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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir das Mehrfamilienhaus mit Doppelgarage in Albstadt-Ebingen, Kiihbuchenstrale 7, 13
Flursticksnummern 1421, 1422 Wertermittlungsstichtag: 16.09.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher | BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
Flurstlick Nr. 1421 baureifes Land frei 220,- 324 rd. 71.000,-
Flurstlick Nr. 1422 baureifes Land frei 220;- 254 rd. 56.000,-
Summe: 220, 578 rd. 127.000,-
Objektdaten
Grundsticksteil Gebaudebezeichnung / Nutzung.. WE Baujahr GND RND
[m?] [Jahre] | [Jahre]
Flurstiick Nr. 1421 Mehrfamilienhaus ca:-324 1929 66 14
Flurstick Nr. 1422 Doppelgarage -—-- 1965 60 0

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%]
[%des RoE]
Flurstiick Nr. 1421 26:220,- 6.675,-£ (25,46 %) 4,5

Relative Werte

relativer Bodenwert: rd. 392,- €/m? WF
(relative) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:  rd.—11,- €/m? WF; — 3.600,- € absolut
relativer Verkehrswert: rd. 895,- €/m? WF
Verkehrswert/Rohertrag: 11,06
Verkehrswert/Reinertrag: 14,84
Ergebnisse
Ertragswert (Flurstuck Nr. 1421): rd. 235.000,- €
Verkehrswert (Marktwert) (Flurstiick Nr. 1421): rd. 235.000,- €
Vergleichswert (Flurstiick Nr. 1422): rd. 56.000,- €
Verkehrswert (Marktwert) Flurstiick Nr. 1422): rd. 55.000,- €
Verkehrswert (Marktwert) insgesamt: rd. 290.000,- € Z Henjamin Hi'er.;qJ \'*.'.Z___
f II Ho chiat= ol drf et fils Il 1|
Bemerkungen I L'""'I'Ef' M -]
. . . ) . . . Orunctsiicizn IIII.' lllr
Die Wohnungen im 1. OG und im DG konnten nicht von innen besichtigt werden. y,

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 - :
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit Doppelga-
rage

Objektadresse: Kdhbuchenstralle 7, 13 -

72336 Balingen NN

Grundbuchangaben: AN S

Amesgencht Gastnsinidn Grundbuchvan < Mimmer };H“‘-'"h""““m"""‘
\ k Elrimgrittail
Sigmanngen FAITS S Ehenmgon i" 2. 4 30Ae »l o |
ki | R Daesichrang e Cowakishs uel B TR d{‘{fﬁﬁ:‘\ﬂ\mmlﬁl{k‘ [ETE KX
i W Fie i A A =, 7|
.;.-;: e R T P tiNchafar g Lage | ] J_r#
] i ] ' X 4
1 oW ARt |z RGP Eceheralrale 13 o o, a3 | =4
G!Ibl:ll}l;kllllli FlHl'Ihl"'.hﬁ A
% W I00E (4432 Hﬂl'bi..lcvl"-uﬂslw.ug Yy 1 | =4
N Ijnlqaum un;kl-‘vrzlﬁut‘:w
N
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwmklung 5;.“ =)

Gutachtenauftrag: _Gemalk Beschluss des Amtsgenchts Albstadt — Vollstreckungsge-
rvcht vom 271()8 2024 soll.zar ‘Vorbereitung des Versteigerungs-
termlns der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: ‘ Wgr'té‘rmittlung‘s‘stjc‘htag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-

€0

termittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse bestim-
men sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
“fur die Prelsblldung von Grundstiicken im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstdnde wie die

_ allgemeine Wirtschaftslage, die Verhdltnisse am Kapitalmarkt
~sowie die wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen

N .des Gebiets. Diese Wertermittlung wird zum Wertermittlungs-

Qualitétssfii:htag: ({

Ortsbesichtigung:

“stichtag 16.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maligebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt maligebend ist. In dieser
Wertermittlung entspricht der Qualitatsstichtag dem Werter-
mittlungsstichtag 16.09.2024.

Zu dem Ortstermin am 16.09.2024 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 28.08.2024 (iber deren Prozessbevollmachtigte
fristgerecht eingeladen. Den Beteiligten wurde somit die Gele-
genheit gegeben bei der Ortsbesichtigung anwesend zu sein.

Sachverstandigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507 .- =

BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de - B Hﬂ-IEH
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Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmende am Ortstermin:

Eigentimer*in gem. Grundbuch:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen: \

Neben einer AuRenbesichtigung, dem Treppenhaus und dem
Kellergeschoss konnten nur die Wohnungen im EG und 2. OG
besichtigt werden. Die Mietenden wurden trotz ausdrtcklicher
Anweisung im Anschreiben an den Antragsgegner von diesem
nicht Gber die Ortsbesichtigung informiert, weshalb mindestens
deshalb nicht alle Mietenden anwesend waren. Durch die Be-
sichtigung der Wohnungen im EG und 1. OG entstand dennoch
ein reprasentativer Gesamteindruck. Unzugangliche oder ver-
deckte Bauteile (z. B. durch Mébelstiicke;:Wand- oder Decken-
bekleidungen) konnten nicht in Augenschein genommen wer-
den. Des Weiteren war keine Dachbhegehung zur ndheren Inau-
genscheinnahme der duBeren Dachkonstruktion sowie evtl. vor-
handener Aufdachanlagen (bspw. Schneefang—"‘, Blitzschutz-, So-
lar- oder Photovoltaikanlag’en)~mbglich.

Der Sachverstandige und:die Mietenden der Wohnungen im EG
und 2. OG zur Inhenbesichtigung deren Wohnungen. Der An-
tragsgegner war nurzu Beginnid,erkOrtsbesichtigung anwesend.
Die Antragstellerin sagte Ubér deren Prozessbevollméchtigte
eine Teilnahme'im Vorfeld-ab.

Entsprechen derAntragstellerin-und den Antragsgegner im vor-

-liegenden Zwangs}versteigeru‘ng‘sverfahren je zur Halfte. Die
_K‘I‘ar‘n"amen sind dem Sachverstidndigen bekannt, werden hier al-
~.lerdings aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

Vom ‘Auf;craggeber:\‘_/\rurden fir diese Gutachtenerstellung im
Weseritlichen folgende Unterlagen und Informationen in digita-
ler Form zur Verftigung gestellt:

"o beglaubigter Grundbuchabruf vom 27.05.2024

.. Vom-Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen in digitaler Form beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte im
MafRstab 1:500) vom 27.08.2024

e Baugesuch Dreifamilienwohnhaus mit Genehmigungsstempel
vom 31.10.1928 und Neubau einer Garage mit Genehmi-
gungsstempel vom 23.03.1965

e Behordliche Unterlagen und Auskiinfte, insbesondere zur 6f-
fentlich-rechtlichen Situation

Abschluss der Recherchen am 29.10.2024

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Flurstiick Nr. 1422 mit aufgebauter Doppelgarage Nr. 7 wird auftragsgemal separat bewertet.

Sachverstandigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507

R

BismarckstraBe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de -0 H{ﬁEH
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

GEBIETSZUORDNUNG NS
Bundesland Baden-Wiirttemberg \‘Q{\\\\\
Kreis Zollernalbkreis > \Q- '
Gemeindetyp Verstadterte Raume - war\mthtete KQe“s% Ober-/Mit-
telzentren § 2 N2 NN
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Stuttgart (63,7 km) > X ;: ot
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Albstadt- Eblngen\&é 1 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 45.737 26.363
Haushalte (Gemeinde) 23.156 23.556
N . ¢
i ] in )
Aptaiby dar Bavilaring aul Gamaindaatana Ny Ea@@w 4 LG i M
" - ] § )
50,050 (7% - n.:.\f?“\\\ C .
4n.en (il = \\; \
300 {¢ =,
Xy -
20,020 AR RN
N \?," :\\
an i ]
10,050 . Ny \\i%\
. . ;m 2014 2019 HrE 201
B rde- I trrﬁggh\ S T cemairae B gandesand
o \ '('r A & ““ '“
Hmﬂmﬁ-ﬁh{ﬂt_\\; #}hkqlnﬂm in %= Auslanderquote in 5%
, 0
| = = 1,2 [ .
&
oy i
o 12 TL0E
T3 H Jl'*-g\}\b - | L Gerveines
AN
kS A - Mol

220 120 TAR 180
) Buncl\:{ny_rchschmtt \\§
\ \\ ]

~.<-?.‘:;:§uelle: \\\i\i\ \\

Quelle Bevélkerungsentwicklung:

Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024; vom Sachverstandigen
Uiberarbeitet

Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Dusseldorf, 2020

Sachverstandigenbiiro BITZER

BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen

Tel. +49 7433 2107507 e L
info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de EITZER
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Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Datenquelle

Opf—znf&‘;{‘\ _MItWICt;T& nd: 2019
N ONEN%)
NAKRQ\:{?” INSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

Die Makrolageeir;'s‘ hatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507

T i
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de HTZ_EH
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

MIKROLAGE

Stadtische Problemgebiete; Multikulturelle Innenstadtbereiche
3-5 Familienhauser S o

N

Anschlussstelle Empfir@;@@\% km
Bahnhof Albstadt-Ebingen-0,9 km)s. ™
Bahnhof Plochlnggg;g@i km) (\Ew
Stuttgart (54, SM 1&
Bushaltestel;lng_:ﬁ@pn E@)@Munmlttelbar)

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) "\%&@Q U
R i (0,5 km)
(0,3 km)
(0,5 km)
(0,5 km)
(0,5 km)
garten (0,3 km)
i &%undschule (0,9 km)
, lrealschule (4,4 km)
EArauptschule (4,6 km)
[ cymnasium (1,8 km)
B Hochschule (1,4 km)
[Elo-Bannhor (0,9 km)

Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024; vom Sachverstandigen
Uberarbeitet

keine Wesentlichen

Topografie: im Wesentlichen eben;
Garten mit Westausrichtung

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 "
BismarckstraBe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de lﬁ-fi’e‘"
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2\ NN

N - u\ --, NN
MaBst\al‘\b'i(i‘m Paplefd‘r;uck}?r: 1.000 E
AN RS
L ™ N 100 m

L™ O o

\\\‘\ Ausdehnuf\rg\:‘r?o m x 170 m
™ £e=a 0, ™D

) L)

i k\y,

‘\-{;‘_- A\

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamt fiir Geoinfor-
mation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das
gesamte Land Baden-Wirttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

WL

g S\
— b

= S
~~OrthophGto/Luftbild in Farbe

Datenquelle

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 et bk ey
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de EITZER
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DARSTELLUNG DER WOHNLAGE IM VERHALTNIS ZUM LANDKREIS

Wie wird die Wohnlage im Verhaltnis zum Landkreis ermittelt?

Diese Angabe trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zu dem Landkreis, in dem sich die Adresse befindet. Die Angabe ist damit bezogen
auf Deutschland eine relative Aussage: Eine mittlere Lage in einem Kreis mit hohem Preisniveau dirfte eine hohere Preislage haben als eine mittlere Lage in
einem Kreis mit niedrigem Preisniveau.

Es gilt folgendes zu beachten, Wohnlagen mit dem Farbton orange-hellgelb zeigen, dass diese im mittleren Bereich zum Bezugsgebiet (d.h. zum Landkreis)
liegen. Je dunkler der Farbton im roten Bereich wird, desto niedriger liegt das Preisniveau im Verhaltnis zum Bezugsgebiet. Dagegen weist der griine Farbbereich
auf ein hohes Preisniveau im Verhéltnis zum Bezugsgebiet hin.

Datenquelle

on-geo Vergleichspreisservice, Aktualitat: 2024
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2024 (CC BY-SA 2)

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 !
BismarckstraBe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de ; ﬁﬁﬁ
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StralRenfront:
ca. 28 m?

mittlere Tiefe:
ca.23m
N

GrundstiicksgréRe gem. Grundbuch: \“\.ﬁ\i\ :
\\ AN

=

Flurstiick Nr. 1421: 324 m?
Flurstiick Nr. 1422: 254 m (s
insgesamt: 578 m?.

Bemerkungen: N \\x
fast trapezformige (Flmr tuck Nr. 1421) und rechteckige (Flur-

stlick Nr. 1422) Grundstucksform\\ )

3
\\\\ \\ ) P

(G445 N
V \\

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:
StraRenausbau: \ voII ausgebaug Fahrbahﬁ\ausv Bitumen;
_L\n\v )) Gehw‘ege benderseltlg vorhanden
e ) X
Anschlisse an Versorgungsleltung({rm}nd augenschemllcki u,xubhchem Umfang vorhanden:
Abwasserbeseitigung: SN = ‘\\\,?

\\@\tektrlschgr Strom Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;

> Ka nal_anschluss
=

Y

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- nachbarliche Grenzbebauungen der Nord und Westgrenze
samkeiten: durch Garagen;
nachbarliche Beriihrung und beinahe Grenzbebauungen der
Sidgrenzen;
eingefriedet durch Mauer und Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 [
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Altlasten: Das Bewertungsobjekt ist im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt. Untersuchungen (ins-
besondere Bodengutachten) hinsichtlich Altlastenverdacht lie-
gen nicht vor, gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewer-
tungsobjekt als altlastenfreie Flache unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine Iag@ub\Jche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beruc\k\gthtlgt wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrlchtw\erte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende: Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angesteﬁt N

l

AAXS AN
2.4  Privatrechtliche Situation ﬁ\\.l\\" N Ny
NY -
grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandlgen ﬁegt ein. ﬁrundbuchabruf vom

27.05.2024 vor. Hlernach bestehtm Abtellung Il folgende, nicht
wertbeelnflussem&\Emtragung

(L
Gemainds i ] ‘c Hu ar Zawile Abladung
Amtagaricht ‘Tf'ﬁ'“" Ne= '"{ f——
Sigmaringen Albstact (i :-‘gb'rngll v \\ ) : L
Tate I i kg\\_‘ -:\7 — Vg O~ ;
oot || impate ue e | T B
guogo | Doeeiprs, ) - - e
| ] | \
5 1,2 [ #ﬂ.’il‘ﬂﬁ#ﬂm Tum Emﬁar Aashebing dar Gemainscian s
Epgl&} Ersucha das !mhwﬂw}tﬁtmm \;’jﬂ 1505 2024 (9 ¥ 12724)
ll:m BIGEA.D 27.05.20
(FStreom (REpGei2e
\ U-_' " B \ “?\\-\ \;’\) \_1 y HT'H:HF
& N »\ S N
Anmerkung: oo “(( i Schu1dyerha|tn|sse die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeich-
\‘_}E. ) net sind; werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es
() & N O erd davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei ei-
1\\; N \\ : "ner Preis(Erlos)aufteilung sachgemal’ berticksichtigt werden.
" A \ (L o \‘ \
nicht emgetragene Rechte uhd Lasten . Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende)
BN \-_:.._\ N RN Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
& ™ ‘ ), unreinigungen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht
\‘ R AN bekannt gemacht worden. Da in Abt. Il des Grundbuchs keine
3) ) Eintragung einer Forderbank vorliegt, wird davon ausgegangen,
' h dass eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG nicht besteht.
) Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.
Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht <)

. . . \, ‘\\' .
Darstellungen im Flachennutzu,ﬁg\splan
WL

Das Baulastenverzeichnis enthélt nach Auskunft der Stadtver-
waltung keine Eintragungen.

Denkmalschutz des Gebaudes besteht nach Auskunft der Stadt-
verwaltung nicht. L,

Es besteht eine Eintragung gem. §N2‘D\Sjrcha: (RN
Rémerzeitlicher Gutshof und mlttelalterllche und neuzeitliche
Siedlung ¢ ‘;-

Im eingezeichneten Berelch befinden* mchd/e Uberreste eines ro-
mischen Gutshofes (1\.\?\ Jahrh. n. Chr) sowie umfangreiche
Siedlungsreste des. m/tte7alter//chen (ca. 8.-15. Jahrh. n. Chr.)
Dorfes Eb/ngen N \\

NN N
o oS

&N »\\

In dieser Wertermlttlung |st eme Iage\ubllche bodendenkmalbe-
N

treffende. Situation |nsQWe|t beriicksichtigt, wie sie in die Ver-

glelchskaufprelse bzw:> Boden richtwerte eingeflossen ist.

Daruberhlnausgehende vertlefendeUntersuchungen und Nach-

‘ {orschungen wurden nicht. angestellt

=\ <X d¢

_‘l\< \ N\ \_\

NN D)

*'_‘\x..: F ™ .
N RN

Dé‘r"Bereich des ééWertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
ais gemlschte Baufliche (M) dargestellt.

\\

Sachverstandigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht ‘\

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des einfa-
chen Bebauungsplans Anderung des Ortsbauplans fiir das Ge-
biet Olgastrafse — Karlsbriicke — Karlsplatz — Schillerstrafie —
MefSstetterstrafse, genehmigt am 26.04.1961, nach § 30 BauGB
i. V. m. § 233 BauGB. Im Weiteren gilt § 34 BauGB.

Gemal § 30 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es im

' Geltungsbereich eines Bebauungsplans,\dgr allein oder gemein-
- sam mit sonstigen baurechtlichen Vorsqm‘rften mindestens Fest-
setzungen Uber die Art und das Maf} derb\auhchen Nutzung, die

Uberbaubaren Grundstucksflachenund die orthchen Verkehrs-
flachen enthalt, nicht W|dersprlcht und d|e ErschheBung gesi-
chert ist. (¢ '\ ) \\ \\ -

ﬁ\\ o
GemaR § 34 BauGB i “st\eme erauung\zulasmg, wenn sie sich
nach Art und Mal3 der. bahllchen Nutzung in die Eigenart der na-
heren Umgebun&elnfugt und dleErschlleBung gesichert ist. Das
Ortsbild darf nlchtﬁeemtrach}rgt werden.

\

~

\\\ :‘v N :\»\‘.‘_:;j N \\
Dain Abteﬂung Il des- GT\undbuchs ke‘m entsprechender Vermerk
elngetrégen ist, wlrd ‘ohne welte\re Prufung davon ausgegangen,

wdass “das BeWertungsobJekI‘ m 'kein Bodenordnungsverfahren

aelnbEZogemst )
) \\\ \\ o
' o (¢ 22N
PN o \ET)
Ny B
AP N
.'\\\ RN

Die Wertermittlung wurde auf der GTundIage des reallsuarten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf dle Uberelnstlmmung des. ausgefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen, der Baugehébmlgung, demB\auordnunggrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
sachverstandig pIau51b|||siért Offensichtlich erkenhbare Widerspriiche wurden nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materlelle Legalltat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

l \ , y ~\\ 7 .\u\a .
) N~ w Y]
i NN, N
N \ ”

:\\ \l

2.6 Entwlcklungszustéhd inkl. Beltrag55|tuat|on

Entwmkltmgszustand (Gmndstucksquall—
tat): X

\\\

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV);

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.

Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fiir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Bei einer eventu-
ellen Erweiterung der Nutzung kénnen weitere Beitrage entste-
hen.

Sachverstandigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden tlw. per E-Mail, schriftlich und moglicher-
weise mit Haftungsausschlissen eingeholt. Vom Sachverstandigen wird keine Haftung flr die Richtigkeit der
vorliegenden Auskiinfte Gbernommen. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus (Flurstlick Nr. 1421) und einer Doppelgarage (Flurstuck Nr.
1422) bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung). :

Das Objekt ist nach Aussage des Antragsgegners komplett vermietet. Trotz schriftlicher Anfrage und miind-
licher Nachfrage bei der Ortsbesichtigung an den Antragsgegner tibermittelte dieser keine Mietvertrage. Die
nachfolgenden Angaben basieren deshalb auf mindlichen Aussagen der Mietenden bei der Ortsbesichti-

gung: N

Die Wohnung im 1. OG ist demnach zu einer Miete i. Haw 790,- €/p: m:,-die Wohnung im 2. OG zu 680,- €/
p. m., jeweils inkl. Nebenkosten exkl. Heizkosten vermietet. Eine Kaution sei jeweils nicht geleistet.

Es wurden keine Gewerbebetriebe, Maschinen ‘oder Betriebs‘e‘inrichtunge‘n offénsichtlich.

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 i s
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AulRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Beschreibung der
Gebdude, sowie der baulichen Anlagen stellt keine vollstdandige Aufzahlung von Einzelheiten dar, sondern
dient als Ubersicht. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus denvorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im
Baujahr. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings:nicht wesentlich wert-
erheblich sind, etwa Angaben zu Bodenbeldgen wie Laminat, Parkett, Vinyl Fliesen usw. Seweit einzelne
Details nicht in der Beschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie.in"der Bewertung nicht be-
riicksichtigt wurden.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen;wie-sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird-ggf. empfohlen, eine diesbeziig-
lich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Eine-Schadensbeurteilung ist nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge-sowie iiber. gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Insbesondere wurde-gepriift, ob die-Heizungsanlage gem. den
Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden-muss und-ob-Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-
tungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken-gem. § 47 GEG geddmmt werden miissen.

Nach heutigem Stand der Wissenschaft wurden bis zu threm Verbotiim-Hochbau verschiedene Schadstoffe
wie beispielsweise Asbest, Formaldehyd-usw: eingesetzt; Vereinzelte Schadstoffe wurden erst in den 2000er
Jahren verboten, wobei auch jlingere-Baujahre nicht-automatisch-schadstofffrei sind, etwa durch die Verar-
beitung von Restlagerbestéanden.-Die-Inhaltsstoffe, die bis etwa1980 beim Bau von Fertighdusern eingesetzt
wurden, gelten heute als problematisch. Eine'Sanierung der.eingebrachten Schadstoffe ist aufwandig und
oft teuer. Konstruktive Mangel erschweren den Umgang mitdiesen Bestandsgebauden. Schadstoffe werden
vielfach in zahlreichenBauteilen vermutet-(Abdichtungen, Heizungs- und Liftungsanlagen, Bodenbeldgen
usw.). Es wird ausdricklich-darauf hingewiesen, dass-in vorliegendem Bewertungsfall verschiedene Schad-
stoffe in diversen Bauteilen eingesetzt worden-sein"kénnen.

Aullerdem wurden:vorliegend.keine Messungen oder sonstige Feststellungen lber die Radonsituation im
Gebaude durchgefiihrt oder getroffen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei energetischen Sanierungen eine
Verminderung-der Luftwechselrate-eintreten und dadurch zu erhéhten Radonwerten in Innenrdaumen fih-
ren kann:

3.1 M‘ehl\'familienhaus

3.1.1 Gebdudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus mit 4 Einheiten;
dreigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: Baugenehmigung vom 31.10.1928. Eine Schlussabnahmebe-
scheinigung liegt dem Sachverstandigen nicht vor. Es wird von
einer Fertigstellung im Jahr 1929 ausgegangen und bei dieser
Wertermittlung entsprechend zugrunde gelegt.

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 ____ T g
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wesentliche Modernisierungen:

Barrierefreiheit:

Aullenansicht:

Nur im Rahmen der Instandhaltung;
zuletzt Erneuerung der Heizungsanlage und der Hausture;
Erneuerung der Fenster in 1998 (gem. Stempel im Fensterfalz)

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Turéffnun-
gen sind nicht 90 cm breit oder breiter und nicht schwellenfrei.
Eine barrierefreie Nachristung ist mit vertretbarem Aufwand
nicht moglich. Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.
a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir
die konkrete Objektart etc.) wird in‘dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad-der Barrierefreiheit keinen
oder nur einen unwesentlichen-Einfluss auf die Kaufpreisent-
scheidung hat und somit nicht'in der Werter;mittlung beriick-
sichtigt werden muss. =

Verblendung; “
Sockel verputzt und'gestrichen

N

3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Beigefligte Grundrisse dienen vorrangig der grobethnschaudng’. Der Sachverstandige ist um eine maRstabs-
genaue Abbildung (1:100) bemdiht. Einige Unterlagen wurdei‘dem Sachvérstandigen teilweise schon in ko-
pierter Form zur Verfiigung gestellt oder digital fir nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim Kopie-
ren, Drucken, Scannen und Einfiigen in-dieses Gutachtenkann es deshalb zu Verwerfungen des urspringli-
chen MaRstabes gekommen sein. Vereinzelte Raumnutzungen Durchgéange und Wandstellungen wurden
moglicherweise schon von den Planungen abweichend erstélltoder im Laufe der Jahre umgenutzt bzw. an-
gepasst. Die Raumbeschreibungen und-Aufteilungen stimmen:deshalb moglicherweise nicht (mehr) vollstan-
dig mit den tatséchlichen Gegebenheiten/iiberein. Nicht abgebildete Grundrisse konnten dem Sachverstan-
digen von den Zustandigen.Stellen nicht ubermittelt-werden.

Sachverstandigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen
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Kellergeschoss:

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507
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Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss:

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fachwerk

Streifenfundament, Beton

massiv

Holzfachwerk mit Ausmauerung \
Holzfachwerk mit Ausmauerung

Uber KG massiv, ansonsten Halzbalken

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe: . a0
Holzkonstruktion mit Stufen ausHolz

Eingangstiir aus Aluminium mit Lichtausschnitt

Dach k‘o‘nstrukf[iori:‘ ’

“Holzdach

~“Dachform:

Walmdach

Dacheindeckung:

[ "Dachziegel

'Dachfléi_chen gedammt

3.1.4 Allgemeine technische Gebﬁudeéuéstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
~Elektroinstallation:

Heizung:
Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung liber Anschluss an das offentliche

Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch Gberaltert

Gas-Zentralheizung (Wandtherme), Etagenheizung;

tlw. Gussheizkorper

keine besonderen Liftungsanlagen (herkommliche Fensterlif-

tung)

Boiler (Elektro)

Sachverstandigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen
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3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Nutzungseinheiten sind augenscheinlich ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer
Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

(Boden- Wand- und Deckenbelage:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Zubehor (Kichenausstattung):

einfache Qualitat in gebrduchlichen Zustdanden

Uberwiegend doppelt verglaste Isolierglasfenster im Kunststoff-
rahmen, Baujahr 1998 (gem. Stempel.im Fensterfalz)
Dachflachenfenster; S

einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff

Holztlren, tlw. mit Lichtausschnitten Ginterschiedlicher Bau-
jahre;
einfache Schlosser und Beschlage

iberalterte Ausstatting und Qualitat

Esist umstrittén'und wird regional gnterschiedlich gehandhabt,
ob Einbaukiichen wesentlicher Bestandteil des Gebaudes gem.
§ 94:BGB, Zubehotr gem."§ 97 BGB-oder bewegliches Vermogen
sind. Nur wenn die Einbauk{iche-als wesentlicher Bestandteil

‘oder als Zubeh&ranzusehen ist,ist das Eigentum an der Einbau-
_“kiiche im ‘Rahmen der ‘Zwangsverstelgerung Ubergegangen.
“"MaRgeblich jkonnen/dabei verschiedene Abwdgungen sein.

Diese| Viorgaben ‘*hat-der BGH mit Versaumnisurteil vom
20:11.2008, Az IX'ZR 180/07 gemacht:

Wird eine.Einbaukiiche regional in der allgemeinen Verkehrsan-

~schauung als’Zubehor betrachtet? Besteht die Kiiche aus vorge-

fertigten -Systembestandteilen und kann an anderer Stelle auf-
gebaut werden? Wurde die Kiiche durch den Eigentiimer oder

tavon einem Mieter angeschafft? Wie alt ist die Einbaukiiche?

~.Das Amtsgericht Vaihingen/Enz hatte festgestellt, dass es fiir

den stiddeutschen Raum nicht der Verkehrsauffassung entspre-
che, Einbaukiichen als Zubehor anzusehen (Az.: IX ZR 180/07).
Ahnlich haben auch schon die OLGe Zweibriicken, Karlsruhe,
Stuttgart und Minchen entschieden.

In der Folge sind Einbaukiichen in Stiddeutschland kein Zubehor
und werden weder mitbewertet noch mitversteigert. In der
Folge bleiben die vorhandenen Einbaukiichen in dieser Werter-
mittlung wertmaRig unbericksichtigt.

Sachverstandigenbiiro BITZER
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3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:“

Allgemeinbeurteilung: <.

Eingangslberdachung, KelleraulRentreppe, Dachaufbauten

gut nach Sliden ausgerichtete Wohnraume, baualtersbedingt
nur geringfligige Fensteroffnungen, relativ offene Nachbarbe-
bauung

erhebliche baualtersbedingte Abnutzungen;

mangelhaft eingebaute Haustlre (freiliegénder Bauschaum);
Mietende berichten von Schimmelbefall~im inneren Aulien-
wandbereich in der Vergangenheit..Der Mangel:sei behoben.
Am Wertermittlungsstichtag war _ein diesbeii]glicher Mangel
nicht offensichtlich, aufgrund:.der’ mangelnden Warmedam-
mung und Bauart des Gebdudes‘jedoch plausibel;

Verdacht auf Hausschwa?m‘m wurde ni_crht offensichtlich;

Es wird darauf hih\gev\.}iesen, dass der unterzeichnende Sachver-
standige fir die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im
Hochbau night‘é'ffentlich bestellt und vereidigt und fur eine gut-
achterliche Feststellung hieriiber nicht:ausreichend sachkundig
ist. Zur-Ermittlung dér, genauen Mahgel und/oder Schaden in
den béuliche_n_ Anlagen und der-Kosten fir die Beseitigung der

“festgestellten Mangel und/oder Schaden wiren die Feststellun-
. “gen eines Sachverstandigen flir Mangel im Hochbau erforder-
~lich.

mang‘élnde Wérmédémmung, mangelnder Schallschutz, keine
Balkone

~Der bauliche‘Zustand ist dem Baualter entsprechend weitestge-

hend:abgenutzt. Abnutzung eines Gebdudes erwéachst aus der
Benutzung eines Gebdudes (Bauteils). Abnutzungen werden

tosichtbar z. B. an ausgetretenen Treppenstufen, abgegriffenen

Turdrickern, stumpfen Parkettbéden etc. und sind ein Indikator

> fur die Restnutzungsdauer bzw. das Baualter. Das Gebaude

wurde seit seiner Erstellung nicht durchgreifend modernisiert.

Das Objekt ist ferner wirtschaftlich tGberaltert und entspricht
insbesondere in energetischer Hinsicht sowie der Konzeption
keinen modernen Wohnanforderungen und weist erhebliche
Ausstattungsmangel und unzweckmaRige Gebdudegrundrisse
auf. Das Gebaude ist folglich nur noch eingeschrankt verwen-
dungsfahig bzw. marktgangig. Es besteht ein erheblicher Unter-
haltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.
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3.2 Nebengebdude
Doppelgarage (Baujahr 1965, massiv, Schwingtore aus Holz, Betonboden)

~ TDioppelgnrage M. 1150 ~
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3.3 AuBenanlagen. - \ >
NS = R
Versorgungsanlagen \(om Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und

Pflanzungen, Standplatz fiir Mqlltonnen‘.Einfrledung (Mauer, Zaun)
w\ \\
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3.4 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu er-
zielen wdre.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des'Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlungides Verkehrswerts das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren-oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach-der Art des Wertermittlungs-
objekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschidftsverkehr.bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV):

Der Grundstiickssachverstandige ist grundsatzlich frei in der Wahlseines Schatzverfahrens. Die Auswahl des
Verfahrens liegt in seinem sachverstandigen Ermessen. Bei-der:Wahl des*Wertermittlungsverfahrens muss
sich der Gutachter aber der allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre bedienen und zu die-
sem Zweck alle ihm zugénglichen Erkenntnisquellen vollstdndig und:sachgerechtauswerten und in nachvoll-
ziehbarer Weise dartun. Solche anerkannten Schatzpraktiken sind-in den Regelwerken ImmoWertV verof-
fentlicht und in der BGH-Rechtsprechung anerkannt. ‘

Die Anwendung des Vergleichswertverfahtens ist moglich,-wenn eine-hinréichende Anzahl zum Preisver-
gleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiighar ist und.auch hinreichend differenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Bewertung.des-bebauten Grundstiicks zur Verfligung
stehen. Vergleichspreise und -faktoren-werden regelmaRig flif. solche Objekte abgeleitet, von denen am
Markt eine Vielzahl von grundsétzlich vergleichbaren Objekten-gehandelt werden. Dies trifft regelmalig auf
standardisiertes Wohnungseigertum:und maglicherweise duch:standardisierte Einfamilienhéuser zu.

Mit dem Sachwertverfahren.werden solch 'bebaute Grundstticke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditéh, sohdern zurrenditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Das Sachwertverfahren)(gemaR §§:35~ 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors{Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodelleingefliihrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet=und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Steht flr-den Erwerb:oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme; Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium, ,Kaufpreishildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

taktoren, inshesonderc bei
Eigentumswohnungen, Ein-
wnd Zweifamilienhdusern,
Reihenhiivsern. Doppelhaus-

hilfien

Frelbemessung mach Ervirogy-

flhigkeit des Gremdstiioks

- Miatwohnhiuser

— gewerblich-industriell
gemitzte Grundstiicke

— gemischt genutzic
Grundstiicke

— ffentlich genutste
Grundstiicke

— Bonderimmaobilien

(z. B. Dyiensticistungs- und_p\_
Freizeitimmohilicn) £

Preishemessung fach mr‘\ D).

Ktirperten Her. 'c.'e.".i'mmkn.ﬁ:l‘m
— Ein- und E\@rmtﬂmu\m
hiiuser

RN
NN

‘Unbebaute Grundstiicke e el
Bodenwertanteil

bebauter Grundstiicke i

Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren
bei geeigneten Vergleichs- 84 24 und 26

ImmoWertV

ST S

S
PSS

N Ergleithﬂweﬂ

|:_I> Sachwert
1"

D Klgiber 20210

Im vorhegenden Bewertun sfaﬂ des Flurstucks Nr 1421 handelt es sich um ein nur teilweise modernisiertes
Mehrfamlllenhaus Nach sacm/erstandlger Erfahrung kann hierfiir keine ausreichende Anzahl von Vergleichs-
kaufprelsen abgele|tet werden um das Vergleichswertverfahren in Betracht ziehen zu kénnen.

Mehrfamlllenhauser werden regelma&g zur Erzielung von Renditen errichtet, gehandelt und nachgefragt. Da
~es sich in der Folge Um die Bewertung eines typischen Renditeobjektes handelt, findet entsprechend das
‘.Il:..E(tragswertyeffahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) Anwendung.

T Des Wei.fé‘k‘érif‘wird nach sachverstandiger Einschatzung die Datenlage der wesentlichen Eingangsdaten fiir

das Ertrag§Wertverfahren als am besten vorliegend beurteilt. Eine zusatzliche Vergleichswert- oder Sachwert-
ermittlung wird nicht durchgefiihrt, da keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichs-
kaufpreise und keine Sachwertfaktoren verfligbar sind.

Auf dem Flurstlick Nr. 1422 ist eine Doppelgarage ohne (wesentliche) Restnutzungsdauer errichtet. Hierfur
sind dem Sachverstandigen Vergleichspreise bekannt, sodass das Vergleichswertverfahren (gem. §§ 24 — 26
ImmoWertV) angewendet werden kann.
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3.5 Bodenwertermittlung

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 ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den 6rtlichen
Verhdltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und.MaR der baulichen Nut-
zung, der Erschliefungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und derk\\@eié vorherrschenden
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kéﬂfprelsen fir vergleich-
bare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i.V. m. § 12 A \Zund 3 MmQ;WertV) Zur
Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kauﬁprmsen sind d|e\iﬁutachteraus—
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGQ\Er ist bezggg\ﬁ*auf den Quadrat-

meter der Grundstiicksfliche (Dimension: €/m? Grundstucksflache) Q x\\;

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini.S.d. § 9 Abs. 1 ImmoWe?\t\\V\\bV»m ) 196}035 1 BauGB geeigneter,
d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Elrﬂ’ ssfaktdr\e\n definierter Bodenrichtwert
vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenncht\ e\\*wurde iglich seiner relativen Richtig-
keit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden ‘Bodenrlcht\w\ zonen) und seiner absoluten
Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa Ia@e\%e\ﬁwem\g\ n Bodenr htwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als_zut ffend N;eﬂt Dle\%enwertermlttlung erfolgt

Ny
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwer {hudurd\des Umre m‘\m ‘auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und dle\Grundstgc é?kmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze un3:| 3 Imm\We‘rtV = (S

)

Der Bodenrichtwert betrigt 220,- €/m? zd@mhtag 01,\og, 2024, \~\

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 et
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de EITZER



2024-048 Kiihbuchenstralle 7, 13 Seite 28 von 61
72458 Albstadt-Ebingen

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstilicksgréfRe und -zuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu beriicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 Im-
moWertV).

Das Bewertungsgrundstiick entspricht in diesen Merkmalen im Wesentlichen dem Bodenrichtwertgrund-
stiick, weshalb diesbeziiglich keine weiteren Anpassungen vorgenommen werden.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 220,- €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung) -
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstlick-- Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 16.09.2024 X 1,0 El

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse-zdm Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen~Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.
Demnach wurden zwischen 2022 und 2024-keine Bodenwertanderungen abgeleitet, was folglich auch bis
zum Wertermittlungsstichtag so unterstellt wird.

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Flurstiick Nr. 1421 Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 220,- €/m?

Flache X 324 m?

beitragsfreier Bodenwert = 71.280,- €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024 rd. 71.000,- €

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts-Flurstiick Nr. 1422 Erlduterung
objektspezifisch,angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 220,- €/m?

Flache X 254 m?

beitragsfreier Bodenwert = 55.880,- €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024 rd. 56.000,- €
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3.6 Ertragswertermittiung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fiir die Bewirtschaftung einschlief8lich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

N

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstijckseigentijrher verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung-des:Reinertrags-bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick-sowohl die'Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (inshesondere Gebiude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und-Boden-gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuEéh};\nlagen i.d:=R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermltteln wie er smh ergeben wurde wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reihertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziiglich ,,Remertragsantell des Grund und Bodens™.

Der vorlaufige Ertragswert der baullchen Anlagen: wrrd durch Kapntalmerung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der-baulichen und-sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Llegenschaftszmssatzes und.der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht ber[]cksic‘htig‘t'wurderi_, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert.sachgemaR zu-berlcksichtigen.

Das ErtragsWertverfahren‘ stéllt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes.einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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3.6.1 Erléuterungem‘d'ef bei der. Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

) N N\,
SN N :

Rohertrag (§, 31 Abs 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst aHe be| ordnungsgemaﬁer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren® Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig
gesicherten) Emnahmemogllchkelten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markt-
: ubllch er2|elbare EFtrage koénnen auch die tatsachlichen Ertrdage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
“\Ublich smd

“Weicht dle tatsachllche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmogllchke|ten ab und/oder werden fiir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flr eine lbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des
Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Ei-
gentlimer 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 Wertverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag ‘bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrdge —abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag—sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer istfiir die'baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Baden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfafiren. Er ist:auf-der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des-(marktkonformen) Liegenschaftszins-
satzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem/Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise bericksichtigt sind..Der Liegenschaftszinssatzist nicht identisch mit dem Zinssatz, der sich bei reiner
betriebswirtschaftlicher‘Betrachtung oder:bei reiner Risikoabschatzung von Ertragsgrundstiicken als Kapital-
anlage errechnet.

Restnutzungsdauer (§:4 i. V. m:§-12-Abs. 5:ilmmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Ndherung die Differenz aus Ublicher-Gesamtnutzungsdauer abziiglich tatsdachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag Zzugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlingert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt),
wenh:beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRlnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die Wertminderung
wegen Alters bertcksichtigt nur die Abnutzung infolge normaler Nutzung und setzt (ibliche Aufwendungen
fir die Bewirtschaftung voraus. Bauschaden, Baumangel, Modernisierungserfordernisse oder vernachlas-
sigte Instandhaltung bedingen zusatzliche Wertabschlage.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist eine Prognose in die Zukunft fir das Wertermittlungsobjekt und
stellt damit eine sachverstdandige Einschatzung dar, die nicht exakt gemessen oder berechnet werden kann.
Damit bezieht sich die Angabe der Restnutzungsdauer auf den Wertermittlungsstichtag oder Qualitatsstich-
tag und kann sich verdnderten Marktsituationen auch verlangern oder verkirzen. Sie stellt keine statische
GrolRe dar, die einer einfachen mathematischen Formel folgt. § 6 Abs. 6 ImmoWertV erldutert die Angabe
der Restnutzungsdauer als Beschreibung in Jahren. Bereits aus dieser Angabe kann geschlossen werden, dass
unterjahrige Angaben eine Genauigkeit vortduschen, die im Prognosewert der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer nicht erreicht werden kann.
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Der Begriff der wirtschaftlichen Nutzung bezieht sich nicht darauf, dass nur eine bestimmte Nutzung moglich
ist, sondern beschreibt eine wirtschaftliche sinnvolle Nutzung. Problematisch wird diese Betrachtung, wenn
ein Grundstlick mit Gebaude durch unterlassene Instandhaltung oder in der falschen Lage von einer hoch-
wertigen Nutzung mit entsprechenden Ertrdgen iber weniger hochwertige Nutzungen zu einfachen Nutzun-
gen wie Lagerflachen sich verandert. Theoretisch kann selbst fiir ein sehr schlechtes Gebaude eine wirtschaft-
liche Nutzung gefunden werden. Die Grenze zur abgelaufenen Restnutzungsdauer ist erreicht, wenn z. B.
Vermietungen nur noch gegen Ubernahme der Bewirtschaftungskosten stattfinden und es keine Perspektive
gibt, die eine andere Entwicklung erwarten ldsst bzw. diese Situation bereits langer anhdlt. Solche Situationen
kdénnen eintreten, wenn durch eine veraltete Grundrissgestaltung mit z. T. heute rechtswidriger Anordnung
der Raume (z. B. gefangene Rdume) oder nicht zeitgemaler Ausstattung (z. B. ohne:Bad, oder WC auRerhalb
der Nutzungseinheit) eine Vermietung oder Verpachtung nicht mehr moglich istoder nur sehir niedrigen Mie-
ten oder Pachten sich finden lassen.

Es ist klarzustellen, dass nach Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nicht bereits die Baulichkeiten
technisch aufgehort haben zu existieren, sondern eine minderwertige wirtschaftliche‘Nutzung erfolgen kann.
In Fallen dieser Art muss deutlich werden, dass ein wirtschaftlich hahdelnder Eigentiimer durch den Abbruch
des Gebdudes die Grundlage fiir einen Neubau und damit fiir eine bessere wirtschaftliche Nutzung schafft
oder durch Investitionen in das Gebaude wie z. B. durch Umbautenund Modernisierungen die Voraussetzung
fir eine bessere Wirtschaftlichkeit und damit fir eine langere Restnutzungsdauer schafft. Dabei ist zu erken-
nen, dass nicht jede Modernisierung auch zu einer Verlangerung-der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
flhrt. Vielmehr muss eine durchgreifende MaRnahme vorliegen, €ine;,Pinselsanierung” kann kurzfristig zu
einer Vermietung fiihren, die sich aber erfahrungsgemal nicht alslahgfristig umsetzen wird, da die Nutzer
schnell die weiter existierenden Mangel erkennen werden. ’

Die Literatur gibt keine ,Anhaltspunkte”, es werden keine verbindlichen-Nytzungsdauern angegeben. Weder
in der ImmoWertV, ImmoWertA, NHK 2010_u!/a.. Die Bemessung liegt-in"der fachgerechten Anwendung des
Sachverstdandigen. Restnutzungsdauern.sind standardisiert anzuwenden. Praxisorientierte Erfahrungswerte
sind der ,,Stand der Dinge“. )

Marktiibliche Zu- oder Abschlzige (§ 7 Abs. 2 immoWertV)

Lassen sich die allgemeinen-Wertverhdltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreinen oder-in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten.vorlaufigenErtragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den-besonderien objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Qbjekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gensvom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumaingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Un-
terhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurlick-
zufiihren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schdtzen, da nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird
und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf durch
Augenschein erkennbare, einem moglichen Kaufer bei seiner Kaufentscheidung beeinflussende Schaden und
Mangel an den baulichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass der unterzeichnende Sachverstandige
fur die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im Hochbau nicht 6ffentlich bestetitund vereidigt und fir
eine gutachterliche Feststellung hierliber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der genauen Man-
gel und/oder Schaden in den baulichen Anlagen und der Kosten fiir die Beseitigung der festgestellten Mangel
und/oder Schaden waren die Feststellungen eines Sachverstandigen fur Mangel im Hochbau erforderlich. Die
Feststellung von Baumangeln gehort nicht zu den Sachverstandigenpflichten.-Baumangel-und Bauschdaden
haben nur fiir die Feststellung des Verkehrswerts Bedeutung aber keine:eigenstandige:Aufenwirkung derge-
stalt, dass sich der Ersteigerer auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und
Bauschaden und deren kostenmaRiger Bewertung berufen kann. Die\VerkehrswertermittIung ist eine Schat-
zung. Baumangel und Bauschaden innerhalb dieser Schatzung missen danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis der potenziell Erwerbenden haben. Klemere Schonheftsfehler haben i. d. R. keinen
wertrelevanten oder messbaren Auswirkungen auf den Verkehrswert. Sie wirken sich zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel (odef Schéden) auch'in der allgemeinen Einschatzung
des Objektes stillschweigend enthalten. Es ist nicht korrekt, die Héhe der tatsachlichen Kosten zur Baumén-
gel- oder Bauschadensbeseitigung voll in Ansatz:zu bringen,.denndas Verkehrswertgutachten soll lediglich
den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem Marktverhalten Rucksghliisse.auch bezuglich der Beurtei-
lung von Baumangeln und Bauschaden ziehen. Inder Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die
Hoéhe der Kosten belaufen, die tatsichlich entstanden sind. Schadensbeseitigungskosten kénnen demnach
hochstens einen Anhalt fir die GréRenordnung des AbscHIégs bieten:

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben indieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung der Beteiligten und-darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme technischen, chemlschen 0! a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt smd NN 2
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3.6.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m2) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)
Mehrfamilienhaus 1 Wohnung EG 90 6,56 590;- & ) 7.080,-
2 | Wohnung 1. 0G 90 6,56 590‘,3: 7.080,-
3 | Wohnung 2. 0G 90 6,56 2590, ~.—1.080,-
4 | Wohnung DG 54 7,69| 7 A15-| - .4.980,-
Summe 324 <2.185,- 5=26.220,-
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Netidkalfcﬁwiéten) PAN 26.220,- €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) N 7 =
(vgl. Einzelaufstellung) AN - 6.675,- €
jahrlicher Reinertrag XN ~ AP = 19.545,- €
Reinertragsanteil des Bodens : { I
4,5 % von 71.000,- € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beltragsfre|)) N S = 3.195,- €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen Ny ‘ = 16.350,- €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV) NS .
bei LZ=4,5% Liegenschaftszinssatz \ ) )
und RND = 14 Jahren Restnutzungsdauer A=, X 10,22
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstlgen Anlagen N\ = 167.097,- €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermlttlung) + 71.000,- €
vorlaufiger Ertragswert 3 = 238.097,- €
besondere objektspezifische Grund&tucksmerkmale - 3.600,- €
Ertragswert W - ; = 234.497,- €

rd. 235.000,- €
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3.6.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Da der ortlich zustandige Gutachterausschuss keine Liegenschaftszinssatze fur die Objektart des Bewertungs-
objektes abgeleitet bzw. veroffentlicht hat, wird auf den Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses des stidlichen Landkreises Tuttlingen im gleichnamigen Nachbarlandkreis zurlickgegriffen. Die dabei
zugrundeliegenden Teilmarkte sind nach sachverstandiger Einschatzung mit dem des Bewertungsobjekts
weitestgehend vergleichbar. Hierzu wurde die ortsibliche Vergleichsmiete, der Bodenrichtwert, die Gemein-
degrolRe, Strukturdaten und infrastrukturelle Anbindung verglichen. GemaR § 10 ImmoWertV sind bei An-
wendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Medelle-und Modellansatze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Bei der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurden nachfolgende Modellparameterverwendet:

Maodell: MHK 2010

Mieten: KMarkiiblich erzielbare Mettokalimigten (nicht Abschlussmis-
ez}

Bewinschafiungskostan: Gemalk Anlggesd Immavvery 21

Gesamuizungsdauer: Ga;m:iﬁ F«hlagé“:‘t Sachv-'&r't;_i*:_it‘atlih:& (RHE 201700, in Akhdn-

gigkeit vom Standard

Rasinulzungsdausr. Gasaminrlzungedata sbziglich Alter, gol. modifizierle
ResmliZungsdader; bei Modifizierungzmalnahmen Verlan-
gerung  der cRestnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-

merty 21

Bodeyweris -ﬂ.bgaheﬁ*’reie Jrgselegie” Sodewarte (Rein Bebauungsab
schdag)

Kaufpreise: Eei Eigennutzungzckiekien (EFH, ZFH, Wahnungseigen-

bum) unvermistel, ansonslan voll varmisteta Ohjskle:

Kaina Erstvarkaufe, nur Wisdarverkiufe
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Wohnflachen

Die Wohnflachen wurden den vorliegenden, plausibilisierten Grundrissen entnommen. Diese sind moglich-
erweise nicht komplett bemal3t, weshalb fehlende Angaben auch durch handisches Mal} entnommen worden
sein kdnnen. Folglich sind geringfligige Abweichungen von den tatsachlichen Gegebenheiten moglich, die
sich aber regelmalig im nicht wertrelevanten Rundungsbereich bewegen. Es wurde allerdings kein Aufmal
gefertigt. Die Berechnung orientiert sich an der WoFIV und ist nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Die Berechnung wurde auBerdem EDV-gestitzt erstellt, weshalb es zu Abweichungen im Run-
dungsbereich kommen kann. Zur Vermeidung der Vortauschung einer nicht gegebenen\Genawgkelt werden
die rechnerisch ermittelten Ansatze gerundet bericksichtigt. Ny

p
NS

EG, 1. OG, 2. 0G

Zimmer 1 348 x 3,85 = 13,40 m*

\ 052x1,00= 0,52 m'= 13924
Zimmer2 3,25 x 4,00 = 1@,&&@* N
Zimmer 3 545 x 4,00 = 21,80 m’ Ny O RN,
/. 100x030= 030 m( (21,50 mY N
Zimmerd 4,95 x 4,00 ST B&m‘ = AT

Hur 160 Z60=" 4, lb}m‘ ° @
+ 120x310= 3 F2-m? = (TRB M2} =

PRI
WC  2,10% 1,00 | ‘ L3210 mE
Bad 210 1,750 __ 3,687 f!1 “
Kiiche 4,20 % 2, EE 1D 52 m Y
LF g 0 'ifk:-t\\i\ﬂﬁ -0 smﬂ’ - iﬁl;dl rn:'
.l\‘" S, \'\’ \\ :‘E»;’ ‘
R \\‘ Summe 592,30 m*

hY)

ah:gl Eﬁi\ﬁu ’zahschjag e 277 m*

' N \ 5 \f’ \
5 2 N - I
0N,

RN ~'w.:-hri‘i“'la.:he

89,53 m?

L

> _Fijr die V\/‘.Qh’rw"r'\g im Dachgeschoss liegen keine Grundrisse und keine Berechnungen vor. Eine Innenbesich-
tigung warnicht moglich. Entsprechend den vorliegenden Gebiudeplidnen wird von einer Wohnfliche i. H. v.
60 % der darunterliegenden Wohnung ausgegangen, somit: 89,53 m? x 60 % = 53,72 m?
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Rohertrag

Fir die Stadt Albstadt existiert kein qualifizierter Mietspiegel. Die marktiblich erzielbare Miete wird deshalb
auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar ge-
nutzte Grundstiicke aus dem qualifizierten Mietspiegel der Stadt Hechingen abgeleitet und angesetzt. Die
Marktsituationen werden hierbei auf Grundlage der Bodenrichtwerte, GemeindegrolRe, Strukturdaten und
infrastrukturelle Anbindung, als weitestgehend vergleichbar eingeschatzt. Wesentliche Qualitdtsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Elgenschaften werden durch
entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.
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WohnraummletenWerden am {Vlat‘kt regeln’l"ﬁlg zu gerundeten Monatsmieten vereinbart, weshalb vorlie-
gend ein Ansatz PaH. v. 590 - €/p m. fiir.die’' Wohnungen im EG, 1. OG und 2. OG und ein Ansatz i. H. v.
415,- €/p me furdie Wohnung im DG beruck5|cht|gt wird.

\ 4

~ o, N < e A
N > ‘\\ RN
L LV '

Bewir_t':séhaftung'sl_k(’bﬁéﬁ
R N ‘\\ -

& (L4
BWK Ah’f\féil\ Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
\\ [% vom Rohertrag [€/m? WF bzw. Stiick insgesamt [€]
i. H.v.26.220,- €] i. H.v. 324 bzw. 4]
Verwaltungskosten -—-- 420,00 1.680,-
Instandhaltungskosten ——-- 13,80 4.471,-
Mietausfallwagnis 2 - 524,-
Summe 6.675,-
(ca. 25 % des Rohertrags)
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Gesamtnutzungsdauer
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % .J}Q\
Innenwénde und -tliren 11,0 % 0,5 0,5 N
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0 oo
FuBboden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0% (0,5 0,5
Heizung 9,0% AN = 1,0::; .
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 2 \\ — 0,5 & 0,5
insgesamt 100,0 % 28,5:%, 44,0.%. » "\27,5 % 0,0% 0,0%

SO
~\\\

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir! dle gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-

bellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. .\ “\ — \
Standard 1 2 .30  , 4 - 5 RN
iibliche GND [Jahre] 60 65 700 | 75 80 )

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer be| elnem Gebaudestandard von 2,1 betragt demnach rd. 66
Jahre. (N N
Restnutzungsdauer N . >

Das (gemaR Bauakte) ca. 1929 errrcﬁtete Gebaude wurde tellwelse modernisiert. Zur Ermittlung der modifi-
zierten Restnutzungsdauer werden die wesentllchen Medernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punkt-
rastermethode nach\,,‘Sachwertrlchtlmle_) emgeor_dpet.

Hieraus ergeben sich-2,5 Modern_isierﬁngspunktg (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

N (20 Tatsdchliche Punkte
(o ModernisierungsmaRnahmen Maximale
"N (vorrang‘i‘grin‘aen letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
Ny € MaRnahmen | MaRnahmen
Mc‘)c}ern'isierung d‘er“Fe‘nster und AufRentliren 2 1,0 0,0
Modernisiél‘f‘yn‘gdér Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5 0,0
= ~Modernis‘:r‘_eruh'g der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Summe 2,5 0,0

Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdaude der Modernisierungsgrad , kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen. In Abhangigkeit von der tblichen Gesamtnut-
zungsdauer (66 Jahre) und dem (,,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1929 = 95 Jahre) ergibt
sich keine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer (66 Jahre — 95 Jahre = 0 Jahre).

Aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt sich
fiir das Gebdude gemaR der Punktrastermethode ,,Sachwertrichtlinie” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von rd. 14 Jahren.
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24 Modifizierte Restnutzungsdaver el siner dolichen Gasamtnutzungsdauer wvon 55 Jahren
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Als mittlerer Stichtag kann aufgrund des Auswertezeitraums vom 01.01.2022 ausgegangen werden. Insbe-
sondere die niederwertig abgeleiteten Zinssatze sind nach sachverstandiger Einschatzung auf Objekte in sehr
guten Lagen zu Beginn bis Mitte des Auswertezeitraums zuriickzufiihren. Zu dieser Zeit war eine hohe Nach-
frage und damit einhergehend niedrige Liegenschaftszinssituation aufgrund der allgemeinen Zinssituation an
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den Kapitalmarkten gegeben. Diese hat sich bis zum Wertermittlungsstichtag stark gedandert, was erhebliche
Auswirkungen auf die Nachfragesituation zur Folge hat. Ausgehend von einer durchschnittlichen Zinssitua-
tion an den Kapitalmarkten von unter 1 % im Auswertezeitraum, betragt diese am Wertermittlungsstichtag
ca.3,5-4,0%.

Fiir das vorliegend zu bewertende, stark abgenutzte und modernisierungsbedirftige Objekt war im Auswer-
tezeitraum ein am oberen Ende der Ableitung festgestellter Liegenschaftszins i. H. v. ca. 2,5 % angemessen.
Der Zinsanstieg wird auf den vorliegend abzuleitenden Liegenschaftszinssatz ubertragen Insofern wird der
Liegenschaftszinssatz vorliegend mit 4,5 % angesetzt. "

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es wird ein Sicherheitsabschlag beriicksichtigt. Die Wohnungen im 1. OG und.im'DG konnten nicht von innen
besichtigt werden. Der tatsdchliche Ausbaugrad, die Ausstattung und der-Zustand dieser Wohnungen sind
dem Unterzeichner daher nicht bekannt. Der Versuch eine Innenbesichtigung durchzufiihren, scheiterte auf-
grund Nichtanwesenheit bzw. Zutrittsverweigerung der Mietenden am Ortstermin:.Die Wertermittlung stuitzt
sich daher iberwiegend auf den dulReren Eindruck sowie die vorhegenden Bauunterlagen. Der Eigentiimer
wurde auf die Auswirkungen des § 74 a Abs. 5 ZVG hingewiesen:. e

Verweigert der Schuldner dem gerichtlich bestellten Gutachter den‘Zu'tritt zu den Rédumlichkeiten des
Versteigerungsobjekts, kann die Festsetzung des Verkehrswertes nicht mlt der Begriindung der Un-
richtigkeit des Wertes angefochten werden,

Baumangel, Bauschdaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels Zugang mcht bekannt. Das Risiko des Vorlie-
gens von Baumangel und Bauschiden sowiéUnterhaltungsstasund ggf: Restfertlgstellungsbedarf einerseits,
sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfuhrung und Ausstattung des Gebdudes
andererseits, werden durch den S|cherhe|tsabschlag beruck5|cht|gt Der Sicherheitsabschlag bemisst sich an
der Art des Objektes sowie einem unterstellten Schadensgrad

Die Hohe des Slcherheltsabschlags bem|sst sich ubllcherwelse sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwi-
schen Roh- und Ausbau des Gebaudes als.auch an einem:unterstellten Grad moglicher Beeintrachtigungen
des Aus- und Rohbaus durch.Mangel und‘Schaden. Nach sachverstandiger Einschatzung besteht vorliegend
insbesondere das Risiko eines stirkeren abgenutzten Ausbauzustands als ohnehin in der relativ geringen
Restnutzungsdauer i“H. vi\14 Jahren.schon beriicksichtigt. Der Sicherheitsabschlag wird deshalb auf Grund-
lage pauschaler querhisierungskosten ermittelt, In Anlehnung an von Sprengnetter und Kleiber veréffent-
lichten Tabellen fiir Modernisi‘erungskosteh, wirdvorliegend ein geringer Ansatzi. H. v. 25,- €/m? Wohnflache
beriicksichtigt, somit: 25,- €x(90'm? + 54 m?).= 3.600,- €
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3.7 Verkehrswert

Unter Wertermittlung wird der Vorgang der Ermittlung eines verlasslichen Markt-, Verkehrs- oder Belei-
hungswertes bezeichnet. Der "Wert" ist vom "Preis" zu unterscheiden, der das Ergebnis einer konkreten
Tauschaktion zwischen zwei konkreten Marktteilnehmern ist. Der Wert kann deshalb auch als objektivierter
Preis verstanden werden. Zwischen dem Wert und Preis sind Abweichungen méglich und Gblich: BGH-Urteil
vom 25. Oktober 1967, AZ. VIII ZR 215/66: "Der Preis einer Sache muss ihrem Wert nicht entsprechen." Eben-
falls besteht die Mdglichkeit, dass ein Objekt am Markt keine Nachfrage erfahrt. Bei der Wertermittlung wird
versucht eine moglichst objektive Aussage liber den Wert einer Sache zu treffen. Eine:'wesentliche Rolle spielt
dabei das Element der Schatzung. Der Wert ist deshalb keine mathematisch genau-ermittelbare GroRRe, wes-
halb unterschiedliche Gutachter in der Regel zu verschiedenen Ergebnissentkemmen. In.den Wertermitt-
lungsverfahren (d. h. zur Berechnung der Verfahrensergebnisse) werden fir die EinflussgroRen.die jeweiligen
wahrscheinlichsten Werte (d. h. deren arithmetischer Mittelwert) angesetzt.-Ergebnis:ist.dann der durch-
schnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielende Preis, d. h. der Verkehrswert i.°S.'d: § 194 BauGB, der
sich innerhalb einer mittels Wahrscheinlichkeitsrechnung bestimmbaren Spanne bewegt.

Es ist immer nur eine begrenzte Anzahl an Vergleichskaufpreisen-verfigbatr.und-diese Stichprobe ist auch
nicht beliebig vergroerbar. Zudem streuen Vergleichspreise und.die Umrechnungen von den Eigenschaften
der Vergleichsobjekte auf die des Bewertungsobjekts und sind mit bestimmten Unsicherheiten verbunden.
Demzufolge besitzt die mit allen Wertermittlungsverfahren-erfolgte Schatzung des wahrscheinlichsten Ver-
kehrswertes keine 100 % Genauigkeit. Die Schatzung ist immer mehr-oderweniger(un)genau; sie besitzt eine
mehr oder weniger grofle Standardabweichung. D:-h.. der wahre~Wert wird-innerhalb einer bestimmten
Spanne um den geschatzten Wert zu suchen sein:BDennoch sind.Verkehrswerte exakt festzulegen. Verkehrs-
wertspannen waren fur viele Situationen nicht dienlich. Verkehrswertspannen selbst helfen auch nicht wei-
ter. Richtig ermittelte Verkehrswertspannen-beziehen sich namlich aufiSignifikationsniveaus und waren ein-
zelfallweise zu bestimmen — eine Uberforderuing der Wertermittlungspraxis. Signifikationsniveaus = statisti-
sche Wahrscheinlichkeit, dass z. B. 90 %'aller Kaufpreise.innerhalb.dieser Spanne liegen. Insbesondere wegen
unterschiedlichen AusgangsgrofRen:(Vergleichsobjekte) und subjektiver divergierender Zustandsanpassun-
gen gelangen verschiedene Sachverstdandige auch) nur — wenn. iberhaupt — ganz ausnahmsweise zu identi-
schen Wertermittlungsergebnissen. Bei der.Bewertung von sog. Standardobjekten (z. B. unbebaute Bau-
grundsticke; Ein-, Zwei- und. Mehrfamilienwohnhduser, Wohnungseigentum) ist unter "normalen Verhalt-
nissen" eine Wertgenauigkeit,von £ 5 % =15 % zu erwarten. Dies insbesondere dann, wenn die sog. "erfor-
derlichen Daten" (vgl:§ 193"Abs. 5.BauGB) mit hinreichender Qualitat verfiigbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der Verkehrswertermittlung von.Grundstiicken wird in der Rechtsprechung fiir unter "Normalverhaltnissen"
und ohne Unsicherheiten bezliglich der Nutzbarkeit von einer Genauigkeit (range of valuation) von "bis zu +
20 bis 30 %" ausgegangen; dies'sind jedoch keine starren, sondern vom Einzelfall abhdngige Toleranzgrenzen.

3.7.1- Verkehrswertableitung Flurstiick Nr. 1421

Die Erwerbsquote; Kaufkraft und Bevolkerungsentwicklung am regionalen Markt ist durchschnittlich. Das Be-
wertungsobjekt befindet sich in einem weitestgehend abgenutzten, modernisierungsbedirftigen Gesamtzu-
stand..Spatestens mittelfristig sind erhebliche InvestitionsmalRnahmen notwendig.

Am Wertermittlungsstichtag befinden sich die Hypothekenzinsen fiir langfristige Immobiliarkredite auf ei-
nem deutlich hoheren Niveau als noch bis zur Mitte des Jahres 2022 (historischer Niedrigstand). Die seither
eingeleitete Zinswende reduzierte die Nachfrage. Potentiell Erwerbende wechseln regelmaRig in besser ver-
zinste Assetklassen oder verhalten sich abwartend. Gleichzeitig sind VerauRernde regelmalig nicht zu we-
sentlichen Kaufpreissenkungen bereit, was insgesamt weniger Transaktionen zur Folge hat. Ob jlngst er-
folgte Leitzinssenkungen wesentliche Anderungen einleiten werden, bleibt abzuwarten. Die Verwertbarkeit
wird als gegeben eingeschatzt. Es sind moglicherweise langere Vermarktungszeitraume und Preisnachlasse
einzukalkulieren.
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Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium , Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 235.000,- € ermittelt. Der Ertragswert fihrt re-
gelmaRig zum Verkehrswert. Eine Nachfrage fiir das Bewertungsobjekt rekrutiert sich aufgrund der Bauart
und Lage vordergriindig aus Interessierten mit der Absicht zur Erzielung von Renditen.\.,Ejgenr\lutzungsaspekte
sind im vorliegenden Bewertungsfall eines Mehrfamilienhauses allenfalls von nachrangigem Interesse. Es er-
scheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem Ertragswert éﬂoiweiten

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick: |n 72458 Albstadt -Ebingen,

Kiihbuchenstrae 13, wird zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024, glelch dem Ertragswert geschatzt, mit
rd.

SN \
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QN
in Worten: zwelhundertfunfunddrelslgtausend Eufo

n 29.10.2024

”.\:v ! .\.'_'J:," i NlDF" 5 Ph-mr ?3
\ 3." l'-'\F' Aamsirestiing, I'H'I
tu AT I TR 2y
Ul ﬂ.-'a BLL{IM ot
S uL{-s-!-r"ﬂ'

'Ur:b'éuten Grundsticken
s [T
Chartered Surveyor

HypZert F

RS

Der unterzelchnende Sachverstandlge wurde von der Industrie und Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und verendlgi Hlerberhandelt es sich um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fiir. die Tatlgkelt von Sachverstandlgen jedoch ein Zeichen fir gepriiften Sachverstand und
personliche, Zuverla55|gkemst Gerlchte Behorden und andere Auftraggebende konnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen ‘dass qualrtatlv hochwertige, unabhdngige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mltglleder des 1868 gegrundeten Berufsverbands RICS durchlaufen aulRerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren. und ein Studium an einem akkreditierten Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
) tenskodex m|t dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.
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3.7.2 Verkehrswertableitung Flurstiick Nr. 1422

AuftragsgemaR wird das Flurstlick Nr. 1422 separat bewertet, auch wenn es sich um eine wirtschaftliche
Einheit handelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein dem Umfeld entsprechendes, bebaubares Grundstiick. Am
Wertermittlungsstichtag war dieses mit einer Doppelgarage, Baujahr 1965 bebaut. Bei einer Gesamtnut-
zungsdauer von ca. 60 Jahren gem. Sachwertrichtlinie und einem dementsprechenden Alter von 59 Jahren,
ergibt sich am Wertermittlungsstichtag 2004 keine wesentliche Restnutzungsdauer (60 59 1 Jahr).

Somit kann der Bodenwert i. H. v. rd. 56.000,- € als Vergleichswert festgestellt wer‘den Der Vergleichswert
flihrt regelmaRig zum Verkehrswert. Es erscheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend
dem Vergleichswert abzuleiten. N SN

Der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelgarage bebaute Grundstick in 72458 AIbstadt-Ebmgen, Kiihbu-
chenstraRe 7, wird zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024, glelch dem gerundeten Verglelchswert ge-

schatzt, mit rd. % T
\.\\\\V b
0 N
55.000,-€ > -
in Worten: funfundfﬁnfzngtausend Euro N
5 \\\ - \\

\\ ™ -
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Der unterzelchnende Sachverstandlge wurde von der Industrie und Handelskammer Reutlingen &ffentlich
bestellt und veretdlgt Hierbeihandelt es SICh um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzuﬂg fiir die Tatlgkelt von Sachverstandlgen jedoch ein Zeichen fir gepriiften Sachverstand und
personliche Zuverlasmgkett ist. Gerlchte Behdrden und andere Auftraggebende kdnnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhidngige und unparteiische Gutachten erstellt
‘ werden Mltgllede1r des 1868 gegrindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auRerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an einem akkreditierten Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-

S ‘t_enskode')‘c‘rrii't.dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.
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Hinweise zum Urheberschutz, Haftung und Datenschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfaltigung ist nur im Rahmen des Verwendungszwecks
gestattet. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Die Haftung fiir Kaufinteressenten, deren finanzierende Banken oder andere Dritte ist ausgeschlossen. Dritte
sind auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des Gutachtens hinzuweisen. Muss der Sachverstandige nach
den gesetzlichen Bestimmungen nach MalSgabe des vorliegenden Vertrags fiir einen Schaden aufkommen,
der leicht fahrlassig verursacht wurde, so ist die Haftung, sofern nicht Leben, Kérper und Gesundheit verletzt
werden, beschrankt. Ein Haftungsanspruch besteht in diesen Fallen nur bei Verletzung wesentlicher Vertrags-
pflichten und ist auf den bei Vertragsschluss vorhersehbaren typischen Schaden begrenzt. Unabhangig von
einem Verschulden des Sachverstandigen bleibt eine etwaige Haftung des Sachverstandigen bei arglistigem
Verschweigen des Mangels, aus der Ubernahme der Garantie oder eines Beschaffungsrisikes.und nach dem
Produkthaftungsgesetz unberiihrt. Die Gesamthaftung aus diesem Auftrag wird auf 1.000.000;- €, je Einzelfall
auf 100.000,- € begrenzt. Schadensersatzanspriiche verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt
mit der Ubergabe des Gutachtens. Erfiillungsort und Gerichtsstand.ist Balingen. AuRerdem wird darauf hin-
gewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarten; Stadtplane; Lageplane, Luftbilder,
u. 3.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht:aus dem. Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefliihrt werden. Falls das Gutachten. im-Internet verdffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal.zum-Ende des|Zwangsversteigerungsverfahrens ver-
o6ffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Daver von 6 Monaten:-Das Gutachten wird in einer
signierten PDF-Version geliefert. Fiir nachtrigliche Anderungen wir keine Haftung:ibernommen. Nachtrigli-
che Anderungen mit Tduschungs- und/oder Betrugsabsicht kdnnen strafrechtlich)verfolgt werden.

Verantwortlicher im Sinne der DSGVO und des Bundesdatenschutzgeseties‘ist Benjamin Bitzer, Bismarck-
straRe 19, 72336 Balingen. Die Verarbeitung erfolgt zumZweck der Erstellung einer Sachverstandigenleistung
aufgrund eines Gerichtsbeschlusses oder-Beauftragung. Im Falle [der Beauftragung durch ein Gericht ist die
Rechtsgrundlage Art. 6 Abs. 1 ¢) i. V.m::§407 ZPO. Bei.Gerichtsgutachten wird die Sachverstindigenleistung
beim auftraggebenden Gericht eingereicht, das es.den Beteiligten zuleitet. In die Daten haben befugte Perso-
nen des Sachverstandigenbiiros-Einsicht. Des Weiteren kann-ejine Vorlage des Gutachtens an die zustandige
Bestellungsbehdrde und/oder Zertifizierungsstelle zu:Zweécken der aufsichtsrechtlichen Uberpriifung der
Sachkunde erfolgen, die’die.Sachverstandigenleistung-ggf. einem Fachausschuss zur weiteren Prifung vor-
legt. Rechtsgrundlage.ist-ebenfalls Art. 6-Abs. 1 c)-i-.V.-m. § 36 GewO und der Sachverstiandigenordnung. Zu
diesem Zweck werden TitéI, Namen;, Berufe und-Anschriften der Beteiligten und deren Vertreter aufgenom-
men und verwendet.{Je nach Art des Gutachtens kommen weitere Daten wie Geburtsdaten, Funktion, Krank-
heitsdaten etc; hinzu.) Die Daten-werden den-der Wertermittlung zugrunde liegenden Unterlagen und ggf.
der Gerichtsakte:entnommen;-anldsslich von Ortsterminen erhoben oder im Rahmen einer Recherche (z. B.
im Katastéramt) ermittelt:-Der Sachverstandige unterliegt einer Aufbewahrungsfrist von 10 Jahren, die mit
dem Schluss'des Kalenderjahres, in*dem die Leistung erbracht wurde, beginnt. Soweit nicht Rechtsstreitig-
keiten-eine Verlangerung der Aufbewahrungsfrist erfordern, wird die Sachverstiandigenleistung sodann un-
verziglich vernichtet und die Daten geldscht.

Beteiligte-kdnnen eine Bestdtigung darliber verlangen, ob und welche personenbezogenen, betreffenden
Daten-verarbeitet werden. Anschliefend kann die Berichtigung unrichtiger oder die Vervollstdandigung bei
uns gespeicherter personenbezogener Daten verlangt werden. Unter den Voraussetzungen des Art. 17
DSGVO kann die Loschung der gespeicherten personenbezogenen Daten verlangt werden. Bei datenschutz-
rechtlichen Beschwerden kdnnen sich die Beteiligten an die zustandige Aufsichtsbehorde wenden:

Der Landesbeauftragte fir den Datenschutz und die Informationsfreiheit Baden-Wirttemberg
KonigstraRe 10a, 70173 Stuttgart

Tel. +49 711 6155410

E-Mail: poststelle@Ifd.bwl.de
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Blirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Ve_rkehfswerte von:lmmobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung < ImmoWertV

ImmoWertA: .
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des'Sachwerts (Sachwertrichtlinie'="SW-RL)

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung \/erordnung zur.Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Kleiber-digital; Online — Der Kommentar zur Grundstlckswertermittiung
[2] Stadtverwaltung Tuttlingen, Gemeinsamer Gutachterausschuss —Stdlicher Landkreis Tuttlingen fir die
Ermittlung von Grundstiickswerten (Hrsg.): Grundstlicksmarktbericht 2024 — Statistiken, Werte und

Daten flr die Immobilienwertermittlung, Tuttlingen 2024

[3] Karten, Markt- und Strukturdaten der on-geo GmbH
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4.3 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 24.02.2024) erstellt.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden ohne Malstabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sach-
verstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verflgung gestellt oder digital flir nur bestimmte
Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es des-
halb zu Verwerfungen des urspriinglichen MaRstabes gekommen sein.
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Anlage 1: Fotos
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Bild 2: Vorderansicht
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Anlage 1: Fotos
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Bild 3: Ruckansicht

Bild 4: Haustlire
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Anlage 1: Fotos
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Bild 6: Raumbeispiel Wohnung im EG
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Anlage 1: Fotos
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Bild 8: Raumbeispiel in der Wohnung im 2. OG
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Anlage 1: Fotos
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Anlage 1: Fotos
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Anlage 2: Liegenschaftskarte im Maf3stab ca. 1:500
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Anlage 3: Gebaudeschnitt (ohne MaRstabsangabe)
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Anlage 4: Grundbuchabruf (ohne Abt. | und lll)
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Anlage 4: Grundbuchabruf (ohne Abt. | und l1ll)
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