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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir die 3-Zimmer-Wohnung

Flurstiicksnummer 3640/1

in Albstadt-Tailfingen, BuchtalstraBe 101
Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025

Bodenwert
Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher | rel. BW Fliche | Gesamtbodenwert| anteiliger Bodenwert
Zustand [€/m?] [m?] [€] [€]

baureifes Land tlw. pflichtig 105,- 1.228 rd. 129.000;- rd..18.000,-
Objektdaten

Gebiudebezeichnung / Nutzung WF Baujahr GND RND

[m?] [Jahre] [Jahre]
3-Zimmer-Wohnung rd. 71 1965 65 25

Wesentliche Daten

Jahresrohertrag RoE [€] BWK [% des RoE] Liegenschaftszinssatz [%]

5.832,- 1.540,- € (26,41 %) 2,5

Relative Werte

rd. 254,- €/m? WF

rd.=521,- €/m? WF; — 37.022,- € absolut
rd. 704,- €/m? WF

relativer anteiliger Bodenwert:
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

Verkehrswert/Rohertrag: 8,57
Verkehrswert/Reinertrag: 11,65 —
i b,

Ergebnisse ,;" N
Ertragswert: rd. 50.000,- € I'; - _' \
Verkehrswert (Marktwert): rd. 50.000,- € | |

||.. T ]
Bemerkungen x'\ J_..rr

Renovierung notwendig; e SELL

Verkehrswert.der 25/1.000 Miteigentumsanteile, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 11 bezeichneten Garage: rd. 11.500,- €;

Wertminderung des Wohnungseigentums durch Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht): rd. 200,- €
Wertminderung des Teileigentums durch Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht): rd. 50,- €

Sachverstidndigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen

Tel. +49 7433 2107507
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Wohnungs- und Teileigentumsgrund-
buchangaben:

3-Zimmer-Wohnung in einem 6-Familienhaus;
Garage

BuchtalstraRe 101
72461 Albstadt-Tailfingen

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Albstadt — Vollstreckungsge-
richt vom 19.02.2025 soll zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhéltnisse 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 17.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung malgebliche Grundstiickszustand 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 17.03.2025.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen

Tel. +49 7433 2107507

info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de E HHIIER



2025-007 BuchtalstraRe 101, 72461 Albstadt-Tailfingen Seite 6 von 76

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer*in gem. Wohnungs- und Tei-

leigentumsgrundbuch:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zu dem Ortstermin am 17.03.2025 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 25.02.2025 und 07.03.2025 fristgerecht eingela-
den. Den Beteiligten wurde somit die Gelegenheit gegeben
beim Ortstermin anwesend zu sein.

Es konnten alle Raume des Sonder- und einige Raume des Ge-
meinschaftseigentums besichtigt werden, sodass ein reprasen-
tativer Eindruck entstand. Unzugédngliche oder. verdeckte Bau-
teile (z. B. durch Mobelstlicke, Wand-_oder Deckenbekleidun-
gen) konnten nicht in Augenschein ‘genemmen werden. Des
Weiteren war keine Dachbegehung zur naheren Inaugenschein-
nahme der Dachkonstruktion sowie-evtl. vorhandener Aufdach-
anlagen (bspw. Schneefang-, Blitzschutz-, Solar--oder Photovol-
taikanlagen) moglich.

Ein Vertreter der Hausverwaltung und-der Sachverstidndige. Die
sonstigen Beteiligten-sagten eine Teilnahme im Vorfeld ab oder
sind auch nach Verstreichen einer. angemessenen Wartefrist
nicht erschienen. Die Klarnamen.sind dem Sachverstandigen be-
kannt, werden hier allerdings aus Datenschutzgriinden nicht ge-
nannt.

Entsprechen den Schuldnerinnen im, vorliegenden Zwangsver-
steigerungsverfahren in Erbengemeinschaft. Die Klarnamen
sind‘dem Sachverstandigen bekannt, werden hier allerdings aus
Datenschutzgriinden nicht genannt.

Vom 'Auftraggeber. ‘wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
figung gestellt:

e unbeglaubigte Kopie eines beglaubigten Wohnungs- und ei-
nes Teileigentumsgrundbuchabrufs vom 17.07.2024

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

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte im
Malistab 1:500; Flurstiicks- und Eigentumsnachweis) vom
25.02.2025

o Teilungserklarung vom 12.10.1976

o Bewilligung vom 12.10.1976

e Baugesuche Erstellung eines Fremdarbeiterwohnheims mit
Anderungs-Genehmigung vom 21.04.1964, Aufstockung des
Fremdarbeiterwohnheims nebst Baugenehmigung vom
14.01.1963, Erstellung von 5 Garagen nebst Baugenehmigung
vom 13.07.1976, Anbau eines Balkons nebst Baugenehmigung
vom 11.07.1994

e Energieausweis vom 04.05.2018

e Jahresabrechnungen 2019 bis 2023 und Wirtschaftsplan 2025

o Eigentlimerversammlungsprotokolle der Jahre 2019 — 2024

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

Sachverstidndigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das im Wohnungs- und im Teileigentumsgrundbuch jeweils in Abt. || Nr. 1 eingetragene Recht wird auftrags-
gemald gesondert bewertet. Entscheidend ist hierbei nicht, welchen Wert das Recht fiir den Berechtigten
hat, sondern in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht gemindert

wird.

Tel. +49 7433 2107507 B :
= BITZER

Sachverstidndigenbiiro BITZER
info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRrdumige Lage

GEBIETSZUORDNUNG

Baden-Wdurttemberg [ &«

Zollernalbkreis m

Verstadterte Raume - verdichtete Kreise, Ober-/Mit-

telzentren Q) o
N -
Stuttgart (57,6 km)

ﬁ?’ﬁ
Albstadt, Stadt (44 Kkm) 4

BEVOLKERUNG & OKONOMIE Q k

Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Disseldorf, 2020

Sachverstidndigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 e
BismarckstraBe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

Wohnumfeldtypologie (Quartier) einfachste Wohnungen

Typische Bebauung (Quartier) Gewerbeobjekte mit vereinzelter Wohnnutzung
nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Empfingen (25,3 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Hausen-Starzeln (5,-3mkm)
nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Plochingen (57,5 \k‘m‘)‘ -
nachster Flughafen (km) Stuttgart (48,7 km) N )
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Unter Nén‘k‘(o-,4 k‘mﬂ) _- -

Quelle: Makremarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024; vom Sachversténdigen
tiberarbeitet
Risiken: ZURS Hochwassergefahrdung GK1: sehr geringe Gefdhrdung
Starkregengefahrdung: sehr stark
Topografie: im Wesentlichen eben
Sachverstidndigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507
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Magstab (i Papierdrucid? 1:1.000 @ I —

Ausdehnung: 170'mix 170 m 0

100 m

Orthophoto/Luftbild.in Farbe

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

Datenquelle

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

Sachverstindigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 L
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de BITZER
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Wie wird-die Wohnlage im Verhdltnis zum Landkreis ermittelt?

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

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

Datenquelle

on-geo Vergleichspreisservice, Aktualitdat: 2025
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2)

Sachverstidndigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

StralRenfront:
ca.23m

mittlere Tiefe:
ca.26m

GrundstiicksgroRe gem. Wohnungs- und Teileigentumsgrund-
buch und Liegenschaftskataster:
614 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Wohn-und GeschaftsstralRe am Ortsende;
Stralle.ohne nennenswerten Verkehr

tlw. ausgebaut, Fahrbahnaus-Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden

augenscheinlich in.tiblichem Umfang vorhanden:

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Grenzbebauungen der Nord- und Ostgrenze durch das Wohn-
haus, der Siidgrenze durch die Garagenanlage;

nachbarliche Grenzbebauung der Ostgrenze (geschlossene Bau-
weise)

gewachsener, gut tragfahiger Baugrund

Sachverstidndigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507
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Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

wohnungs- und teileigentumsgrundbuch-
lich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Das Bewertungsobjekt ist im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt. Untersuchungen (ins-
besondere Bodengutachten) hinsichtlich Altlastenverdacht lie-
gen nicht vor, gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewer-
tungsobjekt als altlastenfreie Flache unterstellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Wohnungs- und-ein Teileigen-
tumsgrundbuchabruf vom 17.07.2024 vor. Hiernach bestehen in
Abteilung Il jeweils folgende, gleichlautende Eintragungen:

Die zugehorige Bewilligung vom 12.10.1976 liegt in unbeglau-
bigter Kopie vor. Darin heiRt es:

AuftragsgemaR werden die Eintragungen separat bewertet. Die
Zwangsversteigerungsvermerke bleiben ohne wertmaRige Be-
ricksichtigung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Wohnungs- und
Teileigentumsgrundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlos)aufteilung
sachgemal bericksichtigt werden.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-
unreinigungen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht
bekannt gemacht worden. Diesbeziiglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Eine behordliche Auskunft (iber das Bestehen einer Wohnpreis-
bindung gem. § 17 WoBindG konnte nicht erteilt werden. Da in
Abt. Ill des Wohnungs- und des Teileigentumsgrundbuchs keine
Eintragung einer Forderbank besteht, wird davon ausgegangen,
dass eine derartige Wohnpreisbindung nicht besteht.

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

Denkmalschutz besteht-nach Auskunft der Stadtverwaltung
nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. GemaR § 34 BauGB
ist eine Bebauung zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
flgt und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Da in Abteilung Il des Wohnungs- und des Teileigentumsgrund-
buchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne
weitere Priifung davon ausgegangen, dass das Bewertungsob-
jekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
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BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen

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

Tel. +49 7433 2107507

78 BITZER



2025-007 BuchtalstraBe 101, 72461 Albstadt-Tailfingen Seite 16 von 76

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 (Grundstiicksquali-  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
malRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstlick ist beziliglich der.Beitrdge fiir ErschlieBungsein-
richtungen'nach BauGB und KAG tlw. beitragspflichtig. Der Ab-
wasserbeitrag-wurde veranlagt..Die‘BuchtalstralSe ist in diesem
Bereich noch nicht erstmalig-endgiltig hergestellt. Nach dem
Ausbau wird:noch ein ErschlieBungsbeitrag erhoben werden.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur 6ffentlich-rechtlichenSituation. wurden tlw. per E-Mail, schriftlich und moglicher-
weise mit Haftungsausschliissen eingeholt.'Vom:Sachverstandigen wird keine Haftung fiir die Richtigkeit der
vorliegenden Auskiinfte lbernommen. Es wird empfohlen, vor einer vermogensmaligen Disposition bezlig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben van der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das-Grundstick-ist-mit einem 6-Familienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem
Grundstick befinden sich insgesamt 6 Garagenplatze. Das zu bewertende Wohnungseigentum steht leer. Es
wurden-keine Mietenden, Pachtenden, Gewerbebetriebe, Maschinen oder Betriebseinrichtungen offen-
sichtlich:

Die weiteren Wohnungen sind augenscheinlich Giberwiegend vermietet. Leerstand wurde nicht offensicht-
lich.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gef. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBBenanlagen 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 vollstandige Aufzahlung 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 liblichen 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-
ricksichtigt 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 Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt 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 Giber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. 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 mussen.

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 jingere 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 ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in.vorliegendem Bewertungsfall verschiedene Schad-
stoffe in diversen Bauteilen eingesetzt worden sein konnen.

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

3.1 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.1.1 = Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: 6-Familienhaus;
dreigeschossig;
unterkellert (strallenseitig ebenerdig);
Flachdach;
einseitig angebaut

Baujahr: Zur Wahrung der Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWertV
wird vorliegend das Jahr nach der Baugenehmigung als Baujahr
bericksichtigt. Das vorliegend zu bewertende Objekte wurde
am 21.04.1964 dnderungsgenehmigt. Vorliegend wird deshalb
das Baujahr 1965 zugrunde gelegt.

Sachverstidndigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 - ;
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wesentliche Modernisierungen:

Wohnflache:

Energieeffizienz:

s | O] ;| p—
- ]

TR

Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

3.1.2 Nutzungseinheiten

1995: Balkonanbauten, Erneuerung der Fenster und Haustlire
2015: Erneuerung der Heizungsanlage

Die Wohnflache betragt rd. 408 m?

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt:

Primarenergieverbrauch: 138 kWh / (m?*:a)
Endenergieverbrauch: 126 kWh / (m?*.a)
Energieeffizienzklasse: D

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei..Die Turoffnun-
gen sind nicht 90 cm breit oder breiter und nicht komplett
schwellenfrei. Nicht alle Rdume verfigen Uber ausreichende Be-
wegungsflachen (1,5m:x-1;5 m). Eine barrierefreie Nachriistung
ist nicht moglich. Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten
(u. a. Altersstruktur;.Nachfrage‘nach barrierefreiem Wohnraum
fir die konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung
davon ausgegangen, dass der!Grad der Barrierefreiheit keinen
oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisent-
scheidung hat und somit nicht in der, Wertermittlung bertck-
sichtigt-werden muss.

verputzt und gestrichen

Beigefligte Grundrisse dienen vorrangig der:groben Anschauung und sind unmaRstablich abgebildet. Einige
Unterlagen wurden dem-Sachverstandigen-teilweise schon in kopierter Form zur Verfligung gestellt oder
digital fUr nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in die-
ses Gutachten kann es.deshalb zu Verwerfungen desurspriinglichen MaRstabes gekommen sein. Vereinzelte
Raumnutzungen, Durchgange und-Wandstellungen wurden moglicherweise schon von den Planungen ab-
weichend erstellt oder im Laufe der Jahre umgenutzt bzw. angepasst. Die Raumbeschreibungen und Auftei-
lungen stimmen deshalb-maoglicherweise. nicht (mehr) vollstandig mit den tatsdchlichen Gegebenheiten
Uberein. Nicht abgebildete) Grundrisse konnten dem Sachverstindigen von den zustandigen Stellen nicht

Ubermittelt werden.
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3. Obergeschoss:
8 N
313 G‘eb‘éﬂi_u_dekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament, Beton
Keller: Mauerwerk, Beton
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 L
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de BITZER



2025-007

BuchtalstraRe 101, 72461 Albstadt-Tailfingen Seite 21 von 76

Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Stahlbeton
Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt und Seitenteilen

Dachkonstruktion:
Beton

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Bitumendachbahnen

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber:Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung.in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, technisch tiberaltert
Ol-Zentralheizung des Herstellers Wolf, Baujahr 2015

keine _besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

zentral liber Heizung

3.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

Besonnung und:Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

3.Loggien

nach Siidwesten ausgerichtete Wohnraume und Loggien, nor-
malgroRe Fensteroffnungen, relativ offene Nachbarbebauung

Baualterstypische Abnutzungen und unterlassene Modernisie-
rungen. Abnutzung eines Gebdudes erwachst aus der Benutzung
eines Gebaudes (Bauteils). Abnutzungen werden sichtbar z. B.
an ausgetretenen Treppenstufen, abgegriffenen Tirdriickern,
stumpfen Parkettbdden etc. und sind ein Indikator fiir die Rest-
nutzungsdauer bzw. das Baualter.

Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht offensichtlich;

Es wird darauf hingewiesen, dass der unterzeichnende Sachver-
standige fir die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im
Hochbau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fiir eine gut-
achterliche Feststellung hierliber nicht ausreichend sachkundig
ist. Zur Ermittlung der genauen Méngel und/oder Schaden in
den baulichen Anlagen und der Kosten fiir die Beseitigung der

Sachverstidndigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen
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festgestellten Mangel und/oder Schaden wéren die Feststellun-
gen eines Sachverstandigen fir Mangel im Hochbau erforder-

lich.

Der bauliche Zustand ist teilweise abgenutzt. Es besteht ein er-
heblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbe-
darf. Das Gebdude wurde seit seiner Erstellung nur notigst im
Rahmen der Instandhaltung modernisiert und. macht auch al-
tersbedingt einen vernachlassigten Gesamteindruck.

Allgemeinbeurteilung:

3.2 Nebengebiude
5 Reihengaragen (Baujahr 1976, Fertiggaragen, Schwingtore aus Metall, tlw. mit elektrischem Antrieb, Be-
tonboden)

i

-
i3

: 2 1
¢ A Tk
‘.ﬁ SCHNITT-GARAGEN

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 ‘L s
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3.4 Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Wohnung

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache:

Grundrissgestaltung:

2. Obergeschoss, links

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

Wohusimmer ACHE T ¥ 0 - 185355 gm
Subhlalfzinrer 800X N0 = 058580 ,45= b4t ¥
fiadersiamer PR R S | - 17 2%
Bar 2,007x 1,04 - 1.35 °
Hitohg 2,907 265 D AREl 1 oSy e
WC st 2 (UGE0 + 0LBE 40 = Al o
Flur b B e N T e = N2 =
; B o2 gm
sl S % P Puti i e
, .
RohefThoae Tl ) Wotoung B5 .07 qm

Der nachtraglich-angebrachte Balkon (Loggia) wird mit 2,00 m x
6,00 m / 2 =6 m? berlicksichtigt. Wohnflache somit:

65,01'm%+6,00 m%=71,01 m?, rd. 71 m?

Die Berechnung entspricht den Vorgaben der WoFIV. Die zu-
grunde liegenden Plane sind moglicherweise nicht komplett be-
malt,-weshalb fehlende Angaben auch durch hdndisches Mals
entnommen worden:sein konnen. Folglich sind geringfligige Ab-
weichungen von-den tatsachlichen Gegebenheiten moglich, die
sich aber regelmafiig im nicht wertrelevanten Rundungsbereich
bewegen. Es wurde kein Aufmald gefertigt. Die Berechnung ist
deshalb nur-als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Beigefligter Grundriss dient vorrangig der groben Anschauung.
Der Sachverstandige ist um eine malistabsgenaue Abbildung
(1:100) bemiiht. Einige Unterlagen wurden dem Sachverstandi-
gen teilweise schon in kopierter Form zur Verfligung gestellt
oder digital fur nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim
Kopieren, Drucken, Scannen und Einfiigen in dieses Gutachten
kann es deshalb zu Verwerfungen des urspriinglichen MaRsta-
bes gekommen sein. Vereinzelte Raumnutzungen, Durchgange
und Wandstellungen wurden moglicherweise schon von den
Planungen abweichend erstellt oder im Laufe der Jahre umge-
nutzt bzw. angepasst. Die Raumbeschreibungen und Aufteilun-
gen stimmen deshalb moglicherweise nicht (mehr) vollstandig
mit den tatsdchlichen Gegebenheiten Uberein.
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Boden-, Wand- und Deckenbeldge:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

keine, riickgebaut oder in fiir eine nachhaltige Nutzung auszu-
tauschenden Zustanden

doppelt verglaste Isolierglasfenster im Kunststoffrahmen, Bau-
jahr 1995 (gem. Stempel im Fensterfalz)

einfache, abgenutzte Qualitat;
flir eine nachhaltige Nutzung auszutauschen

rickgebaut bzw. flr eine nachhaltige Nutzung riickzubauen;
Belage verwendbar
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3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschiden:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Loggia
Feuchtigkeitsschdaden, Schimmelbefall

Die Wohnung ist Giberwiegend in den Rohbauzustand versetzt.
Fiir eine nachhaltige Nutzung ist eine Komplettsanierung not-
wendig. Hierbei bietet sich auch die Modernisierung der tGberal-
terten Elektroinstallation an.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Teilungserklarung:

Sondernutzungsrechte:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Jahresabrechnung/Wirtschaftsplan:

Der Sachverstandige hat die.vorliegende Teilungserkldarung vom
12.10.1976 lediglich kursorisch durchgesehen. Dabei ergeben
sich keine wesentlichen-Abweichungen von (blichen Regelun-
gen. Die Zuweisung.des Sondereigentums erfolgt unter § 1:

3. Miteigentumsoptedil wan '|-'-'-l:|_,-'r'|I:l:I:|
verbunden nit dam Sonderpigentun an
dar im dulteilungsplon mit Me. 3
bersichraten Wohaung [ 2. Obetgeschoss
bestehsnd ous:

d fimmer, Kiche, Bod, Flur, WC
gowis] Abstellrava in Evdgeschoss

11 Miteigentumsantail von 25/1000
verhunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplen mit Mr. 11
bezeichneten, nicht zu Woknzwecken
dienenden, Carage.

keine

keine Wesentlichen

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

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Ertrage
(VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum bestehen nicht.

Dem Sachverstandigen wurden die Einzelkostenabrechnungen
der Jahre 2019 bis 2023, sowie der Wirtschaftsplan 2025 vorge-
legt. Diese werden nach sachverstandiger Wirdigung als repra-
sentativ beurteilt. Demnach ergibt sich ein Wohngeld zwischen
1.067,- € und 1.748,- €, im Durchschnitt 1.331,- €/p. a.
(=111,- €/p. m. = 1,56 €/m? Wohnflache p. m.) ohne Zufiihrun-
gen zur Instandhaltungsriicklage.

Sachverstidndigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507

BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de E EHIER



2025-007

BuchtalstraRe 101, 72461 Albstadt-Tailfingen Seite 26 von 76

Wohngeld:

Instandhaltungsriicklage:

Hausverwaltung:

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

Das Wohngeld betrug gem. Wirtschaftsplan 2025 ab 01.01.2025
monatlich 225,- € inkl. Zufihrungen zur Instandhaltungsriick-
lage.

Der Ricklagenstand betrug 14.423,- € zum 31.12.2023. Auf das
hier zu bewertende Wohnungs- und-Teileigentum entfielen
demnach bei 165/1.000 Miteigentumsanteilen 2.380,- €. GemaR
dem vorliegenden Eigentimerversammlungsprotokoll vom
19.02.2024 wurde die Sanierung der beiden Warmwasser-Steig-
strange beschlossen. Die Finanzierung erfolgte liber die Riick-
lage sowie einem Sondervorschuss. Vorliegend wir deshalb da-
von ausgegangen, dass die-Rlcklage am Wertermittlungsstich-
tag weitestgehend aufgebraucht war:

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

Sachverstidndigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen
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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 gewéhnlichen 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 Grundstticks (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 Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der 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 derWertermittlungslehre 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 verfiigbar-ist und auch-hinreichend differenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des ortlichen Grundstlicksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung
stehen. Vergleichspreise und -faktoren-werden regelmaRig fur solche Objekte abgeleitet, von denen am
Markt eine Vielzahl von grundsatzlich vergleichbaren Objekten gehandelt werden. Dies trifft regelmaRig auf
standardisiertes Wohnungseigentum. und moglicherweise auch:standardisierte Einfamilienhduser zu.

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer.Objekte liblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswabhlkri-
terium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

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

Mit dem Sachwertverfahren werden: solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die liblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen 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 EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Sachverstidndigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 - ;
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens
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Vom zustdndigen Gutachterausschuss konnte keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Ver-
gleichskaufpreise ubermittelt werden. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens kann deshalb vorlie-

gend nicht erfolgen.

Wohnungseigentum wird.im ganz liberwiegenden 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 Gberwiegend von Interessenten zur Erzielung von

Renditen erwartet. Eigennutzungsaspekte sind allenfalls von nachrangigem Interesse.

Des Weiteren wird nach sachverstandiger Einschatzung die Datenlage der wesentlichen Eingangsdaten fir
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.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
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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 fir 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 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Erist bezogen auf.den Quadrat-
meter der Grundstiicksfliche (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini.S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertVi. Vi m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter,
d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert
vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich 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-
termittlungsverhéltnisse 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 105.- €/m? zum-Stichtaz 01.01.2025.
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Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstilicksgréfRe und -zuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlcksichtigen (§ 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 Im-
moWertV).

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

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 105;- €/m?
(Ausgangswert fuir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 17.03.2025 X 1,0 El

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung zwi-
schen 2022 und 2025. Demnach wurde in diesem Zeitraum-keine Bodenwertanderung abgeleitet, was vor-
liegend so auch bis zum Wertermittlungsstichtag unterstellt wird.

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,- €/m?

Flache X 1.228 m?

beitragsfreier Bodenwert = 128.940,- €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 insgesamt rd. 129.000,- €

Der anteilige Bodenwert wird-entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 140/1.000) des zu
bewertenden:-Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit-des zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser
Bodenwertanteil fiir-die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 129.000,- €

Miteigentumsanteil (ME) x 140/1.000

anteiliger Bodenwert = 18.052,- €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 rd. 18.000,- €
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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. MaRRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentliimer fir die Bewirtschaftung einschliefSlich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (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 fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen(insbesondere Gebdude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden:gilt grundsétzlich als unverganglich
(bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und AuBenanlagen 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
Grundsticks” abzlglich ,,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 ausder-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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4.2.1 Erlauterungen.der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
Ublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den lblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstilicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine lGbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaRe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghnis und die Betriebskosten.

Tel. +49 7433 2107507 ™
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde 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 ImnmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse 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 RechengrofSe im Ertragswertverfahren. Er ist.auf-der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke 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 Wertverhdltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise bericksichtigt sind. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht identisch mit dem Zinssatz, der sich bei reiner
betriebswirtschaftlicher Betrachtung oder beireiner Risikoabschatzung von Ertragsgrundstiicken als Kapital-
anlage errechnet.

Restnutzungsdauer {§4i. V. m. §12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftungvoraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Nadherung die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer abzlglich tatsdachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn 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 bericksichtigt nur die Abnutzung infolge normaler Nutzung und setzt tbliche Aufwendungen
fir die Bewirtschaftung voraus. Bauschaden, Baumangel, Modernisierungserfordernisse oder vernachlas-
sigte Instandhaltung bedingen zusatzliche Wertabschlage.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist eine Prognose in die Zukunft fir das Wertermittlungsobjekt und
stellt damit eine sachverstandige 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 tiber weniger hochwertige Nutzungen zu einfachen Nutzun-
gen wie Lagerflachen sich verandert. Theoretisch kann selbst fiir ein sehr schlechtes Gebdude 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 lasst 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 auRerhalb
der Nutzungseinheit) eine Vermietung oder Verpachtung nicht mehr moglich ist oder 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 Eigentiimer durch den Abbruch
des Gebaudes die Grundlage fiir einen Neubau und damit fiir eine-bessere wirtschaftliche Nutzung schafft
oder durch Investitionen in das Gebdude wie z. B. durch Umbauten und Modernisierungen die Voraussetzung
fir eine bessere Wirtschaftlichkeit und damit fir eine langere Restnutzungsdauer schafft. Dabei ist zu erken-
nen, dass nicht jede Modernisierung auch zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
fihrt. Vielmehr muss eine durchgreifende MaRnahme:vorliegen, eine ,Pinselsanierung” kann kurzfristig zu
einer Vermietung fiihren, die sich aber erfahrungsgemaf-nicht als langfristig umsetzen wird, da die Nutzer
schnell die weiter existierenden Mangel erkennen werden.

Die Literatur gibt keine ,, Anhaltspunkte”, es werden keineverbindlichen 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 (§ 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 bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage-erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen 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-
weichungen:von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumadngel und Bauschdden (§ 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 kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Un-
terhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurlick-
zufiihren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Giberschlagig 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 Schiaden und
Mangel an den baulichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass der unterzeichnende Sachverstandige
flr die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im Hochbau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fir
eine gutachterliche Feststellung hierliber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der genauen Man-
gel und/oder Schiden in den baulichen Anlagen und der Kosten flr die Beseitigung der festgestellten Méngel
und/oder Schidden wiren die Feststellungen eines Sachverstdndigen fiir Mangel.im Hochbau erforderlich. Die
Feststellung von Baumangeln gehort nicht zu den Sachverstandigenpflichten: Baumangel und Bauschaden
haben nur fur 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 Bauschaden innerhalb dieser Schatzung missen-danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis der potenziell Erwerbenden haben. Kleinere Schénheitsfehler 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 Riickschliisse.auch beziiglich der Beurtei-
lung von Baumangeln 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. a:"Funktionspriifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.2.2 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)

Wohnung 3 Wohnung 2. 0G 71 6,84 486,- 5.832,-

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 5.832,- €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.540,- €

jahrlicher Reinertrag = 4.292,- €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,5 % von 18.000,- € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 450,- €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.842,- €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,5% Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 18,42

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 70.770,- €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 18.000,- €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 88.770,- €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder-Abschlage (—1 %) - 888,- €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des:'Wohnungseigentums = 87.882,- €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 37.022,- €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 50.860,- €
rd. 50.000,- €
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4.2.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

GemaRk § 10 ImmoWertV sind bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Da der o6rtlich zustandige Gutachterausschuss keine Liegenschaftszins-
satze fiir die Objektart des Bewertungsobjektes abgeleitet bzw. veréffentlicht hat, wird auf den Grundstiicks-
marktbericht 2024 des gemeinsamen Gutachterausschusses Hohenzollern bei der Stadt Hechingen zuriick-
gegriffen. Die Marktsituationen werden hierbei auf Grundlage der ortsiiblichen Vergleichsmiete, Bodenricht-
werte, der GemeindegroRe, Strukturdaten und infrastrukturelle Anbindung, als weitestgehend vergleichbar
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Rohertrag

Die marktiblich erzielbare Miete wird aus dem qualifizierten Mietspiegel 2024 der Stadt Albstadt abgeleitet:

Vorliegend wird ein bereits-renovierter-Zustand der Wohnung unterstellt. Die dafiir notwendigen Investiti-
onskosten werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht.

Die marktibliche Miete liegt regelmallig ca. 10 % Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete. Vorliegend wird
deshalb ein Ansatz.i.H. v. 6,22 € + 10 % = 6,84 € berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag [€/m? WF insgesamt [€]

i. H.v.5.832,- €] i.H.v.71m?]
Verwaltungskosten ———- ———- 429,-
Instandhaltungskosten ———- 14,- 994,-
Mietausfallwagnis 2 -—-- 117,-
Summe 1.540,-

(ca. 26 % des Rohertrags)
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Gesamtnutzungsdauer

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das 6-Familienhaus:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbo6den 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 32,5% 27.5% 40,0 % 0,0 % 0,0 %

Die GND wird mit Hilfe des Gebdaudestandards aus den fiir die gewahlte-Gebadudeart und den Standards ta-
bellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei‘einem Gebdudestandard von 2,2 betragt demnach rd. 65
Jahre.

Restnutzungsdauer

Das (gemall Bauakte) ca. 1965 errichtete Gebdude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden:die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrasterme-
thode nach ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

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

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte

MaRnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,0 0,0
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,0 1,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 0,0 1,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0
Summe 3,5 4,0
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Die Herstellungskosten fiir die unterstellten MalBnahmen sind als besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale in Abzug zu bringen. Ausgehend von den 7,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Mo-
dernisierungsgrad ,, mittlerer Modernisierungsgrad” zuzuordnen. In Abhangigkeit von der (iblichen Gesamt-
nutzungsdauer (65 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1965 = 60 Jahre)
ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (65 Jahre — 60 Jahre =) 5 Jahren. Aufgrund
des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebdude gemaR der Punkt-
rastermethode "Sachwertrichtlinie" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren.

Modifizierte Restnuizungsdauer bal einer dblichen Gesamtnutzungsdausar von 65 Jahren
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Liegenschaftszinssatz

Im verwendeten Grundstiicksmarktbericht wurden folgende Liegenschaftszinssatze abgeleitet:

Llegenschaftezinssatz flir 202202023 Stichtag 01.01.2023
Waahnungsaigenium & - 8 - FamiliemeohnhBusar

arsamicr Markt
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Demnach wurden fiir mit dem vorliegend zu bewertenden Wohnungseigentum vergleichbare Objekte, Lie-
genschaftszinssatze in einer Spanne zwischen ca. — 0,5 % und 2,5 % abgeleitet. Es handelt sich vorliegend im
Hinblick auf die Lage, der Objektqualitat und des Zustands um ein unterdurchschnittliches Objekt, weshalb
vorliegend der obere Ansatzi. H. v. 2,5 % flir angemessen erachtet wird.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Der vorliegend zugrunde gelegte Liegenschaftszinssatz wurde zum Stichtag 01.01.2023 abgeleitet ist zum
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Die konjunkturelle Anpassung erfolgt vorliegend gemaR dem vdp-Im-
mobilienpreisindex.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verdffentlicht fiir 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 bereitgestellt.
Grundlage zur Ermittlung der Indizes ist die vdp-eigene Transaktionsdatenbank, die derzeit rund 3 Mio. Falle
umfasst. Diese wird quartalsweise im Durchschnitt um 60.000 Objekte mit detaillierten objektbezogenen Da-
ten zu kreditfinanzierten Verkaufsfallen erweitert, die mehr als 580:Kreditinstitute liefern.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

ModernisierungsmalRnahmen:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wurden 4,0 Punkte fir fiktive Modernisierungsmalinahmen be-
ricksichtigt. Die hierflir anzufallenden Kosten sind in Abzug zu bringen. Die Kostenermittlung folgt den von
Sprengnetter empfohlenen Ansitzen i. H. v. 260,- €/m? Wohnfldche. Der am Wertermittlungsstichtag zuletzt
abgeleitete Baukostenindex i. H. v. 187,2 ist zu bericksichtigen, somit:

260,- € x 71 m*x 1,872 = 34.557,- €
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Anliegerbeitrage:

Die BuchtalstralSe ist noch nicht erstmalig endgiiltig hergestellt, so dass nach dem Ausbau der StralSe noch
ein ErschlieBungsbeitrag anfallen wird. Zum Ausbauzeitpunkt und zu der Hohe der anfallenden Erschlie-
Rungsbeitrage ist aktuell keine Aussage moglich.

Vorliegend wird ein Ublicher Ansatz auf Grundlage der einschldagigen Wertermittlungsliteratur i. H. v.
150,- €/m? StraRenflache, geteilt durch die Anzahl angrenzender Flurstiicke beriicksichtigt und tGber einen
Zeitraum vom 5 Jahren mit Liegenschaftszinssatz abgezinst.

Die StraRenflache wird grob mit 850 m Lidnge x 5 m Breite = 4.250 m? ermittelt. Es:grenzen ca. 32 bebaute
Flurstiicke an, somit: 150,- € x 4.250 m? /32 =19.922,- €

Auf das hier zu beurteilende Wohnungseigentum entfiele demnach bei 140/1.000-Miteigentumsanteile so-
mit: 19.922,- € / 1.000 x 140 = 2.789,- € x Abzinsungsfaktor 0,8839 (2,5 % / 5 Jahre) = 2.465;- €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
ModernisierungsmaRnahmen —34.557,- €
Anliegerbeitrage —2.465,- €
Summe —-37.022,- €

4.3 Plausibilisierung

Die Plausibilisierung erfolgt vorliegend mit.den im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses
Hohenzollern abgeleiteten Verkaufspreisen fir Wohnungseigentum im Wiederverkauf. Die Marktsituationen
werden hierbei auf Grundlage der ortsliblichen Vergleichsmiete, Bodenrichtwerte, der Gemeindegrolie,
Strukturdaten und infrastruktureller- Anbindung, als weitestgehend vergleichbar eingeschatzt.

Demnach liegen die Verkaufspreise fliir Wohnungseigentum:im Wiederverkauf mit Wohnflachen zwischen 46
und 75 m? in Gebiuden«der.Baujahresklasse 1953 — 1977 im gesamten Dienstbezirk des Gutachterausschus-
ses zwischen 1.450,- € und 2.410,- €/m*Wohnflache. Der Median betragt 1.952,- €/m?.

Der vorliegend ermittelte Ertragswert i. H. v. 87.882,- € vor Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale, geteilt. durch 71 m? Wohnfliche, entspricht einem Vergleichswert i. H. v.
1.238,- €/m?. Dieser Wert liegt-unterhalb der abgeleiteten Spanne was mit der unterdurchschnittlichen Lage,
dem schlechten Objektzustand und dem.in der vorliegenden Berechnung fehlenden Garagenstellplatz be-
grindet werden kann..Insofern ist. der ermittelte Ertragswert als plausibel festzustellen.
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4.4 Verkehrswert

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

Es ist immer nur eine begrenzte Anzahl an Vergleichskaufpreisen 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 ist immer mehr oder weniger (un)genau; sie besitzt eine
mehr oder weniger groRe 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 waren 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 AusgangsgréRen (Vergleichsobjekte) und subjektiver divergierender Zustandsanpassun-
gen gelangen verschiedene Sachverstandige auch nur-— wenn-liberhaupt — ganz ausnahmsweise zu identi-
schen Wertermittlungsergebnissen. Bei der Bewertung von sog. Standardobjekten (z. B. unbebaute Bau-
grundstiicke; Ein-, Zwei- und Mehrfamilienwohnhauser,"Wohnungseigentum) ist unter "normalen Verhalt-
nissen" eine Wertgenauigkeit.von £ 5 % —15% zu erwarten. Dies insbesondere dann, wenn die sog. "erfor-
derlichen Daten" (vgl. § 193:Abs. 5 BauGB) mit hinreichender Qualitat verfligbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken wird.in der Rechtsprechung fur unter "Normalverhaltnissen"
und ohne Unsicherheiten bezliglich der Nutzbarkeit von einer Genauigkeit (range of valuation) von "bis zu +
20 bis 30 %" ausgegangen; dies sind jedoch keine starren, sondern vom Einzelfall abhdngige Toleranzgrenzen.

Der Wohnungsmarkt war in-letzter Zeit in-der Region riicklaufig, wahrend die Mietpreise gegenlaufig gestie-
gen sind. Dies hangt insbesondere mit.einer gestiegenen Zinssituation zusammen. Die Zinssatze fir Baukre-
dite sind-in.den letzten-Jahren deutlich gestiegen. Von Niedrigzinsen unter 1 % in der Vergangenheit haben
sich die Hypothekenzinsen fir 10-jahrige Darlehen auf tiber 3 % erhdht. Hohere Finanzierungskosten machen
denKauf unattraktiver, wodurch die Nachfrage sinkt und Preise unter Druck geraten. Die wirtschaftliche Lage
in Deutschland istiauRerdem von Inflation, hoheren Lebenshaltungskosten und einer zurlickhaltenden Kons-
umstimmung gepragt. Viele potentiell Erwerbende warten auf bessere Marktbedingungen, was die Nach-
frage dampft. Tailfingen gehort nicht zu den Top-Wachstumsregionen Deutschlands. Die Nachfrage nach
Wohnraum ist begrenzter als in Ballungsraumen, wodurch sich Preiskorrekturen starker auswirken kénnen.
Trotz des Rickgangs der Kaufpreise steigen die Mietpreise, was darauf hindeutet, dass viele Menschen sich
den Kauf nicht leisten kénnen und auf den Mietmarkt ausweichen. Die Verwertbarkeit der Wohnung wird
allerdings grundsatzlich als gegeben eingeschatzt.

Mit dem Ertragswertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht
zur Eigennutzung, sondern zur Erzielung von Renditen verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies trifft
fiir 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.
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Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 50.000,- € ermittelt und plausibilisiert. Eine
Nachfrage fliir Wohnungseigentum in vergleichbarer Grof3e in vergleichbaren Lagen erfolgt erfahrungsgemald
Uberwiegend durch Interessenten mit der Absicht zur Erzielung von Renditen. Eigennutzungsaspekte spielen
im vorliegenden Bewertungsfall eines Wohnungseigentums allenfalls eine nachrangige Rolle. Der Ertragswert
flhrt regelmaBig zum Verkehrswert. Es erscheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend
dem Ertragswert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir die 140/1.000 Miteigentumsanteile an dem mit einem 6-Familienhaus mit Garagen
bebauten Grundstiick in 72461 Albstadt-Tailfingen, BuchtalstraBe 101, verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Wohnung, wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025,
gleich dem plausibilisierten Ertragswert geschatzt, mit rd.

50.000,- €

in Worten: fiinfzigtausend Euro

Der unterzeichnende Sachverstdndige wurde von der Industrie Und Handelskammer Reutlingen &ffentlich
bestellt und vereidigt. Hierbei handelt es sich um die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fiir 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, unabhingige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem 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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4.5 Bewertung des im Wohnungsgrundbuch in Abteilung Il Nr. 1 eingetragenen Rechts

AuftragsgemaR wird das im Wohnungsgrundbuch in Abteilung Il Nr. 1 eingetragene Recht separat bewertet.
Entscheidend ist hierbei nicht welchen Wert das Recht fir den Berechtigten hat, sondern in welcher Hohe
der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht gemindert wird.

Die zugehorige Bewilligung vom 12.10.1976 liegt in unbeglaubigter-Kopie vor..Darin heil’t es:

Die betroffene Flache wird nachfolgend schematisch blau dargestellt und vom Sachverstandigen anhand der
vorliegenden Liegenschaftskarte mit einer Fliche ermittelt von 4,00 m x 16,00 m = 64 m?
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Das Wegerecht ist als beschrankt dingliches Recht Bestandteil des herrschenden Grundstiicks (§ 96 BGB) und
schrankt die Befugnisse des Eigentlimers des dienenden Grundstiicks insoweit ein, als er etwas zu dulden
hat. Ein aktives Tun wird von ihm nicht verlangt. Die Wertminderung des belasteten Grundstiicks ergibt sich
durch die Einschrankungen oder den Geldwert der Einschrankungen, die das belastete Grundstiick durch das
Recht erfahrt. Normalerweise sind die Beeintrachtigungen i. d. R. auf die Wegerechtsflache beschrankt. Die
Wertminderung fir die durch das Recht faktisch beanspruchte Flache kann nach Erfahrungssatzen festgelegt
werden. Die nachfolgenden Minderungsquoten beziehen sich auf die Wegerechtsflachen.

Die belastete Flache befindet:sich am Rand des Be-

Beanspruchung, Einschrinkung! Wertminderungsquote — wertungsgrundstiicks und-darf nicht bebaut und
Betraifentied Wenerahitsfiche nicht bepflanzt werden. Es handelt sich allerdings

um eine Flache, die auch von den Grundstiickseigen-
sehr geringe bisi%  timern als Verkehrsfliche genutzt wird. Die Ein-

schrankung wird:als , mittlere“eingeschatzt und mit

geringe IBELIE siner Wertminderungsquote von 20 % beriicksich-
" e tigt, somit: 64 m? Flache x-105,- € Bodenrichtwert x
ittitthere 15 bis 50 %
20% =1.344,- €
strkere HbisH%  Auf das hier zu bewertende Wohnungseigentum
b ; entfallt bei 'einem Miteigentumsanteil i. H. v.
SRS S Mo X 140/1.000 demnach ein Anteil von 1.344,- € / 1.000
x 140 =188,-€

Die Hohe, in der der Verkehrswert fiir das mit einem 6-Familienhaus mit Garagen bebaute Grundstick in
72461 Albstadt-Tailfingen, BuchtalstraBe 101:zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 durch das im Woh-
nungsgrundbuch in Abt. Il Nr. 1 eingetragenen Rechts gemindert wird, wird geschatzt mit rd.

200 €

in Worten: zweihundert Euro

f/
// 7
itzer MRICS .-_,.-"'fl_,

aftsingenieur. (FH)

i(éstellter und vi

Der unterzeichnende Sachverstiandige 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 fiir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverlassigkeit ist. Gerichte, Behdrden und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhéngige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem 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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4.6 Verkehrswertableitung Garage Nr. 11
AuftragsgemaR wird das Sondereigentum an der Garage Nr. 11 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,- € verauRert wurden.

Die ausstehenden ErschlieBungsbeitrage sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Ab-
zug zu bringen. Die BuchtalstraRe ist noch nicht erstmalig endgliltig hergestellt, so dass nach dem Ausbau der
StralRe noch ein ErschlieBungsbeitrag anfallen wird. Zum Ausbauzeitpunkt und zu der-Hohe der anfallenden
ErschlieRungsbeitrage ist aktuell keine Aussage moglich.

Vorliegend wird ein Ublicher Ansatz auf Grundlage der einschlagigen Wertermittlungsliteratur i. H. v.
150,- €/m? StraRenflache, geteilt durch die Anzahl angrenzender Flurstiicke bertcksichtigt und tber einen
Zeitraum vom 5 Jahren mit Liegenschaftszinssatz abgezinst.

Die StraBenflache wird grob mit 850 m Linge x 5 m Breite = 4.250 m? ermittelt..Es:grenzen ca. 32 bebaute
Flurstiicke an, somit: 150,- € x 4.250 m? / 32 =19.922,- €

Auf das hier zu beurteilende Wohnungseigentum entfiele demnach bei 25/1.000 Miteigentumsanteile somit:
19.922,- €/ 1.000 x 25 = 498,- € x Abzinsungsfaktor 0,8839 (2,5:% / 5 Jahre).=440,- €

Der Vergleichswert wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 ermittelt mit 12.000,- € — 440,- € =
11.560,- €, rd. 11.500,- €. Der Vergleichswert fuhrt regelmaBig zum Verkehrswert. Es erscheint insofern als
folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir die 25/1.000 Miteigentumsanteile an.dem mit einem 6-Familienhaus mit Garagen
bebauten Grundstiick in 72458 Albstadt-Tailfingen, BuchtalstraBe 101, verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichneten Garage, wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025,
gleich dem Vergleichswert geschatzt, mitrd.

11.500;- €

in Worten: elftausendfiinfhundert Euro

Der unterzeichnende Sachverstindige 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 fiir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverlassigkeit ist. Gerichte, Behdrden und andere Auftraggebende kénnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhéngige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem 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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4.7 Bewertung des im Teileigentumsgrundbuch in Abteilung Il Nr. 1 eingetragenen Rechts

AuftragsgemaR wird das im Teileigentumsgrundbuch in Abteilung Il Nr. 1 eingetragene Recht separat bewer-
tet. Die Erlauterungen folgen den Ansatzen unter Pkt. 4.5. Auf das hier zu bewertende Teileigentum entfallt
bei einem Miteigentumsanteil i. H. v. 25/1.000 demnach ein Anteil von 1.344,- € / 1.000 x 25 = 34,- €

Die Hohe, in der der Verkehrswert fiir das mit einem 6-Familienhaus mit Garagen bebaute Grundsttick in
72461 Albstadt-Tailfingen, BuchtalstraBe 101 zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 durch das im Teilei-
gentumsgrundbuch in Abt. Il Nr. 1 eingetragenen Rechts gemindert wird, wird geschatzt mit rd.

50 €

in Worten: fiinfzig Euro

Charféred Surveyor
HypZert F

Der unterzeichnende Sachverstiandige 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 fiir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverlassigkeit ist. Gerichte, Behdorden 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 auBerdem 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 fiir einen Schaden aufkommen,
der leicht fahrlassig verursacht wurde, so ist die Haftung, sofern nicht Leben, Kérper und Gesundheit verletzt
werden, beschrankt. Ein Haftungsanspruch besteht in diesen Fallen nur bei Verletzung wesentlicher Vertrags-
pflichten und ist auf den bei Vertragsschluss vorhersehbaren typischen Schaden begrenzt. Unabhangig von
einem Verschulden des Sachverstindigen 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. AuBerdem wird darauf hin-
gewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarten, Stadtplane, Lageplane, Luftbilder,
u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht'aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im-Internet veroffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens ver-
offentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die.Dauer-von 6 Monaten. Das Gutachten wird in einer
signierten PDF-Version geliefert. Fiir nachtréigliche Anderungen wir keine Haftung :ibernommen. Nachtrégli-
che Anderungen mit Tduschungs- und/oder Betrugsabsicht kdnnen 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 c¢) i. V. m. §407 ZPO. Bei Gerichtsgutachten wird die Sachverstandigenleistung
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 zustandige
Bestellungsbehdrde und/oder Zertifizierungsstelle zu Zwecken der aufsichtsrechtlichen Uberpriifung der
Sachkunde erfolgen, die die Sachverstandigenleistung.ggf.-einem Fachausschuss zur weiteren Prifung vor-
legt. Rechtsgrundlage ist ebenfalls Art. 6-Abs. 1 c) i. V. m.:§ 36 GewO und der Sachverstiandigenordnung. Zu
diesem Zweck werden Titel,,Namen, Berufe und Anschriften der Beteiligten und deren Vertreter aufgenom-
men und verwendet. (Jenach Art des Gutachtens kommen weitere Daten wie Geburtsdaten, Funktion, Krank-
heitsdaten etc. hinzu.) Die Daten-werden den-der Wertermittlung zugrunde liegenden Unterlagen und ggf.
der Gerichtsakte.entnommen,-anlasslich von Ortsterminen erhoben oder im Rahmen einer Recherche (z. B.
im Katasteramt).ermittelt. Der Sachverstandige unterliegt einer Aufbewahrungsfrist von 10 Jahren, die mit
dem Schluss:des Kalenderjahres, in dem die Leistung erbracht wurde, beginnt. Soweit nicht Rechtsstreitig-
keiten eine:Verlangerung der Aufbewahrungsfrist erfordern, wird die Sachverstdndigenleistung sodann un-
verziiglich vernichtet und die Daten gel6scht.

Beteiligte kdnnen eine Bestdtigung darliber verlangen, ob und welche personenbezogenen, betreffenden
Daten verarbeitet werden. AnschlieRend 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 kdnnen sich die Beteiligten an die zustdndige Aufsichtsbehorde wenden:

Der Landesbeauftragte fiir den Datenschutz und die Informationsfreiheit Baden-Wiirttemberg
KonigstraRe 10a, 70173 Stuttgart

Tel. +49 711 6155410

E-Mail: poststelle@Ifd.bwl.de

Sachverstidndigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 - ;
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de =@ BITZER



2025-007 BuchtalstraRe 101, 72461 Albstadt-Tailfingen Seite 50 von 76

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung —Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

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

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

[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 31.05.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden ohne Mal3stabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sach-
verstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verfliigung gestellt oder digital flir nur bestimmte
Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es des-
halb zu Verwerfungen des urspriinglichen MaRstabes gekommen sein.

Anlage 1: Fotos

Anlage 2: Liegenschaftskarte im Malstab ca. 1:500

Anlage 3: Energieausweis

Anlage 4: Wohnungsgrundbuchabruf (ohne Abt. | und IIl)
Anlage 5: Teileigentumsgrundbuchabruf (ohne Abt. | und Il
Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507
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Anlage 1: Fotos

Seite 1von 6

Bild 1: Wohnzimmer

Bild 2: Loggia
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 6

Bild 3: Flur

Bild 4: Zimmer
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Anlage 1: Fotos

Seite 3von 6

Zimmer

Bild 6: Kiche
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Anlage 1: Fotos

Seite 4 von 6

Bild8: WC
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Anlage 1: Fotos

Seite 5von 6

Bild 9: Vorderansicht

Bild 10:  Vorder- und Seitenansicht
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Anlage 1: Fotos

Seite 6 von 6

Bild 11:  Haustire

Bild 12:  Garage
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Anlage 2: Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1:500

Seitelvon1l
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