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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1 Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Grundbuchrechtliche Angaben Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde MelRstetten
Grundbuch von Oberdigisheim:Nr. 2040

bebaut mit
Objektart Wohn- und Okonomiegebaude
Nutzungssituation Eigennutzung nach Angabe der Eigentiumerin
Altlasten keine-Eintragung im Altlastenkataster
Hausschwamm unbekannt

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Be-.. | nichts-bekannt

anstandungen

Baulasten kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

Lasten und Beschrankungen auler .Zwangsversteigerungsvermerk kein
Abt. Il des Grundbuchs Eintrag

Hinweis Bewertungsobjekt war nicht zugéanglich.

Verkehrswertermittlung erfolgt nach dem
auBeren Eindruck und Angaben der Eigen-
tiimerin
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1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag 16.01.2026
Qualitatsstichtag 16.01.2026
Ortstermin 16.01.2026
Grundsticksgréfie 2.057 m?
Bodenrichtwert Hofstelle im AuRBenbereich 30 €/m?2
Bodenrichtwert Landwirtschaftsflache 1,45 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 24 45 €/m?
Bodenwert (absolut) 50.290 €
Ursprungsbaujahr ca. 1820
fiktives Baujahr 1991
Wohnteil

Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Wohnflache geschatzt 273 m?
Okonomieteil

Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
Restnutzungsdauer 10 Jahre
Nutzflache Okonomieteil geschatzt 275 m?
Bruttogrundflache Wohnteil 414 m?
Bruttogrundfldche Okonomieteil 323 m?
Vorlaufiger Sachwert 437.883 €
objektspezifisch-angepasster Sachwertfaktor Marktanpassung 0,80
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 350.306 €
zusatzliche Marktanpassung 0,80
marktangepasster Sachwert 280.245 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€
Sachwert 280.245 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2026 280.000 €

Zubeho6r war mangels Zutritts zum Bewertungsobjekt nicht feststellbar.
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Bewertungsobjekt

Bauliche Nutzung

Grundbuchrechtliche
Angaben

Grundbuch Bestands-
verzeichnis

Eigentiimerin

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Aktuelle Verkehrswertermittlung nach §194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Dieses Gutachten wurde unter der Mitarbeit von Frau/Andrea Beirow
erstellt. Es handelt sich dabei um eine Mitarbeit im Sinne der Sach-
verstandigenordnung (Recherche und Gutachtenentwurf).

Das Bewertungsgrundstiick ist bebaut mit einem Wohn- und Okono-
miegebaude, im Wohnteil bestehend aus Teilunterkellerung, Erdge-
schoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Das Bewertungsobjekt wird, vermutlich-nur zu Wohnzwecken ge-
nutzt.

Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Melstetten
Grundbuch von'Oberdigisheim
Grundbuch Nr. 2040

Lfd. Nr..der [Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstiicke
1 1561  [Michelfeld 6 2.057 m?
Gebaude- und Freiflache

Eigentimerin ist:laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom
22.09.2025

Frau X

Die :Ortsbesichtigung wurde am 16.01.2026 durchgefihrt. Anwe-
send waren:

Frau X

Herr' Y

Herr Hans G. Beirow als 6buv Gutachter

Frau Andrea Beirow als zertifizierte Sachverstandige

Das Bewertungsobjekt war nicht zuganglich. Es konnte nur eine Au-
Renbesichtigung von der Stral3e aus erfolgen.
Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-

jekts wurde am 16.02.2026 abgeschlossen.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung am
16.01.2026
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Qualitatsstichtag

Dokumente und
Informationen, die bei
der Wertermittlung zur
Verfligung standen

Rechtliche Grundlagen

Der Qualitatsstichtag kennzeichnet den Zeitpunkt, auf den sich der

far

die Wertermittlung maRgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er

weicht dann vom Wertermittlungsstichtag ab, wenn aus rechtlichen
oder sonstigen Grinden ein abweichender Grundstlickszustand un-
terstellt werden muss."

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Vom Amtsgericht Albstadt wurden mir folgende Unterlagen zur Ver-
fugung gestellt:

Auszug aus dem Grundbuch vom22.09.2026

Vom Vertreter der Glaubigerin habe ich folgende Unterlagen erhal-

ten:

Information zu Modernisierungen

Angabe zur Bruttogrund- und Wohnflache

Nachfolgend aufgefuhrte Unterlagen und.Informationen wurden von

mir

Vgl. § 2 ImmoWertV 2021

beschafft:

Lageplan Geoportal Baden-Wirttemberg

Schriftliche Auskinfte der Stadt-Meflstetten vom 27.11.2025 mit
Baugenehmigungsunterlagen von 1933, 1944 und 1961
Schriftliche Auskunfte «des zustandigen Schornsteinfegermeister
zur-Beheizung, Nachrustpflicht nach dem Gebaudeenergiegesetz
und Austauschpflichtflir Kaminéfen

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom
14.07.2021

ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA) v. 20.09.2023
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Gebaudeenergiegesetz GEG vom 08.08.2020
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der ab dem
01.03.2015 glltigen Fassung

Erste Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungs-
anlagen - 1. BImSchV)
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Literatur

Anmerkung

e Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Berucksichtigung der ImmoWertV, 9. Auflage 2020, Reguvis und
Kleiber digital

e Wertermittlungsverfahren — Taschenkommentar, Bundesanzei-
ger Verlag 2016

e GuG Grundsticksmarkt und Grundstlckswert — Zeitschrift fur Im-
mobilienwirtschaft und Bodenpolitik und Wertermittlung, Klei-
ber/Jirgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Verlag bis aktu-
elle Ausgabe

e Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025, Instand-
setzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung; Verlag Hubert
Wingen Essen, 25. Auflage

e Stumpe/Tillmann: Versteigerung und:-Wertermittlung — Zwangs-,
Teilungs-, Nachlassversteigerungen-und Versteigerungen nach
§ 19 WEG, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014

Es handelt sich:im vorliegenden Fall um ein:Wertgutachten und nicht
um ein Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche,
stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckun-
gen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine
ubliche' Ausfihrungsart und‘ggf. die Richtigkeit von Angaben unter-
stellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sogenannten Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Prob-
leme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.
sind daher.im-Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchun-
gen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und
unverbindlich. Die. haustechnischen Anlagen wurden nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit geprift. Diese wird unterstellt. Weiterhin wird vo-
rausgesetzt; dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum
Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und
Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) einge-
halten-worden sind.
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3 GRUNDSTUCKS- UND GEBAUDEBESCHREIBUNG

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Basisdaten von
MeRstetten

Verkehrsanbindung

Wirtschaftliche und
demografische Ent-
wicklung

Bundesland Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk Tubingen

Landkreis Zollernalb
Einwohner (Stand 31.12.2024) 10.677

Melstetten liegt auf der Schwabischen. Alb ca. 10-km slidwestlich von
Albstadt-Ebingen und ca. 17 km.stiddstlich der-Kreisstadt Balingen. Kin-
dergarten mit Kleinkindbetreuung-sowie Schulen Uber alle Schulformen
sind vorhanden. Einkaufsmoglichkeiten bestehen Uber den taglichen Be-
darf hinaus.

Die medizinische und zahnarztliche Versorgung ist gewahrleistet. 2 Apo-
theken sind vor Ort.

MeRstetten ist im oOffentlichen Nahverkehr an Albstadt-Ebingen ange-
schlossen. Der nachste Bahnhof mit:Verbindungen nach Balingen und Sig-
maringen ist in Albstadt (8 km) erreichbar. Uber die Bundesstrae B 463 in
einer Entfernung von-ca. 8 km besteht ein Anschluss an das deutsche Fern-
strallennetz. Der nachste Autobahnanschluss ist in ca. 35 km, der Flugha-
fen Stuttgart in-ca. 85 km erreichbar.

In MeRstetten sind-neben den o6rtlichen Handwerks-, Dienstleistungs- und
Einzelhandelsbetrieben auch mittelstandische Unternehmen angesiedelt.

Entsprechend dem Demografie-Spiegel des Statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg? sind das relative Arbeitsplatzangebot und die Pend-
lerrelation mittelmafig. Die Branchenvielfalt wird als eher glinstig beschrie-
ben.

Melstetten wird entsprechend dem Wegweiser Kommune der Bertels-
mann Stiftung dem Demografietyp 9 und damit den wachsenden familien-
gepragten landlichen Stadten und Gemeinden zugeordnet.®

2 https://www.statistik-bw.de/Demografie-Spiegel/Lebensqualitaet/?R=417044 [Eingesehen am 13.02.2026]
3 https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografietypen-1+messstetten+2018+netzdiagramm [Eingesehen am

13.02.2026]
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Die Kaufkraft liegt geringfligig unter dem Durchschnitt-der Vergleichskom-
munen, die SGB-II-Quote jedoch deutlich- unter dem Durchschnitt. Mef3-
stetten weist damit eine geringere Einkommensarmut als die Vergleichs-
kommunen auf.

Nach der Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts Ba-
den-Wurttemberg* wird MeRstetten ein-Bevolkerungswachstum zwischen
2024 und 2040 von 3%prognostiziert. - Dabei wird-die Bevolkerung im er-
werbsfahigen Alter zwischen 20 .und unter 65 Jahren um ca. 4,4%
schrumpfen, wahrend der Anteil der Alteren ab 65 Jahren um ca. 22,8%
zunehmen wird.

4 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015200.tab?R=GS417044



Wohn- und Okonomiegeb&ude = Michelfeld 6 Ortsteil Oberdigisheim in 72469 MeRstetten Flurstiick Nr. 1561
Aktenzeichen: 9 K 15/25

Seite 10 von 60

3.1.2 Mikrolage

Wohnlage Bei Wohnimmobilien steht das Wohnen als Nutzung im Vordergrund. Dabei
ist es unerheblich, ob es sich um Eigennutzung oder um Vermietung han-
delt. Dementsprechend beurteilt sich die Wohnlage entscheidend nach fol-
genden Parametern:®
¢ Erreichbarkeit der ortlichen Versorgungseinrichtungen
¢ Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete und ‘Griinanteil der Umge-

bung
e gesellschaftliches Ansehen der Lage
e Immissionslage
¢ das kleinraumige StralRenbild und die groRraumige.Quartierslage
o Nutzungsdichte
e klein- und groRraumige Verkehrsanbindung
Kriterium Beschreibung / Entfernung
Lage im Ort im AuRenbereich, ca. 1,2 km nordost-
lich-von Oberdigisheim und ca. 6 km
westlich von MeRstetten
Umgebungsbebauung weitere Wohn-.und Okonomiegebaude
sowie ein Reiterhof und ein Hofgut
Durchgriinung sehr gut durch Lage im Aufdenbereich
mit Grun- und Ackerland sowie Wald
Naherholungsmadglichkeiten unmittelbar ab dem Bewertungsobjekt
erreichbar
Kindergarten in ca. 1,2 km in Oberdigisheim
Grundschule in ca. 1,6 km in Oberdigisheim
weiterfuhrende Schulen in MeRstetten in ca. 6,7 km
Einkaufsmaoglichkeiten des in MeRstetten in ca. 5,5 km
taglichen Bedarfs
Bushaltestelle in Oberdigisheim in ca. 1,5 km
Bahnhof in Albstadt-Lautlingen in ca. 6,5 km
Parkplatze Ob sich auf dem Grundstiick AuRRenstellplatze befinden, war nicht einseh-

bar. Unbekannt ist, ob im Okonomieteil Pkw-Stellplatze vorhanden sind.

Immissionen

mimmissionen festzustellen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im AuRenbereich. Es waren keine Lar-

5 Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der
Immobilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen > Teil 3 Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Ab-
schnitt 1 Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens > 6 Berlicksich-
tigung von abweichenden Merkmalen des Grund und Bodens (§ 25 Satz 2 ImmoWertV) > 6.4 Abweichende Grundstliicksmerkmale >

6.4.9 Lage > 6.4.9.3 Wohnlage
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Hochwasserrisiko  Gemal der Hochwasserrisikokarte der Landesanstalt fur Umwelt Baden-
Wirttemberg® besteht fir das Bewertungsgrundstiick keine Hochwasser-
gefahr.

Erdbebengefahr Das Bewertungsobijekt liegt in der Erdbebenzone 3.” ‘Danach handelt es
sich um ein Gebiet, in dem gemaR des zugrunde gelegten Gefahrdungsni-
veaus rechnerisch die Intensitat 7,5 und grof3er zu erwarten ist. Das Minis-
terium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg ver-
weist in diesem Zusammenhang auf ein erdbebensicheres Bauen. Das Mi-
nisterium verweist auf die einzuhaltenden Regeln, die sich zum einen aus
der Bekanntmachung der DIN 4149 ,Bauten-in deutschen-Erdbebengebie-
ten" als Technische Baubestimmung:und zum anderen aus der Verfah-
rensverordnung zur Landesbauordnung (LBOVVO) ergeben.?

Weitere Beeintrach- Weitere Beeintrachtigungen waren nicht feststellbar.
tigungen

6 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/

7 http://um.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-um/intern/Dateien/Dokumente/3_Umwelt/Baurechts-_und_Bergbe-
hérde/Karte_der_Erdbebenzonen.pdf

8 http://Jum.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt/berg-und-baurechtsbehoerde/bautechnik-und-bauoekologie/erdbebensi-
cher-bauen/
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3.2 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage

Mikrolage

Beriicksichtigung
der Lagemerkmale

Lagebeurteilung:

Infrastruktur durchschnittlich

Uberregionale Verkehrsanbindung |durchschnittlich

Demografische Entwicklung geringes  Bevdlkerungswachstum
bei gleichzeitig starker Uberalterung

Wirtschaftliche Entwicklung durchschnittlich

Insgesamt ist eine einfache bis mittlere Makrolage festzustellen. Fir den
Ortsteil Oberdigisheim ist eine einfache Lage gegeben.

Die Mikrolage ist zum einen gekennzeichnet durch die idyllische Lage im
Aulenbereich. Andererseits sind-zum Erreichen der notwendigen Infra-
struktur weitere Wege erforderlich.

Insgesamt ist eine eher einfache bis-mittlere Lage festzustellen.

Die Lagemerkmale-werden:in nachfolgenden Berechnungen wie folgt be-
ricksichtigt:

¢ in der Bodenwert-Berechnung-durch Anpassung des Bodenrichtwertes
e im Sachwertverfahren durch Anpassung des Sachwertfaktors



Wohn- und Okonomiegeb&ude = Michelfeld 6 Ortsteil Oberdigisheim in 72469 MeRstetten Flurstiick Nr. 1561

Aktenzeichen: 9 K 15/25
Seite 13 von 60

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

Lasten und Be-
schriankungen in
Abt. Il des Grund-
buchs

Altlasten

Baurecht

Baulasten

Sonstiges

Abgabenrechtliche
Situation

Es liegen keine Kenntnisse uber eine Vermietung vor.

Lfd. Nr. 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Albstadt vom.28.08.2025 (9 K 15/25)
Eingetragen am 22.09.2025.

Zum Altlastenverdacht hat die Stadt Mefstetten keine-Auskunft erteilt.

Im Altlastenkataster (Stand 2023) ist keine Eintragung vorhanden. Diese
Auskunft stellt jedoch keine Bescheinigung. fiir die Altlastenfreiheit des
Grundstiicks dar. Aktuelle Ausziige erhalten:Sie beim Landratsamt.

Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Hinweise ergeben. Ein Auszug
aus dem Altlastenkataster, beim Landratsamt Zollernalbkreis wurde nicht
angefordert. Bei der flachendeckenden historischen Erhebung altlastver-
dachtiger Flachen wurden in der-Regel nur-ehemalige Firmenstandorte er-
fasst.

Laut Auskunft der Stadt Melstetten liegt das Bewertungsobjekt im pla-
nungsrechtlichen ‘Auflenbereich.: Die Bebauung richtet sich nach
§35 BauGB.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Melstetten
ist fur das Grundsttick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen:

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Melstetten
liegt das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines Sanierungsge-
bietes. Das Gebaude ist auch nicht denkmalgeschiitzt.

Die zustandige Sachbearbeiterin bei der Stadt Mefstetten hat dazu fol-
gende schriftliche Auskunft erteilt:

Anliegerbeitrdge kénnen zu einem spéteren Zeitpunkt noch anfallen. Das
Michelfeld 6 ist noch nicht an das Abwassernetz angeschlossen. Genauso
ist es beim ErschlieBungsbeitrag. Hier wurde noch keiner veranlagt, da die
Stral8e nicht ausgebaut ist.
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3.4 Beurteilung der rechtlichen Gegebenheiten

Lasten und Be-
schriankungen in
Abt. Il des Grund-
buchs

Altlasten

Baurecht

Abgabenrechtlicher
Zustand

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist den persdnlichen Verhaltnissen
der Eigentimerin geschuldet. Nach § 194 BauGB sind diese bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes nicht zu berlicksichtigen und’ beeinflussen
somit den Verkehrswert nicht.

Es gab keine Hinweise auf Altlasten. Ich unterstelle Altlastenunbedenk-
lichkeit.

Die Baugenehmigungsplane fur ~mit' Genehmigungsstempel vom
17.11.1933 und vom 30.06.1961 liegen mir vor. Die RechtmaRigkeit der
Bebauung kann somit unterstellt-werden.

Fir den angebauten Balkon liegt keine Baugenehmigung vor.

Die Bebauung richtet sich nach §35 BauGB. Ob eine Nutzung des Wohn-
hauses aulerhalb des privilegierten Landwirtschaftsbetriebes nach §35
Abs. 4 Nr. 1 a BauGB zulassig-ist, muss-mit der Genehmigungsbehérde
geklart werden.

Es besteht das Risiko, dass im-Rahmen eines Ausbaus der Erschlie-
Rungsstralle ErschlieBungsbeitrage anfallen. Ob, wann und in welcher
Hohe diese anfallen kdnnten; 1asst sich zum Wertermittlungsstichtag nicht
abschatzen.

Das Bewertungsgrundstlick ist dartiber hinaus auch nicht an die Abwas-
serentsorgung angeschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt vermut-
lich-Uber eine Kleinklaranlage. Zukunftig kénnten ebenfalls Anschlussbei-
trage-anfallen.

Ich verweise in diesem Zusammenhang auf meine Ausfiihrungen zum Bo-
denrichtwert auf Seite 24.
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3.5 Grundsticksbeschreibung

Grundstiicksform

Grundstiicksgrofe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Hinweis

Das Bewertungsgrundstuick ist unregelmafig ausgeformt. An der Er-
schlieBungsstralte Michelfeld betragt die Grundstickslange ca. 55 m.
Die grofite Tiefe des Grundstiicks betragt ca. 43 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundsticksflache - insgesamt
2.057 m2

Das Grundstuck fallt von Stid nach Nord-.um ca. 1-m-und von West nach
Ostum ca. 2 m ab.

Das Grundstuck wird von-der ErschlieBungsstralle Michelfeld sowie
Landwirtschaftsflachen begrenzt. Der Hauseingang und die Zufahrt er-
folgen Uber die StraRe Michelfeld. Es.wird davon:ausgegangen, dass die
ErschlieBung (z. B.:Wasser und Strom) Uber die StralRe Michelfeld ver-
lauft. Ein Kanalanschluss besteht nach Auskunft der Stadt MeRstetten
nicht.

Die Bodenbeschaffenheit (z. B.-Bodengute, Eignung als Baugrund, Be-
lastung mit Altablagerungen)-wurde im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens nicht untersucht.

Das Gartengrundstiick. wurde auf eine nicht zum Bewertungsgrundstiick
gehoérende Flache erweitert und mit einem kleinen Nebengebaude (ver-
mutlich Kleintierstall) bebaut. Diese Teilflache ist nicht Bestandteil dieses
Verkehrswertgutachtens.



Wohn- und Okonomiegeb&ude = Michelfeld 6 Ortsteil Oberdigisheim in 72469 MeRstetten Flurstiick Nr. 1561

Aktenzeichen: 9 K 15/25
Seite 16 von 60

3.6 Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung

Gebaudeart

Ursprungsbaujahr
Gewichtetes

Baujahr

Fiktives Baujahr

Bauweise

Beim Ortstermin wurde der Zutritt zum Bewertungsobjekt nicht gestattet.
Die nachfolgende Gebaudebeschreibung basiert auf Feststellungen bei der
Aulenbesichtigung und Mutmaungen aufgrund der baujahrestypischen
Bauweise. Ich beziehe Informationen der Glaubigerin in. meine Verkehrs-
wertermittlung mit ein, nehme jedoch fir eventuelle:Abweichungen oder
altersbedingte Verschlechterungen einen zusatzlichen-Marktanpassungs-
abschlag vor.

Die Baubeschreibung stellt keine vollstandige Aufzahlung von Einzelheiten
dar. Sie dient als Ubersicht. Soweit weitere Merkmale nicht in der Baube-

schreibung aufgeflihrt sind, bedeutet.das-nicht, dass:sie in der Bewertung
nicht bertcksichtigt wurden.

Wohn- und Okonomiegeb&ude

Wohnhaus bestehend aus Teilunterkellerung, Erd-, Ober- und ausgebau-
tem Dachgeschoss sowie Okonomieteil

vermutlich um 1820

1933
1991
Fundamente vermutlich Natursteinquader und Stampfbeton
AulRenwande Wohnhaus: Mauerwerk, verputzt
Okonomieteil: Mauerwerk und Riegelfachwerk
Fenster PVC-Fenster 2018, isolierverglast
Dachflachenfenster 2018, isolierverglast
Haustar Holztur
Innenwande Riegelfachwerk
Decken Wohnhaus: Uber der Teilunterkellerung ver-
mutlich Stahltrdgerdecke, ansonsten Holzbal-
kendecken
Okonomieteil: Holzbalkendecke
Treppen vermutlich Holztreppen
Dachkonstruktion Pfettendachstuhl aus Nadelholz
Dachdeckung Betondachsteine

Dachrinnen und -ablaufe
Balkon

Titanzinkblech
Holzkonstruktion, Gelander provisorisch aus
Holz
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Installationen

Ausbau

AuBenanlagen

Zustand
Baumangel/
Bauschaden

Wasserleitungen
Abwasserleitungen
Elektroleitungen
Heizung

FuRbdden

Wande

Decken

Tdren

Sanitare Einrichtungen

Kuchenausstattung

Einfriedung
Befestigungen
Garagen

Weitere Kfz-Stellplatze
Gartengestaltung

vermutlich Kunststoffverbundrohre
vermutlich PE-Rohre
vermutlich modernisiert ca. 2019

laut Auskunft des Schornsteinfegermeister i
Holz-Pelletheizung von 2019 und 2 Kamin-
ofen, die nicht der Austauschpflicht unterlie-
gen

vermutlich Gberwiegend Holzdielen
Uberwiegend Riegelfachwerk sichtbar
Uberwiegend-Holzbalkendecke sichtbar
vermutlich Holzfullungstiiren

vermutlich 2019 “:‘modernisiert, Ausstattung
wandhangendes WC und Dusche, ansonsten
unbekannt

vermutlich Einbauktiche. aus handelstblichen
Standardelementen; weder als wesentlicher
Bestandteil noch als Zubehor zu bericksichti-
gen

Holzzaun
Betonverbundpflaster

nicht."vorhanden, ob im Okonomiegebéude
eine’ Abstellmdglichkeit fur Pkws besteht, ist
unbekannt

unbekannt
Nutzgarten

Kleinere Mangel sind in der Alterswertminderung enthalten. Es wird voraus-
gesetzt, dass das Gebaude nach den Ublichen Regeln des Bauhandwerks

errichtet wurde.

Aufgrund der AuRenbesichtigung konnten keine Baumangel und —schaden
festgestellt werden. Ich berucksichtige dieses Risiko durch einen zusatzli-
chen Marktanpassungsabschlag.
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Energetischer
Zustand

Einzelraum-
feuerungsanlagen

Aufteilung der
Wohn- und Nutzfla-
che

Ein Energieausweis liegt mir nicht vor. Es ist die Nachrustpflicht geman
Gebaudeenergiegesetz GEG 2020 wie folgt zu prifen:

¢ Austausch einer alten Heizkesselanlage, die mit fllissigen oder gasfor-
migen Brennstoffen beschickt wird (§ 72 GEG)

e Dammung der obersten Geschossdecke (§ 47 GEG)

¢ Dammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

Nach Auskunft des zustéandigen Schornsteinfegermeisters.erfilllt die Pel-
letheizung aus dem Jahr 2019 die Anforderungen-nach dem GEG. Die
Dammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen wurde noch
nicht ausgefuhrt.

Aufgrund der Angaben zur Modernisierung des Gebaudes ist von einer
Dammung der obersten Geschossdecke auszugehen.

Das Bewertungsobjekt verfligt nach den mir vorliegenden Unterlagen im
Erd- und Obergeschoss jeweils Giber einen Kaminofen.

Nach Auskunft des zustandigen -Schornsteinfegermeisters unterliegen
diese nicht der Austauschpflicht:

Bestandsplane nach der-Gebaudesanierung in den Jahren 2018-2019 lie-
gen mir_nicht vor. Es:ist anzunehmen, dass entgegen den vorhandenen
Baugenehmigungsplanen aus 'dem Jahr 1933 weitere Rdume im Erd- und
Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut wurden.

Eine Berechnung der. Wohnflachen ist aufgrund der AulRenbesichtigung
nicht méglich.

Gemal Glaubigerin betragt die Wohnflache 273 m?2.
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3.7 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitat des
Bewertungsobjekts

Instandhaltung

Modernisierung

Energetische
Eigenschaften

Drittverwendbarkeit

Eine Beurteilung der Bausubstanz nach dem auf3eren Augenschein ist
nicht moglich. Das Risiko berlcksichtige ich Uber einen zusatzlichen
Marktanpassungsabschlag.

Aufgrund fehlender Bestandsplane kann zur Funktionalitat der Grund-
risse in den Wohnebenen keine Aussage getroffen werden.-Das Risiko
bericksichtige ich Gber einen zusatzlichen Marktanpassungsabschlag.

Das gesamte Gebaude wird nach Angabe der Eigentimerin eigenge-
nutzt und laufend bewirtschaftet.

Uber Instandhaltungsriickstande, Bauschaden und Baumangel kénnen
aufgrund der AulRenbesichtigung keine Feststellungen getroffen werden.
Das Risiko berucksichtige ich uber einen zusatzlichen Marktanpassungs-
abschlag.

Modernisierungen sind beispielsweise Malknahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der. Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder we-
sentliche Einsparungen von.Energie oder Wasser bewirken. Durch Mo-
dernisierung wird die:Qualitat eines Gebaudes erheblich verbessert und
damit die-Restnutzungsdauer verlangert.

Das" Gebaude wurde in den Jahren 2018-2019 saniert. Uber weiteren
Modernisierungsbedarf-kann-aufgrund der Auflenbesichtigung keine
Aussage getroffen werden.

Da kein Energieausweis vorgelegt wurde, kann keine Angabe zur Ener-
gieeffizienzklasse des Gebaudes gemacht werden. Nach Uberschlagiger
Schatzung 'lag diese zum Wertermittlungsstichtag in der Energieeffi-
zienzklasse F-G.

Quelle: GEG 2020 Anlage 10 (zu § 86)

Nach Auskunft des Schornsteinfegermeisters besteht eine Nachrust-
pflicht nach dem Gebaudeenergiegesetz in Bezug auf die Warmedam-
mung von warmefiihrenden Leitungen in unbeheizten Raumen.

Der Okonomieteil kdnnte zu Wohnzwecken oder zu gewerblichen Rau-
men umgebaut werden. Fur alle Umbaumalnahmen empfehle ich jedoch
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Vermietbarkeit

Vermarktbarkeit

eine eingehend statische Uberpriifung insbesondere im Hinblick auf die
Tragfahigkeit der Fundamente.

Ein- und Zweifamilienwohnhauser sind keine Mietobjekte und werden als
solche selten auf dem Markt angeboten. Dies ist darauf zurlickzuflihren,
dass die Bau- und Grundstlickskosten i.d.R. zu einer. kalkulatorischen
Kostenmiete fiihren, die Uber dem vom Markt akzeptierten Mietpreisni-
veau liegt.

Das Bewertungsobjekt ist zum Bewertungsstichtag zu markttblichen
Mieten eingeschrankt vermietbar. Dies ist insbesondere-auf die Uber-
durchschnittliche Mietflache zurlckzufihren.

Die Nachfragesituation lasst auf eine durchschnittliche bis schwierige
Vermarktbarkeit schlief3en.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 Verfahrenswahl

Wertermittlungs-
verfahren

Begriindung der
Verfahrenswahl

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der
ImmoWertV beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV. 2021), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021) und das Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Kaufpreisen solcher Grundstlicke ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstuck  hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, Grofte, Bauart, Ausstattung
und Zustand) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Bodenwert ist in
der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu-ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird ‘der’ Verkehrswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus-diesem Grund wird dieses
Verfahren vorzugsweise bei Grundstlicken angewandt, die auf eine Ver-
mietung hin 'ausgerichtet-sind oder-unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern
und gemischt genutzten Grundsticken zu.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der ge-
wohnlichen:Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswerter-
mittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktlblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der
Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern der Fall.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wohn- und Okonomiege-
baude. Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert ge-
nutzt. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im All-
gemeinen nach Vergleichspreisen oder nach dem Sachwert.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV 2021 normierten Vergleichs-
wertverfahrens stellen die Gutachterausschiisse fiir derartige Objekten
keine Kaufpreise mit den erforderlichen wertrelevanten Merkmalen zur
Verfligung.

Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert aus dem Sachwert
abgeleitet.
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Eine Uberpriifung des aus dem Sachwert abgeleiteten Verkehrswerts
erfolgt durch Vergleichspreise aus dem Grundstlicksmarktbericht 2024
des gemeinsamen Gutachterausschusses Hohenzollern sowie aus Ver-
gleichspreisen aus dem Datenportal on-geo GmbH.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert Den aktuellen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 habe ich dem Bo-
denrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg BORIS BW mit
30,00 €/m? entnommen.® Fir reine Landwirtschaftsflachen liegt der Boden-
richtwert bei 1,45 €/m?2.

9 https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de [Eingesehen am 16.02.2026]
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Anpassung

Der Gutachterausschuss benennt flur ein Bodenrichtwertgrundsttick fol-
gende Grundstiicksmerkmale:

Entwicklungszustand: Flache der Landwirtschaft
Art der Nutzung: landwirtschaftliche Flache

Aus den allgemeinen Hinweisen zum Bodenrichtwert ist. zu entnehmen,
dass in den Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftlichen Grundstiicke
auch Flachen enthalten sein koénnen, die eine _gegeniber der landwirt-
schaftlichen Nutzung hdher- bzw. geringerwertigere wertrelevante Nutzun-
gen aufweisen z.B. landwirtschaftliche Hofstellen.

Da sich der Bodenrichtwert in Hohe von 30€/m? auf alle Hofstellen im Au-
Renbereich bezieht ist anzunehmen; dass es sich um-den erschlieBungs-
beitragspflichtigen Bodenrichtwert handelt. Ein Abzug fir eventuell spater
anfallende ErschlieBungsbeitrage ist somit nicht vorzunehmen.

Die Bodenrichtwerte sind ‘Durchschnittswerte innerhalb einer Bodenricht-
wertzone. Diese Werte sind hinsichtlich-der wertrelevanten Merkmale wie
Lage, Grofle, Ausformung; bauliche Nutzung und- Topografie sowie eine
konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts zu Giberprifen und ggf. an-
zupassen.

Ferner ist zu prufen, ob die-Grundstiicksflache in der Gesamtheit als Bau-

land zu bewerten ist oder eine Bodenwertaufteilung vorzunehmen ist. Im
vorliegenden Bewertungsfall sind folgende Anpassungen zu Uberprifen:

Lage

Das:Bewertungsgrundstick:entspricht weitgehend der Lagequalitat der
Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundstiicke. Eine Anpassung flr die
Lage halte ich nicht fur erforderlich.

Grofe

Eine GroRe fur ein Richtwertgrundstiick wurde nicht angegeben. Eine An-
passung fur die GréRe ist deshalb nicht fir erforderlich.

Ausformung

Das Bewertungsgrundsttick ist weitgehend trapezférmig, flr die Bebauung
jedoch nicht nachteilig ausgeformt. Eine Anpassung fur die Ausformung
halte ich nicht fur erforderlich.

Bauliche Nutzung

Die zulassige bauliche Nutzung richtet sich nach den Vorschriften des Bau-

gesetzbuches. Eine Anpassung flr die bauliche Nutzung ist daher nicht
erforderlich.
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Topografie

Das Bewertungsgrundstiick weist eine leichte Hanglage auf. Eine schlech-
tere Nutzbarkeit des Grundstiicks ist damit nicht verbunden.

Konjunkturelle Anpassung
Die Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt. Eine kon-

junkturelle Anpassung ist aufgrund der Lage auf dem Immobilienmarkt
nicht vorzunehmen.

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Kriterium Beurteilung Faktor
1. Lage Wohngebietsstrale 1,00
2. GroRe durchschnittlich 1,00
3. Ausformung trapezformig, nicht nachteilig 1,00
4. bauliche Nutzung  Korrekturfaktor 1,00
5. Topografie leichte Hanglage 1,00
6. Konjunkturelle Anpassung 1,00
Anpassungsfaktor 1,00

Bodenwertaufteilung

Die Bodenrichtwertkarte weist den-Bodenrichtwert fur Hofstellen im Aul3en-
bereich nur fir eine Teilflache aus. Die als landwirtschaftliches Grinland
zu-bewertende Teilflache des Bewertungsgrundstiicks habe ich mit dem
Flachenberechnungswerkzeug im Datenportal BORIS Baden-Wdrttem-
berg mit ca. 400 m? ermittelt
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Bodenwert

Freilegung

Hieraus ergibt sich folgender Bodenwert:

Flst. Nr. GroRke €/m? Anpassung Bodenwert
1561 Bauland 1.657 m? 30 €/m? 1,00 49.710 €
LaFo 400 m? 1,45 €/m? 1,00 580 €

2.057 m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 50.290 €

Aufgrund der Restnutzungsdauer ist nach § 8 Abs. 3 .Satz 2 Nr. 3 Im-
moWertV 2021eine alsbaldige Freilegung nicht zu berticksichtigen.
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4.3 Sachwertverfahren

Vorgehensweise Der Verkehrswert aus dem Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall

im vorliegenden  gus folgenden Komponenten:
Fall

Quelle: ImmoWertA
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4.3.1 Sachwert der baulichen Anlagen

Bruttogrundflache Die Bruttogrundflache (BGF) bildet die Grundlage fiir die Berechnung
der Herstellungskosten der baulichen Anlage inklusive AuRenanlage.

Die Bruttogrundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks. Die Grundflachen werden entsprechend ihrer
Zugehdrigkeit zu bestimmten Bereichen getrennt ermittelt. In die Nor-
malherstellungskosten gehen nur Grundflachen der Bereiche a und b

ein:
a-Flachen Uberdeckt und allseitig in voller-Hé6he umschlos-
sen
b-Flachen Uberdeckt, aber nicht allseitig in voller Hohe um-
schlossen
c-Flachen nicht Gberdeckt

Die c-Flachen:gehen nicht in die Ermittlung der
Normalherstellungskosten: ein. Sie werden im
Rahmen der besonderen-Bauteile berlcksichtigt.

Im vorliegenden Bewertungsfall setzt sich das Wohn- und Okonomiege-
baude aus zwei verschiedenen Gebaudetypen zusammen:

Die Bruttogrundflache habe ich:wie folgt ermittelt:

Wohnhaus Typ 1.31 (rot)
Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Okonomiegeb&ude Typ-18.5 (blau)

Die Flachenanteile wurden wie nachfolgend dargestellt ermittelt:

10Vgl. Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
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Korrektur wegen feh-
lendem Drempel bei
ausgebautem Dach-
geschoss

Ausgangswert

zur Ermittlung der
Normalherstellungs-
kosten

Wohnteil Teilbereiche
Typ 1.31 Faktor Breite Tiefe a b
Erdgeschoss 1,00 18,00 8,04 144,72 m?

1,00 249 2,76 6,87 m?
Obergeschoss 1,00 18,00 8,04 144,72 m?

1,00 249 2,76 6,87 m?
Dachgeschoss 0,73 18,00 8,04 105,65 m2

0,73 249 2,76 5,02 m?

413,85 m? 0,00 m?

Bruttogrundflache BGF in m? 414,00 m?

Die Teilunterkellerung und den Dachspitz berlicksichtige ich bei den be-
sonderen Bauteilen.

Okonomieteil Teilbereiche
Typ 18.5 a b
Erdgeschoss 1,00-—12,45 1 24,04 299,30 m?
1,000 3,00:8,04 24,12 m?
Bruttogrundflache BGF in m? 323,42 m?| 0,00 m?
323,00 m?

Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss ist zwischen Dachge-
schossen mit und ohne-Drempel. zu unterscheiden. Nach Anlage 4 Im-
moWertV 2021" ist zu priifen, ob im Dachgeschoss ein Drempel vor-
handenist. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache und ist des-
halb in der Regel wertmindernd zu beriicksichtigen. Nach Kleiber '?ist
ein fehlender:Drempel-in der Berechnung der Bruttogrundflache des
Dachgeschosses mit einem dachgeschossspezifischem Nutzflachen-
faktor aus der Wohnflache des Dachgeschosses / Bruttogrundflache des
Dachgeschosses zu bertcksichtigen:

Wohn-/Nutzflache DG
Bruttogrundflache DG

6,00 x 17,7

144,72 m? 0.73

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden in der Regel in Anleh-
nung an die im Erlass des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau angegebenen Normalherstellungskosten 2010
gewahlt (Anlage 1 SW-RL).

1 Siehe ImmoWertV 2021 Anlage 4 |. Grundlagen Nr. 3

12 Siehe Kleiber 2076
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Korrekturen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind fur die Berechnung der Herstel-
lungskosten des Wohnhauses der Gebaudetyp 1.31, fur die Herstel-
lungskosten des Okonomiegebaudes der Gebaudetyp 18.5 zugrunde zu
legen.

Quelle: jeweils ImmoWertV 2021 Anlage 4 Il. Kostenkennwerte

Auf eine Anpassung fir die Gebaudegrofe wird im vorliegenden Bewer-
tungsfall wegen der vermuteten Funktionslosigkeit des Okonomieteils
verzichtet.

Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind die durchschnittlichen Her-
stellungskosten mit einem vom zustandigen Gutachterausschuss ermit-
telten Regionalfaktor zu multiplizieren.

Der gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzoller hat Sachwertfakto-
ren entsprechend der Anlage 5 Sachwert-Richtlinie abgeleitet. Ein Regi-
onalfaktor wurde nicht ermittelt und ist somit auch nicht zu bericksichti-
gen.

Fur freistehende Zweifamilienhauser ist bei den Normalherstellungskos-
ten 2010 ein Korrekturfaktor von 1,05 zu bertcksichtigen. Es ist unbe-
kannt, ob eine Nutzung als Zweifamilienwohnhaus mdglich ist. Ein Kor-
rekturfaktor kommt nicht zum Ansatz.
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Korrektur wegen der
Baupreisentwicklung

Baunebenkosten

SchlieBlich muss noch beriicksichtigt werden, dass die oben ermittelten
Normalherstellungskosten sich auf das Jahr 2010 beziehen, der Werter-
mittlungsstichtag jedoch im Jahr 2026 liegt.

Die NHK 2010 beziehen sich auf das Jahr 2010 und: sind mittels Bau-
preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes auf den
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Mit Veréffentlichung der Bau-
preisindizes fur das Ill. Quartal 2018 wurden diese “auf die Basis
2015=100 umgestellt, die Normalherstellungskosten beziehen sich je-
doch auf die Basis 2010=100. Der zum Wertermittlungsstichtag be-
kannte Baupreisindex zum Quartal IV /2025 in Hohe von 135,0 muss
mit einem Umbasierungsfaktor von'1;412 angepasst-werden.

Baunebenkosten sind in den neuen NHK:2010 in Héhe von 17% fr
Wohngebaude und ca. 11% fur landwirtschaftliche Gebaude bereits ent-
halten.
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Ermittlung des Gebaudestandards nach der Sachwertrichtlinie SW-RL Anlage 2

Imm::\::;t;l:Oﬂ 1. Beschreibung der Gebaudestandards fiir freistehende Ein- ind Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhauser
Standardstufe 1 2 3 4 5|Wagungs
anteile
AuBenwande Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges Mauer-  |ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
mauerwerk; Fugenglatt- werk, z.B. Gitterziegel o. Mauerwerk, z.B. aus zweischalig, Fassaden mit konstruktiver
strich, Putz, Verkleidung mit [Hohlblocksteine; verputzt u. |[Leichtziegeln, hinterliiftet, Vorhangfassade |Gliederung (S&ulen-
Faserzementplatten, gestrichen oder Kalksandsteinen, (z.B. Naturschiefer); stellungen; Erker etc.),
Bitumenschindeln oder Holzverkleidung; nicht Gasbetonsteinen; Edelputz; |Wé&rmedammung (nach ca. |Sichtbeton-Fertigteile,
einfachen Kunststoffplatten; (zeitgemaRer Warmeschutz [Warmeddmmverbundsystem |2005) Natursteinfassade, Ele-
kein oder deutlich nicht (vor ca. 1995) oder Warmedammputz (nach mente-aus.Kupfer-/
zeitgem. Wérmeschutz (vor ca. 1995) Eloxalblech, mehrge-
ca. 1980) schossige Glasfassaden;
Dammung im
Passivhausstandard
23%!
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsteine Faserzement-Schindeln, be- [glasierte Tondachziegel, hochwertige. Eindeckung z.
platten/Wellplatten; keine oder Tondachziegel, Bitu- schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tlw. B. aus.Schiefer oder
bis geringe Dachddmmung |menschindeln; nicht zeitge- |u. Tondachziegel, als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
méRke Dachddmmung (vor Folienabdichtung; Rinnen und |struktion.in Brettschicht- befahrbares-Flachdach;
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; Dach-holz; besondere Dachfor-  [aufwendig gegliederte
dammung (nach ca. 1995) men-z.B.-Mansarden-, Dachlandschatft, sichtbare
Walmdach; Aufsparren- Bogendachkonstruktion;
dammung, tiberdurch-, Rinnen und Fallrohre aus
schnittliche Dammung Kupfer; Dammung im
(nach ca. 2005) Passivhausstandard
15%
Fenster und Einfachverglasung; einfache |Zweifachverglasung (vor ca. |Zweifachverglasung-(nachca. |Dreifachverglasung, groRe, feststehende
Auentiiren Holztiiren 1995); Haustlr mit nicht 1995) Rollladen (manuell); Sonnehschutzglas, auf- Fensterflachen, Spezial-
zeitgemalem Wérme- Haustir mit zeitgemafem wendigere Rahmen, Roll- - {verglasung (Schall- und
schutz (vor ca. 1995) Warmeschutz (nach ca. laden (elektr.); hdherwer- ~{Sonnenschutz);
1995) tige Tiranlage, z.B. mit AuRentlren in hochwer-
Seitenteil, besonderer tigen Materialien
Einbruchschutz
1%
Innenwande und Fachwerkwande, einfache massive tragende Innen- nicht tragende Innenwande in |Sichtmauerwerk, Wand- C Wandablaufe
-tliren Putze/Lehmputze, einfache |wande, nicht tragende massiver Ausfiihrung bzw. mit |vertéfelungen (Holz- (z.B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fullungs- Wande in Leichtbauweise Dammmaterial gefiillte paneele); Massivholztiren, [setzte oder geschwungene
turen gestrichen, mit ein- (z.B. Holzstanderbauweise |Standerkonstruktionen; Schiebeturelemente, Glas- (Wandpartien); Vertafe-
fachen Beschlagen ohne mit Gipskarton), Gipsdielen; |schwere-Tiren, Holzzargen - . [tiiren, strukturierte Tir- lungen (Edelholz, Metall),
Dichtungen leichte-Turen; Stahlzargen blatter Akustikputz, Brandschutz-
verkleidung; raumhohe 11%
Deckenkonstruktion Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Beton- und Holzbalkendecken [ Decken mit groRerer Decken mit groter Spann-
und Treppen Fllung, Spalierputz; Fiillung, Kappendecken; mit Tritt- und Luftschallschutz [Spanweite, Deckenver- weite, gegliedert, Decken-
Weichholztreppen in Stahl-'oder Hartholztreppen |(z.B. schwimmender-Estrich); |kleidungen (Holzpaneele/  |vertafelungen (Edelholz,
einfacher Art u. Aus-filhrung; |in einfacher Art und Aus- geradlaufige Treppen aus Kassetten); gewendelte Metall); breite Stahlbeton-,
kein Trittschallschutz flhrung Stahlbeton oder Stahl, Harfen-|Treppen aus Stahlbeton Metall- oder Hartholz-
treppe, Trittschallschutz oder Stahl, Hartholz- treppenanlage mit hochwer-|
treppenanlage in besserer |tigem Gelander
Art und Ausfiihrung 11%
FuBRboden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- . |Linoleum-, Teppich-, Laminat- [Natursteinplatten, Fertig- hochwertiges Parkett,
nat--und PVC-Boden ein- und PVC-Boden bessere Art  |parkett, hochwertige Flie-  [hochwertige Naturstein-
facher Art und Ausflinrung u. Ausfiihrung, Fliesen, Kunst{sen, Terrazzobelag, hoch- |platten, hochwertige Edel-
steinplatten wertige Massivholzbéden holzbdden auf gedammter
auf gedammter Unterkon-  [Unterkonstruktion
struktion
5%
Sanitar- einfaches Bad mit Stand- 1 Bad mit WC; Dusche oder |1 Bad mit WC, Dusche und  |1-2 Bader mit tiw. zwei mehrere grof ziigige, hoch-
einrichtungen WC, Installation auf Putz, Badewanne; einfache Wand- |Badewanne, Gaste-WC; Waschbecken, tlw. Bidet/ |wertige Bader, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache  |und Bodenfliesen, teilweise |Wand- und Bodenfliesen, Urinal, Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- u. Bo-
PVC-Bodenbelage gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- u. [denplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in strukturiert, Einzel- u.
gehobener Qualitat Flachendekors 9%
Heizung Einzelofen, Fern- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte Fern- |FuBbodenheizung, Solar- |Solarkollektoren fiir Warm-
Schwerkraftheizung einfache Warmluftheizung, |oder Zentralheizung, Nieder- |kollektoren fiir Warm- wassererzeugung und Hei-
einzelne GasaulRenwand- temperatur- oder Brennwert-  |wassererzeugung, zuséatz- |zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstrom- kessel licher Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-
speicher-, Fu boden- Systeme; aufwendige zu-
heizung (vor ca. 1995) satzliche Kaminanlage 9%
Sonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, zeitgemal e Anzahl an Steck-|zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm-
technische Schalter u. Sicherungen, Schalter u. Sicherungen dosen u. Lichtauslassen, Lichtauslasse, hoch-wertige |anlage, zentrale Luftung
Ausstattung keine Fehlerstromschutz- Zahlerschrank (ab ca. 1985) |Abdeckungen, de-zentrale |mit Warmetauscher, Klima-|

schalter (FI-Schalter),
Leitungen tlw. auf Putz

mit Unterverteilung u.
Kippsicherungen

Luftung mit War-
metauscher, mehrere LAN-
u. Fernsehanschliisse

anlage, Bussystem

6%
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Ermittlung der Kostenkennwerte

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes erfolgt auf der Basis der Beschreibung des voran-
gegangenen Gebaudestandards aus Anlage 4 ImmoWertV 2021. Die Kostenkennwerte (KKW) ba-
sieren auf den jeweiligen Gebaudetypen.

Die jeweiligen Anteile der Ausstattungsmerkmale am Gebaudestandard werden mit dem Wagungs-
anteil und dem Kostenkennwert multipliziert. Die Summe aller so ermittelten Wertanteile bilden den
gewichtete Kostenkennwert fir den jeweiligen Gebaudetyp.

Im vorliegenden Bewertungsfall habe ich die Kostenkennwerte wie folgt ermittelt:

anteilige Standardstufe Wagungs-
[Ausstattungsmerkmale 1 2 3 4 5| anteil
AuRenwande 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23%
Dacher 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00 15%
AuRentiiren und Fenster 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 11%
Innenwande und -tiren 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1%
FuBboden 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5%
Sanitareinrichtungen 0,00 0,50 0,00 0,50 0,00 9%
Heizung 0,00 0,00 0,80 0,20 0,00 9%
Sonstige techn. Ausstattung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00 6%
Kostenkennwerte €/m? Typ 1.31 720.€ 800 € 920 € 1.105 € 1.385 €| Gesamt
gewichteter Kostenkennwert 360,00 € 60,00 €| 264,00-€ 152,00 € 0,00 €| 836,00€

Normalherstellungskosten im vorliegenden Bewertungsfall

Die gewichteten Kostenkennwerte sind-fir den Wertermittlungsstichtag wie folgt zu korrigieren. Ob
der Wohnteil als Zweifamilienwoh_nhaus nutzbar ist, ist unbekannt. Fir die vermutlich nicht mehr
zeitgemale Beschaffenheit des Okonomieteils erachte ich einen Abschlag von 50% als sachge-
recht:

Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 1.31 836 €/m?
Baupreisindex (Statist.Bundesamt) Wohnen IV /2025 135,0
Umbasierungsfaktor 1,412
Regionalfaktor 1,00
Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.594 €/m?
Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 18.5 245 €/m?
Baupreisindex (Statist.Bundesamt) aktuell Wohnen IV /2025 135,0
Umbasierungsfaktor 1,412
Regionalfaktor 1,00
Anpassung Gebaudegrofie 1,00
Korrekturfaktor fur Funktionsverlust 0,50

Normalherstellungskosten zum Stichtag 234 €/m?
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In den Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigte Bauteile

In der Berechnung der Bruttogrundflache sind die nachfolgend aufgelisteten Bauteile nicht bertck-
sichtigt. Fur diese erfolgt nach Uberschlagiger Berechnung ein Wertansatz von:

Besondere Bauteile Menge EP Gesamt
Teilunterkellerung 1 56.000 € 56.000 €
Balkon 1 10.000 € 10.000 €
Gewachshaus 1 2.000 € 2.000 €
Kamindéfen 2 3.000 € 6.000 €
Dachspitz 1 5.000:€ 5.000 €
Dachgaube 1 20.000 € 20.000 €
gesamt 99.000 €

Die Teilunterkellerung habe ich aus dem Wertunterschied der Normalherstellungskosten 2010 wie

folgt ermittelt:

Gebaudetyp 1.11 Standardstufe 1 uG 655,00 €
EG 655,00 €
oG 655,00 €
DG 655,00 € 2.620,00 €
Gebaudetyp 1.31 Standardstufe 1 EG 720,00 €
oG 720,00 €
DG 720,00 € 2.160,00 €
Normalherstellungskosten Kellergeschoss 460,00 €
Baupreisindex (Statist.Bundesamt) aktuell IV /2025 135,0
Umbasierungsfaktor 1,412
877,00 €
BGF Kellegeschoss 8,00 8,04 64,32

56.400 €
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Korrektur wegen des
Gebaudealters

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

Modifizierte Rest-
nutzungsdauer nach
Modernisierung

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wert-
verlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauch-
ten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zu-
nehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als KorrekturgroéRe im Sachwertverfahren bertcksichtigt werden. Zur Be-
messung der KorrekturgréRe missen zunachst die wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjekts ermittelt bzw. Gberprift werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum,-in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden’kénnen. Sie wird
im Allgemeinen durch Abzug des Alters:von der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Die Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer ergeben sich grund-
satzlich aus Anlage 1 ImmoWertV.2021. Gemall dem Modell des ge-
meinsamen Gutachterausschuss Hohenzollern beruhen die Sachwert-
faktoren jedoch noch auf einer Gesamtnutzungsdauer nach der Sach-
wert-Richtlinie Anlage 3 (SW-RL). Die Modellkonformitat ist zu beachten.

Die Gesamtnutzungsdauer fir Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhau-
ser und Reihenhauser betragt nach der Standardstufe:

Standardstufen Gesamtnutzungsdauer
Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Fir die Einschatzung der Gesamtnutzungsdauer ist der Gebaudestan-
dard-malfigebend. Das Bewertungsobjekt weist Uberwiegend die Stan-
dardstufe 2 auf.

Standardstufen 1 2 3 4 5 Summe
Anteil 0,5 | 0,075] 0,287 | 0,138 0

Gewichtet 05 | 0,15 10,861 [ 0,552 0 2,06
Standardstufe gewichtet gerundet 2

Damit liegt die Gesamtnutzungsdauer bei ca. 65 Jahren.

Fir landwirtschaftliche Betriebsgebaude liegt die Gesamtnutzungsdauer
nach der SW-RL Anlage 3 bei 30 Jahren + 10 Jahren. Im vorliegenden
Bewertungsfall erachte ich den Ansatz von 40 Jahren als sachgerecht.

Aufgrund der durchgefuhrten Modernisierungen ist eine dadurch be-
dingte Verlangerung der Restnutzungsdauer nach dem Modell nach An-
lage 2 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Anlage 2 Tabelle 11.3 Im-
moWertA zu ermitteln.
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Modernisierungen, welche nahe am Wertermittlungsstichtag (ggf. fiktiv)
ausgefiihrt wurden, sind in voller Punktzahl zu berticksichtigen. Liegen
die Mallnahmen weiter zurtick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht moderni-
sierte Bauelemente noch zeitgemafRen Anspriichen gentigen, sind mit
einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Aus der’ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlage unter Nutzung der Formel

Alterd
GMND

wobei .- RND=Restnutzungsdauer. GND=Gesamtnutzungsdauer

RMND =2 = —b x Alter + c x GND

auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und
des Alters der baulichen Anlage.

Fir die Variablen a, b und ¢ sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden.
Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimm-
ten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungs-
dauer haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter
(relatives Alter) anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgenden
Formel ermittelt:

Alter
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Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wer-
tes, qilt fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter

Tabelle 3:-Angabe derVariablen a, b, c:und des relativen Alters fir die Anwendung der
Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer.

Im-vorliegenden Bewertungsfall bewerte ich die Modernisierungen wie

folgt:

Modernisierung max. | Alter der Mod. |Punkte im

Punkte |in Jahren Bewertungsfall

Dacherneuerung./ Warmedadmmung 4 8 3
Modernisierung:der Fenster und Turen 2 8 2
Modernisierung der Leitungssysteme 2 7 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 7 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2 7 1
Modernisierung Innenausbau 2
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
|Modernisierungspunkte gesamt 10

In einem 1. Schritt ist aufgrund von unterschiedlichen Bauabschnitten ein

gewichtetes Baujahr zu ermitteln:

Gewichtung Baujahr Ergebnis
Bauabschnitt 1 5% 1820 91
Bauabschnitt 2 75% 1933 1450
Bauabschnitt 3 20% 1961 392
gewichtetes Baujahr 100% 1933
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Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein Gebaudealter und ein relati-
ves Alter wie folgt:

Wertermittlungsstichtag 2026
- gewichtetes Baujahr 1933
= Alter (Jahre) 93
Alter (Jahre) - hochstens GND - 65
+  Gesamtnutzungsdauer 65
= relatives Alter 100%

Unter Bericksichtigung der festgestellten-Modernisierungspunkte und
den Variablen nach Tabelle 3 ergibt sich folgende modifizierte Restnut-

zungsdauer:

_ 4225
Restnutzungsdauer = 0,4320 5 0,950 x 65 + 09811 x 65
Restnutzungsdauer = 30 Jahre

Dies flhrt zu einem fiktiven Baujahr:

Wertermittlungsstichtag 2026
+  modifizierte Restnutzungsdauer 30 Jahre
- Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
= fiktives Baujahr 1991
Wertminderung Nach der ImmoWertV 2010 ist flr die Sachwertermittlung eine lineare
wegen Alters Alterswertminderung vorgeschrieben. Die Formel dafir lautet
Alterswertminderungsfaktor = RND
gsfaktor = GND

((GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer )

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich folgender Alterswertminde-

rungsfaktor:

Wohnteil

= modifizierte Restnutzungsdauer von 30 Jahre
+ Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
= Alterswertminderungsfaktor 0,4615

Okonomieteil

Restnutzungsdauer geschatzt 10 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,2500
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4.3.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen

AuBenanlagen

Nach § 37 ImmoWertV 2021 ist der Sachwert der baulichen Aufenan-
lagen und sonstigen Anlagen nur gesondert zu bertcksichtigen, soweit
diese wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wur-
den.™

Zusatzlich zu berticksichtigen sind unter anderem sofern nicht bereits
mit dem Bodenwert erfasst:

Aufwuchs sofern vom Bodenwert nicht erfasst
Wege- und Platzbefestigungen

Stltzmauern

Einfriedungen

Grundleitungen

Nach Erfahrungswerten liegen bei Ein- und Zweifamilienhdusern die
baulichen Auf3enanlagen-zumeist zwischen .3-und 8% des Gebaude-
zeitwerts. "

Der Gutachterausschuss verwendet bei der Ableitung der Sachwertfak-
toren einen pauschalen Ansatz in Héhe von 5%.

Das Bewertungsgrundstiick weist eine Bepflanzung auf, die wertmalig
nicht gesondert zu erfassen ist. Beriicksichtigt werden missen noch die
im Boden liegenden Ver- und Entsorgungsleitungen, Befestigungen auf
dem Grundstick-und Einfriedungen.

Im vorliegenden Fall halte-ich 5% der Herstellungskosten der baulichen
Anlage als 'Aul3enanlagen als angemessen.

13 Siehe Kleiber S. 2112 ff.

14 Simon: Wertermittlungsverfahren — Taschenkommentar, Bundesanzeiger Verlag 2016 S. 216 f.
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4.3.3 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren

Der Sachwert ist eine GroR3e, die Uberwiegend aus Kosteniberlegungen
heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten
des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berick-
sichtigt werden, denn Kostenlberlegungen flihren.in'den meisten Fallen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf'dem Grundsticks-
markt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Die Gutachterausschisse leiten Sachwertfaktoren-meist fir typische
Sachwertobjekte wie Ein- und Zweifamilienwohnhauser ab. Der zustan-
dige Gutachterausschuss in Albstadt-hat noch keine Sachwertfaktoren
abgeleitet. Ich orientiere mich deshalb am Grundsticksmarktbericht
2024 des gemeinsamen Gutachterausschusses Hohenzollern bei der
Stadt Hechingen. Hier wurden-Sachwertfaktor fur dorfliche Bauernhau-
ser in 2 Wertzonen — oberer und unterer Markt — abgeleitet.

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2024gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzollern
bei der Stadt Hechingen

Der Stichtag der Daten im Grundstlicksmarktbericht ist der 01.01.2023.
Die konjunkturelle Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag leite ich
aus dem DESTATIS Hauserpreisindex in diinn besiedelten Iandlichen
Kreisen ab:

Hauserpreisindex

/2025 157,9 96%

IV /2022 164,8 100%
-4%
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Im vorliegenden Bewertungsfall leite ich den objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktor wie folgt ab:

Eine Extrapolation aus den veréffentlichten Daten ist nicht zulassig,
deshalb wahle ich den Ausgangswert fir einen vorlaufigen Sachwert in-
nerhalb der Spanne am oberen Wert in Héhe von 300.000 €.

Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert 300.000 € 0,87
t Zu-/ Abschlag fur Chancen und Risiken

eingeschrankte Vermiet- und Vermarktbarkeit -5%  -0,04
* konjunkturelle Anpassung -4%  -0,03

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,80
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4.3.4 Zusatzliche Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfall ist aufgrund der Unzuganglichkeit des Bewertungsobjekts eine zu-
satzliche Marktanpassung nach § 7 Abs. 2i. V. m. § 35 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV 2021 vorzunehmen.

Diese erfolgt aufgrund der mit dem Bewertungsobjekt verbundenen Risiken mangels Zutritts mit ei-
nem Anpassungsfaktor von 0,80.

Hinweis: Ob der Marktanpassungsabschlag ausreichend bemessen ist, ist aufgrund zahlreicher Un-
sicherheiten ungewiss. Somit verbleibt ein Restrisiko.
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4.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale wertbe-
einflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweili-
gen Grundstlcksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Model-

lansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen bei:

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
Bodenverunreinigungen

Bodenschatzen

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

OhrWON~

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sind durch marktibliche Zu- und Ab-
schlage zu berticksichtigen.

Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsriickstédnde / erforderliche Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall konnten aufgrund der-Auf3enbesichtigung keine Instandhaltungs-
rickstande festgestellt werden. Das Risiko flr etwaige Baumangel und Bauschaden bertcksichtige
durch einen Risikoabschlag bei der Ableitung des objektspezifischen Sachwertfaktors.

Die tatsachlich vorhandenen Schaden kénnen erheblich-Uber diesem pauschalen Risikoabschlag
liegen.

Weitere Umstande

Weitere wertbeeinflussende Umstande sind nicht bekannt.
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4.3.6 Sachwertberechnung

Gebiaudebezeichnung Wohnteil | Okonomieteil
1.31 18.5
Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.594 €/m? 234 €/m?
X Bruttogrundflache 414 m? 323 m?
= Zwischenwert 659.916 € 75.582 €
+ Nach Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile 99.000 € 0€
= Herstellungskosten bauliche Anlagen ohne Aul3enanlagen 758.916 € 75.582 €
x Regionalfaktor 1,00 1,00
x Alterswertminderungsfaktor 0,4615 0,2500
= vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 350.240 € 18.896 €
gesamt 369.136 €
+ vorladufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen 5% 18.457 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen 387.593 €
+ objektspezifisch angepasster Bodenwert 50.290 €
= vorlaufiger Sachwert 437.883 €
X objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor-Marktanpassung 0,80
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert 350.306 €
zusatzliche Marktanpassung -20% -70.061 €
marktangepasster Sachwert 280.245 €
+ besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€
= Sachwert 280.245 €
gerundet 280.000 €
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4.4 Plausibilisierung

Vergleichspreise flr dorfliche Bauernhauser lassen sich Uber die Wertermittiungsportale nicht re-
cherchieren. Hilfsweise erfolgt eine Uberpriifung des ermittelten Verkehrswertes iber die Verkaufs-
preise fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser aus dem Grundstlcksmarktbericht 2024 des gemein-
samen Gutachterausschusses Hohenzollern:

Quelle: Grundstlcksmarktbericht 2024 gemeinsamer Gutachterausschuss Hohenzollern
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Aus den Vergleichspreisen (Wohnflachenfaktoren) des Grundstiicksmarktberichts 2024 entnehme
ich fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser mit einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren eine Spanne
von 954 €/m? bis 2.614 €/m2. Der Median liegt bei 1556 €/m?. Wegen der konjunkturellen Entwicklung
bis zum Wertermittlungsstichtag sind diese Werte um -4% zu reduzieren. Damit liegt die Spanne bei:

Unterer Wert 954 € 0,96 916 €
Oberer Wert 2.614 € 0,96 2.509 €
Median 1.556 € 0,96 1.494 €

Ohne Berlicksichtigung des zusatzlichen Marktanpassungsabschlags-wegen Auf3enbesichtigung
liegt der Sachwertfaktor bei 0,80. Dies filihrt zu einem Verkehrswert in Hohe von gerundet
350.000 €.

Ergebnis

Der Wohnflachenfaktor liegt ohne Berilicksichtigung des zuséatzlichen Marktanpassungsabschlags
wegen der aus der Auflenbesichtigung resultierenden Risiken bei

Sachwert ohne zusatzlichem Marktanpassungsabschlag 350.000 €
+  Wohnflache 273 m?
=  Wohnfldachenfaktor im vorliegenden Bewertungsfall 1.282 €/m?

und damit innerhalb der recherchierten Spanne; etwas unterhalb des Medians. Der ermittelte Ver-
kehrswert wird hierdurch hinreichend bestatigt.
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Eine weitere Plausibilisierung erfolgt tiber die on-geo Vergleichsmieten und -Preise fur Wohnimmo-
bilien aus dem Datenportal on-geo GmbH:

on-geo Vergleichsmieten und -preise fiir Wohnimmeobilien E
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Der Wohnflachenfaktor flir das Bewertungsobjekt liegt ohne Berlicksichtigung des zusatzlichen

Marktanpassungsabschlags wegen AulRenbesichtigung innerhalb dieser Wertspanne, jedoch nahe
am unteren Wert.

Der ermittelte Verkehrswert wird auch Uber diese Vergleichspreise hinreichend bestatigt.
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5 ZUBEHOR

Zubehdr war mangels Zutritts zum Bewertungsobjekt nicht feststellbar.
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6 VERKEHRSWERT

Definition nach Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt

§ 194 BauGB der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse
zu erzielen wére.

Verkehrswert Wie bereits ausgefiihrt, werden Wohn- und Okonomiegebaude in der Re-
gel nach dem Sachwert bewertet.

Im vorliegenden Bewertungsfall leitet sich~der: Verkehrswert aus dem
Sachwert ab

Verkehrswert Unter Berlicksichtigung allerwertbeeinflussenden Umstande wird der Ver-
kehrswert zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2026 sachverstandig ge-
schatzt auf

280.000 €

in Worten: - zweihundertachtzigtausend - Euro

Vorstehendes Gutachten geniefdt Urheberschutz und ist nurfir den Auftraggeber und flir den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens und seiner Ergebnisse
ausdricklich nicht gestattet.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Gefertigt: Bad Durrheim, den-18.02.2026 r—
P
Hans-Glinther If"-:}u...: - y i
Beirow S e A x|
Hans G. Beirow 18.02.2026 ( o Brerapi, S |
Diplom-Ingenieur (FH) N B
Diplom-Sachverstandiger (DIA) . ) : el
e - L .".-.

von der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg N—
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 durch die DIA Consulting AG Freiburg
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7 ANLAGEN

Alle Plane und Bauzeichnungen sind nicht mal3stabsgetreu.

7.1 Lageinformationen

Lage in Deutschland

Quelle: OpenStreetMap'®

15 https://www.openstreetmap.de/karte.html#
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Stadtplan

Quelle: OpenStreetMap'®

16 https://www.openstreetmap.de/karte.html#
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Lageplan aus dem Liegenschaftskataster

Quelle: Unterlagen der Eigentimerin

Darstellung Lageplan mittels Kartenviewer des Geoportals Baden-Wiirttemberg

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

Hinweis: Bei der Darstellung handelt es sich nicht um einen amtlichen Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster. Die Darstellung ist nicht rechtsverbindlich.
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7.2 Bauplane

Grundriss Teilunterkellerung Anbau Wohnteil

- LI - - ;‘v\
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Grundriss Erdgeschoss

Fur das Erdgeschoss liegen keine aktuellen Bestandsplane vor.

Okonomieteil Wohnteil Anbau
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Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Gebaudeschnitt Wohnteil

SLHMITT @ i Ao,
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7.3 Fotodokumentation

Bild 1 Ansicht Sud
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Bild 3 Ansicht West

Bild 4 Ansicht Nordwest
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Bild 5 Ansicht Nordost




