag
(§ 31 Abs. 1 ImmoWertV)

MarktUblich erzielbare Ertrage

Verwaltungskosten
(§ 32 Abs. 2 ImmoWertV)

Mieten und Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags
sind nicht die tatséchlichen Mieten, sondern die
marktUblich erzielbaren Mieten zugrunde zu legen. Im

Gutachten wird von den marktUblich erzieloaren Net-
tokaltmieten ausgegangen, d.h. di fahigen
Betriebskosten bleiben auBer Betra kmblic@-
uf die ortli-
g von den @

men
en

N
abs

O
= 0 wertes.ist von dem @
1 S Rei auszu Z
ich aus de hrlich r-
:@mgskosf@

erflgt inen offiziel-
order enxder Immobili-

ung hac mmen, wurde
ungsart U ie Eigenschaften
ichs r IVD-Preisspiegel 2021

o GmbH fUr die Ent-
ﬁ‘% als Ausgangswert be-

i «-v, en Elssigen Mietwohnungsvermitt-
cherchi gleichsmieten aus dem Umfeld
Liegens nd die eigene Mietstatistik des
Sachv n.
Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungs-

n Bewirtschaftung des GrundstUcks (insbeson-
er Gebdude) laufend erforderlich sind. Bewirt-
haftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen
riebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwal-

der Verwaltungskosten sind in der Regel die sonstigen
Bewirtschaftungskostenpositionen (z.B. Mietausfallri-
siko, Instandhaltungskosten) tatsdchlich unbekannt
bzw. im jeweiligen Ergebnis des Wirtschaftsjahres ein
oft zufdlliges, empirisches Ereignis.

%a
E @ ngskosten und das Mietausfallrisikc. Mit Ausnahme

Die ImmoWertV verlangt durchschnittliche und objek-
tive empirische Ansatze, was auf die Systematik der Er-
tragswertermittlung in Form der Kapitalisierung des
Reinertrages Uber mehrere Jahrzehnte zurGckzufOhren
ist.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung

des Grundsticks einschlieBlich seiner nutzbaren bauli-

chen Anlagen erforderlichen Arbeitskréfte und Einrich-
tungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Ei-

gentUmer persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit
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sowie die Kosten fUr die gesetzlichen und freiwiligen
Profungen des Jahresabschlusses und der Geschdfts-
fUhrung.

In diesem Gutachten wurden folgend e@an ange-
setfzt: ‘

Stellplatze - Wohnen
Wohnen - dlter 32 Jahre
Instandhaltungskosten Instandhaltungskosten um
(§ 32 Abs. 3 ImmoWertV) langjahrigen Mittel infolg

(e

chenA g wdhre@
arkt fgewe@_
ist vo

kosten
und ih-

ags pro Jahr
chwdche ei-

ensweise ist tsache, dass die
ur g%groﬁe und gleicher-
Qb‘ guten und schlech-
ausfallen, nicht je-

sis, von dem sie prozen-
Die Instandhaltungskosten fal-

% g gewdhrleistet sein soll. Daher ist diffe-
renzie elansatzen je m*-Mietflache der Vorzug
@ %& ZuU geben.
\\ I Wertermittlung wurden folgende Kosten zu
@ @ ﬁ@ge!egt

%ellplﬁtze - Wohnen 84,16 €/m?

@ ohnen - élter 32 Jahre 14,92 €/m?

Mi QO\?&Ilwag i @ 6 Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsmin-
bs. 41 V) @% derung, die durch uneinbringliche MietrUckstande

oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung be-

@ stimmt ist, entsteht. Dies beinhaliet auch die Kosten
der Rechtsverfolgung auf Zahlung, R&Gumung, etc.

&ﬂ@ Andlog gilt dies auch fir uneinbringliche Rickstande
@ @ von spateren Betriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfallrisiko ist unter Berlcksichtigung der
Lage und der wirtschafflichen Restnutzungsdauer des
Gebdudes nach den Grundsdatzen einer ordnungsge-
mdaBen Bewirtschaftung zu bestimmen. Nach EW-RL
betragen diese:
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2,0 % des marktUblich erzielbaren Rohertrages bei
Wohnnutzung

4,0 % des marktUblich erzielbaren Rohertrages bei rei-
ner bzw. gemischter gewerblicher 12@

In dieser Wertermittlung wurde das sfallrisi ﬁi@
folgender Héhe angesetzt: \0

Stellplatze - Wohnen @ @0 % g%o
Wohnen - dlter 32 Jahre @ @ 2,00 %

Objektspezifisch angepasster Liegen-  Liegenschaftszinssat emaB @bs. 2 Im@
schaftszinssatz moWertV Kapitalisi ssatzeé, enen
(§ 33 ImmoWertV) kehrswerte von @ ticken je Grun %gn
im Durchsc% ﬂjbiic@nﬁ werd f’ iegen-
in$se denn ol des Er-
.ensn ' 341 f der

ezifische Liegenschafts-

()‘ en vorld einertrgeermittelt. Zur Er-
4 isch 3*,:} sten Liegen-
i nac Abbs. 2 ermittelte Lie-
3( ' auf seingEigriung zu prifen und
n . Der 8%1
derMarktanpassungsfaktor des

i ist. demzufolge
\ swertverfahr
MaBgabe der AusfUhrung
@ LUSIN ch@% ge nachfolgenden Liegen-

aftszins e% siehe Kapitel Nebenrechnung Er-
ng).

tragsw
7
% fUr Mitei msanteil: 125 / 1000
\\ L@haﬂszinssotz 2,25%
as

thut- er einer baulichen Anlage ergibt sich aus der
%\ enz zwischen dem Kalenderjahr des maBgebli-
en Bewertungsstichtags und dem Baujahr.

@ Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der

g& Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemadBer Bewirtschaftung vom Baujahr an

@ gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wer-

den kann.

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) be-
zeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch -

wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgebli-
chen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts
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ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts wie beispielsweise durchgefUhrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder

unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsob-
jekts kénnen die sich aus dem Unter. etrag
nach Satz 2 ergebende Dauer verld

verkUrzen

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnut- Der Ansatz fUr die Restnutzun

zungsdauer Fazit wirtschaftlich zu betrachte i
eines b&udes ha -@
t wenb@vend je
sichts
affen
nzu @ sichti-

technischen Restlebe
delt. Das Baujahr ist
nicht alleinentsch
der vorhanden

:::iung s%@

Besondere objektspezifis und- ondere rg%g; ezifische Grundsticksmerkmale
stUcksmerkmale & sind "r‘?"-‘ n erheblich abweichende Merkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) ¢ des ei Wertermittlungsobjektes. Sie sind durch
%&9 Zu- und Aschldge nach der Marktanpassung geson-
\\ erUcksichtigen (§§ 6 und 8 ImmoWertV),
ihnen der Grundsticksmarkt einen eigensténdi-
@ erteinfluss bemisst und sie im bisherigen Verfah-
%& &em noch nicht erfasst und berUcksichtigt wurden.
@Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wertminderung

hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begrinden.

o &\5 § Wertermittiung - Miteigentumsanteil: 125 /

1000

& Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

(§ & Abs. 4 ImmoWertV)

Veﬁoh%; Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marki-

oWertV) konformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten Kauf-
preis in Ublicher Verkaufszeit) zu bestimmen. Grund-
satzlich sind zur Wertermittiung das Vergleichswertver-
fahren, das Ertfragswertverfahren, das Sachwertverfah-
ren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des
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Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung derim
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls, insbesondere der zur VerflUgung stehenden Da-
ten, zu wahlen. @

Marktwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogen
Geschaftsverkehr ist der Verkeh
des Ertfragswertverfahrens zu
sticke mit der Nutzbarkeit ‘
markiUblich erzielbare Ertr i der Kauf

im Vordergrund steht. Q
Der Ertragswert er S Is Su on Bod @
und vorlaufige wert der aren ( en

ider beso e objektsp sche
Srki ale zu ichtige <‘ ]eson~
rmalen bdulichen Zu-
: standh Q,O saufwen-
N
en %L;Ytzungsdouer berick-
%@ echiliche Bindungen

arktUblichen Miete],

tcksgroBe, wenn Teilflachen
sind.

6.3.2.
6.32.].

9 \&A\o
Richtwert in Lage des Bewertungsobjektes
O @ %@@
@ 1.01.2023 = 140,00 € / m?

q& 43402002
::rkmol@denﬁc?@one Die Bodenrichtwertzone gem. § 15 ImmoWertV bzw.

das Bodenrichtwertgrundstick gem. § 16 ImmoWertV
weisen die folgenden Eigenschaften auf:

ErschlieBungsbeitrag: frei
Bauweise: offen

@& Bauliche Nutzung: Wohnbauflachen

6.32.2 Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines Unter BerUcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis
zum Wertermittlungsstichtag und des Verhdaltnisses der
MaBe der baulichen Nutzung zwischen
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Richtwertgrundstick und Bewertungsobjekt, wird der
Bodenwert zum Wertermittiungsstichtag 20.03.2023
wie folgt ermittelt:

erschlieBungsbeitragsfreies Gebdude- / 1.267,00 m? * 134,40 0.284,80 €
Freiflache (siehe differenziert rechn&g)
Davon sind Zonen dem bebauten Xo @
GrundstUcksteil zuzuordnen @
erschlieBungsbeitragsfreies Gebdude- 1.267,00 m? @

O
@gf/

/ Freiflaeche Q @
Gesamtwert der nicht selbststandigen @ @ 21%@

Flachen o @

GrundsticksgréBe °§\ @ @67,00 m?

Miteigentumsanteil . ©©

Anteiliger Bodenwert ohne objektspezi-

fische Grundsticksmerkmale

Anteilige objektspezifische Grund- o %@ o\@ 0,00 €
& : o

sticksmerkmale (allgemein) \ \

Anteilige objektspeifische G @ %@ 0,00 €

stUcksmerkmale (selbststandi tzbare < %

Flachen) &\

Anteiliger Bodenwert n%yieh pezif@ @ 21.285,60 €

schen Grundsﬂ)ck%kmoler%ﬁ

6.3.2.3. @ \
6.3.2.3 Q\ @KQ&

21.285,60 €

rechnungen der Bodenwertermittiung

§%denrichfwer’r / Differenzen zum Bewertungs-

Ky @ @ grundstiick
chti cm%ﬂ s
glich de c sgrﬁﬂ@ -4,00 % = -5,60 €/m?
Summe& ichung r@ = -5,60 €/m?
Qu eterprxﬁ@ der Beriick- 134,40 €
ngd ichungen

<
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5.3.3. Ertragswertermittlung

Tatséchliche Ertrage

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnfléche @@ ete

Mol h

m? oder Stk.  €/m?* oder Stk. € €

Whg. Nr. 4im HG 42,59 7.75 330,00 ,00
stellplatz i Fr. 1,00 20,00 @ 20,00

Summe Wohnflachen:
Summe Nutzflachen:

Jahriche Nettokaltmiete

o
MarktUblich erzieloare Ertraige %

Mieteinheit Nefttokaltmiete
Jahrich

Stk €

Whag. Nr. 4im HG 42,59 4.599,72
steliplatz i.fr. 1.00 240,00

ot on i S © %Z
MarktUbliche jahrliche Nettokalt \ 4.839,72 €
A:;', h

Anmerkung ' i nu z- und Wohnflachen wurde
@ ir Ube
% Aufgry ender vertraglicher Bindungen
% weich séchliche Miete von der am Wertermitt-
@ % lungsstich bei Neuvermietung marktUblich erziel-
@ \\ @iete ab. Die Mietdifferenz betragt jahrich:
NS @ i
Bewiﬁsch@skosfe@% &
Veskosten@ @5 337,33 €
hc@@mun : 719.60 €

etousf@ @ 96,79 €
sUrrzz%W %]lg -1.153,72€
er Rei ﬁg

€i 3.686,00 €

Boden%insung des Bodenwer- 2,25%*21.285,60 € - 478,93 €
tanteils?, n Ertrdgen zuzuordnen

ist / ohne Belastungen)

Liegenschafiszinssatz * Bodenwertanteil

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 3
3 Bodenwertanteil, Belastungen nicht berlicksichtigt
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Reinertragsanteil der baulichen Anla- 3.207.,07 €
gen

Restnutzungsdauer der baulichen Anla- 18 Jahre (geschatzt)

@

Barwertfaktor @ *

bei 18 Jahren Restnutzungsdauer und Xo

2,25 % Liegenschaftszinssatz @ \
9\90

Vordaufiger Ertragswert der nutzbaren 7,041,

baulichen Anlagen Q @

Nicht selbststéndiger Bodenwertanteil @ @ + 21%@

&

Vorlaufiger Ertragswert des bebauten & \ 68.326.90 €

GrundstUcksteils \

Besondere objekispezifische Grund- ©>©

stUcksmerkmale der Bodenwertermitt-

lung, hier selbststdndig nutzbare FIG-
chen

Besondere objektspezifische Gmnd@ o %@ \@ 0,00 €
sticksmerkmale der Bodenweﬁe?!% N
lung der nicht selbstandig nutzoare @ :
Flachen @ ?&9
<
6.33.1. onder %\\kytspezifische Grundsticks-

Ertragswertermittiung

%
5 .

Mehr-/ Mindermi @ @ 624,80 €
Reparaturst 5 @ -8.250,00 €
Bauschadeén uman %

" \ 16

0,00 €

0 Jahre
0,000

estnu @ouer
Bc:rw&r1 r
An rﬁge% 0,00 €
faktor % swertanteil aus
em

ins hen ErtrGgen

Summe sonderen objektspezifi- -8.874,80 €
schen GrundstUcksmerkmale der Er-
tragswertermittlung

4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 3
& Siehe Nebenrechnung auf Seite 3
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Ertragswert insgesamt

6.3.3.2.

6.3.3.2.1.

Mieteinheit

Whg. Nr. 4im HG
Stellplatz i.Fr.

6.3.3.2.2,

Nutzungsart

Stellplatze - Wohnen
Wohnen - dlter 32 Jahre

Verwaltungskosten
% von Rohertrag
Rohertrag

6.3.3.2.3.

Nutzungsart
Stellplatze - Wohnen
Wohnen - dlter 32 Jahre

Rohertrag

Mietausfallrisiko @
% von Roher’rro@

Tatsachliche
Miete

€ / lahr
3.960,00
240,00

59.452,10 €

rd. 59.500,00 €

Nebenrechnungen der Erfragsw

Nebenrechnung Mietdszo N
Marktiibliche Miete @::er @ Kap %&0
Mie nz aidmer@

€ / lahr lahr(e)

4.599,72 @ 1,00 @ %
240,00 1.00

Nebenre e) erwo@gs os’re@%

<

o e\ s @,
':3:@@ &@® ot
o «z\@ >

2,00 4,80

4.599,72 2:00 ?1.99
y
;j 96,79 €

\ N @c n @ousfcllﬂsiko
{ S QUQQ\\o
© @«m&\ en Jahressatz %  Kosten Jahres-betrag €

\XK7 . 200%
@ 4.839,72 €
i&ebenrechnung Instandhaltungskosten

@ Fiache / Stick / An-  Kosten / Einhelt Jah-  Kosten lahresbetrag €

zahl resbetrag€ /m** €
/ Stlick
1,00 84,16 84,16
42,59 14,92 635,44
719,60 €
14,87 %

4.839,72 €
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6.3.3.2.5. Nebenrechnung Reparaturstau, Bauschaden/
Baumdangel 7

Bezeichnung Wert Iuzuordnen dem

- Holzwerk Anstrich 10.000,00 € Miteigentumsanteil

- AuBenputz 20.000,00 € Miteigentumsanteil

- Grundleitungen emeuern 3.000.,00 € Miteigentumsanteil

- Dachrinnen Rohre 1.000.00 € Miteigentumsar o
Durchfeuchtungen 4.000,00 € Miteigenturns;
Unterhaltungsstau Innenbereich 3.500,00 € Sondereig

Summe Reparaturstau -8.250 N@

7‘ Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstandigen wird empfohlen
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7 Verkehrs- / Marktwert

Verkehrs- / Marktwert

Blatt 3301
Miteigentumsanteil 125 / 1.000 - stel
Gemarkung Baiersbronn b
Flur / Karte swo148 ©

Flurstick 1 657/@

Wertermittlungsstichtag &@3

Verkehrswert / Markiwert

Anmerkung

Ich vers , dass ich das Gutachten unparteiisch,

Ucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
isse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis

estem Wissen und Gewissen erstatiet habe.

Q@ie Bewertung erfolgte nur fUr den Auftraggeber/ die
@ @Auﬁmggebeﬁn und fUr den angegebenen Zweck.
@ Eine Haftung gegenUber Dritten wird weder fUr die

ganze Bewertung noch fUr Teile daraus Gbernommen.

§ Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist

nur mit meiner schriftichen Genehmigung gestattet.
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_ 8. Verzeichnis der Anlagen

8.1. Lageplan 2 35
T
8.2. Grundrisse @ S@
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9. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

8 Verwendete Literatur zur Wer?errr@ng

KLEIBER Verkehrswertermittlung von Grundsticken @w
Kommentar und Handbuch zur Ermiftlufig ven (Ve
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie-zur ste 2o Bewe

tung unter BerUcksichtigung der Imm,
digital, 2022,
Reguvis Fachmedien GmbH, Kéll@

KLEIBER

GERARDY, MOCKEL, TROFF, BISCHOFF ,
Q 9 y isierunge
KROLL, HAUSMANN, ROLF ung pelastungs @mobw@gim

eifefe Und Erweite ge 2015,
LW D s Kluwer), Kéin
TILLMANN, SEITZ 6
o\

i bcumo@ Erbbaugrundsticken
i ien GmbH, K&in
TILLMANN, KLEIBER, SEITZ @ :buc zg des Verkehrswerts und des Belei-
¢ s von @:S@s ticken

uflage,
esanzei; e , Kdin
SOMMER, KROLL/PIELER § & Grundst Gebaudewertermitfiung fir die Proxis
KQ Loseblattwi it Aktualisierungen, zuletzt 02/2020
A THO w ng von Grundstiicken
nund Lésung zur Verkehrswertermittlung, 2012

SIMON, JURGE
TOBIAS GILI
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92 Rechtsgrundlagen der Marktwertermittlung

. BV Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach
dem Iweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berec@sverord-

nung)
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekcnntr@g vom 3.
vember 2017 (BGBI. | . 3634}, das du riikel-&-des Gese
~ 27. Marz 2020 gedndert wurde, o
verdffentlicht in verschiedenen Quel
)
chung der Neufassung vom 29348
ben mit dem BauROG.

BauNVvO Baunutzungsverordnung i 6
21. November 2017 NS-

BauGB-MaBnahmenG MaBnahmengesetz zum BauGR
GBI | 1993 5. 622} aufgeh

assung der 1@ ntma- &0

ErbbauVO
2007 in "Ge-
- ErbbauRG) umbe-
|
ie Ermittlung der Verkehrs-

ImmoWertV21
_ 2.2021)

und das Dauerwohnrecht

Wohnungseigentumsgesetz
9), zuletzt gedndert durch Art.
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Anlage 8.2: 2. Untergeschoss

i

Abs.

nigung bom

ronn, den 17.12.19%0

1970 naah § 7
1[I SR EPIANS &

Nr. @ des Wohnufigseigentums-

gesetzes.

17.12.

:
&
:
g
\B

Baiersb
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ANLAGE 8.2: Hang- / Untergeschoss

a zur Bescheinigung vom

17.12.1970 nach § 7 Aoce. §

Nr. 2 des Wohnungselgentumg-
rsbronn, den 17.12.1970
isterast

gosetzesn.

!
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ANLAGE 8.2: Erdgeschoss

vom
A

§ T Abs.

Nr: 2 des Wohnungselgentums-

s

zur Bescheinigung
nn, den 17.12.19T70
rmeiateramt

1T7.1241970 naah

Anlage
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ANLAGE 8.3: Gebdaudeqguerschnitt
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ANLAGE 8.3: Gebdudelangsschnitt
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ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht; Nordwest- u. Sidwestfassade

Ansicht: Nordwestfassade Dachversatz mit Wasserlaufspuren, Putzschdden u. marodem
Holzwerk
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ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: Nordostfassade mit Gebdudezugang

Ansicht: Schuppen fOrMUlltonnen
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ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: Anstrich Holzfenster mangelhaft

Ansicht: TreppenhausDG Verkabelung Breitbiandkabelanschluss u. Antenne
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ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: Dachuntersicht mit mangelhaftem Anstrich Holzwerk

Ansicht: massive Rissbildung an derRUckwand des Vorderbaus, Nordostfassade
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ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: Undichte Dachrinnen u. Sparrenkdpfe mit Wassereinritt

Ansicht: Balkonunterseite mit Farbablésungeii durch’'Wassereintritt







