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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1  Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Grundbuchrechtliche Angaben

Objektart

Nutzungssituation

Altlasten
Hausschwamm

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen

Baulasten

Lasten und Beschrankungen
Abt. Il des Grundbuchs

Besonderheiten

Gemeinde Albstadt
Grundbuch von Ebingen Nr. 3953
Flurstiick Nr. 3139

bebaut mit

Einfamilienwohnhaus-als Doppelhaushalfte mit Ga-
rage

Leerstand

kein-Altlastenverdacht
nach Augenschein keine Hinweise

nichts bekannt

Baulast zur gemeinsamen Erstellung einer Brand-
mauer und-deren gemeinsamen dauerhaften Erhalt
ohne Werteinfluss

aufder Zwangsversteigerungsvermerk kein Eintrag

In der benachbarten Doppelhaushalfte kam es nach
Angabe im Jahr 2011 zu einem Brandfall. Das Be-
wertungsobjekt wurde hierbei ebenfalls durch
Rauch und Léschwasser beschadigt. Die Schaden
sind, soweit ohne Bauteil6ffnung erkennbar, voll-
standig beseitigt.
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1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag 27.02.2026
Qualitatsstichtag 27.02.2026
Ortstermin 27.02.2026
GrundstlicksgroRe 1.181.m?
Bodenrichtwert 240€/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert Bauland 216 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert Gartenland 48 €/m?
Bodenwert (absolut) 239.976 €
Baujahr ca. 1956
fiktives Baujahr 1982
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer 26 Jahre
Baujahr Garage ca. 1963
fiktives Baujahr 1971
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 5 Jahre
Wohnflache ca. 208 m?
Nutzflache Garage ca. 20 m?
Bruttogrundflache 369 m?
Vorlaufiger Sachwert 493.247 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor Marktanpassung 0,98
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 483.382 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -73.000 €
Sachwert 410.382 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2026 410.000 €
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Bewertungsobjekt

Bauliche Nutzung

Grundbuchrechtliche
Angaben

Grundbuch Bestands-
verzeichnis

Eigentiimer

Hausverwaltung

Ortsbesichtigung

Aktuelle Verkehrswertermittlung nach §194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

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

Einfamilienwohnhaus als Doppelhaushalfte mit Garage, bestehend
aus Untergeschoss, Erdgeschoss und voll ausgebautem Dachge-
schoss; nicht ausgebauter:Dachspitz ber Einschubtreppe erreich-
bar

Das Bewertungsobjekt wurde nur zu Wohnzwecken genutzt. Hin-
weise auf eine gewerbliche Nutzung konnten nicht festgestellt wer-
den.

Amtsgericht Albstadt
Gemeinde Albstadt
Grundbuch von-Ebingen Nr. 3953

Lfd. Nr. der-|Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstiicke
1 3139 [Franz-Schubert-Stralle 25 1.181 m?
Gebaude- und Freiflache

Eigentiimer sind laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom
04.11.2025

1 Herr X
2 HerrY
in Erbengemeinschaft

Eine Hausverwaltung ist nach Aktenlage und Auskunft nicht bestellt.

Die Ortsbesichtigung wurde nach schriftlicher Einladung vom
05.01.2026 am 27.02.2026 durchgefihrt. Anwesend waren:

Herr X

Herr'Y

Herr Hans G. Beirow als 6.b.u.v. Sachverstandiger
Frau Andrea Beirow als zertifizierte Sachverstandige
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Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Dokumente und Informa-
tionen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Rechtliche Grundlagen

Der Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung am
27.02.2026.

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde am 31.03.2026 abgeschlossen.

Der Qualitatsstichtag kennzeichnet den Zeitpunkt; auf den sich der
fur die Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
weicht dann vom Wertermittlungsstichtag ab, wenn aus rechtlichen
oder sonstigen Grinden ein abweichender Grundsttickszustand un-
terstellt werden muss."

Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden Bewertungsfall dem
Wertermittlungsstichtag.

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

e Auszug aus dem Grundbuch Nr. 3953 vom 04.11.2025

Nachfolgend-aufgefiihrte Unterlagen und Informationen wurden von
mir beschafft:

o Lageplan Geoportal Baden-Wirttemberg

o ~Schriftliche Auskunfte der Stadt Albstadt vom 12.01. 2026

s -Baugenehmigungsplane vom 08.08.1955 und 09.10.1963

e Lageinformation:des Datenportals on-geo GmbH Bestellnummer
04163832

¢ Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom
14.07.,2021

o ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA) v. 20.09.2023

o Wohnflachenverordnung (WoFIV)

e Gebaudeenergiegesetz GEG vom 08.08.2020

e Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der ab dem

01.03.2015 glltigen Fassung

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

"Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021
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Literatur

Anmerkung

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

e Wertermittlungsverfahren — Taschenkommentar, Bundesanzei-
ger Verlag 2016

e GuG Grundstucksmarkt und Grundstickswert — Zeitschrift fur Im-
mobilienwirtschaft und Bodenpolitik und Wertermittlung, Klei-
ber/Jirgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Verlag bis aktu-
elle Ausgabe 1/2026

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

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

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

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Basisdaten von
Albstadt?

Verkehrsanbindung

Wirtschaftliche Ent-
wicklung

Bundesland Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk Tubingen

Landkreis Zollernalbkreis

Einwohner 47.164 (Stand 31.12.2025)

Albstadt liegt auf der Schwabischen.Alb ca. 24 km stiddstlich der Kreisstadt
Balingen. Albstadt verfligt Gber eine Vielzahl von Kindertageseinrichtungen
ab einem Alter von 6 Monaten. Schulen sind Uber alle Schulformen vor-
handen. Albstadt ist Hochschulstandort: Einkaufsmoglichkeiten Gber den
taglichen Bedarf hinaus sind vorhanden. Die arztliche und zahnarztliche
Versorgung ist gesichert, ein Krankenhaus und-Apotheken sind vor Ort.

Albstadt ist im-6ffentlichen Personennahverkehr an den Verkehrsverbund
Neckar-Alb-Donau (naldo). angeschlossen, der die Landkreise Zollernalb,
Sigmaringen, Reutlingen und Tubingen verbindet. Der nachst gelegene
Bahnhof ist in Albstadt, ein IC Bahnhof in Rottweil (ca. 40 km) erreichbar.
Die  Entfernung zum Flughafen: Stuttgart betragt ca. 75 km. Uber die Bun-
desstralle B 463-in Albstadt besteht eine Anbindung an das deutsche Fern-
strallennetz. Albstadt liegt an der Bahnstrecke Tubingen-Sigmaringen.

Albstadt ist Mittelzentrum im Zollernalbkreis. Angesiedelt sind unter ande-
rem-Unternehmen der Textilbranche und der technischen Textilien sowie
des Werkzeug- und Maschinenbaus.

2 https://www.albstadt.de/ und https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/\VVorausrechnung/98015200.tab?R=GS417079
[Eingesehen am 30.03.2026]
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Nach dem Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung ist Albstadt
dem Demografietyp 4% und damit den stabilen Stadten in landlichen Regi-
onen zuzuordnen.

Eine unter dem Durchschnitt-der Vergleichskommunen liegende Kaufkraft
ist ein Indiz fur eine starke Einkommensarmut. Die tiber dem Durchschnitt
liegende Zahl der Hochqualifizierten am Arbeitsort ist ein Indiz fir die Be-
deutung der Kommune als Wirtschaftsstandort.

Nach Angaben verfligt die Stadt Gber die drittgroRte Wirtschaftskraft in der
Region Neckar-Alb*.

Demografische Ent- Die Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts Baden-

wicklung® Wairttemberg prognostiziert flr Albstadt in den Jahren 2025 bis 2040 ein
Bevolkerungswachstum von ca. 4,5%. Danach wird die Bevolkerung im er-
werbsfahigen Alter zwischen 20 und unter 65 Jahren um ca. 1,0% wach-
sen, wahrend die Bevolkerungsgruppe der Alteren (ab 65 Jahren) um ca.
13,9% zunehmen wird.

3 https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/albstadt+demographietypen+netzdiagramm [Eingesehen am 30.03.2026]
4 https://www.albstadt.de/wirtschaftsstandort-albstad t[Eingesehen am 30.03.2026]
5 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015200.tab?R=GS417079 [Eingesehen am 30.03.2026
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3.1.2 Mikrolage

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

bung
e gesellschaftliches Ansehen der Lage
e Immissionslage
e das kleinrdumige StralRenbild und die grof3raumige Quartierslage
¢ Nutzungsdichte
o klein- und grof3raumige Verkehrsanbindung
Kriterium Beschreibung / Entfernung
Lage im Stadltteil nahe .dem nordwestlichen Standrand in
Sudhanglage
Umgebungsbebauung Ein- und Zweifamilienwohnhauser
Durchgriinung gute Durchgrinung des Wohnumfelds
durch grofde Hausgarten
Entfernung zum Stadtrand ca. 500 m
mit Naherholungsmadglichkei-
ten
Kindergarten ca. 550 m
Grundschule ca. 1,1 km
weiterfuhrende Schulen im Umkreis von 1,0 bis 1,9 km
Einkaufsmadglichkeiten des im Umkreis von 1,1 bis 2,6 km
taglichen Bedarfs
Bushaltestelle ca. 350 m
Bahnhof ca. 1,3 km
Parkplatze Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich 1 Garagenstellplatz.

Immissionen

Bei der Franz-Schubert-Stral’e handelt es sich um eine Wohngebietser-

schlieBungsstralte im reinen Wohngebiet.

Bei der Ortsbesichtigung konnte nur geringer Anliegerverkehr mit entspre-
chend geringen Larmimmissionen festgestellt werden.

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

6.4.9 Lage > 6.4.9.3 Wohnlage
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Hochwassergefahr

Erdbebengefahr

Gemal der Hochwasserrisikokarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg’ besteht fiir das Bewertungsobjekt keine Hochwassergefahr.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Erdbebenzone 3. Es handelt
sich dabei um Gebiete, in denen gemal des zugrunde gelegten Gefahr-
dungsniveaus rechnerisch die Intensitdten 7,5 und groRer zu erwarten
sind.® Das Ministerium fir Umwelt, Klima und:Energiewirtschaft Baden-
Wirttemberg verweist in diesem Zusammenhang aufein erdbebensicheres
Bauen. Das Ministerium verweist auf die einzuhaltenden Regeln, die sich
zum einen aus der Bekanntmachung der DIN 4149  Bauten in deutschen
Erdbebengebieten" als Technische Baubestimmung-und zum anderen aus
der Verfahrensverordnung zur Landesbauordnung (LBOVVO) ergeben.®

Weitere Beeintrach- Weitere Beeintrachtigungen waren nicht feststellbar.

tigungen

7 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/index.xhtml;jsessionid=E34DF50C4F811C3316354EE1A76F 121B

8 https://um.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-um/intern/Dateien/Dokumente/3_Umwelt/Baurechts-
_und_Bergbeh%C3%B6rde/Karte_der_Erdbebenzonen.pdf

9 http://um.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt/berg-und-baurechtsbehoerde/bautechnik-und-bauoekologie/erdbe-

bensicher-bauen/
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3.2 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage Lagebeurteilung:
Infrastruktur gut bis durchschnittlich
Uberregionale Verkehrsanbindung [gut bis durchschnittlich
Demografische Entwicklung moderates Bevdlkerungswachstum
bei starker Uberalterung
Wirtschaftliche Entwicklung gut bis durchschnittlich

Es ist eine gute bis mittlere Makrolage festzustellen.

Mikrolage Aus den Feststellungen zur Mikrolage ergibt sich insgesamt eine gute
Lage.

Ergebnis Die Lagemerkmale werden in den nachfolgenden/Berechnungen wie folgt
bertcksichtigt:

¢ in der Bodenwert-Berechnung durch-Anpassung des Bodenrichtwertes
e im Sachwertwertverfahren durch Anpassung des Sachwertfaktors
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3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

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

Altlasten

Baurecht

Baulasten

Sonstiges

Das Objekt ist nicht vermietet. Es besteht Leerstand.

In Abt. Il des Grundbuchs liegt folgende Eintragungen vor:

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der-Aufhebung der'Gemein-
schaft.

Nach Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt
besteht kein Eintrag im Bodenschutz- und Altlastenkataster.

Laut Homepage der Stadt Albstadt'® liegt das Bewertungsobjekt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans' ,Stopper I rechtskraftig seit dem
05.01.1968. Der Bebauungsplan sieht folgende Festsetzungen vor:

reines Wohngebiet WR

Zahl der Vollgeschoss bergseitig 1, talseitig'2
Grundflachenzahl 0,40

Geschossflachenzahl 0,70

offene Bauweise

Laut Auskunft-der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt ist
zulasten des Bewertungsobjekts folgende Baulast im Baulastenverzeich-
nis eingetragen:

Baulastenblatt 1511 — Eintragung vom 09.10.1963

Das belastete  Grundstlick Flurstlick Nr. 3139 (Bewertungsgrundstiick)
Ubernimmt zugunsten des Grundstiicks Flurstlick Nr. 3140 (benachbarte
Doppelhaushélfte) fur sich und die Rechtsnachfolger die Verpflichtung:

Die im Bauplan angegebene Brandmauer an der gemeinsamen Grenze
gemeinsam zu erstellen und dauernd gemeinsam zu erhalten.

Baulastenblatt 1595 ist identisch mit der Baulast 1511. Die Eintragung da-
tiert vom 11.05.1964.

Laut Homepage der Stadt Albstadt liegt das Bewertungsobjekt nicht im
Geltungsbereich eines Sanierungsgebietes.

Das Gebaude weist keine Bausubstanz auf, die auf eine Denkmal-
schutzeigenschaft schlielen lasst.

10 https://geoportal.albstadt.de/portal/apps/webappviewer/index.html?id=4accca520d8242f3b6b6dbd646ce 1007
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Abgabenrechtliche  Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt
Situation sind die Erschlielungsbeitrage vollstandig abgerechnet.
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3.4 Beurteilung der rechtlichen Gegebenheiten

Lasten und Be- Der Zwangsversteigerungsvermerk ist den persdnlichen Verhaltnissen
schrankungen in der Eigentiimer geschuldet. Nach § 194 BauGB sind diese bei der Ermitt-
Abt. Il des Grund- lung des Verkehrswertes nicht zu bertcksichtigen und beeinflussen somit
buchs den Verkehrswert nicht.

Altlasten Nach Auskunft der Stadt Albstadt besteht kein-Eintrag im Boden- und Alt-

lastenkataster. Ich unterstelle damit Altlastenunbedenklichkeit.

Baurecht Es liegen mir folgende Baugenehmigungsunterlagen vor:
08.08.1955 Erstellung eines Zweifamilienwohnhaus
09.10.1963 Erstellung Garage

Das Mal} der Bebauung ist, soweit tiberschlagig-tUberprifbar, eingehalten.
Die RechtmaRigkeit der Bebauung wird unterstellt.

Fur den unbeheizten'Wintergarten liegt keine Baugenehmigung vor.

Gemal Anhang zu § 50-Abs. 1 Landesbauordnung Baden-Wurttemberg
sind Terrasseniuberdachungen sowie Balkonverglasungen im Innenbe-
reich bis 30 m 2 Grundflache verfahrensfrei. Ob der unbeheizte Winter-
garten:tatsachlich genehmigungsfrei ist, sollte mit der Baurechtsbehoérde
bei der Stadt Albstadt geklart'werden.

Baulasten Das Bewertungsgrundstiick ist sowohl beglnstigt als auch belastet. Ein
Werteinfluss ergibt sich aus der Baulast nicht.
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3.5 Grundsticksbeschreibung

Grundstiicksform

Grundstiicksgrofe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Das Bewertungsgrundstuick ist unregelmafig ausgeformt. An der Er-
schlieBungsstralRe Franz-Schubert-StralRe betragt die Grundstiicks-
lange ca. 18 m. Die grofite Tiefe des Grundstiicks betragt ca. 56 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundsticksflache. insgesamt
1.181 m2

Das Grundstiick fallt von Nordwest -nach Stidost.um'ca. 10,3 m ab.

Das Grundstilick wird von der Franz-Schubert-Stralle sowie den angren-
zenden Gebauden begrenzt. Der Hauseingang-und die Zufahrt erfolgen
Uber die Franz-Schubert-Stralle. Es wird davon - ausgegangen, dass die
Erschlielung (z. B.:Kanal, Wasser und Strom) tiber die Franz-Schubert-
Strale verlauft.

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

Vorbemerkung

Gebaudeart

Baujahre ca.

Fiktive Baujahr

Bauweise

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgeflihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder-Annahmen.

Die Beschreibung der baulichen Anlagen stellt keine vollstandige Aufzah-
lung von Einzelheiten dar. Sie dient als Ubersicht. Soweit weitere Merkmale
nicht in der Baubeschreibung aufgeflihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie
in der Bewertung nicht beriicksichtigt wurden.

Nach Auskunft der Eigentiimer kam es-2011 in. der benachbarten Doppel-
haushalfte zu einem Brandfall. Dadurch wurde auch das Bewertungsobjekt
durch Rauch und Léschwasser beschadigt. Die Schaden sind zum Werter-
mittlungsstichtag vollstandig behoben.

Einfamilienwohnhaus:bestehend aus Unter- und Erdgeschoss mit ausge-
bautem Dachgeschoss und nicht'ausgebautem Dachspitz als Doppelhaus-
halfte sowie einer-Garage

1956 Doppelhaus
1963 Garage

1982 Doppelhaus

1971 Garage

Fundamente Beton

Auflenwénde Untergeschoss Stahlbeton
weitere Geschosse: Mauerwerk verputzt

Haustlr Holztlr aus dem Baujahr

Fenster und -tiren Erdgeschoss: Holzverbundfenster teilweise
Holzfenster mit Isolierverglasung, jeweils aus
dem Baujahr
Dachgeschoss PVC-Fenster 2-scheibeniso-
lierverglast, erneuert 2011 nach Brandfall, im
Schlafzimmer und Bad Holzverbundfenster

Rollladen Kunststoffrollladen

Innenwande Mauerwerk verputzt

Decken Uber Untergeschoss: vermutlich Steinmonta-
gedecke, teilweise Mauergewdlbe
Stahlbeton

Uber Erdgeschoss: Steinmontagedecke
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Treppen

Dachkonstruktion

Dachdeckung
Dachrinnen und -ablaufe

Installationen Wasserleitungen
Abwasserleitungen
Elektroleitungen

Heizung

Ausbau FuRbodden

Wande

Decken

Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Untergeschoss: Blockstufen aus Betonwerk-
stein

Dachgeschoss: Holztreppe
Dachspitz: Einschubleiter
KellerauRentreppe Beton:mit. Fliesenbelag

Pfettendach aus Nadelholz, Zwischensparren-
dammung nach Brandfall 2011 erneuert

Tonziegel nach Brandfall 2011 erneuert
Kupferblech

verzinkte Stahlrohre
Gussrohre

Ublicher Standard des Baujahres, kein FlI-
Schutzschalter

Olzentralheizung von="1978 mit zentraler
Warmwasserbereitung

Beheizung uber' Stahlgliederheizkorper, im
Dachgeschoss Kompaktheizkdrper

Heizollagerung in kellergeschweiRtem Oltank,
Inhalt'ca:4.200 Liter

Kachelofen im Erdgeschoss stillgelegt

Untergeschoss:

Kellerraume Kunststeinfliesen und Beto-
nestrich, im Vorratskeller Klinkersteine

Gastezimmer Linoleum
Erdgeschoss:

Windfang und Diele Natursteinplatten, Woh-
nen / Essen Parkett

Kiche und WC Fliesenbelag
Dachgeschoss:

Flur und Schlafrdume Parkett
WC und Bad Fliesenbelag

Untergeschoss: Kellerabgang Zierverblender,
verputzt und gestrichen, Gastezimmer tape-
ziert

Erdgeschoss: Dekorputz gestrichen

Dachgeschoss. Malervlies gestrichen nach
Brandfall 2011 erneuert

Schlafraume tapeziert und gestrichen
verputzt und gestrichen, teilweise mit Zierfries
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AuBenanlagen

Tidren

Sanitére Einrichtungen

Kuchenausstattung

Terrasse
Wintergarten unbeheizt

Balkon im"Dachgeschoss

Weitere Ausstattung

Einfriedung

Befestigungen

Garagen

Weitere Kfz-Stellplatze
Gartengestaltung

im Untergeschoss Holzflllungstiren

Zimmerttren Holzfurniertiren in Holzzargen,
teilweise mit Bleiverglasung

Untergeschoss:

wC

ausgestattet mit Stand-WC mit Druckspulung,
Gastezimmer mit Waschbecken
Erdgeschoss:

Gaste WC

Bodenbelag Fliesen, Wande, raumhoch ge-
fliest, ausgestattet mit Stand-WC mit Spulkas-
ten und Waschbecken

Dachgeschoss
wC

Bodenbelag Fliesen, Wande teilgefliest, aus-
gestattet . mit “wandhangendem WC, kein
Handwaschbecken

Bad

Bodenbelag Fliesen, Wande teilgefliest, aus-
gestattet mit-Badewanne und Doppelwasch-
tisch

ein Gastezimmer mit Waschbecken

altere ~Einbaukiche aus handelslblichen
Standardelementen, weder als wesentlicher
Bestandteil noch als Zubehdr zu berticksichti-
gen

Spaltklinker

Bodenbelag Natursteinplatten

Flachdach mit Kupferblechdeckung, Wande
mit Aluminiumfenster teilweise Schiebeele-
mente mit Zierverglasung, Bodenbelag Natur-
steinplatten

Massivplatte belegt mit Fliesen, Gelander
Stahlkonstruktion ohne ausreichende Héhe

Tarsprechanlage

Heckengehdlze, Drahtzaun, Stitzmauer zur
Stralke

Hauszugang Natursteinplatten
zur Franz-Schubert-Stralle Stitzmauer

Hanggarage in Massivbauweise, Flachdach,
Bodenbelag Fliesen, Garagenschwingtor aus
Holz mit elektrischem Torantrieb

im offentlichen StralRenraum

Uberwiegend Gehélze und Bodendecker, ver-
einzelt Koniferen sowie Rasenstreifen im
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Zustand
Baumangel/
Bauschaden

Energetischer
Zustand

Hangbereich, Rasenflachen und Gehdlze im
rickwartigen Gartenbereich

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

Es werden nur Baumangel und —schaden berucksichtigt, die tiber den nor-
malen Alterungsprozess eines Gebaudes hinausgehen. Zum Ansatz kom-
men auch unterlassene Instandhaltungen und-Reparaturen.

Schimmelbildung konnte nicht festgestellt werden. Es gab keine Hinweise
auf Hausschwamm und auf umweltschadigende Substanzen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Baumangel und Bauschaden
festgestellt:

Heizungsanlage uberaltert

e Holzverbundfenster: und isolierverglaste Fenster aus dem Baujahr
Uberaltert
Terrassenbelag.mit Frostschaden

o Parkett im Erdgeschoss teilweise mit:offenen Fugen
Balkongelander im:Dachgeschoss mit nicht ausreichender Héhe, Ab-
platzungen an der Unterseite der-Betonkragplatte

e Schiebeelemente im Wintergarten lassen sich nach Angabe teilweise
nicht:-mehr 6ffnen

e -in-der Garage Feuchtespuren an der Decke

Ein-Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt. Es ist die Nachristpflicht
gemal Gebaudeenergiegesetz GEG 2020 wie folgt zu prifen:

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

e Dammung der obersten Geschossdecke (§ 47 GEG)

e Dammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen (§ 71
GEG)

Nach dem Gebaudeenergiegesetz 2020 bestehen fiir Heizkessel folgende
Nachrustpflichten:

¢ Austausch von Heizungskesseln, die mit flissigen oder gasférmigen
Brennstoffen beschickt werden und vor dem 01.01.1991 eingebaut
oder aufgestellt wurden

e gleiches gilt fur entsprechende Heizkessel, die nach dem 01.01.1991
eingebaut oder aufgestellt wurden nach dem Ablauf von 30 Jahre

Ein Austausch ist nicht vorzunehmen, wenn es sich um Niedertemperatur-
Heizkessel und Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen mit
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Einzelraum-
feuerungsanlagen

einer Nennleistung von weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt
handelt.

Nach § 73 GEG besteht bei Wohngebauden mit nicht mehr als 2 Wohnun-
gen, von denen der Eigentumer eine Wohnung am 01.02.2002 selbst be-
wohnt hat, die Pflicht zum Austausch der Heizungsanlage erst bei

Bei der Ortsbesichtigung wurde Folgendes festgestelit:

Die Olkessel stammt aus dem Jahr 1978. Es handelt es sich nach meiner
Recherche nicht um einen Niedertemperatur- oder Brennwertkessel.

Die Dachflachen und die warmeflihrenden-Leitungen-in-unbeheizten Rau-
men sind warmegedammt.

Das Bewertungsobjekt verflgt im Wohnraum-tiber einen stillgelegten Ka-
chelofen. Nach § 26 1. BImSchV-sind fiir, Einzelraumfeuerungsanlagen fiir
feste Brennstoffe, die vor dem 22.03.2010 errichtet.und in Betrieb genom-
men wurden Grenzwerte fur Staub und-Kohlenmonoxid einzuhalten. Kann
ein Nachweis Uber die Einhaltung der Grenzwerte nicht gefiihrt werden,
sind die bestehenden Einzelraumfeuerungsanlagen in Abhangigkeit des
Datums auf dem-Typenschild zu bestimmten Zeitpunkten nachzurlsten
oder aul3er Betrieb,zu nehmen:
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Aufteilung der Wohnflache

Die Aufteilung kann den Bauzeichnungen in der Anlage entnommen werden. Eine Wohnflachen-
berechnung liegt mir nicht vor. Ich habe die wohnlich nutzbare Flache Uberschlagig anhand der
Plane und einer flr die Verkehrswertermittiung ausreichenden Genauigkeit auf der Grundlage der
Wohnflachenverordnung WoFIV wie folgt ermittelt. Balkone/Terrassen werden nach § 4 Abs. 4
WOoFIV mit 25% der Grundflache héchstens jedoch mit 50% angerechnet.:Eine-Anrechnung zu
50% kommt nach gangiger Wertermittlungspraxis nur bei besonders guten Lagen oder besonders
aufwandiger Gestaltung in Betracht, wenn dadurch ein héherer als der tibliche Wohnwert erreicht
wird. Im vorliegenden Bewertungsfall gehe ich von einem Ublichen Wohnwert aus. Der Wohnwert
des unbeheizten Wintergartens ist mit dem Faktor 0,50 zu bewerten. Das Gastezimmer im Unter-
geschoss weist eine eingeschrankte Raumhohe. Es erfolgt keine Anrechnung bei der Wohnflache.

3% Abzug

Erdgeschoss Faktor Breite Tiefe Flache Putz Nettoflache
Windfang 1,00 1,63 2,00 3,26 m?%:.._ -0,10 m? 3,16 m?
Garderobe 1,00 2,38 1,63 3,88m2 > -0,12m?2 3,76 m?2
WC 1,00 2,26 1,01 2,28m?  -0;,07 m? 2,21 m?
Diele 1,00 420. 6,76 28;39m? .=0,85 m? 27,54 m?

1,00 1,63 0,30 0,49 m2 '\ -0,01 m? 0,48 m2
abziglich Treppe -1,00 113 450 -509m? -5,09 m?
Kiche 1,00 250 476 11,90m3 -0,36 m? 11,54 m2
Speis 1,00 1,25 2,26 283m? -0,08 m? 2,75 m?
Flur 1,00 1;25-1,88 2,35m?2  -0,07 m? 2,28 m?2
Esszimmer 1,00 4.00° 5,29 21,16 m? -0,63 m? 20,53 m?

-1,00 .. 0,50 0,24 -0,12m? -0,12 m?
Wohnzimmer 1,00 8,11 475" 38,52 m? -1,16 m? 37,36 m?
Terrasse 0,25 9,00:.3,00 6,75 m? 6,75 m?
Wintergarten 0,50 2,80 5,00 7,00 m? 7,00 m?
Wohnfldche Erdgeschoss 120,15 m?

gerundet 120,00 m?
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3% Abzug

Dachgeschoss Faktor Breite Tiefe Flache Putz Nettoflache
Flur 1,00 420 440 18,48 m? -0,55m? 17,93 m?2
abzlglich Treppe -1,00 1,10 1,70 -1,87 m? -1,87 m?
1,00 410 1,50 6,15m? -0,18 m? 5,97 m?
abzlglich Kamin -1,00 0,70 0,50 -0,35 m? -0,35 m?
abziglich Dachschrage <1,0m -1,00 2,00 0,20 -0,40 m? -0,40 m?
abzlglich Dachschrage <2,0m -0,560 2,00 1,30 -1,30m? =1,30 m?
WC 1,00 1,00 2,80 2,80 m? ( -0,08 m? 2,72 m?
Bad 1,00 3,01 2,80 8,43 m? ' -0,25 m? 8,18 m?
abzlglich Dachschrage <1,0m -1,00 0,90 0,20 -0,18 m? -0,18 m?
abziglich Dachschrage <2,0m -050 090 1,30 -0:59m?2 -0,59 m?
Schlafzimmer 1,00 400 6,30 25,20m? " --0,76 m? 24 44 m?
Balkon 0,25 1,30 3,50 1,14 m? 1,14 m?
Kind 1 1,00 401 4,80 19,25 m2 - -0,58 m? 18,67 m?2
abzlglich Dachschrage <1,0m -1,00 2,10:.0,20 -0,42 m? -0,42 m?
abzuglich Dachschrage <2,0m -050 2,10 1,30 -1,37.m? -1,37 m?
Kind 2 1,00 4,32 1480 20,74 m? [ 0,62 m? 20,12 m2
-1,00 (1,12 2,10 —-2,35 m? -2,35 m?
abziglich Dachschrage <1,0m -1,00.. 2,40 0,20~ -0,48m? -0,48 m?
abziglich Dachschréage <2,0m -0,50 2,40 1,30 -1,566 m? -1,56 m?
Wohnfliche Dachgeschoss 88,30 m?
gerundet 88,00 m?
Wohnfldche gesamt 208,00 m?
Faktor Breite  Tiefe Flache
Nutzflache Garage 1,00 3,64 5,57 20,27 m?
Nutzflache gesamt 20,27 m?
gerundet 20,00 m?
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3.7 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitat des
Bewertungsobjekts

Instandhaltung

Modernisierung

Die Bausubstanz ist nach Augenschein in einem Uberwiegend guten Er-
haltungszustand. Eine verbindliche Beurteilung der Bausubstanz lasst
sich durch die Inaugenscheinnahme jedoch nicht ableiten.

Das Gebaude entspricht den Anforderungen ‘an zeitgemafles Wohnen.
Die Raume sind gut belichtet, naturlich beliftet-und ausreichend, teil-
weise grolzligig bemessen.

Das im Untergeschoss befindliche . Gastezimmer.-weist eine einge-
schrankte Raumhoéhe auf und wird deshalb nicht der Wohnflache zuge-
rechnet.

Der Dachspitz ist nur Gber eine Einschubtreppe zuganglich und aufgrund
der nicht ausreichenden.-Héhe-flr einen Ausbau nicht geeignet.

Die Terrassen der Doppelhaushalften gehen ineinander Uber. Es besteht
keine Abtrennung.

Im Untergeschoss:existiert noch eine Ture zur benachbarten Doppel-
haushalfte, die nicht zugemauert ist.

Das Gebaude ist nicht mehr bewohnt, wird aber sporadisch bewirtschaf-
tet. “Diebei der “Ortsbesichtigung festgestellten Instandhaltungsriick-
stande, Bauschaden und Baumangel werden wertmindernd bei den be-
sonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen bericksichtigt, so-
fern diese nicht bereits Uber die Alterswertminderung erfasst sind.

Das-Wohnhaus ist tiberwiegend in einem durchschnittlichen Instandhal-
tungszustand.

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

Die Gebaudeaufteilung ist zweckmallig. Die Ausstattung ist zeitgemaf.

Modernisierungsbedarf besteht wie folgt:

e Erneuerung der Heizungsanlage sowie der Leitungen und der noch
vorhanden Stahlgliederheizkdrper

e Austausch der noch vorhandenen Fenster aus dem Baujahr

Ich berlcksichtige die Kosten dieser weiteren Modernisierungen wert-

mindernd bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len sowie durch eine Verlangerung der Restnutzungsdauer.
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Energetische
Eigenschaften

Einzelraum-
feuerungsanlagen

Vermietbarkeit

Vermarktbarkeit

Da kein Energieausweis vorgelegt wurde, kann keine verbindliche An-
gabe zur Energieeffizienzklasse des Gebaudes gemacht werden. Das
Bewertungsobjekt bleibt in Bezug auf die energetischen Eigenschaften
hinter dem technischen Fortschritt zurtick. Insbesondere der bauliche
Warmeschutz, die Beheizung sowie teilweise die Fenster und Aulenti-
ren werden diesem nicht gerecht.

Uberschlagig schatze ich zum Wertermittlungsstichtag eine Einordnung
in die Energieeffizienzklasse F-G.
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Quelle: GEG 2020 Anlage 10 (zu § 86)

Die unterstellten. Modernisierungsmalfnahmen flihren Uberschlagig zu
der Energieeffizienzklasse E.

Der Kachelofen ist stiligelegt. Vermutlich muss dieser mit einem Einsatz-
ofen nachgerustet werden. Dies:ist mit dem zustandigen Schornsteinfe-
ger zuklaren:.

Fur den Kachelofen erfolgt kein Wertansatz.

Ein-.und Zweifamilienwohnhauser sind keine Mietobjekte und werden als
solche selten auf dem Markt angeboten. Dies ist darauf zurtickzuftihren,
dass die Bau-'und Grundstlickskosten i.d.R. zu einer kalkulatorischen
Kostenmiete fuhren, die Gber dem vom Markt akzeptierten Mietpreisni-
veau liegt. Das Bewertungsobjekt ist zum Bewertungsstichtag zu markt-
Ublichen Mieten vermietbar.

Die Nachfragesituation lasst auf eine durchschnittliche Vermarktbarkeit
schliel3en.
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4 WERTERMITTLUNG
4.1 Verfahrenswahl

Wertermittlungs- Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der

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

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

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

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

Begriindung der Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienwohnhaus als

Verfahrenswahl Doppelhaushalfte mit Garage. Derartige Objekte werden in der Regel
nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewodhnliche Geschaftsverkehr
schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Vergleichspreisen oder
nach dem Sachwert.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV 2021 normierten Vergleichs-
wertverfahrens stellen die Gutachterausschisse nicht die hierfir erfor-
derlichen wertrelevanten Merkmale der Vergleichsobjekte zur Verfi-
gung. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert aus dem
Sachwert abgeleitet.

Die Uberpriifung des aus dem Sachwert abgeleiteten Verkehrswerts er-
folgt Gber on-geo Vergleichspreise.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert Den zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Bodenrichtwert der Stadt
Albstadt zum Stichtag 01.01.2024 mit 240 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei
habe ich dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden=Wiirttemberg BO-
RIS BW entnommen."

Ausgals aus BORIS-BW, Stichtag 01,09.2024

der wTn hean gesahtle Bensah begl n der DemesndeiSiak Ahsiad

EREe AT Ly = iy o E e T
Nach Auskunft der Leiterin der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses

kann noch keine Entwicklungstendenz der Bodenrichtwerte genannt wer-
den.

Den Bodenrichtwerten liegen folgende wertrelevante Merkmale zugrunde:

Erfauterung zum Bodenrichiwert

" https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=boris_bw&lang=de
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Anpassung

Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte innerhalb einer Bodenricht-
wertzone. Diese Werte sind hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale wie
der Lage, der GroRRe, der Ausformung, der baulichen Nutzung und der To-
pografie des Grundsticks sowie auf eine konjunkturelle Anpassung zu
Uberprifen und ggf. anzupassen.

Ferner ist zu priifen, ob die Grundstiicksflache in der.Gesamtheit als Bau-
land zu bewerten ist oder eine Bodenwertaufteilung vorzunehmen ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende Anpassungen zu Uberpri-
fen:

Lage

Das Bewertungsgrundstiick wird von Stdosten erschlossen. Der Hauszu-
gang im Erdgeschoss liegt ca. 8 m-liber der StralRenebene. Die gegenliber-
liegenden Grundstiicke weisen Gberwiegend-einen ebenen Hauszugang
auf. Fir diesen Nachteil wird ein Anpassungsfaktor.von 0,90 als angemes-
sen gehalten.

Grole

Den Bodenrichtwerten liegt-keine Groée eines Richtwertgrundstlickes zu-
grunde. Eine Anpassung fir die Grofe ist deshalb nicht erforderlich.

Ausformung

Das Bewertungsgrundstuck “ist 'unregelmaRig, fur die Bebauung jedoch
nicht nachteilig ausgeformt. Eine Teilflache im Nordwesten des Grund-
stlicks ist als Gartenland zu bewerten. Ein Anpassungsfaktor kommt nicht
zum Ansatz.

Bauliche Nutzung

Den Bodenrichtwerten liegt keine wertrelevante Geschossflachenzahl ei-
nes’ Richtwertgrundstiickes zugrunde. Eine Anpassung fir die bauliche
Nutzung ist deshalb nicht erforderlich.

Topografie

Das Bewertungsgrundstiick weist eine starke Hanglage auf. Dies ent-
spricht der GUberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundstiicke dieser Boden-
richtwertzone. Eine Anpassung fur die Topografie ist damit nicht vorzuneh-
men.

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

junkturelle Anpassung wird aufgrund der Lage auf dem Immobilienmarkt
nicht vorgenommen.
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Hieraus ergibt sich folgender Anpassungsfaktor:

Kriterium Beurteilung Faktor

1. Lage SuderschlieRung 0,90

2. GroRe durchschnittlich 1,00

3. Ausformung unregelmafig nicht nachteilig 1,00

4. bauliche Nutzung  Korrekturfaktor 1,00

5. Topografie Hanglage 1,00

6. Konjunkturelle Anpassung 1,00

Anpassungsfaktor 0,90
Bodenwert- Das Bewertungsgrundstiick weist im nordwestlichen Grundstiicksteil einen
aufteilung Grundsticksstreifen auf, der baulich nicht genutzt werden kann. Es ist da-

her zusatzlich eine Bodenwertaufteilung in Bauland und Gartenland vorzu-

nehmen.

Nach Kleiber'? weisen Hausgarten ca. 10%-30% des Bodenwertes des
Vorderlandes auf. Diese Einschatzung bestatigt eine von mir initilerte Um-
frage bei Gutachterausschissen-in Baden-Wurttemberg. Ich halte im vor-
liegenden Bewertungsfall fir das Gartenland einen Wert von 20% des an-
grenzenden Baulandwertes als sachgerecht.

Den Gartenlandanteil habe ich mitdem Flachenberechnungswerkzeug des
Geoportals-Baden-Wirttemberg wie folgt ermittelt:

Quelle: Geoportal Baden-Wirttemberg

12 Kleiber - Wertermittlerportal > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverord-
nung im Einzelnen > Teil 1 Allgemeines > Abschnitt 2 Begriffsbestimmungen zu einzelnen Grundstliicksmerkmalen > § 3
ImmoWertV Entwicklungszustand; sonstige Flachen > 9 Gartenland > 9.3 Sonstiges Gartenland > 9.3.2 Hausgarten
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Objektspezifisch
angepasster
Bodenwert

Freilegung

Hieraus ergibt sich folgender, objektspezifisch angepasster Bodenwert:

Flst. Nr. GroRke €/m? Anpassung Bodenwert
3139 Bauland  1.091 m2 240€/m? 0,90 235.656 €
Gartenland 90 m? 240€/m> 0,20 4320 €

1.181 m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 239.976 €

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

Vorgehens- Der Verkehrswert aus dem Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall

weise im vorlie- gus folgenden Komponenten:
genden Fall
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4.3.1 Sachwert der baulichen Anlagen

Bruttogrundflache

Korrektur wegen feh-
lendem Drempel bei
ausgebautem Dachge-
schoss

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

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

a-Flachen Uberdeckt und:allseitig in voller-H6he umschlos-
sen

b-Flachen Uberdeckt, aber nicht allseitig in voller Hohe um-
schlossen

c-Flachen nicht berdeckt

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

Die Bruttogrundflache habe ich wie folgt ermittelt:

Wohnhaus Teilbereiche
Typ 2.01. Faktor Breite - Tiefe a b
Untergeschoss 1,00 13,05 10,80 140,94 m?
Erdgeschoss 1,00 13,05 10,80 140,94 m?
Dachgeschoss 0,62. 13,05 10,80 87,38 m?

369,26 m?| 0,00 m?
Bruttogrundflache BGF in m? 369,00 m?
Garage Teilbereiche
Typ 14.1 (4) a b
Erdgeschoss 1,00 4,00 6,25 25,00 m?
Bruttogrundflache BGF in m? 25,00 m?| 0,00 m?

25,00 m?

Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss ist zwischen Dachge-
schossen mit und ohne Drempel zu unterscheiden. Nach Anlage 4 Im-
moWertV 2021'* ist zu priifen, ob im Dachgeschoss ein Drempel vor-
handen ist.

Das Bewertungsobjekt weist im ausgebauten Dachgeschoss nur einen
innenliegenden Drempel auf. Dadurch verringert sich die nutzbare Fla-
che im Dachgeschoss. Bei Sachwertobjekten bewirkt diese Wohnfla-
cheneinschrankung jedoch nicht dieselben Abschlage wie bei Ertrags-
wertobjekten. Nach Kleiber ist ein fehlender Drempel in der Berechnung

3Vgl. Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
14 Siehe ImmoWertV 2021 Anlage 4 |. Grundlagen Nr. 3
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Ausgangswert

zur Ermittlung der
Normalherstellungs-
kosten

der Bruttogrundflache des Dachgeschosses mit einem dachge-
schossspezifischem Nutzflachenfaktor aus der Wohnflache des Dach-
geschosses / Bruttogrundflache des Dachgeschosses zu berilicksichti-
gen:

Wohn-/Nutzflache DG - 88,00 m?
Bruttogrundfléche DG 141,00 m?

0,62

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen:wird auf der-Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden in der Regel in Anleh-
nung an die im Erlass des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau angegebenen-Normalherstellungskosten 2010
gewahlt (Anlage 4 ImmoWertV 2021).

Im vorliegenden Bewertungsfall ist fur die Berechnung der Herstellungs-
kosten des Wohnhauses der. Gebaudetyp 2.01,.fur die Garage der Ge-
baudetyp 14.1 Standardstufe 4 zugrunde zu legen.

Den Ausbau im Untergeschoss ‘und den_nicht ‘ausgebauten Dachspitz
bericksichtige.ich durch pauschale Ansatze in den besonderen Bautei-
len.

Hallar-, Erdgeachoan . Do hpeschoss woll ausgebaui

1.01d
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* Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhiuser: 1,05

Quelle: jeweils ImmoWertV 2021 Anlage 4
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Korrekturen

Korrektur wegen der
Baupreisentwicklung

Korrekturfaktor fiir
Zweifamilienhauser

Baunebenkosten

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

Der gemeinsame Gutachterausschusses Albstadt hat keine Sachwert-
faktoren verodffentlich. Hilfsweise orientiere ich mich-an den vom Gut-
achterausschuss Hohenzollern bei der Stadt Hechingen im Grund-
sticksmarktbericht 2024 verdéffentlichten Sachwertfaktoren. Der Regio-
nalfaktor wurde mit 1,0 angegeben.

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

Die NHK 2010 beziehen sich auf das Jahr:2010 und sind mittels Bau-
preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes auf den
Wertermittlungsstichtag anzupassen. -Mit Veréffentlichung der Bau-
preisindizes fur das Il. Quartal 2024 wurden. diese auf die Basis
2021=100 umgestellt,-die Normalherstellungskosten beziehen sich je-
doch auf die Basis 2010=100. Der zum Wertermittlungsstichtag be-
kannte Baupreisindex zum 4. Quartal 2025in H6he von 135,0 muss mit
einem Umbasierungsfaktor.von 1,412 angepasst werden.

Fur freistehende Zweifamilienhduser ist bei den Normalherstellungskos-
ten:2010 ein Korrekturfaktor.von 1,05 zu berticksichtigen.

Im' vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein Einfamilien-
wohnhaus, der Korrekturfaktor ist deshalb nicht zu bertcksichtigen.

Baunebenkosten sind in den neuen NHK 2010 in Hohe von 17% flr
Wohngebaude und ca. 12% fiur Garagen bereits enthalten.
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Ermittlung des Gebaudestandards nach ImmoWertV 2021 Anlage 4

Die durchgefuhrten und erforderlichen Modernisierungen wurden bei der Zuordnung der jeweiligen
Standardstufe bereits berlcksichtigt.

strich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder
einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht
zeitgem. Warmeschutz (vor
ca. 1980)

Hohlblocksteine; verputzt u.
gestrichen oder
Holzverkleidung; nicht
zeitgemaler Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Leichtziegeln,
Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen; Edelputz;
Warmedammverbundsystem
oder Warmedammputz (nach
ca. 1995)

hinterltftet, Vorhangfassade
(z.B. Naturschiefer);
Warmedammung-(nach ca.
2005)

Gliederung (Saulen-
stellungen, Erker etc.),
Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Ele-
mente-aus Kupfer-/
Eloxalblech, mehrge-
schossige Glasfassaden;
Dammung im
Passivhausstandard

! Anm::;t::()ﬂ 1. Beschreibung der Gebaudestandards fiir freistehende Ein- ind Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhéuser
Standardstufe 1 2 3 4 5|Wagungs-
anteile
AuRenwande Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges Mauer-  |ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
mauerwerk; Fugenglatt- werk, z.B. Gitterziegel o. Mauerwerk, z.B. aus zweischalig, Fassaden mit konstruktiver

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

mit Unterverteilung u.
Kippsicherungen

Liftung mit War-
metauscher, mehrere LAN-
u. Fernsehanschlisse

anlage, Bussystem

23%
Dach Dachpappe, Faserzement- [einfache Betondachsteine Faserzement-Schindeln, be- |glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z.
platten/Wellplatten; keine oder Tondachziegel, Bitu- schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tiw.  [B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachddmmung [menschindeln; nicht zeitge- |u. Tondachziegel, als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
maRe Dachddmmung (vor Folienabdichtung; Rinnen und [struktion in Brettschicht- befahrbares Flachdach;
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; Dach-holz;-besondere Dachfor-  |aufwendig gegliederte
dammung (nach ca. 1995) men z.B. Mansarden-, Dachlandschaft, sichtbare
Walmdach; Aufsparren- Bogendachkonstruktion;
dammung, Uberdurch- Rinnen und Fallrohre aus
schnittliche Dammung Kupfer; Ddmmung im
(nach ca.2005) Passivhausstandard
15%
Fenster und Einfachverglasung; einfache [Zweifachverglasung.(vor ca: [Zweifachverglasung (nach ca. |Dreifachverglasung, groRe, feststehende
AuRentlren Holztlren 1995); Haustur mit._nicht 1995) Rollladen (manuell); Sonnenschutzglas, auf- Fensterflachen, Spezial-
zeitgemaRem Warme- Haustir-mit zeitgemalem wendigere Rahmen, Roll-  |verglasung (Schall- und
schutz (vor ca. 1995) Warmeschutz (nach ca. laden (elektr.); hdherwer-  |Sonnenschutz);
1995) tige Turanlage, z.B. mit AuBentlren in hochwer-
Seitenteil, besonderer tigen Materialien
Einbruchschutz
11%
Innenwénde und Fachwerkwande; einfache  |[massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde in |Sichtmauerwerk, Wand- gestaltete Wandablaufe
-tliren Putze/Lehmputze; einfache [wénde, nicht'tragende massiver Ausfiihrung bzw. mit |vertéfelungen (Holz- (z.B. Pfeilenvorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fiillungs- Wande in Leichtbauweise Dammmaterial gefiillte paneele); Massivholztiiren, [setzte oder geschwungene
tuiren gestrichen;. mit ein- (z.B. Holzstanderbauweise [Sténderkonstruktionen; Schiebetiirelemente, Glas- [Wandpartien); Vertafe-
fachen-Beschlagen ohne mit Gipskarton), Gipsdielen;. |schwere Tiren, Holzzargen [tiiren, strukturierte Tur- lungen (Edelholz, Metall),
Dichtungen leichte Tiren, Stahlzargen blatter Akustikputz, Brandschutz-
verkleidung; raumhohe 11%
Deckenkonstruktion Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Beton- und Holzbalkendecken [Decken mit groRerer Decken mit groRer Spann-
und Treppen Fillung, Spalierputz; Flillung, Kappendecken; mit Tritt- und Luftschallschutz |Spanweite, Deckenver- weite, gegliedert, Decken-
Weichholztreppen in Stahl- oder Hartholztreppen [(z.B. schwimmender Estrich); |kleidungen (Holzpaneele/  |vertafelungen (Edelholz,
einfacher Art u. Aus-fiihrung; |in einfacher Art und Aus- geradlaufige Treppen aus Kassetten); gewendelte Metall); breite Stahlbeton-,
kein Trittschallschutz flihrung Stahlbeton oder Stahl, Harfen-| Treppen aus Stahlbeton Metall- oder Hartholz-
treppe, Trittschallschutz oder Stahl, Hartholz- treppenanlage mit hochwer-|
treppenanlage in besserer |tigem Gelander
Art und Ausfiihrung 11%
FuRbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami-  [Linoleum-, Teppich-, Laminat- |Natursteinplatten, Fertig- hochwertiges Parkett,
nat- und PVC-Béden ein- und PVC-Bdden bessere Art  |parkett, hochwertige Flie- [hochwertige Naturstein-
facher Art und Ausfiihrung u. Ausfiihrung, Fliesen, Kunst-{sen, Terrazzobelag, hoch- [platten, hochwertige Edel-
steinplatten wertige Massivholzboden holzboden auf gedéammter
auf gedammter Unterkon-  |Unterkonstruktion
struktion
5%
Sanitéar- einfaches Bad mit Stand- 1 Bad mit WC, Dusche oder |1 Bad mit WC, Dusche und |1-2 Bader mit tlw. zwei mehrere groRziigige, hoch-
einrichtungen WC, Installation auf Putz, Badewanne; einfache Wand- |Badewanne, Gaste-WC; Waschbecken, tlw. Bidet/ |wertige Bader, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache  |und Bodenfliesen, teilweise |Wand- und Bodenfliesen, Urinal, Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- u. Bo-
PVC-Bodenbelage gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- u. |denplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in strukturiert, Einzel- u.
gehobener Qualitat Flachendekors 9%
Heizung Einzelofen, Fem- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte Fern- |FuRbodenheizung, Solar-  [Solarkollektoren fiir Warm-
Schwerkraftheizung einfache Warmluftheizung, |oder Zentralheizung, Nieder- |kollektoren fir Warm- wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauRenwand- temperatur- oder Brennwert-  |wassererzeugung, zusatz- |zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstrom- kessel licher Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-
speicher-, Fut boden- Systeme; aufwendige zu-
heizung (vor ca. 1995) satzliche Kaminanlage 9%
Sonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, zeitgemaRe Anzahl an Steck- [zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm-
technische Schalter u. Sicherungen, Schalter u. Sicherungen dosen u. Lichtauslassen, Lichtauslasse, hoch-wertige |anlage, zentrale Liftung
Ausstattung keine Fehlerstromschutz- Zahlerschrank (ab ca. 1985) |Abdeckungen, de-zentrale |mit Warmetauscher, Klima

6%
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Ermittlung der Kostenkennwerte

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

sieren auf den jeweiligen Gebaudetypen.

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

gewichtete Kostenkennwert fur den jeweiligen Gebaudetyp.

Im vorliegenden Bewertungsfall habe ich die Kostenkennwerte wie folgt-ermittelt:

anteilige Standardstufe Wagungs-
|Ausstattungsmerkmale 1 2 3 4 5| anteil
AuBenwande 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00 23%
Déacher 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00 15%
AufBenturen und Fenster 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 1%
Innenwénde und -tiiren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 1%
FuRbdden 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 5%
Sanitéareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 9%
Heizung 0,00 0,00 0,80 0,20 0,00 9%
Sonstige techn. Ausstattung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00 6%
Kostenkennwerte €/m? Typ 2.01 615 € 685 € 785€ 945 € 1.180 €| Gesamt
gewichteter Kostenkennwert 71,00 € 99,00 €[ 469,00 € 135,00 € 0,00€| 774,00 €

Normalherstellungskosten im voriiegenden Bewertungsfall

Die gewichteten Kostenkennwerte sind-fiir den Wertermittlungsstichtag wie folgt zu korrigieren:

Wohnhaus

Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 2.01 774 €/m?
Baupreisindex (Statist. Bundesamt) Wohnen I/ 2025 135,0
Umbasierungsfaktor 1,412
Regionalfaktor 1,00
Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.475 €/m?
Garage

Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 14.1 (4) 485 €/m?
Baupreisindex (Statist.Bundesamt) aktuell ~ IV/ 2025 135 135,00
Umbasierungsfaktor 1,412
Regionalfaktor 1,00
Normalherstellungskosten zum Stichtag 925 €/m?
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In den Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigte Bauteile

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

Besondere Bauteile Menge EP Gesamt
Lichtschachte 7 1.000-€ 7.000 €
Ausbauzuschlag Zimmer im Untergeschoss 1 10.000 € 10.000 €
Einbruchschutzgitter 4 1.000 € 4.000 €
KellerauRentreppe 1 7.000 € 7.000 €
Dachspitz 1 3.000 € 3.000 €
Terrassentberdachung / Wintergarten 1 25.000 € 25.000 €
Dachgaube Nordwest 1 24.000 € 24.000 €
Dachgaube Sudost 2 10.000 € 20.000 €
gesamt 100.000 €

Fir den Kachelofen erfolgt kein Wertansatz. Nach § 26 Bundesimmissionsschutzgesetz sind fur
Einzelraumfeuerungsanlagen fur feste Brennstoffe, die vor-dem 22.03.2010 errichtet und in Betrieb
genommen wurden Grenzwerte fir Staub.und-Kohlenmonoxid einzuhalten. Kann ein Nachweis tiber
die Einhaltung der Grenzwerte nicht gefuhrt werden, sind die bestehenden Einzelraumfeuerungsan-
lagen in Abhangigkeit des Datums auf.dem Typenschild zu bestimmten Zeitpunkten nachzurtsten
oder auler Betrieb zu nehmen. Im vorliegenden-Bewertungsfall wurde der Kachelofen nach Angabe
der Eigentimer stillgelegt.
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Korrektur wegen des
Gebaudealters

Gesamtnutzungs-
dauer

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

Die Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer ergeben sich grund-
satzlich aus Anlage 1 ImmoWertV 2021.

Nach § 10 ImmoWertV 2021 ist bei der Anwendung der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderliche Daten (Sachwertfaktoren/Liegenschafts-
zinssatze) die Modellkonformitat zu beachten.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde laut Modellbeschreibung des Gut-
achterausschusses flr die Ableitung der Liegenschaftszinssatze und
Sachwertfaktoren die-Gesamtnutzungsdauer nach der Sachwertrichtli-
nie (SW-RL) angenommen:

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

FUr die Einschatzuhg der Gesamtnutzungsdauer ist der Gebaudestan-
dard mafigebend. Das Bewertungsobjekt weist iberwiegend die Stan-
dardstufe 3 auf.

Standardstufen 1 2 3 4 5 Summe
Anteil 0,115[0,145] 0,597 0,143 0

Gewichtet 0,115] 0,29 | 1,791 (0,572 0 2,77
Standardstufe gewichtet gerundet 3

Damit liegt die Gesamtnutzungsdauer bei ca. 70 Jahren.

Fur Einzelgaragen liegt die Gesamtnutzungsdauer nach der SW-RL An-
lage 3 bei 60 Jahren = 10 Jahren. Im vorliegenden Bewertungsfall er-
achte ich den Ansatz von 60 Jahren als sachgerecht.
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Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

Modifizierte Rest-
nutzungsdauer nach
Modernisierung

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

Aufgrund der durchgeflhrten und erforderlichen Modernisierungen ist
eine dadurch bedingte Verlangerung der Restnutzungsdauer nach dem
Modell nach Anlage 2 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Anlage 2 Ta-
belle 11.3 ImmoWertA zu ermitteln.

Modernisierungen, welche nahe am-Wertermittlungsstichtag (ggf. fiktiv)
ausgefihrt wurden, sind in voller Punktzahl zu bertcksichtigen. Liegen
die Mallnahmen weiter zurtick,.ist-zu prifen,. ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht moderni-
sierte Bauelemente noch zeitgemalen Ansprichen gentgen, sind mit
einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

.3 Folgende Tahelle hietet eine Crientierung zur Vergabe von Modemisierungspunkien
fir Anlage 2 Tabelle 1:

< - Maximal zu vergebende Punkte

. N bist€a, 5 bisca. 10 | bisca. 15 | bisca. 20
S (7! Jahreziy- | Jahre zu- | Jahre zu- = Jahre zu-
R\Y) PR B \ick ruck rilck riick

Dachemeugrung inklusive

=
—_\
2 S O e

YVerbesserung der Warmedammung 4 3 2 1
Modemisienung der Fenster und 5 2 1 0
Aulienturen

Modemisierung der Leitungssysieme 2 2 2 j
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modemisierung der Heizungsaniage 2 2 1 0
Wammedammung derAufenwiande 4 3 2 1
Modermisierung von Badem 2 1 0 [i]
Modemisierung des Innenausbaus, 5 3 5 ]
7. B. Decken, Fulthdéden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der 1 bis 2

Grundrissgestaltung®

*Grundsétziich zeitunabhingig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangensr Raume, Verkehrsfiachenoptimismung
(micht dazu gehort der Aushau des Dachgeschosses)

Tabelle a: Onentierung zur Vergabe von Modemisienungspunkten fir Anlage 2 Tabslle 1

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

HMD:ax%—hxhltﬂr+ﬂnGND

wobei RND=Restnutzungsdauer: GND=Gesamtnutzungsdauer

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

Alter

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

RND = GND:— Alter

h"n'i-—l.u-"\-lln.'p. AD s
Funkle | v | | 73 | ) : | ki o Alir vir
1] 108040 2, B0 | 1.0 5D B0 W
1 ' 12600 ST ) Nl ' HI
1 ' 10787 N oomeg 73 {3875 ' 5E %
3 0,901 33 } 1 g~ | A1.9505 ' G5 %
P TR0 | EEEML, | It [ 40
5 GEMEE— | \\ \feasva | \_Jnnasa [ 35
6 s t,30m0 ' 4 ,. T 0BT 30 %
r anars f,2180 ~ 1,283 a6 %
B RN paacdl o4 100400 [ o0 =
] N 04660 | 1 [ 00008 [ 10 %
1l = "‘I.':":I - [ ;:.J.:r": [ ""-H'I;'l [ 1H &
N~ )| e el | SEBE0 | 08717 | 17 W
Ty | a.anan ' 0,580 ' nBGzE ' 10 %
‘!3\ | "":!:Ill:l ' \ TP o, 2] | "'ﬂﬂ._-;'\ | 18- R
718 T > 03080 b, | m6m0 ' 08606 ' 1a %
i6 N~ potan [ 0,670 [ 00485 [ 13 o
M. 03520 0,550 [ 00463 [ 2%
1.3 | |:-::-r:.:l| v [ = | 1 Heday | i1 =
‘ |H- | :!‘;-;"!!'.I | [HR=2 R H | 102K | 11
48 o o, 203000 ' 0.8400 ' 08420 ' 1 %
a0 P azoo l ' '

T, 84000 [l sl 10 %

Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fiir die Anwendung der
Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer.

Im vorliegenden Bewertungsfall bewerte ich die Modernisierungen wie

folgt:

Modernisierung max. [ Alter der Mod. |Punkte im

Punkte |in Jahren Bewertungsfall

Dacherneuerung / Warmeddmmung 4 15 2,0
Modernisierung der Fenster und Tiren 2 4 1,5
Modernisierung der Leitungssysteme 2 15 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0 2,0
Warmedammung der AufRenwénde 4
Modernisierung von Badern 2 15 0,0
Modernisierung Innenausbau 2 15 1,0
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

|Modernisierungspunkte gesamt 7,0
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Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein Gebaudealter und ein rela-
tives Alter wie folgt:

Wertermittlungsstichtag 2026
- Ursprungsbaujahr 1956
= Alter (Jahre) 70
Alter (Jahre) - hdchstens GND - 70
+  Gesamtnutzungsdauer 70
= relatives Alter 100%

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

zungsdauer:

_ 4900
Restnutzungsdaver = 05575 x 0" 12193 %.~70 + 1,083 x 70
Restnutzungsdauer =" 26 Jahre

Dies fuhrt zu einem fiktiven Baujahr:

Wertermittlungsstichtag 2026
+ - modifizierte Restnutzungsdauer 26 Jahre
- Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
= fiktives Baujahr 1982

Fir die Garage schatze ich aufgrund des baulichen Zustandes und der
Ausstattung eine Restnutzungsdauer von 5 Jahren. Dies fuhrt zu folgen-
dem fiktiven Baujahr:

Wertermittlungsstichtag 2026
+ Restnutzungsdauer 5 Jahre
- Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
= fiktives Baujahr Garage 1971
Wertminderung Nach der ImmoWertV 2021 ist flr die Sachwertermittlung eine lineare
wegen Alters Alterswertminderung vorgeschrieben. Die Formel dafir lautet
RND

Alt tmind faktor = ——
erswertminderungsfaktor = ==

(GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer)
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Im vorliegenden Bewertungsfall ergeben sich folgende Alterswertminde-

rungsfaktoren:

Wohnhaus

modifizierte Restnutzungsdauer von 26 Jahre
+  Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
= Alterswertminderungsfaktor 0,3714

Garage

Restnutzungsdauer 5 Jahre
+ Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

= Alterswertminderungsfaktor 0,0833
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4.3.2 Sachwert der baulichen AuRenanlagen

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

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

Aufwuchs sofern vom Bodenwert nicht-erfasst
Wege- und Platzbefestigungen

Stltzmauern

Einfriedungen

Grundleitungen

Nach Erfahrungswerten-liegen bei-Ein--und Zweifamilienhdusern die
baulichen AuRenanlagen zumeist zwischen 1-und 10% des Gebaude-
zeitwerts.®

Der Gutachterausschuss Hohenzollern leitet die Bodenrichtwerte und
sonstigen Daten fur die Wertermittlung mit einem pauschalen Ansatz in
Hohe von 5% ab. Die Modellkonformitat ist zu beachten. Etwaige Ab-
weichungen flr das Bewertungsobjekt sind werterhéhend oder wert-
mindernd bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen-zu berlicksichtigen.

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

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

5Wolfgang Kleiber, in Wolfgang Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9., neu bearbeitete Auflage 2022, Kleiber
digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen > Teil 3
Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Abschnitt 3 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 Im-
moWertV) > Systematische Darstellung des Sachwertverfahrens > 2 Grundziige des Sachwertverfahrens > 2.3 Beriick-
sichtigung der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (Aufwuchs) > 2.3.4 Wertanteil von AuRenanlagen > 2.3.4.1
Pauschale Ermittlung des Wertanteils von AuRenanlagen nach Erfahrungssatzen.

16 Dto.
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4.3.3 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren

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

Der gemeinsame Gutachterausschusses Albstadt hat keine Sachwert-
faktoren veroffentlicht. Auf Nachfrage wurde der Sachwertfaktor fiir Ob-
jekte mit einem vorlaufigen Sachwert von 450.000 € in einer Spanne
von 0,90 bis 1,10 angegeben.

Ich orientiere mich hilfsweise an den vom gemeinsamen Gutachteraus-
schuss Hohenzollern bei der Stadt Hechingen-im Grundstticksmarktbe-
richt 2024 veréffentlichten Sachwertfaktoren.-Die Sachwertfaktoren fur
Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhduser im oberen Markt enden
bei vorlaufigen Sachwerten von ca. 300.000 € und sind deshalb nicht
anwendbar. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich aufgrund der
Grofe auch nicht'um eine markttypische Doppelhaushélfte. Ich orien-
tiere mich deshalb an den. Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienwohnhduser im oberen Markt:

Quelle: Grundsticksmarktbericht 2024 Gemeinsamer Gutachterausschuss Hohenzol-
lern bei der Stadt Hechingen
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Aufgrund des besonderen Kostenrisikos aus dem hohen Modernisie-
rungsbedarf halte ich einen Risikoabschlag in Hohe von -5% auf den
Sachwertfaktor als angemessen.

Die Sachwertfaktoren wurden zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt. Die
konjunkturelle Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag leite ich aus
dem DESTATIS Hauserpreisindex'’ fur landliche: Kreise mit Verdich-
tungsansatzen wie folgt ab:

Hauserpreisindex

IV/ 2025 145,4 95%
IV /2022 153,8 100%
konjunkturelle Anpassung -5%

Im vorliegenden Bewertungsfall wahle ich _folgenden, objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor bei einem vorldufigen.Sachwert 493.247€ 1,08
+ Kostenrisiko fir Instandsetzung und Modernisierung 5% -0,05
+ konjunkturelle Anpassung -5% -0,05
= objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,98

17 https://www.dashboard-deutschland.de/indicator/data_woh_preise_immobilien_hpi_haueser?origin=dash-
board&db=wohnen&category=wohnen_bau
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4.3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wertbe-
einflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweili-
gen Grundstlicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Model-
lansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale. kéhnen insbesondere
vorliegen bei:

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden

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

Bodenschatzen

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

SR WN~

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind durch marktubliche Zu- und Ab-
schlage zu bertcksichtigen.

Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsriickstande / erforderliche Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind nachfolgende Sanierungsmafinahmen wertmindern zu bertck-
sichtigen. Es handelt sich dabei um eine:iiberschlagige Kostenschatzung nach indexierten Litera-
turwerten'®, die der Ermittlung der Wertminderung dient. Dabei werden die disponiblen Instandhal-
tungsriickstande der Alterswertminderung unterworfen. Dies ist damit begriindet, dass ein fiktiv
mangelfreies und instandgehaltenes Bewertungsobjekt unterstellt wird. Die nicht disponiblen In-
standhaltungsrickstéande werden mit den vollen Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Die in vol-
ler H6he angesetzten Modernisierungskosten wurden (iber eine Verlangerung der Restnutzungs-
dauer gewurdigt.

besondere objektspezifische:Grundstiicksmerkmale |Instandhaltungsriickstande Modernisierungen
disponibel nicht disponibel

Heizungserneuerung 40.000 €

Erneuerung der Uberalteren Fenster 22.000 €

Erneuerung Terrassenbelag 5.000 €

Balkonsanierung 3.000 €

Sanierung Garagendach 4.000 €

Zwischensumme 12.000 € 0€ 62.000 €

zuzlglich Baunebenkosten 10% 1.200 € 0€ 6.200 €

Zwischensumme 13.200 € 0€ 68.200 €

Alterswertminderungsfaktor 0,3714 1,00 1,00
4.902 € 0€ 68.200 €

gesamt 73.102 €

gerundet 73.000 €

Die tatsachlichen Kosten kdnnen je nach Art und Umfang der gewahlten Ausfiihrung und konjunk-
tureller Lage erheblich unter oder tber diesem Betrag liegen.

Weitere Umstande

Weitere wertbeeinflussende Umstande sind nicht zu berlcksichtigen.

18 Siehe Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025
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4.3.5 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Garage
2.01 14.1 (4)

Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.475€/m? 925 €/m?
Bruttogrundflache 369 m? 25 m?

= Zwischenwert 544.275€| 23.125€
+ Nach Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile 100.000 € 0€
= Herstellungskosten bauliche Anlagen ohne AulRenanlagen 644275€| 23.125€
X Regionalfaktor 1,00 1,00
x Alterswertminderungsfaktor 0,3714 0,0833
= vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 239.284 € 1.926 €
gesamt 241.210€

+ vorldufiger Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen 5% 12.061 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und AulRenanlagen 253.271 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert 239.976 €

= vorlaufiger Sachwert 493.247 €
x objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor. Marktanpassung 0,98
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert 483.382 €
t+  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -73.000 €
= Sachwert 410.382 €
gerundet 410.000 €
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4.4 Plausibilisierung des Verkehrswertes durch Vergleichspreise

Von on-geo liegen Vergleichspreise in einer Spanne von 1.627 €/m? bis 2.139 €/m? vor:

an-géd Vergleichsmisten und -preise fir Wohnimmabilien E

FE458 albstadt, Wirtk, Franz-Schuber-Sir, 25 ISEI:-Fl-:lI't

B bstadt ;| Wosth

Ciacels Zhinger

Posticitanh '3d 5H

= [ L] Franz-Schubert-SEr

Haips s 15
S — o,
NN

Cbjekiars Einfamihisnhaus

Winhnitéo e 20

Crurdsiy cleflds = 11l

Baifak L5E

Al EELaS T 00T
2 a1 durciischnittich
F in reEan gEhn e

L ‘\_\ )

dngem=rsErEr YW [ELHSm=] 1.5 e -
PreEaananes [FLIE me ] L.A2 BROL RS 3139, A0
B=merkurg LJ‘;‘ - L ma LA y
Quelle: on-geo GmbH Bestellung Nr. 04163832
Der Gebaudefaktor-des Bewertungsobjekts liegt bei:

Verkehrswert 410.000 €
*  Wohnflache 208 m?
= Gebaudefaktor im vorliegenden Bewertungsfall 1.971 €/m?

Ergebnis

Der Gebaudefaktor liegt im mittleren bis oberen Bereich der recherchierten Spanne. Dies ist im Hin-
blick auf die Ausstattung und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts sowie des hohen Bodenwertes
plausibel.

Der aus dem Sachwert abgeleitete Verkehrswert wird durch die recherchierten Vergleichspreise be-
statigt.
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5 ZUBEHOR

Zubehdr wurde nicht festgestellt.
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6 VERKEHRSWERT

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

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

Verkehrswert Wie bereits ausgefihrt, werden Ein--und Zweifamilienwohnhauser in der
Regel nach dem Sachwert bewertet.

Im vorliegenden Bewertungsfall-leitet sich.der Verkehrswert aus dem
Sachwert ab.

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden:Umstande wird der Ver-
kehrswert zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2026 sachverstandig ge-
schatzt auf

410.000 €

in Worten: - vierhundertzehntausend - Euro

Vorstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz.und ist nur fir den Auftraggeber und fiir den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Dritten ist-die Verwendung dieses Gutachtens und seiner Ergebnisse
ausdruicklich nicht gestattet.

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

Gefertigt: Bad Durrheim, den 02.04.2026 f,.-f TN
Hans-Gunther ;_:-;"' e .”_\1
Beirow { eIt~y ntgey 1y % 2\
02.04.2026 I: 2l efmapi, |3 II
Hans G. Beirow "x;':.__ Lo A
Diplom-Ingenieur (FH) N

Diplom-Sachverstandiger (DIA) e R o
von der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

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

Alle Plane und Bauzeichnungen sind nicht mal3stabsgetreu.

7.1 Lageinformationen

Ubersichtsplan

Quelle: OpenStreetMap™®

19 https://www.openstreetmap.de/karte.html
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Stadtplan

Quelle: OpenStreetMap?

20 hitps://www.openstreetmap.de/karte.html
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Darstellung Lageplan mittels Kartenviewer des Geoportals Baden-Wiirttemberg

4

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

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

Quelle: Homepage Stadt Albstadt?’

21 hitps://geoportal.albstadt.de/portal/apps/webappviewer/index.html?id=4accca520d8242f3b6b6dbd646ce 1007
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7.3 Hochwasserrisikokarte

Quelle: Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg
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7.4 Bauplidne?

Grundriss Untergeschoss

22 Quelle: Bauakte bei der Stadt Albstadt
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Gebaudeschnitt

Garage | '\‘%
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7.5 Fotodokumentation

Hinweis: Aufgrund von zahlreichen persdnlichen Gegenstanden kénnen nur wenig Innenaufnahmen
verwendet werden.

Bild 1 Ansicht Stidost

Bild 2 Ansicht'Nordwest
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Bild 3 Ansicht Ost

Bild 4 Ansicht Sid, rechte Fotoseite unbeheizter-Wintergarten
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Bild 5 Wintergarten

Bild 6 Hauszugang
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Bild 7 Untergeschoss — Heizraum, im Hintergrund Waschkiche

({ ) N

Bild 8 Untergeschoss - Gﬁstezimr_her‘i
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Bild 9 Untergeschoss - Gewolbekeller

Bild 10 Untergeschoss - Elektroinstallation
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Bild 11 Erdgeschoss — Diele mit Ausgang zur Terrasse

Bild 12 Erdgeschoss — Terrasse mit Fliesenschaden
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Bild 13 Dachgeschoss - Flur
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Bild 14 Dachgeschoss -Bad .
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Bild 15 Gartenanlage vom Dachgeschoss aus gesehen

Bild 16 Dachspitz
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Bild 17 Strallenansicht mit Garage

Bild 18 Garage mit Feuchtespuren-vom Flachdach




