mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

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

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


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

Sachverstandigenbiro

BITZER

Eadhoontindiganhiie RMIZ00 | Bamarcketeabe 19 | 12336 Bobngen Benjamin Bitzer MRICS

Dipl. Wirtschaftsingenieur (FH]
Dlpl.\ﬂmwn [FH)

GUTACHTEN

\M srtust fle- 400 Mandets
mees Reutl Omentich

Uber den Verkehrswert (Marktwert) sogmsiingth .

i.S.d. § 194 Baugesetzbuch der (= ventsnclper flir e Bewertung

IRD), \\ \\ van bobauten und unbebauten

249/10.000 Miteigentumsanteile an dem mit drei gleichartigen 1&5‘ \\_"—/ S )p e
milienhausern und Garagen bebauten Grundstiick in \\\\

@ & ¥
72458 Albstadt-Ebingen \i’ ‘\\?ﬁ\;\\' (('\@ RICS

Lautlinger StraRe 175 - 1\83; ) O i este
Fasanenweg 14—-18 RN

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Wungs mﬁ Nr. ;1\\: \(
33 bezeichneten Wohnung im I, Oberg s Msowh ellraum HWZCTI f

im Kellergeschoss -~ Geb. 183 Lautlinger Strn& d%'@n Auftellungs- Immosliengatachier ieler tir

itschabiche Dweche [N bt
plan mit Nr. G 2 bowqﬁgg w ,\\ - \:\ perereng i

ﬂx\ W, X ~Mypdert ¥ — Deytbier w gapeulisng

\4\\“\‘5‘ auf Grsndlage der ISONC 17024

(ARNE S
N X Datum:  14.03.2025
e | ,{) L™\ O™ = Az 2024056

Gericht Az.: 9K 17/24

SIQINET VO
Benjamin Tobias

digiSeal®
W sscrypl

Ausfertigung Nr. PDF

Dieses Gutachten besteht aus 93 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 40
Seiten. Das Gutachten wurde in zwei schriftlichen Ausfertigungen und in
einer PDF-Version erstelit,



2024056 Loutdnger StraBe 175 — 183, Fasanenweg 14 =18 Seite 2 von 93
72458 Albstadt-Ebirgen

Wertermittlungsergebnissa
{in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Flr die 3-Zimmer-Wohnung in Albstadt-Ebingen, Lautlinger Stralle 183
Flurstucksnummern 1662/1, 1662/2, 1662/3 und 1662/4 Wertermittlungsstichtag: 04.11.2024

Bodenwert
Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher | rel. BW | Flache Gesamtbodenwert | anteiliger Bodenwert
Zustand [€/m*] [m?] (€] [€]
baureifes Land fred 135,- 3.511 rd. 474.000,-€ vd. 11.000,-
Objektdaten
Gebéudebezeichnung / Nutzung WF Baujahr GND RND
[m?] [Jahre] [Jahre]
Wohnung Nr. 33 rd. 59 1965 70 30
Wesentliche Daten
Jahresrohertrag RoE [€] BWK [% des RoE] Liegenschaftszinssatz [%]
6.348,- 1361,- €(21,44 %) 1,5
Relative Werte
relativer, anteiliger Bodenwert: rd. 186,- €/m® WF
relativer Verkehrswert: rd.2.119,- €/m* WF
Verkehrswert/Rohertrag: 19,69
Verkehrswert/Reinertrag: 25,07
Ergebnisse
Ertragswert Wohhungseigentum Nr-33; rd. 125.000,- €
Verkehrswert (Marktwert) Wohnungseigentum Nr. 33: rd. 125.000,- €
Vergleichswen Garage NG 2: rd. 12.000,- €
Verkehrswert (Marktwert) Garage Nr. G 2: rd. 12.000,- €
~
N g
Sachverstindigenbiro BITZER Tol. +43 7433 2107507

I
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72458 Albstadt-Ebingen
1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: 3-Zimmer-Wohnung Im 2, OG eines 14-Familienhauses,
Garage
Objektadresse: Lautfinger Stralle 183 » &
72458 Albstadt-Ebingen \\\i\\ |
NN
Wohnungs- und Teileigentumsgrund- > .‘R\\ .
buchangaben: RN ~

Sachverstindigenbiro BITZER Tel. +43 7433 2107507 = —
Bismarchstrae 19 | 72335 Balingen indo@svb-bitzer.de | www.svb-biner.de BITZER
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1.2: . Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Albstadt — Vollstreckungsge-
richt vom 02.10.2024 soll zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse bestim-
men sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstdnde wie die
allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt
sowie die wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
des Gebiets. Diese Wertermittlung wird zum Wertermittlungs-
stichtag 04.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

Sachverstandigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen

Tel. +49 7433 2107507

info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de 3 EITIEH
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Qualitatsstichtag: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung mafigebliche Grundstlickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt maligebend ist. In dieser
Wertermittlung entspricht der Qualitatsstichtag dem Werter-
mittlungsstichtag 04.11.2024.

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 04.11.2024 wurden-die Beteiligten durch
Schreiben vom 15.10.2024 fristgerecht eingeladen. Den Betei-
ligten wurde somit die Gelegenheit gegeben:-beim Ortstermin
anwesend zu sein.

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnten alle Raume des Sonder- und einige Raume des Ge-
meinschaftseigentums.des-Gebadudes Lautlinger Stralle 183 be-
sichtigt werden, sodass:ein reprasentativer Eindruck entstand.
Unzugéngliche oder verdeckte Bauteile (z. B. durch Mdobelstii-
cke, Wand- oder Deckenbekleidungen) konnten nicht in Augen-
schein genommen werden. Des.Weiteren war keine Dachbege-
hung zur ndheren Inaugenscheinnahme der Dachkonstruktion
sowie evtl. vorhandener Aufdachanlagen (bspw. Schneefang-,
Blitzschutz/, Solar- oder Photovoltaikanlagen) moglich.

Teilnehmende am Ortstermin: Die beiden Antragsteller, die-Antragsgegnerin und der Sachver-
standige. Die Klarnamen sind dem Sachverstindigen bekannt,
werden hier allerdings aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

Eigentimer gem. Wohnungs- und-Teilei-  Entsprechen den Beteiligten im vorliegenden Zwangsversteige-

gentumsgrundbuch: rungsverfahren-in Erbengemeinschaft. Die Klarnamen sind dem
Sachverstandigen bekannt, werden hier allerdings aus Daten-
schutzgriinden nicht genannt.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
gen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fligung gestellt:

e Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuchabruf und Teileigen-
tumsgrundbuchabruf vom 03.09.2024

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

e Bewilligungen vom 21.12.1994 und 10.07.1995

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte im
Malstab 1:1.000 vom 14.10.2024 und Flurstiicks- und Eigen-
tumsnachweis mit Bodenschatzung und Bewertung vom
28.01.2025)

e Baugesuche Erstellung eines 14-Familienhauses (auszugs-
weise) nebst Baugenehmigung vom 07.08.1964 und Erstel-
lung von 4 angebauten Garagen mit Genehmigungsstempel
vom 07.08.1964

e Energieausweis vom 18.10.2017

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 N—
BismarckstraBe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de 3 BITZER
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e Nebenkostenabrechnungen der Jahre 2019 - 2023 nebst
Wirtschaftsplan 2024

e Eigentlimerversammlungsprotokolle der Jahre 2020 — 2024

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

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Auftragsgemal werden die beiden Bewertungsobjekte Wohnung und Garage separat-bewertet.

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 il
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de 3 BITZER
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Orthophotoy/Luftbild in Farbe
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Digitale Orthophatos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamtes fiir Geoinfor-
mation und Landéentwicklung Baden-Wiirttemberg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fur
das gesamte Land Baden-Wurttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.
Datenquelle

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

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 e —
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de BITZER
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form Flurstlick Nr. 1662/3:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

StralRenfront:
ca. 30 m zur Lautlinger Stral3e;
ca. 30 m zum Fasanenweg

mittlere Tiefe:
ca.42m

GrundstiicksgroRe gem. Wohnungs- und:Teileigentumsgrund-
buch:
1.237 m?

Bemerkungen:
fast trapezférmige Grundstiicksform;

Die zu bewertenden Miteigentumsanteile beziehen sich auf die
Flurstiicke Nrn. 1662/1, 1662/2,-1662/3 und 1662/4 mit insge-
samt 3.511 m? Auch-die Eigentlimergemeinschaft erstreckt sich
Uber diese. 4 Flurstiicke.

innerortliche Verbindungsstralie;
StralRe mit regem Durchgangsverkehr

voll-ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

augenscheinlich in Gblichem Umfang vorhanden:

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Grenziiberbauung der grundstiickseigenen Flurstlicksgrenze
zwischen den Flurstlicken Nrn. 1662/1 und 1662/4
Bauwichgaragen;

tlw. eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Sachverstandigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507
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Altlasten: Das Bewertungscbjekt ist im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter nicht als Verdachtsflache aufgefihrt. Untersuchungen (ins-
besondere Bodengutachten) hinsichtlich Altlastenverdacht lie-
gen nicht vor, gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen. In dieser Wertermittiung wird das Bewer-
tungsobjekt als altlastenfreie Flaiche unterstelit,

\\\;x;::\
7 R
2.4 Privatrechtliche Situation »: \\
wohnungs- und teileigentumsgrundbuch- Dem Sachverstindigen liegt ein Wq\ﬁnungs- uﬁl(\ﬁolgontums-
lich gesicherte Belastungen: grundbuchabruf (Wohnung) vqm 03.09. 2024 vor. Hiemach be-
steht in Abteilung Il folgmd@‘mimmbﬂﬁckslchﬂm Ein-
tragung: : NN
\\‘: L.‘- :
N
N
L\ ) :
Y Q\\

\{_\_\17 DemSa;hverstandxgbn !legt ein Teileigentumsgrundbuchabruf
O (Gmm vom 03.09.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il

o (0> fojgende wertmi&g unbericksichtigte Eintragungen:
\\\\\\ ' & »\\\ o AN

Sachverstindigenbiro BITZER Tel, +43 7433 2107507 —
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2024056 Louténger StraBe 175 — 183, Fasanenweg 14 - 18 Sedte 16 von 93
72458 Albstadt-Ebingen
Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die in Abteilung IIl des Wohnungs- und Tel-

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
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2 5.2 Qeup‘hnungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

4

leigentumsgrundbuchs und Teileigentumsgrundbuchs verzeich-
net sind, werden In diesem Gutachten nicht berucksichtigt, Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei ei-
ner Preis{Erlosjauftellung sachgemaR berlcksichtigt werden,

Sonstige nicht eingetragene Llasten (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z. B. Altlasten) sind delﬁ\»séﬂwersténdigen nicht
bekannt gemacht worden, Dlosbozﬁclk}(;ﬁurdon keine weite-
ren Nachforschungen und Unterwqhuagen angestellt

Eine behordliche Auskunft ulmﬂas Bostcbonotmr Wohnpreis-
bindung gem. § 17 WoBin kennte nicht erteilt werden. Da in
Abt. Il des Grundbuchs {(Ini\ lntngbcg siner Forderbank be-
steht, wird davon ausgegangen, dass eine derartige Wohnpreis-

bindung nicht bostqht \ \\*
(t .‘\}\ - \\\\:\1 N
N —‘\\f =
7

, . ‘\’\._:-7 )
Saulastonvorzmchnbs mﬁﬁlt nach Auskunft der Stadtver-
tung keﬁ'ngEmtragungen

~.
N
&

™ »

QW .

Das Bew\ttungsohpld befindet sich im Bereich moglicher Bo-
onchnkmih(k k\o\?d Bau einer Wasserleitung stieR man 1912
{m ausgowhaﬁ&n Gelinde auf ein alemannisches Grab (ca. 7
.lh\ n Chr.Q Zuvor sollen dort bereits Graber entdeckt worden

/ solm lnmrhal‘b des ausgewiesenen Areals ist mit einem kleinen

fruhrﬁi((elalteduchen Friedhof zu rechnen.

& i,f ﬂ.lntheser Wertermittlung ist eine lageiibliche bodendenkmalbe-
P _';;‘uoffondc Situation insoweit berucksichtigt, wie sie in die Ver-
o “gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen Ist,

Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt,

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit,

Sachverstindigenbiro BITZER
Bismarchstrafo 19 | 72336 Balingen

indo@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de

Tel. +43 7433 2107507 ﬁ —
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Flr den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan fiir das Gebiet Lerchenstr. I, rechtskraftig seit 23.10.1969,
folgende Festsetzungen:

WR =reines Wohngebiet

Il und IV =3 und 4 Vollgeschosse (max.)

GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl)

GFZ = 0,9 (Geschossflachenzahl)
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Wohnungs=und Teileigentumsgrundbuchs

kein entsprechender Vermerk eingetragen:ist, wird ohne wei-
tere Priifung davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung 'des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht.und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
sachverstandig plausibilisiert. Offensichtlich:erkennbare Widerspriiche-wurden nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle"Legalitat der baulichen.Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-- ' baureifes'Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV);

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche 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.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden tlw. per E-Mail, schriftlich und moglicher-
weise mit Haftungsausschliissen eingeholt. Vom Sachverstandigen wird keine Haftung fiir die Richtigkeit der
vorliegenden Auskiinfte Gibernommen. Es wird empfohlen, vor einer vermogensmalRigen Disposition bezlig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick besteht aus 4 Flurstlicken und ist mit drei 14-Familienhausern, insgesamt 42 Wohnungen,
bebaut (vgl. nachfolgende Gebadudebeschreibung). Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 12 Gara-
genplatze. Das zu bewertendes Wohnungseigentum ist von der Antragsgegnerin eigengenutzt. Es wurden
keine Mietenden, Pachtenden, Gewerbebetriebe, Maschinen oder Betriebseinrichtungen offensichtlich. Die
Eigentimergemeinschaft ist heterogen gepragt. Die weiteren Wohnungen sind augenscheinlich vermietet
oder eigengenutzt. Leerstand wurde nicht offensichtlich.
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3 Beschreibung der Gebdaude und Auenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AulSenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Beschreibung der
Gebdaude, sowie der baulichen Anlagen stellt keine vollstdandige Aufziahlung von Einzelheiten dar, sondern
dient als Ubersicht. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der-blichen 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. Soweit einzelne
Details nicht in der Beschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie:in.der Bewertung nicht be-
riicksichtigt wurden.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt 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 Uber 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 gedammt werden missen.

Nach heutigem Stand der Wissenschaft wurden bis zu ihrem Verbot.im 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 Restlagerbestianden. Die Inhaltsstoffe; die bis etwa 1980 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 mit diesen Bestandsgebduden. Schadstoffe werden
vielfach in zahlreichen Bauteilen 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.

AuBerdem wurden vorliegend keine Messungen'oder sonstige Feststellungen Uber die Radonsituation im
Gebaude durchgefiihrt oder getroffen..Es wird darauf hingewiesen, dass bei energetischen Sanierungen eine
Verminderung der Luftwechselrate eintreten und dadurch zu erh6hten Radonwerten in Innenrdumen fiih-
ren kann.

Die nachfolgende Objektbeschreibung betrifft das 6-Familienhaus Lautlinger Strafle 183 indem sich das zu
bewertende Wohnungseigentum befindet. Der stidliche Gebaudeteil (8-Familienhaus) betrifft den Fasanen-
weg 18. Die weiteren Mehrfamilienhduser in der Gemeinschaft sind konzeptionell vergleichbar, weisen aber
unterschiedliche Modernisierungsstande auf.

3.1 Gemeinschaftliches Eigentum — 6-Familienhaus Lautlinger Stralle 183

3.1.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart: Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohnungen;
dreigeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut
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Baujahr: Zur Wahrung der Modellkonformitdt gem. § 10 ImmoWertV
wird vorliegend das Folgejahr der Baugenehmigung (vorliegend
vom 07.08.1964) als Baujahr beriicksichtigt. Vorliegend wird
deshalb das Baujahr 1965 zugrunde gelegt.

wesentliche Modernisierungen: 2024: Fassadensanierung inkl. Anbringung eines Warmedamm-
verbundsystems, Erneuerung der Haustiire und Dachsanierung

Wohnflache: Die Wohnfliche des 6-Familienhauses betragt rd. 335 m?;
gesamte Wohnanlage: (3 x 14-Familienhaus) rd. 2.427 m?

Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage “des Energiever-
brauchs ermittelt:

Endenergieverbrauch; 118:kWh / (m2*.3)
Priméarenergieverbrauch: 131 kWh /(m?* a)
‘t" T = Treibhausgasemissionen: 118 kg /:(m? * a)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude'ist nicht barrierefrei. Die Tur6ffnun-
gen sind nicht 90 cm:breit oder breiter und nicht komplett
schwellenfrei. Eine barrierefreie Nachriistung ist nicht moglich.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruk-
tur, Nachfrage-nach barrierefreiem-Wohnraum fir die konkrete
Objektart etc.) wird in dieser-Wertermittlung davon ausgegan-
gen, dass der.Grad der-Barrierefreiheit keinen oder nur einen
unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit'nicht in der Wertermittlung bertiicksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: derDachraum ist-ausbaufahig

AuBenansicht: verputzt und gestrichen
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3.1.2 Nutzungseinheiten

Beigefugte Grundrisse dienen vorrangig der groben Anschauung und sind unmaRstablich abgebildet. Einige
Unterlagen wurden dem Sachverstandigen teilweise schon in koplerter Form zur Verfugung gestellt oder
digital fir nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfigen in die-
ses Gutachten kann es deshalb zu Verwerfungen des ursprunglichen MaBstabes gekommen sein. Vereinzelte
Raumnutzungen, Durchgiange und Wandstellungen wurden moglicherweise schon von den Planungen ab-
weichend erstelit oder im Laufe der Jahre umgenutzt bzw. angepasst. Die Raumbeschreibungen und Auftei-
lungen stimmen deshalb moglicherweise nicht {mehr) volistandig mit den tats(c{i}@dn Gegebenheiten
uberein. Nicht abgebildete Grundrisse konnten dem Sachverstindigen von den wcen Stellen nicht
ubermittelt werden. (G
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Dachgeschoss:
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3.1.3 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Massivbau
Streifenfundament, Beton
Beton

Mauerwerk (Bimshohlblocksteine) mit. Warmedammverbund-
system

Mauerwerk (Backsteine-Bimssteine)
Stahlbeton
Stahlbeton mit Kunststein

Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale, Wasserversorgung tber-Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales-Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung;
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

Gas-Zentralheizung, Baujahr 1994 (gem. Energieausweis);
Flachheizkorper mit Thermostatventilen

keinel besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Giber Heizung

3.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Geb&udes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Balkone, Eingangsiiberdachung

nach Westen ausgerichtete Wohnraume und Balkone, baual-
terstypische Fensteroffnungen, relativ offene Nachbarbebau-
ung

keine wesentlich vom Regelzustand abweichenden Bauschaden
und Baumangel erkennbar;
Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht offensichtlich;

Es wird darauf hingewiesen, dass der unterzeichnende Sachver-
standige fir die Ermittlung von Schiden und/oder Mangeln im
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Hochbau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fiir eine gut-
achterliche Feststellung hiertiber nicht ausreichend sachkundig
ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel und/oder Schaden in
den baulichen Anlagen und der Kosten fiir die Beseitigung der
festgestellten Mangel und/oder Schiden waren die Feststellun-
gen eines Sachverstandigen fir Mangel im Hochbau erforder-

lich.
wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung, mangelnder-Schallschutz
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Baualter und erfolgten Moderni-

sierungsmalRnahmen entsprechend-normal. Meodernisierungs-
malnahmen erfolgten wie zuletzt-dann, wenn-die entsprechen-
den Bauteile abgenutzt waren. Fiir eine-nachhaltige Nutzung
werden spatestens mittelfristig weitere -Modernisierungsmal3-
nahmen notwendig, bspw:im Bereich.notwendiger Fenster- und
Heizungserneuerungen. Das Objekt wird ansonsten weitestge-
hend ordentlich-unterhalten und macht grundsatzlich einen an-
sprechenden Gesamteindruck:.

3.2 Nebengebdude

3 Garagenanlagen mit jeweils 4 (insgesamt somit 12) Einstellplatzen
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3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigungen mit Freitreppen
und Geldndern, Hofbefestigungen, Stiitzmauern, Gartenanlagen und Pflanzungen, privater Kinderspielplatz,
Einfriedungen (Hecken)
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 33

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:  Das Sondereigentum besteht an der im Aufteilungsplan mit Nr.
33 bezeichneten Wohnung im Il. Obergeschoss links sowie 1 Ab-
stellraum im Kellergeschoss — Geb. 183 Lautlinger Str. —

Wohnflache: Die Wohnflachenberechnung wird der.vorliegenden, plausibili-
sierten Berechnung der Bauunterlagen:entnommen:

- o0 (N

=L ST AT

Die Berechnung erfolgt.in“Anlehnung an die WoFIV. Die zu-
grunde liegenden Plane sind moglicherweise nicht komplett be-
malt,-weshalb fehlende Angaben auch durch handisches Mald
entnommen worden-sein konnen. Folglich sind geringfligige Ab-
weichungen von-den tatsdchlichen Gegebenheiten moglich, die
sich aber regelmafig im nicht wertrelevanten Rundungsbereich
bewegen. Es wurde kein Aufmal} gefertigt. Die Berechnung ist
deshalb nurals Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Grundrissgestaltung: Beigefligter Grundriss dient vorrangig der groben Anschauung
und-ist unmalstablich abgebildet. Einige Unterlagen wurden
dem Sachverstandigen teilweise schon in kopierter Form zur
Verfligung gestellt oder digital flir nur bestimmte Druckerfor-
mate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen
in dieses Gutachten kann es deshalb zu Verwerfungen des ur-
springlichen MaRstabes gekommen sein. Vereinzelte Raumnut-
zungen, Durchgdnge und Wandstellungen wurden moglicher-
weise schon von den Planungen abweichend erstellt oder im
Laufe der Jahre umgenutzt bzw. angepasst. Die Raumbeschrei-
bungen und Aufteilungen stimmen deshalb moglicherweise
nicht (mehr) vollstandig mit den tatsachlichen Gegebenheiten
Uberein.
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Boden-, Wand- und Deckenbelage:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Zubehor (Kichenausstattung):

durchschnittliche Qualitat in alterstypischen, nutzbaren Zustan-
den

doppelt verglaste Fenster im Holzrahmen, Baujahr 1989;
technisch Uberaltert

durchschnittliche Qualitat in alterstypischen, nutzbaren Zustan-
den

eingebaute Wanne, Stand-WC mit: Spiilkasten, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss;

einfache Ausstattung und Qualitat ca. aus.den 1990er Jahren,
Entliftung tber Fenster, raumhoch gefliest

Einbaukiche einfacher-Qualitat;

Es ist umstritten und wird regional unterschiedlich gehandhabt,
ob Einbaukiichen wesentlicher Bestandteil des Gebaudes gem.
§ 94 BGB, Zubehor gem..§ 97 BGB.oder bewegliches Vermogen
sind. Nur wenn die Einbaukiiche-als-wesentlicher Bestandteil
oderals Zubehoranzusehen ist, ist das Eigentum an der Einbau-
kiiche - im Rahmen der Zwangsversteigerung Ubergegangen.
Malgeblich ‘*kdnnen dabei verschiedene Abwagungen sein.
Diese Vorgaben hat der BGH mit Versdaumnisurteil 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 Eigentlimer oder
von einem Mieter angeschafft? Wie alt ist die Einbaukiiche?

Das Amtsgericht Vaihingen/Enz hatte festgestellt, dass es fur
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 Miinchen entschieden.

In der Folge sind Einbauktichen in Stiddeutschland kein Zubehoér
und werden weder mitbewertet noch mitversteigert. In der
Folge bleibt die Einbaukiiche in dieser Wertermittlung wertma-
Rig unbericksichtigt.
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3.43 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Bauteile:
wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Balkon
mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz

Der bauliche Zustand des Sondcrongontums ist dem Baualter
entsprechend weitestgehend normal.
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o Sondemutzungsrechte

Ertrage aus gememschaftlichem Eigen-
tum:

wesentliche Abweichungen:

geringfugig aus Vermietung der Dachflache zum Betrieb einer
Photovoltaikanlage

Wesentliche Abweichungen 2wischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE) bestehen nicht,

abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Ertrage
(VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum bestehen nicht.
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Jahresabrechnung/Wirtschaftsplan: Dem Sachverstandigen wurden die Einzelkostenabrechnungen
der Jahre 2019 bis 2023, sowie der Wirtschaftsplan 2024 vorge-
legt. Diese werden nach sachverstdandiger Wiirdigung als repra-
sentativ beurteilt. Demnach ergibt sich ein Wohngeld zwischen
1.826,- € und 3.524,- €, im Durchschnitt 2.451,- €/p. a.
(= 204,- €/p. m. = 3,46 €/m? p. m.) ohne Zufihrungen zur In-
standhaltungsriicklage.

Eine Beurteilung der Angemessenheit.der-Héhe des Wohngel-
des ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Hierzu werden vom
Sachverstandigen keinerlei Feststellungen getroffen.

Wohngeld: Das Wohngeld betragt gem. —Wirtschaftsplan 2024 seit
01.05.2024 monatlich 422,=€.inkl. Zufiihrungen zur Instandhal-
tungsriicklage.

Instandhaltungsriicklage: Der Riicklagenstand betrug 468.871,- € zum 31.12.2023. Auf das
hier zu bewertende Wohnungseigentum entfielen demnach bei
249/10.000 Miteigentumsanteilen 11.675,- €.

Eine Uberpriifung des. tatsichlichen Vorhandenseins der In-
standhaltungsriicklage und deren Angemessenheit ist nicht Ge-
genstand dieses Gutachtens: Hierzu wurden vom Sachverstan-
digen keinerlei Feststellungen getroffen. Vor einer Vermoégens-
verfligung wird angeraten, sich unmittelbar bei der Hausverwal-
tung tber den Stand der Instandhaltungsriicklage und eventuell
anstehende Sonderumlagen zu informieren.

Hausverwaltung:

Bestellungsnachweis gemall Eigentliimerversammlungsproto-
koll vom 01.06.2022, TOP 6: einstimmige Wiederbestellung bis
31.12.2025
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschdiftsverkehr 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 Ermittlung des 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 Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung derzur Verfiigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Grundstilickssachverstandige ist grundsatzlich frei in der Wahl seines 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 Wertermittiungslehre bedienen und zu die-
sem Zweck alle ihm zuganglichen Erkenntnisquellen vollstandig und-sachgerecht-auswerten und in nachvoll-
ziehbarer Weise dartun. Solche anerkannten Schatzpraktiken sind in den Regelwerken ImmoWertV und auch
WertR veroffentlicht und in der BGH-Rechtsprechung anerkannt.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist moglich;-wenn eine hinreichende Anzahl zum Preisver-
gleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbarist und auch hinreichend differenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstiicksmarkts zur Bewertung des-bebauten Grundstiicks zur Verfligung
stehen. Vergleichspreise und -faktoren werden regelmaRig fir. solche Objekte abgeleitet, von denen am
Markt eine Vielzahl von grundsétzlich vergleichbaren Objekten-gehandelt werden. Dies trifft regelmaRig auf
standardisiertes Wohnungseigentum und moglicherweise auch standardisierte Einfamilienhauser zu.

Steht flir 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.

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

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die lblicherweise nicht
zur Erzielung von-Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen 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 Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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Vom zustandigen:Gutachterausschuss konnte grundsatzlich eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich ge-
eigneter Vergleichskaufpreise Gibermittelt werden. Das Gebdude wurde allerdings zuletzt teilweise moderni-
siert. Die .vorliegenden Vergleichskaufpreise datieren noch aus der Zeit davor. Etwa zwischenzeitig angefal-
lene Sonderumlagen sowie die am Wertermittlungsstichtag abgeschlossenen MaRnahmen, sind in den Ver-
gleichskaufpreisen. deshalb nicht bericksichtigt. Dementsprechende AnpassungsmalRnahmen sind nach
sachverstandiger Einschatzung nicht moglich. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens kann deshalb
vorliegend nicht erfolgen.

Wohnungseigentum wird im ganz Gberwiegenden Konsens der Wertermittlungsliteratur als typisches Rendi-
teobjekt behandelt und folglich im Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV) bewertet. Eine
Nachfrage wird aufgrund der Bauart, Aufteilung und Lage liberwiegend von Interessenten zur Erzielung von
Renditen erwartet. Eigennutzungsaspekte sind allenfalls von nachrangigem Interesse.

Des Weiteren wird nach sachverstandiger Einschatzung die Datenlage der wesentlichen Eingangsdaten fiir
das Ertragswertverfahren als am besten vorliegend beurteilt. Eine zusatzliche Vergleichswert- oder Sachwer-
termittlung wird nicht durchgefiihrt, da keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichs-
kaufpreise und keine geeigneten Sachwertfaktoren verfiigbar sind.
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4.1 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 kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen
Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung, der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und der.jeweils vorherrschenden
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleich-
bare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3. ImmoWertV). Zur
Ableitung und Vero6ffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind. die:Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er-ist bezogen-auf den Quadrat-
meter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV.i- V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter,
d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert
vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtig-
keit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden:Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten
Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die-Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV.

Der Bodenrichtwert betragt 135,- €/m? zum-Stichtag 01.01.2024.
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Abwelchungen des Bewertungsgrundstucks von dem Richtwertgrundstuck in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen ~ wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstiicksgroBe und -zuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berticksichtigen (§ 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 Im-
moWertV).

Das Bewertungsgrundstlick entspricht in diesen Merkmalen im Wesentlichen dem Bodenrichtwertgrund-
stiick, weshalb diesbeziglich keine weiteren Anpassungen vorgenommen werden,

NN

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Z Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fret. R
beitragsfreier Bodenrichtwert = 135, €/m* .

[Ausgangswert flr weitere Anpassung) N

I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts N
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick: Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.11.2028 % | x 71,0 £1

N

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die a\!tgememen Weftverha!tmsse 2um Wertermlttlungsstnchtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen thachtorausschuss mltgotolltcn Bodenpreisentwicklung 2wi-
schen 2023 und 2024. Demnach wurde in dresem Zeitraum keine Bodenwertandemng abgeleitet, was vor-
liegend so auch bis zum chorm'ttlungssuchtag untor;{o\llt wird, <0 &

Il Ermittlung des Gesamtbodenwerts . A AN Erlauterung
objektspezifisch angepasster boitngsfnior Bodomkhtwort . = 135,- €/m?*

Fliche o\ <L x  351m

beitragsfreier Bodenwert - = 473.985-€

Der beitragsfreie B\‘o_dmwort:hqtiﬁt zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2024 insgesamt rd. 474.000,- €

Der antelhge Bodenwert wm&entspred\end dem zugeharigen Miteigentumsanteil (ME = 228/10.000) des zu
bcwcncndtn Wohnung{— und Tollﬂgmtums ermittelt, Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der an-
teiligen Wertlgkeyt des zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann
dnﬁr Bodcnwor(thwl fur die Ertragswertermittiung angehaliten werden,

| Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 474.000,- €
Miteigentumsanteil (ME) x 228/10.000
anteiliger Bodenwert = 10.807,-€

Der anteilige Bodenwert betrigt zum Wertermittiungsstichtag 04,11.2024 rd, 11,000,- €
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4.2  Ertragswertermittlung
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 einschliefSlich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick 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 fiir ein bebautes Grundstiick-sowohl die-Verzinsung flr den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) 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 Aullenanlagen.i."d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich.ergeben wiirde, 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 Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch/Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen-Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes 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 beriicksichtigt wurden; sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert'sachgemaR zu-beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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| allgemeines Ertragswerteerfahren ] I versinfachtes Ertragswertverfahren ]

Rohertrdga der Parkadan im
[ Jhrlicher Rohertrag J |_ B-m:a:hluﬂpmtruum I
[ — - ____ - - ____________ : o ____________ i
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| jahirlicher Reinertrag ] | Reinertrage der Peroden im
Betrachiimpsisitraum
e e !.-....-._____,.
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-\.___......_.' ............
[F:cimr!rng:-antﬂl der baulichen ﬁnlngnn]
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[ Ertragswert ]

* pericdisches Ertragswertverfahren nach § 30

4.2.1 Erlauterungender bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle'bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren-Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (iblichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als markt-
Ublichierzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
ublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghnis 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 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

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 Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf-der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstiick 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 flr 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 Liegenschaftszinssatziist nicht identisch mit dem Zinssatz, der sich bei reiner
betriebswirtschaftlicher'Betrachtung oder bei reiner Risikoabschatzung von Ertragsgrundstiicken als Kapital-
anlage errechnet.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer abziiglich tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenh:beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die Wertminderung
wegen Alters beriicksichtigt 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 flir 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 veranderten Marktsituationen auch verlangern oder verkiirzen. Sie stellt keine statische
GroRe dar, die einer einfachen mathematischen Formel folgt. § 6 Abs. 6 ImmoWertV erlautert 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 flir 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 anhalt. Solche Situationen
kénnen eintreten, wenn durch eine veraltete Grundrissgestaltung mit z. T. heute rechtswidriger Anordnung
der Rdume (z. B. gefangene Rdume) oder nicht zeitgemaRer Ausstattung (z. B. ohne-Bad, oder WC auBerhalb
der Nutzungseinheit) eine Vermietung oder Verpachtung nicht mehr moglich istoder nur sehr-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 handelnder Eigenttimer durch den Abbruch
des Gebaudes die Grundlage fiir einen Neubau und damit fiir eine: bessere wirtschaftliche Nutzung schafft
oder durch Investitionen in das Gebaude wie z. B. durch Umbauten-und Modernisierungen die Voraussetzung
fir eine bessere Wirtschaftlichkeit und damit fiir eine langere Restnutzungsdauer schafft. Dabei ist zu erken-
nen, dass nicht jede Modernisierung auch zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
fihrt. Vielmehr muss eine durchgreifende MaRRnahme vorliegen, eine,Pinselsanierung” kann kurzfristig zu
einer Vermietung fiihren, die sich aber erfahrungsgemal nicht als fangfristig'umsetzen wird, da die Nutzer
schnell die weiter existierenden Mangel erkennen-werden.

Die Literatur gibt keine ,, Anhaltspunkte”, es werden keine verbindlichen-Nutzungsdauern angegeben. Weder
in der ImmoWertV, ImmoWertA, NHK 2010 u. a.. Die Bemessung liegt in der fachgerechten Anwendung des
Sachverstandigen. Restnutzungsdauern sind standardisiert anzuwenden. Praxisorientierte Erfahrungswerte
sind der ,,Stand der Dinge”.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (8§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen 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 Baumangeln zurlick-
zufiihren. Fiir 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.

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 N—
BismarckstraBe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de 3 BITZER



2024-056 Lautlinger StraRBe 175 — 183, Fasanenweg 14 — 18 Seite 39 von 93
72458 Albstadt-Ebingen

Der Bewertungssachverstandige kann . d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, 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 Sachverstindige
fir die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im Hochbau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fur
eine gutachterliche Feststellung hieriiber 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 Schiaden wéren die Feststellungen eines Sachverstandigen flir Mangelim-Hochbau erforderlich. Die
Feststellung von Baumdngeln gehdrt nicht zu den Sachverstandigenpflichten. Baumangel und Bauschaden
haben nur fir die Feststellung des Verkehrswerts Bedeutung aber keine eigenstandige AuRenwirkung derge-
stalt, dass sich der Ersteigerer auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und
Bauschaden und deren kostenmaRiger Bewertung berufen kann. Die-Verkehrswertermittlung ist eine Schat-
zung. Baumangel und Bauschdden innerhalb dieser Schatzung miissen danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis der potenziell Erwerbenden haben. Kleinere Schonheitsfehler 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 (oder:Schaden)-auch'in der allgemeinen Einschatzung
des Objektes stillschweigend enthalten. Es ist nicht korrekt, die Hohe der tatsachlichen Kosten zur Bauman-
gel- oder Bauschadensbeseitigung voll in Ansatz zu bringen, denn.das Verkehrswertgutachten soll lediglich
den Immobilienmarkt widerspiegeln, also aus dem:Marktverhalten Riickschltusserauch beziiglich der Beurtei-
lung von Bauméngeln und Bauschaden ziehen. In'der Regel'werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die
Hohe der Kosten belaufen, die tatsachlich entstanden sind. Schadensbeseitigungskosten kénnen demnach
hochstens einen Anhalt fiir die GroRenordnung des Abschlags bieten:

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,-dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung der Beteiligten und-darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme; technischen,-chemischen-o. . Funktionspriifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.2.2 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktitblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nutzung/Lage {m?) (€/m?) monatlich jahrlich
N. (€) (€)
Wohnungseigentum 33 Wohnung 2. OG links 59 897|. Ca 529- 6.348,-
\\\\\ )
jihrlicher Rohertrag (Summe der marktitblich erzielbaren jahrlichen Netlokaltmletenl \\\\ 6.348,-€
Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters) & l\\‘f “J S
(vgl. Einzelaufstellung) T = oY 1361,-€
jihrlicher Reinertrag L \‘ | NN 4.987,-¢€
L‘\\ - NN
Reinertragsanteil des Bodens {Verzinsungshetrag nur des Bodenwertanu{b, NN
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Badenwertermittlung) N )
1,5 % von 11,000,- € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bemaeihel]) - 165,-€
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen R ‘\\~ - \\\\, § o 4.822-€
Kapitalisierungsfaktor [gem. § 34 Abs, 2 ImmoWertV) (& 3 \-
bei (Z - 1,5 % Liegenschaftszinssatz A N\ LG A
und RND - 30 Jahren Restnutzungsdauer ‘\\’\ S X 24,02
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und somtigmAhhgun 2N (i : \:& u 115.824,-€
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) S5 (2 \\v‘f ) & 11.000,- €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungni'ontuh»}\ ;\k;\'* = 126.824,-€
Marktanpessung durch marktabliche Zu- oder Abschisge 1-\2\%1 N - 2.536,-€
marktangepasster vortaufiger Ertnomn du %h“W“\“\IL; ) = 124.288,-€
besondere objektspezifische Gmndsththerlanda N2 - 0-€
Ertragswert des Wohnungsekemmns\ AN NS : \ = o 124.288,-€
. (% N\ : rd. 125.000,- €
WK SO ™
& \“' N \ N \\\
N O o
\\t ‘I\' . \\
(\ \y 3 \ :‘v
N ANY|
NN o )
% AN @
N o (S
J\\? N \l - \,' NS \
X N |
oo \ ]
NI
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4.2.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

GemaRk § 10 ImmoWertV sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Da der ortlich zustandige Gutachterausschuss keine Liegenschaftszins-
satze fiir die Objektart des Bewertungsobjektes abgeleitet bzw. veroffentlicht hat, wird auf den Grundstiicks-
marktbericht 2024 des gemeinsamen Gutachterausschusses Hohenzollern bei der Stadt Hechingen zuriick-
gegriffen. Die Marktsituationen werden hierbei auf Grundlage der ortsublichen Vergleichsmiete, Bodenricht-
werte, der GemeindegroRe, Strukturdaten und infrastrukturelle Anbindung, als weltes{gehend vergleichbar
eingeschatzt.
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Rohertrag

Fir die Stadt Albstadt existiert kein qualifizierter Mietspiegel. Die marktiiblich erzielbare Miete auf der
Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte
Grundstiicke wird deshalb aus dem qualifizierten Mietspiegel 2024 der Stadt Hechingen abgeleitet. Die
Marktsituationen werden hierbei auf Grundlage der Bodenrichtwerte, GemeindegroRe, Strukturdaten und
infrastrukturelle Anbindung, als weitestgehend vergleichbar eingeschatzt. Wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften, werden durch
entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Die marktibliche Miete liegt regelmaRig ca. 10 % tber der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Vorliegend wird
deshalb ein Ansatzi. H. v. 8,15 € + 10 % = 8,97 € berlcksichtigt.

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 N—
BismarckstraBe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de 3 BITZER



2024056 Louténger StraBe 175 — 183, Fasanenweg 14 - 18 Sedte 43 von 93
72458 Nbﬂodt-(blr‘en
Bewirtschaftungskosten
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag [€/m? WF insgesamt [€]
i. H.v. 6.348 - €)] i H.v.59 m?)
Verwaltungskosten — —— 420,
Instandhaltungskosten — 13,80 O 814,-
Mietausfallwagnis 2 e \f \ o 127,-
Summe (2™ 1361
=X Tca 21 %des Rohemags)
<\l d | "
Goumtnutzunpdauor \\:\\\ f};\\ | SN \\\
NN o
Ermittlung des Gebdudestandards fiir das Mehrfamilienhaus ‘ - \’?\;
( \-\\\‘\ . - \ ¥
Bauteil WSg\mgsante?K\. ) *\.\ — Standardstuten
= 1 ANt 2 .hles a 5
AuBenwande 230% a5/ N 0,5
Dach o 15,0.% 0,5 0,5
Fenster und AuBentiren & —11,0 % A0
Innenwande und -turen 11,0:9 (( ; 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,09 NN 1,0
FuBboden 50% W 1.0
Sanitdrelnrichtungen > \\ ‘ L 00% 1,0
Heizung s X, B,0% 15 1,0
Sonstige technische Ausslammg 6,0% 10
insgesamt 100 0 % 11,5% 22,0% 47,5% 19,0% 0,0%

1\
R

‘\\ ‘

——
v

Die GND wird m& Hulfc des Gobiudostandatds aus den fir die gewihite Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten uhllchen Gesamtnutzungsdauem bestimmt.

Standard

5 AN

2 |

W

3

4

5

abnche_GNo Ua&rél*« : 60

65

70

75

80

5\\
g

‘\Die standardbemgene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,9 betragt demnach rd. 70

“Jahre.
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Restnutzungsdauer

Das [gemal Bauakte) ca. 1965 errichtete Gebaude wurde teilweise modernisiert. Zur Ermittlung der modifi-
zierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punkt-
rastermethode nach Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7,5 Modernisierungspunkte {von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermitteit:

Tatsachliche Punkté
Modernisierungsmalnahmen Maximale Begriindu
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefﬁhné \U\mersteﬂte 8 "8
MaRnahmes - ﬁa&nahmen
PR N
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedim- a 2 & 28 QoS 801
mung (2l \ =
AN ) K N \\:\

Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 1 *\\\\O,S G, \ 0,0 BO2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, P . (O

2 =K 00, = 0,0
Abwasser) (€24 B

d¢ N RN
Modernisierung der Heizungsanlage .\ 00 0,0

Wy 7
Warmedammung der AuBenwande AR 8o 0,0
N \ ,‘ ‘ \ . .<<_\; M ;\\
Modernisierung von Badern -, ¥ & Sy 00 \\\ 0,0
AN
. . . ",.‘ y |'|‘ } N
Maodernisierung des Innenausbaus, z. B, Decken, Fﬂﬁt@d PG 40 0.0
Treppen \\ S (L4 &
=3
Wesentliche Verbesserung der Grund:issgestallb\g\ & 2 4\&)0,0 0,0
Summe \ NN 7 B 7.5 0,0
L)) SN N oo A\ 1]
SN LOp o

801 \i Ny N \\“:\

Die Dachsanierung orfolgtohm wosoml@n@hrb.aamhidor Wirmedimmung, weshalb vorliegend nur
Teilpunkte zu berucksnchtiggnﬁmd N N

U ™
% X)

RN =

‘j“\i N = D
B02 (W -\‘;\'r‘ - N \\\7 \&5)
Es wurde nur d:d&lbhsture mcﬁtqedocb dna Fenster modernisiert, weshalb vorliegend nur Teilpunkte zu be-
ruckstchtlgon sind , \i‘ \\ ,
{ ‘*-.<. 4‘.\“_7,\.

Y \ \
\

Ausgenendvon deﬂ? S Modermsserunsspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
demisuemngsgraq*mzuordnen In Abhangigkeit von der ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem
W (..voﬂtuﬂm Mmrlschon“) Gebaudealter (2024 ~ 1965 = 59 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechneri-

scho) Ronuut:ungsdaucr von (70 Jahre — 59 Jahre =) 11 Jahren, Aufgrund des Modernisierungsgrads "mittle-
rer Modemmemngsgrad“ ergibt sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie"

eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren,
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23 Modifizierte Restnutzungsdaver bel siner Gbkchen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
Modemsienngagrad
< 1 Punht T 4 Pure T B Punke | 2 Punkte | = 10 Puiae
Getibudealter modifiiens ResSwitzungs dsws:

[ 70 70 70 70 70
[ 65 65 65 05

10 80 &0 80 60 82
15 55 55 55 57 > 80
20 50 50 51 54 S 53
25 45 45 a7 51 NN 87
30 40 40 43 a9 % | 55
35 35 36 a0 AN NGt
40 30 2 a7 =9 . 153
) 25 28 35 43 N
50 20 25 O S 51
55 16 23 3 sk, () 50
60 14 21 0L (Fn 402 50
o5 12 19 20 <\ F N 49
270 11 19 28{(/ %) ~ 8- 49

NN 1€
O\ & ?*\;Q‘F’ \§
Liegenschaftszinssatz Q L{\ ), Z AN "A;\\:\\; ?

Im verwendeten Grundstucksmarktbericht wurckn m ge schaf(sz%;sdza abgeleitet:

Demnach wurden fur mit dem vorliegend zu bewertenden Wohnungseigentum vergleichbare Objekte, Lie-
genschaftszinssatze in einer Spanne zwischen ca. 0,8 % und 2,2 % abgeleitet. Im Mittel kann von einem Lie-
genschaftszinssatz |. H. v. 1,5 % ausgegangen werden,

Es handelt sich um ein weitestgehend durchschnittliches Objekt, weshalb vorliegend dieser durchschnittliche
Ansatz berUcksichtigt wird.
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Marktubliche Zu- oder Abschlage

Der vorliegend zugrunde gelegte Liegenschaftszinssatz wurde zum Stichtag 01.01.2023 abgeleitet ist zum
Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Die kenjunkturelle Anpassung erfolgt verliegend gemaB dem vdp-Immobilienpreisindex.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) veréffentlicht fir die interessierte Offentlichkeit vierteljahr-
lich transaktionsbasierte Miet- und Preisindizes zur Entwicklung der Wohn- und Gewerbeimmobilienmarkte
in Deutschland. Mit diesen Indizes werden zeitnahe und verlassliche Marktinformationen bereitgestelit.
Grundlage zur Ermittiung der Indizes ist die vdp-eigene Transaktionsdatenbank, d'oqf@éi'ib&t rund 3 Mic, Falle
umfasst. Diese wird quartalsweise im Durchschnitt um 60,000 Objekte mit dotailllm}\q;bbjcktbozogomn Da-
ten zu kreditfinanzierten Verkaufsfallen erweitert, die mehr als 580 Krediﬁnsti\tqt‘e\_liéfern.;\\ X
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Die ﬁiausnbnlnsuenmg erfolgt vorliegend mit den im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses
\Y Nohtnzollorn' abg&lutoton Verkaufspreisen fur Wohnungseigentum im Wiederverkauf. Die Marktsituationen

~1::-_-_‘_.“fwerden h'el?f)el auf Grundlage der ortsublichen Vergleichsmiete, Bodenrichtwerte, der Gemeindegrofle,

'Struktm'dihn und infrastruktureller Anbindung, als weitestgehend vergleichbar eingeschatzt.

Demnach liegen die Verkaufspreise fir Wohnungseigentum im Wiederverkauf mit Wohnflachen zwischen 46
und 75 m® in Gebauden der Baujahresklasse 1953 ~ 1977 im gesamten Dienstbezirk des Gutachterausschus-
ses 2wischen 1.450,- € und 2.410,- €/m? Wohnfliche. Der Median betragt 1.952 - €/m?,

Der vorliegend ermittelte Ertragswert i. H. v. 125.000,- € / 59 m? Wohnfliche = 2.119- €/m* Wohnfliche
bewegt sich innerhalb der abgeleiteten Spanne und wird deshalb als plausibel festgestellt,
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4.4 Verkehrswert

Unter Wertermittlung wird der Vorgang der Ermittlung eines verldsslichen 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 moglich und tblich: 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 Gber den Wert einer Sache zu treffen. Eine wesentliche Rolle spielt
dabei das Element der Schatzung. Der Wert ist deshalb keine mathematisch genau ermittelbare GrofRle, wes-
halb unterschiedliche Gutachter in der Regel zu verschiedenen Ergebnissen kommen. 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 Verkehnswert i..S..d. § 194 BauGB, der
sich innerhalb einer mittels Wahrscheinlichkeitsrechnung bestimmbaren-Spanne:bewegt.

Es ist immer nur eine begrenzte Anzahl an Vergleichskaufpreisen-verfiigbar und-diese Stichprobe ist auch
nicht beliebig vergroBerbar. 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 istimmer mehroderweniger (un)genau; sie besitzt eine
mehr oder weniger grofle Standardabweichung. D.-h. der wahre Wert wird:innerhalb einer bestimmten
Spanne um den geschéatzten Wert zu suchen sein:.Dennoch sind Verkehrswerte exakt festzulegen. Verkehrs-
wertspannen waren fir viele Situationen nicht dienlich. Verkehrswertspannen selbst helfen auch nicht wei-
ter. Richtig ermittelte Verkehrswertspannen-beziehen sich namlich auf Signifikationsniveaus und wéren ein-
zelfallweise zu bestimmen — eine Uberforderung 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 Sachverstandige auch nur — wenn tiberhaupt — ganz ausnahmsweise zu identi-
schen Wertermittlungsergebnissen. Bei der Bewertung von-sog. Standardobjekten (z. B. unbebaute Bau-
grundstiicke; Ein-, Zwei- und'Mehrfamilienwohnhduser, Wohnungseigentum) ist unter "normalen Verhilt-
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 verfligbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken wird'in der Rechtsprechung fiir unter "Normalverhaltnissen"
und ohne Unsicherheiten beziiglich der Nutzbarkeit von einer Genauigkeit (range of valuation) von "bis zu +
20 bis 30 %" ausgegangen; dies-sind jedoch keine starren, sondern vom Einzelfall abhangige Toleranzgrenzen.

4.4.1 Verkehrswertableitung des Wohnungseigentums Nr. 33

Die Erwerbsquote, Kaufkraft und Bevoélkerungsentwicklung am regionalen Markt ist weitestgehend durch-
schnittlich..Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem baualterstypisch, weitestgehend normalen Gesamt-
zustand.'DerWohnungsmarkt war in letzter Zeit in der Region riicklaufig, wahrend die Mietpreise gegenlaufig
gestiegen sind. Dies hangt insbesondere mit einer gestiegenen Zinssituation zusammen. Die Zinssatze fir
Baukredite sin den letzten Jahren deutlich gestiegen. Von Niedrigzinsen unter 1 % in der Vergangenheit ha-
ben sich die Hypothekenzinsen fiir 10-jahrige Darlehen auf lGber 3 % erhdht. Hohere Finanzierungskosten
machen den Kauf unattraktiver, wodurch die Nachfrage sinkt und Preise unter Druck geraten. Die wirtschaft-
liche Lage in Deutschland ist auRerdem von Inflation, héheren Lebenshaltungskosten und einer zuriickhal-
tenden Konsumstimmung gepragt. Viele potentiell Erwerbende warten auf bessere Marktbedingungen, was
die Nachfrage dampft. Ebingen gehort nicht zu den Top-Wachstumsregionen Deutschlands. Die Nachfrage
nach Wohnraum ist begrenzter als in Ballungsraumen, wodurch sich Preiskorrekturen starker auswirken kon-
nen. Trotz des Riickgangs der Kaufpreise steigen die Mietpreise, was darauf hindeutet, dass viele Menschen
sich den Kauf nicht leisten kdnnen und auf den Mietmarkt ausweichen. Die Verwertbarkeit der Wohnung
wird allerdings grundsatzlich als gegeben eingeschatzt.
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* /' Bénjamin/Bitzer MRICS §
Dipl. Wirts€haftsingenieur (FH) _.-'"'.
Dipl. Fipia@hzwirt (FH)

Mit dem Ertragswertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die (iblicherweise nicht
zur Eigennutzung, sondern zur Erzielung von Renditen verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies trifft
fir das hier zu bewertende Objekt zu, da es sich bei Wohnungseigentum um solche Objekte handelt, die
regelmaRig zur Erzielung von Renditen errichtet und gehandelt werden und es sich deshalb um Renditeob-
jekte handelt.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 125.000,- € ermittelt und plausibilisiert. Eine
Nachfrage flir Wohnungseigentum in vergleichbarer GroR3e in vergleichbaren Lagen erfolgt erfahrungsgemanR
Uberwiegend durch Interessenten mit der Absicht zur Erzielung von Renditen. Eigennutzungsaspekte spielen
im vorliegenden Bewertungsfall eines Wohnungseigentums allenfalls eine nachrangige Rolle. Der Ertragswert
flhrt regelmafig zum Verkehrswert. Es erscheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend
dem Ertragswert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir die 228/10.000 Miteigentumsanteile an dem mit drei gleichartigen 14-Familienhdu-
sern und Garagen bebaute Grundstiick in 72458 Albstadt-Ebingen, Lautlinger Stralle 175 — 183 und Fasa-
nenweg 14 — 18, verbunden mit dem Sondereigentum an der im_Aufteilungsplan-mit Nr. 33 bezeichneten
Wohnung im Il. Obergeschoss links sowie 1 Abstellraum im Kellergeschoss —Geb. 183 Lautlinger Str. -, wird
zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2024, gleich dem plausibilisierten Ertragswert geschatzt, mit rd.

125.000,- €

in Worten: einhundertfiunfundzwanzigtausend Euro

- 4
er IHK Reutlingen offeftlich bestellter und vefeidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebautén-und unbebautén Grundstiicken

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde' von der Industrie und Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und vereidigt. Hierbei handelt es'sich um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fiir die-Tatigkeit von Sachverstandigen, jedoch ein Zeichen fir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverlassigkeit ist. Gerichte, Behdrden und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an einem akkreditierten Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex mit dem Schwerpunkt des Kundenschutzes.
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4.4.2 Verkehrswertableitung Garage Nr. G 2
AuftragsgemaR wird das Sondereigentum an der Garage Nr. G 2 separat bewertet.

Der diesbeziigliche Vergleichswert wird auf Basis der vom Gutachterausschuss mitgeteilten Verkaufsfalle ab-
geleitet. Demnach liegen nach Eliminierung von AusreiRern 15 Verkaufsfalle seit 2019 vor, die durchschnitt-
lich zu rd. 12.000,- € verauBBert wurden.

Der Vergleichswert wird zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2024 mit rd. 12.000,- € ermittelt. Der Ver-
gleichswert flhrt regelmalig zum Verkehrswert. Es erscheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert ent-
sprechend dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir die 21/10.000 Miteigentumsanteile an dem mit drei gleichartigen 14-Familienhdu-
sern und Garagen bebaute Grundstiick in 72458 Albstadt-Ebingen, Lautlinger Stralle 175.—183 und Fasa-
nenweg 14 — 18, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr..G 2 bezeichneten
Garage, wird zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2024, gleich dem Vergleichswert geschatzt, mit rd.

12.000,- €

in Worten: zwolftausend Euro

# Benjamin
/" 4 Dipl. Wirtsc /
___-" Dipl. Fina irt (FH) h ._ __f'r
Chartered Surveyor
HypZert F

Von d rJﬂ:K Reutlingen éffentlit'}: estellter und verejdigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der unterzeichnende:Sachverstandige wurde von-der Industrie und Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und vereidigt. Hierbei handelt es sich um.die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fir-die Tatigkeit von Sachverstandigen, jedoch ein Zeichen fiir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverlassigkeit ist: Gerichte, Behorden und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ-hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen aulerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an-einem akkreditierten Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex mit 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 flir 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 Maligabe des vorliegenden Vertrags fir 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 Beschaffungsrisikos 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. StraBenkarten, Stadtplane, Lageplane, Luftbilder,
u. 3.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet.verdéffentlicht 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-
offentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die'Dauer von 6:Monaten, Das Gutachten wird in einer
signierten PDF-Version geliefert. Fiir nachtrégliche Anderungen wir keine Haftung Gbernommen. Nachtragli-
che Anderungen mit Tduschungs- und/oder Betrugsabsicht kénnen strafrechtlich verfolgt werden.

Verantwortlicher im Sinne der DSGVO und:des Bundesdatenschutzgesetzes'ist Benjamin Bitzer, Bismarck-
stralle 19, 72336 Balingen. Die Verarbeitungerfolgt zum Zweck 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 Sachverstdndigenleistung
beim auftraggebenden Gericht eingereicht, das es:den Beteiligten zuleitet. In die Daten haben befugte Perso-
nen des Sachverstandigenbiiros Einsicht. Des Weiteren kann-.eine Vorlage des Gutachtens an die zustidndige
Bestellungsbehdrde und/oder Zertifizierungsstelle zu Zwecken der aufsichtsrechtlichen Uberpriifung der
Sachkunde erfolgen, die die Sachverstandigenleistung ggf. einem Fachausschuss zur weiteren Priifung vor-
legt. Rechtsgrundlage ist ebenfalls Art.6/Abs. 1 ¢).i:'V. m. § 36 GewO und der Sachverstandigenordnung. Zu
diesem Zweck werden Titel, Namen, Berufe und Anschriften der Beteiligten und deren Vertreter aufgenom-
men und verwendet. (Je nach Artdes 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, anlasslich von Ortsterminen erhoben oder im Rahmen einer Recherche (z. B.
im Katasteramt) ermittelt. Der Sachverstiandige unterliegt einer Aufbewahrungsfrist von 10 Jahren, die mit
dem Schluss des Kalenderjahres, in-dem die Leistung erbracht wurde, beginnt. Soweit nicht Rechtsstreitig-
keiten. eine Verldangerung der Aufbewahrungsfrist erfordern, wird die Sachverstdndigenleistung sodann un-
verzliglich 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 Vervollstandigung bei
uns gespeicherter personenbezogener Daten verlangt werden. Unter den Voraussetzungen des Art. 17
DSGVO kann die Léschung der gespeicherten personenbezogenen Daten verlangt werden. Bei datenschutz-
rechtlichen Beschwerden kénnen sich die Beteiligten an die zustandige Aufsichtsbehdrde wenden:

Der Landesbeauftragte fiir den Datenschutz und die Informationsfreiheit Baden-Wirttemberg
KoénigstraRe 10a, 70173 Stuttgart

Tel. +49 711 6155410

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

5.1 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:
Blrgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zurlmmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Kleiber-digital; Online — Der Kommentar zur Grundstlckswertermittlung

[2] Gemeinsamer Gutachterausschuss Hohenzollern bei der Stadt Hechingen (Hrsg.): Grundstiicksmarkt-
bericht 2024; Hechingen 2024

[3] Karten, Markt- und Strukturdaten der on-geo GmbH

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 08.01.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden ohne Malistabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sachver-
standigen teilweise schon in kopierter Form zur Verfligung gestellt oder digital fir nur bestimmte Drucker-
formate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es deshalb zu
Verwerfungen des urspriinglichen Mal3stabes gekommen sein.

Anlage 1: Fotos

Anlage 2: Liegenschaftskarte im Mafstab ca. 1:1.000

Anlage 3: Ansichten und Schnitt (ohne Mal3stabsangabe)

Anlage 4: Energieausweis

Anlage 5: Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuchabruf (ohne-Abt. | und )

Anlage 6: Teileigentumsgrundbuchabruf (ohne Abt. | und i)
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