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. Geschaftsstelle
GGA Baiersbronn Rosenplatz 1
72270 Baiersbronn
Gemeinsamer Gutachterausschuss E-Mail: gga@gemeindebaiersbronn.de
I.:H:'i d.:..- 'Ei'.'l"l'lt'il‘ll:l'l'.' E_aiu..--_;lh FOIR R |nternet: WWW.gga-baIeerronn.de
Zustandig fur:
Alpirsbach, Bad-Rippoldsau-Schapbach,
Baiersbronn, Dornstetten, Freudenstadt, Glatten,

Grémbach, LoBburg, Pfalzgrafenweiler,
Schopfloch, Seewald, Waldachtal, Wérnersberg

Datum: 22.06.2026
Az.: G26004

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit.einem
Einfamilienhaus mit Garage und Carport bebaute Grundstiick
in 72250 Freudenstadt Gruntal, Dinkelweg 18

Der.GGA Baiersbronn' hat in seiner Beratung am 10.06.2026 in der Besetzung

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 10.06.2026 ermittelt mit rd.

470.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 60 Seiten inklusive 9 Anlagen.

! Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Gemeinde Baiersbronn - im Gutachten ,GGA Baiersbronn® genannt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Vorbemerkungen / Besonderheiten des Auftrags

Zur Bewertung steht ein Wohnhaus im Freudenstadter Stadtteil Griintal. Das Wohnhaus wurde als Zweifami-
lienwohnhaus konzipiert, bislang aber nur als Einfamilienhaus genutzt. Aufgrund der Lage der Einliegerwoh-
nung im Erdgeschoss, der Tatsache, dass diese Wohneinheit nicht abgeschlossen ist bzw. sich nicht ohne
weiteres von der Hauptwohnung trennen I1&sst sowie im Sinne einer nachhaltigen Nutzung der Immobilie, wird
in dieser Bewertung ein Einfamilienwohnhaus unterstellt.

Im Ortstermin wurde festgestellt, dass weite Flachen im Untergeschoss fir Wohnzwecke genutzt werden. Da
diese Nutzung jedoch nicht genehmigt wurde, eine Nachgenehmigung aufgrund mangelnder Belichtung der
Raume (Lichtschachte) fraglich ist und im Sinne einer nachhaltigen und marktiblichen-Nutzung, wird die Fla-
che im Rahmen dieses Gutachtens lediglich als héherwertige Kellerflache berticksichtigt.

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstulck, bebaut mit.einem Einfamilienhaus mit Garage und
Carport

Dinkelweg 18
72250 Freudenstadt

Grundbuch von Grintal;. Blatt 1452

Gemarkung Grintal, Flurstiick 1174, Flache 546 m?

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer:am Ortstermin:

Eigentimer:

GemaB- Beschluss, des Amtsgerichts Freudenstadt vom
31.01.2026, soll durch schriftliches Sachverstadndigengutachten
der Verkehrswert der Immobilie ermittelt werden.

10.06.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

10.06.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu-dem Ortstermin am 10.06.2026 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Riickschein vom 12.05.2026 fristgerecht
eingeladen.

Das Geb&ude wurde auBBen und innen vollstandig besichtigt.
Wahrend der Besichtigung wurden Fotos aufgenommen. Mit

dem Eigentimer wurde mindlich abgeklart, dass ein Teil dieser
Bilder im Gutachten erscheinen dirfen.

GGA Baiersbronn: [

Amtsgericht:
Die Eigentiimer der Immobilie

-

GGA Baiersbronn
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Der Geschéftsstelle des GGA lagen folgende Unterlagen fir die
Bewertung vor, wurden von ihr beschafft beziehungsweise ei-
gene Berechnungen und Erhebungen durchgefiihrt:

Flurkartenauszug und Orthofoto

Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszugs vom 24.11.2025
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

Feuerstattenbescheid vom 11.03.2024

Eigene Marktdatenableitung unter zur Hilfenahme der bisheri-
gen Kaufpreissammlung

Auskunft zum Bauplanungs- und.Bauordnungsrecht sowie zu
den ErschlieBungsanlagen und: ErschlieBungskosten bei der
Stadt Freudenstadt am 12.05.2026 und 18.05.2026

Digitale Auskunft zum Bauplanungsrecht-aus dem Blrger —
GIS des Landratsamts: Freudenstadt (https:/gis.kreis-
fds.de/BuergerGlIS/synserver?project=kreisatlas&cli-
ent=core&language=de)

Auskunft aus dem Bodenschutz= und Altlastenkataster
Ableitung des Bodenrichtwerts:aus der vorliegenden Boden-
richtwertkarte fur die Lage des Bewertungsobjekts
Auskunft.aus dem Altlastenkataster beim Landratsamt Freu-
denstadt

Auskunft  zum - Denkmalschutz." (https://www.geoportal-
bw.de/#/(sidenav:karten)

Mietspiegel-der Stadt Freudenstadt

GGA Baiersbronn
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1

GroBrdaumige Lage:

Makrolage

Bundesland:

Regierungsbezirk:

Region:

Landkreis:

Stadt:

Stadtteil:

Einwohnerzahl Gesamtstadt:
Einwohnerzahl Griintal u. Frutenhof
Hoéhenlage:

Griintal

Baden-Wirttemberg

Karlsruhe

Nordschwarzwald

Freudenstadt

Freudenstadt

Grintal

24.737 (Stand 30.09.2024)

947 (Stand 30.09.2024)

591 m Gber NN (Griintal-Rathaus)

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

Nachstgelegene groBere Stadte:

Landeshauptstadt:

BundesstraBen:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof (n&chstgelegen):

Flughafen:

Wirtschaftsdaten fiir Freudenstadt:
(*Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wi(irttemberg)

Funktion It. Regionalplan 2015:

Kaufkraft fir den Einzelhandel 2025: Freu-

denstadt: (Quelle: Michael Bauer Research GmbH,
Nurnberg — tber IHK Nordschwarzwald)

Michael
IHK

Zentralitdtskennziffer
Bauer Research GmbH,

2025: (Quelle:
Nlirnberg - Uber

Horb a.N., ca. 20 km entfernt;
Nagold, ca. 27-km entfernt;
TUbingen;.ca.'55 km entfernt;
Baden-Baden, ca.-53 km entfernt;
Rastatt, ca. 65 km entfernt;
Karlsruhe, ca. 83 km entfernt;
Offenburg, ca.-56 km entfernt;

Stuttgart, ca. 75 km entfernt;

B 28 (Stuttgart - Freudenstadt — Kehl), ca. 2 km entfernt;
B 462 (Freudenstadt — Karlsruhe), ca. 5 km entfernt;
B:294 (Pforzheim-Freudenstadt-Freiburg), ca. 4 km entfernt

A 81 (Stuttgart-Singen), Anschlussstellen - Horb a.N.,
ca.'27 km entfernt; - Rottweil, ca. 47 km entfernt;

A5 (Karlsruhe — Basel) Anschlussstelle - Rastatt,

ca. 60 km entfernt; - Achern, ca. 54 km entfernt;

A 8 (Karlsruhe — Mlnchen) Anschlussstellen - Pforzheim,
ca. 69 km entfernt; - Stuttgart, ca. 64 km entfernt;

Grintal: Haltestelle Gaubahn Stuttgart — Freudenstadt;
Freudenstadt: Hauptbahnhof (ca. 4 km entfernt)
Haltestellen der Stadtbahn in Richtung Karlsruhe und der
Ortenaubahn in Richtung Offenburg.

Stuttgart, ca. 74 km entfernt;
Karlsruhe — Baden-Airpark, ca. 64 km entfernt;

StraBburg / Entzheim, ca. 84 km entfernt;
Frankfurt am Main, ca. 210 km entfernt

Freudenstadt: Mittelzentrum Grintal/Frutenhof: ohne
zentraldrtliche Funktion

7.758 € | Einwohner Index (D = 100) = 98,8

Index (D = 100) = 150,1

GGA Baiersbronn
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Nordschwarzwald)

2.1.2 Mikrolage und Topografie
Kleinraumige Lage:

Innerdrtliche Lage:
Umgebungsbebauung im Ortsteil:
Parkplatzsituation im Umfeld:
Visuelle Prasenz:

Infrastruktur:

Kindergarten / Kinderkrippe

Grundschule

weiterfiihrende Schulen

Nahversorgung / Einkaufsmdglichkeiten
flr den taglichen Bedarf

Arztliche Versorgung und Apotheke

Angebot fiir.Sport und Kultur

Offentlicher Nahverkehr:

Bushaltestelle

Bahnhof

Immissionen / Beeintrachtigungen:

Griintal-Frutenhof

Erweiterter Ortskern

Wohnbauliche Nutzung

Im 6ffentlichen StraBenraum sind Stellplatze vorhanden.
Das Bewertungsobjekt ist von der StraBe-aus gut sichtbar.

Kindergarten im Ort vorhanden Reichenbacher Str.33, ca. 2
km entfernt. Die Kinder werden gebracht

Im Stadtteil Wittlensweiler vorhanden, ca. 2 km entfernt
Forchenkopfschule Wittlensweiler, Erwin-Hils-Weg 1

Die Kinder laufen, werden-gebracht, oder kommen mit dem Li-
nienbus. Die Kinder aus Igelsberg werden mit dem Taxi ge-
bracht.

In Freudenstadt- vorhanden: "Werkrealschule, Realschule,
Freie Waldorfschule Allgemeinbildendes Gymnasium, ver-
schiedene berufliche Gymnasien, Berufsschulen;

Auf-Antrag kénnen auch ‘Schulen in LoBburg, Dornstetten und
Baiersbronn aufgesucht werden;

Hochschule Campus Freudenstadt ca. 2,5 km entfernt;
Weiterhin findet sich in der Stadt Freudenstadt ein vielfaltiges
Weiterbildungsangebot auf privater Basis, Gberwiegend in der
Erwachsenenbildung..Busanbindung vorhanden

Im nahe gelegenen Gewerbegebiet Wittlensweiler ist die
Grundversorgung durch einen Discounter und einen Drogerie-
markt gegeben: (ca. 1,2 km entfernt). Durch die Funktion als
Mittelzentrum sind in Freudenstadt alle Geschéafte des tagli-
chen Bedarfs, Spezialladen und gute Einkaufsmdglichkeiten
mit den.entsprechenden Fachmarkten vorhanden.

In Freudenstadt gibt es ein groBes Angebot an Allgemein-Arz-
ten, Fachérzten, Kinderérzten, Hautarzten, Augenérzten so-
wie ein Facharztzentrum mit verschiedenen Arzten, Apotheke
und Krankenkasse und weitere Dienstleister in einem Haus.
Kreiskrankenhaus Freudenstadt. Weiterhin verfligt Freuden-
stadt Uber mehrere Physio- und Massagepraxen mit verschie-
denen Schwerpunkten, sowie eine Reha-Einrichtung.

In Griintal-Frutenhof gibt es ein geringes Sportangebot

In fuBlaufiger Entfernung, Schachenécker, ca. 150 m entfernt,
Hauptabfahrtsstellen in Freudenstadt am Marktplatz ca. 5,2
km entfernt, Busbahnhof ebenfalls ca. 5,3 km entfernt.
Grintal-Wittlensweiler (Haltestelle der Linie Stuttgart — Freu-
denstadt — ca. 1,0 km entfernt) Stadtbahnhof (Stadtbahn in
Richtung Karlsruhe — ca. 5,3 km entfernt) Hauptbahnhof
(Gaubahn in Richtung Stuttgart und Ortenaubahn in Richtung
Offenburg — ca. ,3,7 km entfernt)

Im Ortstermin keine wesentlichen, Ulber die lagetypischen
Merkmale hinausgehenden, erkennbar

GGA Baiersbronn
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Topografie:

Lagebeurteilung:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser(soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Das Grundstiick weist geringe Niveauunterschiede auf. Von
der StrafB3e aus seitlich abfallend

Insgesamt gute Lage ohne wesentliche Gerauschbeeinflus-
sung.

StraBenfront:
ca. 47 m (Eckgrundstiick Dinkelweg/ Im-Hofacker)

GrundstlcksgréBe:
insgesamt 546,00 mz;

Bemerkungen:
leichte Trapezform Grundstlicksform, Eckgrundstiick

AnliegerstraBe;
StraBe mit maBigem Verkehr

Voll ausgebaut, Fahrbahn -aus Asphalt;
Gehwege-nicht vorhanden;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom; Wasser, Gas ‘aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

Uber sonstige Anschliisse ist nichts bekannt

Keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch-Mauer, Hecken

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund;

keine Grundwasserschaden;

Gefahrvon Hochwasser ist nicht vorhanden, geman der Abfrage
Uber.das Portal des LUBW.

Geman schriftlicher Auskunft des Landratsamts Freudenstadt
vom 19.05.2026 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster
nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageilbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende  Untersuchungen und

GGA Baiersbronn
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im:Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Nachforschungen wurden auftragsgeman nicht angestellt.

Dem GGA Baiersbronn liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 24.11.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Griintal,
Blatt 1452, folgende wertbeeinflussende Eintragungen.

- Beschrankt personliche Dienstbarkeit fir die Stadt Freu-
denstadt bestehend in dem recht-einen offenen Wasser-
graben herzustellen, zu haben ‘und zu erneuern ein-
schlieBlich Benutzungsbeschrankung.. und Unterhal-
tungsvereinbarung

- Beschrankt personliche Dienstbarkeit fiir die Stadt Freu-
denstadt bestehend-in dem:recht: Versorgungseinrich-
tungen, Beleuchtungen und Verkehrs- und Hinweiszei-
chen zu errichten, zu betreiben, zu unterhalten und zu
erneuern.

Die Eintragungen werden als lagetypisch beurteilt, weshalb kein
Werteinfluss beigemessen wird.

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

Sonstige -nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte; besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z:B.-Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers und nachBefragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezliglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen-und Untersuchungen angestellt.

Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Freudenstadt am
12.05.2026 sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
vorhanden.

Die digitale Abfrage Uber das Geoportal Baden-Wirttemberg hat
ergeben, dass es sich beim Bewertungsobjekt nicht um ein Kul-
turdenkmal handelt (https://www.geoportal-bw.de/#/(si-
denav:karten))

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

GGA Baiersbronn
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich-des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Klinge, in Kraft getreten am 08:07.1997, folgende Festset-
zungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;
GRZ ' = 0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ = 0,8 (Geschossflachenzahl);
o} = offene Bauweise;
Einzelhaus und Doppelhausbebauung;
Satteldach 35 — 45°

AN

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeméf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemas nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche zu den vorgelegten Bauunterlagen wurden nicht festgestellt.

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

Das vorliegende Baugesuch ist mit einem Genehmigungsstempel versehen

GGA Baiersbronn Seite 10 von 60
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstlck ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB.und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation-wurden;.sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition:beziiglich des:Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl.-hachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstlck befinden sich 1 Garagenstellplatz, 1. Carportstellplatz sowie 1 AuBenstellplatz
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf:Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift;.im Gutachten wird die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

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

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

Eine Baubeschreibung lag der Bewertung nicht vor weshalb sich:die Beschreibung der Gebaude und der
AuBenanlagen im Wesentlichen auf den Ortstermin und den vorhandenen Bauplanen bezieht.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Garagenanbau und Carport
Untergeschoss zu héherwertiger Kellerflache ausgebaut

Baujahr: 2002 (Wohnhaus, Garage, Carport)

Modernisierung: Angaben laut Eigentimer:

Selte 1vonl
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Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 194 m?; die Nutzflache im Unterge-
schoss (hoherwertiger Kellerausbau) betragt rd. 97 mz;

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 376 m?

Siehe auch Anlage 5
Die Bruttogrundflache wurden anhand der vorliegenden Plane
ermittelt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Geb&ude ist nicht barrierefrei.

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

Erweiterungsmdglichkeiten: Die Kellerrdume wurden zu hdéherwertigen Kellerflachen ausge-
baut. Darliber hinaus gibt es keine weiteren Erweiterungsmég-
lichkeiten

AuBenansicht: insgesamt verputzt, Edelputz

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
zu Wohnzwecken ausgebaute Kellerrdume mit 2 Schlafzimmer; Wohnzimmer mit Klichenzeile, Badezimmer

(da baurechtlich nicht genehmigt, erfolgt der Ansatz von héherwertigen Kellerflachen)

Erdgeschoss:
Wohn- und Esszimmer, 3:Schlafzimmer, 2 Bader

Obergeschoss:
3 Schlafzimmer, Badezimmer, Wohnkiliche

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Beton;

Lichtschidchte massiv

Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Holzbalkendecke tber DG

Treppen: Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Kunststein

Hauseingang(sbereich): Eingangstlir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepflegt
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich-(besitzt kein Ausbau-
potenzial)

Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ldftung:

Warmwasserversorgung:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung; Turéffner, Klingelanlage, Telefon-
anschluss; Zahlerschrank, Fi-Schutzschalter

Zentralheizung, mit fliissigen/Brennstoffen (Gas), Baujahr 2021
Solarkollektoren fir Warmwasserbereitung vorhanden, jedoch
nicht angeschlossen und nicht'in betrieb

keine “besonderen:Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)

Uberwiegend-zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Gesamtobjekt

Fenster und Turen:

3.2.5.2 Untergeschoss

Bodenbelage:

Eenster:

Fenster aus Kunststoff

Rollladen aus Kunststoff
Fensterbanke auBBen aus Aluminium;
Fensterbédnke innen aus Stein

Wohnungseingangstiire(n):
Aluminiumttre mit Lichtausschnitt

durchschnittlicher Einbruchschutz

Zimmertlren:

Einfache Holztliren mit Holzzargen,
einfache Beschlage
baujahrestypische Ausfiihrung

Fliesen, Laminat
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Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitare Installation:

3.2.5.3 Erdgeschoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitare Installation:

3.2.5.4 Obergeschoss
Bodenbelage:

Wandbekleidungen
Deckenbekleidungen:

Sanitare Installation:

Putz
Vliestapete

Toilette, Dusche, Waschtisch

Fliesen in verschiedener Ausflihrung
Putz, Tapete
Putz, Tapete

Badezimmer 1: Toilette, Bidet, Waschbecken, 2 Waschmaschi-
nenanschlisse, Badezimmer-2: Dusche, Toilette, Waschbecken

Laminat, Fliesen
Putz, Fliesen
Putz, Tapete

Badezimmer mit Dusche, Whirlpool, Toilette, Waschtisch, zu-
satzliches separates WC

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bausch&aden und-Bauméngel:

wirtschaftliche-Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

Uberdachung im Garten / Glasdach (nachfolgend als Zeitwert be-
ricksichtigt)

Kellereingangstreppe, Balkon (nachfolgend im Ansatz der Her-
stellungskosten enthalten)

Sauna (ohne Wertansatz, da nicht fest verbaut und mit der Im-
mobilie verbunden)

gut bis ausreichend

An der Fassade sind Diibelabzeichnungen im Oberputz sichtbar
(im Ansatz der Marktanpassung enthalten)

unwirtschaftliche Grundrisse (siehe Besondere objekispezifische
Grundstlicksmerkmale)

Der bauliche Zustand ist soweit per Augenschein gut.
Es besteht ein Uberschaubarer Unterhaltungsstau und allgemei-
ner Renovierungsbedarf.

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Einzelgarage;
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Baujahr:
Flachen und Rauminhalte

AuBBenansicht:

eingeschossig;

Flachdach mit erhéhter Attika als Absturzsicherung;
mit Anbau (Carport)

2002

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 24 m?

insgesamt verputzt, Edelputz

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Geschossdecken:

Dach:

Massivbau
Streifenfundament
Mauerwerk
Stahlbeton

Dachkonstruktion:
Beton

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Bitumendachbahnen

3.3.3 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Starkstromanschluss

3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.4.1 Gesamtobjekt
Gesamtobjekt

Massivgebaute Garage mit Betonboden und Decke, AuBen-
wande gemauert, Sektionaltor mit elektrischem Antrieb, Wech-
sel- und Starkstrom vorhanden

3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

angrenzender Carport
keine vorhanden

Feuchtigkeitsschaden an der Decke und auf dem Dach erkenn-
bar (im Ansatz der Marktanpassung enthalten)

Der bauliche Zustand ist gut.
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Es besteht ein Uberschaubarer Unterhaltungsstau und allgemei-
ner Renovierungsbedarf.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Terrasse, Stiitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, He-
cken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 72250 Freuden-
stadt, Dinkelweg 18 zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2026 ermittelt.

Grundstilicksdaten:
Grundbuch Blatt
Grintal 1452
Gemarkung Flurstick Flache
Grintal 1174 546 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV).basiert-im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen-sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3en-
anlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 =34 ImmoWertV) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstltzend, vorrangig als von der.Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen-Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen.Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zuginer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicks-
flache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert-wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt., Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstlicksmerkmalen —wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und:MafB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende -Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der-Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeméaB zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgrdBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 130,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstcksflache (f) = 500 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 10.06.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 546 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen. Wertverhaltnisse :zum Wertermittlungsstichtag
10.06.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 130,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick- | Bewertungsgrundstiick- | “Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 10.06.2026 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) |+ W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 130,00 €/m?
Flache (m2) | 500 | 546 x 0,973 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 126,49 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des. Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch-angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 126,49 €/m?
Flache x 546 m2
beitragsfreier Bodenwert = 69.063,54 €
rd. 69.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2026 insgesamt 69.100,00 €.

Erlauterungen

E1

Anhand aktueller Auswertungen des GGA Baiersbronn ist davon auszugehen, dass eine signifikante Ent-
wicklung der Grundstlickswerte seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag nicht stattgefunden hat. Auf eine
zeitliche Anpassung wird daher verzichtet.
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E2

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstlicksflaiche des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses.

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 —39-ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen)-sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemai § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 immoWertV. grundsétzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére:

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

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser-nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R: auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert.der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen-Anlagen ergibt:den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen.vonrealisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fiihrt-im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit-den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren istiinsbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaBstab bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m?) des (Norm)Gebéaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
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einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImnmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfliihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet:tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem:den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere-(Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjekigrdBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren:auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch-marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von*Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale-oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in-der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche auBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel-werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind;-Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen:Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei —-augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden-an Gebauden notwendig):

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen; dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung.und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 894,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 375,78 m? 23,94 m2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 10.140,00 € 6.000,00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 346.087,32 € 17.610,90 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 10.06.2026 (2010 = 100) X 193,4/100 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 669.332,88 € 34.059,48 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = 669.332,88 € 34.059,48 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 56-Jahre 36 Jahre

e prozentual 30,00 % 40,00 %

o Faktor X 0,7 0,6
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- | = 468.533,02 € 20.435,69 €
liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 1.000,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 469.533,02 € 20.435,69 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 489.968,71 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 24.498,44 €
vorlaufiger Sachwert der, baulichen Anlagen = 514.467,15 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 69.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 583.567,15 €
Sachwertfaktor x 0,85
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 496.032,08 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 26.000,00 €
Sachwert = 470.032,08 €

rd. 470.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,7 0,3
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,8 0,2
Heizung 9,0 % 0,8 0,2
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 9,0% | . 87,4% | 36% | 0,0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG,-ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 655,00 0,0 0,00

2 725,00 9,0 65,25

3 835,00 87.4 729,79

4 1.005,00 3,6 36,18

5 1.260,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 831,22
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene; standardbezogene NHK 2010
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

e Kellerausbau

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

X

rd.

831,22 €/m2 BGF

1,075
893,56 €/m2 BGF
894,00 €/m2 BGF

Der Zuschlag fur den Kellerteilausbau entspricht Herstellungskosten von rd. 23.500 €. Dieser Wert wird in der

Bewertung als plausibel erachtet.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% 1(2,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebédude 485,00 €/m? BGF

rd. 485,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die-von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkon 6.400,00 €
KellerauBentreppe 11 Stufen 3.740,00 €
Summe 10.140,00 €

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Glasuberdachung 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

Gebdude: Garage

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Carport 6.000,00 €

Summe 6.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem-Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird-der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und fiir die jeweilige Art'der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen-Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf-das Basisjahr 2010=100-umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veréffentlichten als:auch die auf die fiir-Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes-sind auch in*[1]; Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor(Baukostenregionalfaktor)-ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat.(vgl: § 10 Abs. 1. ImmoWertV-21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch-bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Fir den Zustandigkeitsbereich des GGA
Baiersbronn betréagt der Regionalfaktor 11,0.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.
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AuBBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schéatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 24.498,44 €
(489.968,71 €)
Summe 24.498,44 €
Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigungvon durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird-das in der ImmoWertV21 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebéaude: Einfamilienhaus

Das 2002 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von:max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafBBnahmen Maximale Jahr Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung

MaBnahmen |MaBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmeddmmung im Dach'bzw. DAmmung der 4 0,0 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuB3entliren 2 0,0 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 0.0 0.0
Modernisierung.der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der-AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisier__ung des’ Innenausbaus, z.B. De- > 00 00
cken, FuBbdden und Treppen ’ ’

\é\f[éellstirrwltglllche Verbesserung der Grundrissge > 0,0 0.0
Summe 1,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moderni-
siert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2026 — 2002 = 24 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 24 Jahre =) 56 Jahren
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¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 56 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 2002.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der GGA Baiersbronn hat Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser-nach dem Modell
der ImmoWertV21 abgeleitet und in seinem Grundstlicksmarktbericht veroffentlicht.

Diese Faktoren bilden die Grundlage fir den Ansatz im Gutachten. Sie werden-jeweils objektspezifisch ange-
passt.

Dartber hinaus wird der verwendete Sachwertfaktor mittels geeigneter, interner Daten aus der Kaufpreis-
sammlung plausibilisiert und gegebenenfalls an den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der angesetzte Sachwertfaktor bildet den regionalen Immobilienmarkt zum-Wertermittlungsstichtag ausrei-
chend ab und wurde unter Berlicksichtigung der gebaudespezifischen Besonderheiten ermittelt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei-Verwendung des Sachwertfakiors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den:Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts.korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflinrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der'Grundlage fur.diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft, unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen-quantifiziert. Unverziglich-notwendige Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.

Die Schatzung erfolgt durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen.

Die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes wurden Gberschlagig anhand
von Baukostentabellen oder anderen Informationen Gber diesbezligliche Kosten geschéatzt, da

o -nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wurde,

¢ grundsiétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktions-
prifungen, Vorplanung und Kostenschiatzung angesetzt sind. Solche Untersuchungen sind im Rah-
men einer Verkehrswertermittlung nicht leistbar, da sie nur von Spezialisten durchgefiihrt werden kén-
nen.

Im Sinne einer nachhaltigen und markttblichen Nutzung der Immobilie, erfolgt das Gutachten unter der An-
nahme eines Kicheneinbaus im Erdgeschoss, angrenzend zum Wohn- und Esszimmer (derzeit als
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Schlafzimmer genutzt) sowie dem Ruckbau der Kiiche im Obergeschoss und Einbau eines Schlafzimmers an
gleicher Stelle.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -26.000,00 €
o fehlende Absturzsicherung Balkongelander / -1.000,00 €
Treppengelander
e Einbau Kiche im EG -20.000,00 €
e Rickbau Kiiche OG zu Schlafzimmer -5.000,00 €
Summe -26.000,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27— 34 ImmoWertV beschrieben.

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

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung;, dass der dem Grundstlickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung-des Grundstiickswerts (bzw.:des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt-vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick
unbebaut wére.

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

Der auf die:baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstucks® abzlglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorléaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstuicksteilen von den-ablichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung-von. Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu-legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine:ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere. der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29'und § 34 ImmoWertV)

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

Als Nutzungsdauerist fiir die-baulichen und.sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfB3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und-der.ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung-und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert.abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

gen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang-an anhaften-=z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
auBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren. Fiir behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseiti-
gung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirk-
lich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes-nur Uberschlagig schatzen,
da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist-die -Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in. Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

Weiterhin kann sich unter Bewertungsgesichtspunkten ein "wirtschaftlicher Mangel" auch als funktionaler oder
asthetischer Mangel durch:die Weiterentwicklung:des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen
(zum Beispiel in Form'von'nicht mehr zeitgemaBen Grundrissen).

Baumaéngel und-Bauschéaden- (§ 8 Abs.:3 Nr. 2 ImmoWertV)
Siehe "Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale"
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus EG, DG 194,00 8,00 1.552,00 18.624,00

uG 97,00 2,50 242,50 2.910,00
Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Carport 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 291,00 2,00 1.884,50 22.614,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 22.614,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 5.307,28 €
jéhrlicher Reinertrag = 17.306,72 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,80 % von 69.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.934,80 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.371,92 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =2,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 56 Jahren Restnutzungsdauer X 28,107
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 432.058,56 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 69.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 501.158,56 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 501.158,56 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 26.000,00 €
Ertragswert = 475.158,56 €

rd. 475.000,00 €

GGA Baiersbronn Seite 32 von 60



Dinkelweg 18, 72250 Freudenstadt G26004

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fliir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlcke

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

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und.angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt.

Insbesondere wurde an dieser Stelle der hdherwertige Kellerausbau berticksichtigt. Kellerflachen bzw. Nutz-
flachen werden im wohnwirtschaftlichen Sinne nicht als separate Miete-angesetzt, da die Nutzung dieser Fla-
chen bereits in der Wohnungsmiete enthalten ist. Da.im vorliegenden Fall jedoch ein hdherwertigerer Ausbau
vorliegt, wird dieser mit einem separaten Mietansatz gewurdigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden die Daten-aus deriImmoWertV21 zu Grunde gelegt, da diese auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
Garage/Carport (Gar.) 2 Gar. x 48,00 € 96,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 290,00 m2 x 14,40 €/m? 4.176,00 €
Garage/Carport (Gar.) 2 Gar. x 108,00 € 216,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 452,28 €

Summe 5.307,28 €
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Liegenschaftszinssatz

Flr eigene Ableitungen wurden vom GGA Baiersbronn Objekte (speziell Ein- und Zweifamilienhduser) mit
bekanntem Kaufpreis nachbewertet und / oder Kaufpreise von bewerteten Objekten recherchiert. Durch die
konsequente Auswertung von tatséchlichen Kaufpreisen zu Objekten werden 6rtliche Liegenschaftszinssatze
berechnet. Des Weiteren wird der verwendete Liegenschaftszinssatz mittels geeigneter, interner Daten aus
der Kaufpreissammlung plausibilisiert und gegebenenfalls an den Wertermittlungsstichtag angepasst.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend-beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Sinne einer nachhaltigen und markttblichen Nutzung der Immaobilie, erfolgt das Gutachten unter der An-
nahme eines Kicheneinbaus-im Erdgeschoss, angrenzend zum Wohn- und Esszimmer (derzeit als Schlaf-
zimmer.genutzt) sowie dem Riickbau der Kiiche im Obergeschoss und Einbau eines Schlafzimmers an glei-
cher Stelle.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -26.000,00 €
o fehlende Absturzsicherung Balkongelénder / Trep- -1.000,00 €
pengelander
e Einbau Kiche im EG -20.000,00 €
e Rickbau Kiche OG zu Schlafzimmer -5.000,00 €
Summe -26.000,00 €
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4.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 470.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 475.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 72250 Freudenstadt, Dinkelweg
18

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Grintal 1452

Gemarkung Flur Flurstiick
Grintal 1174

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2026 mit rd.

470.000 €

in Worten: vierhundertsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Das Gutachten wurde durch | N NI <'ste!it und durch die beteiligten Gutachter nach gemein-
samer, nicht 6ffentlicher Beratung am 22.06.2026 beschlossen.

Baiersbronn, den 22. Juni 2026
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Eine Verdffentlichung im Internet ist lediglich gestattet fir Gutachten, die fiir den Zweck der Zwangsver-
steigerung erstellt wurden.

Hinweise zum Gutachterausschuss und der Erstellung von Gutachten

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

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

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

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

Zur Genauigkeit der Verkehrswertermittlung: Der Verkehrswert ist eine Schatzung des wahrscheinlichsten
Kaufpreises im nachsten Kauffall; er ist ein Marktwert. Methodisch wird-der Verkehrswert in allen Wertermitt-
lungsverfahren auf der Grundlage von Kaufpreisen fir-vergleichbare.Objekte geschéatzt. Mit allen Wertermitt-
lungsverfahren wird quasi die Frage zu beantworten versucht:\Welchen Preis hatten dann die Marktteilnehmer,
welche Kaufpreise flir vergleichbare Objekte ausgehandelt haben,-am wahrscheinlichsten im Durchschnitt flr
das Bewertungsobjekt ausgehandelt? In diesem Zusammenhang wird der statistische Wahrscheinlichkeitsbe-
reich in der Wertermittlungsliteratur mit 10 bis-15% des ermittelten Verkehrswertes angegeben.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die‘im Gutachten enthaltenen-Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich-geschiitzt sind.-Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt:werden. Im-Kontext der Verdffentlichung von Zwangsver-
steigerungen darf das Gutachten im.Internet bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte . von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie —~ SW-RL)

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien = Richtlinien fur. die-Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung ~ Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen;-Berechnung-der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober:1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

EnEV:

Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Datenableitungen des Gutachterausschusses

[5] Mietspiegel der Stadt Freudenstadt
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 08.06.2026) erstellt.
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Ubersichtskarte

Anlage 1:

(Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und LandentwicklungBaden-Wiirttemberg (www.Igl-
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

(Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg
(www.lgl-bw.de))
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Anlage 3:  Orthofoto
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitt
Seite 1 von 5
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 5

Erdgeschoss (geman vorliegenden, zuletzt genehmigten Bauunterlagen)
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Grundrisse und Schnitte

Obergeschoss (gemaf vorliegenden, zuletzt genehmigten Bauunterlagen)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Dachgeschoss (geman vorliegenden, zuletzt genehmigten Bauunterlagen)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 5von 5

Gebaudeschnitt (gemal vorliegenden, zuletzt genehmigten Bauunterlagen)
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflaichenberechnung gem. Baugesuch

Seite 1 von 2
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnung gem. Baugesuch
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Anlage 6: ErschlieBungsbeitragszustand
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Anlage 6: ErschlieBungsbeitragszustand
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Anlage 7: Altlastenauskunft
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Anlage 7: Altlastenauskunft
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Anlage 8: Auszug aus dem Grundbuchblatt (Abteilung II)

Seite 1 von 1

GGA Baiersbronn Seite 54 von 60



Dinkelweg 18, 72250 Freudenstadt G26004

Anlage 9: Fotodokumentation Fot
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AuBenansicht

Diibelabzeichnungen an der Fassade

~
|

Glasdach hinter der Garage Treppenabgang ins UG
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Anlage 9:  Fotodokumentation
Seite 2 von 4
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Anlage 9:  Fotodokumentation
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Anlage 9: Fotodokumentation
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Anlage 9: Fotodokumentation
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Anlage 9: Fotodokumentation
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