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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1

Grundbuchrechtliche Angaben

Objektart

Nutzungssituation

Altlasten
Hausschwamm

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen

Baulasten
Lasten und Beschrankungen
Abt. Il des Grundbuchs

Grundbuchrechtliche Angaben

Objektart
Nutzungssituation

Lasten und:Beschrankungen
Abt. Il des Grundbuchs

Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Stadt Rosenfeld
Grundbuch von Heiligenzimmern:Nr. 609

bebaut mit
Wohn- und Okonomiegebaude mit 3 Garagen

Leerstand

keine Hinweise
nach Augenschein keine Hinweise

nichts bekannt

kein:Eintrag im Baulastenverzeichnis

aufer noch nicht eingetragenem Zwangsversteige-

rungsvermerk keine Eintragungen
Stadt Rosenfeld

Grundbuch von Leidringen Nr. 2129
Landwirtschaftsflache

verpachtet

auller Zwangsversteigerungsvermerk Fahr-
last ohne Werteinfluss
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1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag 09.05.2025
Ortstermin 09.05.2025
09:05.2025
DanbachstraBBe 30 in Heiligenzimmern Flurstiick Nr. 1808/44
Grundsticksgrofie 562 m?
Bodenrichtwert 60 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 48,60 €/m?
Bodenwert (absolut) 27.313 €
Ursprungsbaujahr geschatzt 1925
fiktives Baujahr 1970
Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
Restnutzungsdauer 10 Jahre
Baujahr Garagen 1970
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 5 Jahre
Wohnflache ca. 128 m?
Nutzflache Okonomiegebéude ca. 121 m?
Nutzflache Garagen 73 m?
Bruttogrundflache Wohn- und Okonomiegebaude 458 m?
Vorlaufiger Sachwert 101.036 €
objektspezifisch angepasster. Sachwertfaktor-Marktanpassung 1,11
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 112.150 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -22.000 €
Sachwert 90.150 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2025 90.000 €
Zubehor wurde nicht festgestellt.
Landwirtschaftsflache Flurstiick Nr. 456/1 in Leidringen
GrundstiicksgroRe 675 m?
Bodenrichtwert 2,50 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 2,71 €/m?
Bodenwert (absolut) 1.829 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2025 1.830 €
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Bewertungsobjekte

Bauliche Nutzung

Grundbuchrechtliche
Angaben

Wohn- und Okonomie-
gebidude

Grundbuch Bestands-
verzeichnis

Grundbuchrechtliche
Angaben
Landwirtschaftsflache

Grundbuch Bestands-
verzeichnis

Aktuelle Verkehrswertermittlung nach §194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

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

Das Bewertungsgrundstiick ist bebaut mit einem Wohn- und Okono-
miegebaude mit 3 Garagen

Wohn- und Okonomiegeb&ude bestehend aus Teilunterkellerung,
Erd- und Obergeschoss sowie nicht-ausgebautes Dachgeschoss
und Dachspitz

Landwirtschaftsflache im Ortsteil-Leidringen

Das Wohn-und:Okonomiegebaude wurde nur zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung konnten nicht festge-
stellt werden.

Nach Angabe besteht Leerstand seit Sommer 2019

Amtsgericht Sigmaringen

Gemeinde Rosenfeld
Grundbuch von Heiligenzimmern Nr. 609

Lfd. Nr..der" |Flurstlick Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstiicke
1 1808/44 |Danbachstralle 30 562 m?
Gebdude- und Freiflache
Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Rosenfeld
Grundbuch von Leidringen Nr. 2129
Lfd. Nr. der |Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke
15 456/1 |Gottler 675 m?
Landwirtschaftsflache
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Eigentiimerin

Hausverwaltung

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Dokumente und-informa-
tionen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfligung standen

Eigentiimerin ist laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom
12.12.2023

Erbengemeinschaft XY

Eine Hausverwaltung ist fir das Wohn- und Okonomiegebaude nach
Angabe nicht bestellt.

Die Ortsbesichtigung wurde nach  schriftlicher: Einladung vom
31.03.2025 am 09.05.2025 durchgefihrt. Anwesend waren:

Frau X mit Herrn X

Herr Y

Herr Hans G. Beirow als 8.b.u.v. Sachverstandiger
Frau Andrea Beirow als zertifizierte Sachverstandige

Der Dachraum uber den Garagen-war nicht:zuganglich.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Tag-der Ortsbesichtigung am
09.05.2025.

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde am 18.07.2025 abgeschlossen.

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

Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden Bewertungsfall dem
Wertermittlungsstichtag.

Vom Amtsgericht Balingenwurden mir folgende Unterlagen zur Ver-
flgung gestellt:

e Grundbuch von Heiligenzimmern Grundbuchauszug Nr. 609 vom
12.12.2023

e Grundbuch von Leidringen Grundbuchauszug Nr. 2129 vom
30.01.2025

"Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021
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Rechtliche Grundlagen

Literatur

Von den beim Ortstermin Anwesenden wurden mir fur das Bewer-
tungsobjekt Wohn- und Okonomiegebaude folgende Unterlagen
Ubergeben:

Grundrisse und Schnitte Wohn- und Okonomiegeb&ude
Flachen- und Rauminhaltermittlung
Lageplan

Nachfolgend aufgefuhrte Unterlagen und Informationen wurden von
mir beschafft:

Lageplane Geoportal Baden-Wirttemberg

Schriftliche Auskunfte der Stadt:Rosenfeld vom 11.04.2025
Auszug aus der Bauakte zu Baugenehmigungen von 1961, 1964,
1970, 1972, 1980 und-1999 sowie die' Messurkunde und der
Handriss von vermutlich 1921

Lageinformation des-Datenportals 1921on-geo GmbH Bestellung
Nr. 03551900

Flachennutzungsplan Gemeinde Leidringen

Flurstlcks- und-Eigentimernachweis mit-Bodenschatzung Land-
ratsamt. Zollernalb fir-die Landwirtschaftsflache in Leidringen
Flurstick Nr. 456/1

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom
14.07.2021

ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA) v. 20.09.2023
Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Gebaudeenergiegesetz GEG vom 08.08.2020
Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg (LBO) in der ab dem
01.03:2015 gultigen Fassung

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

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

Wertermittlungsverfahren — Taschenkommentar, Bundesanzei-
ger Verlag 2016

GuG Grundstucksmarkt und Grundstickswert — Zeitschrift fur Im-
mobilienwirtschaft und Bodenpolitik und Wertermittlung, Klei-
ber/Jurgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Verlag bis aktu-
elle Ausgabe 4/2025

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

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

¢ Manfred Kohne: Landwirtschaftliche Taxationslehre, Ulmer Ver-
lag 3.Auflage 2007

e Fischer = Biederbeck: Bewertung im landlichen Raum, Reguvis
Bundesanzeiger Verlag 2019

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein‘Wertgutachten und nicht
um ein Bausubstanzgutachten. Es:-wurden nur-:augenscheinliche,
stichprobenartige Feststellungen-getroffen. VVorhandene 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 ohneweitere Untersuchun-
gen eines entsprechenden: Spezialunternehmens unvollstandig und
unverbindlich. Die haustechnischen Anlagen wurden nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit gepruft. 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

Rosenfeld?

Verkehrsanbindung

Bundesland Baden-Wiirttemberg
Regierungsbezirk Tldbingen

Landkreis Zollernalbkreis
Einwohner 6.629(Stand 01.01.2024)

davon in:Heiligenzimmer 854
davon.in-Leidringen 967

Die Stadt Rosenfeld liegt zwischen Balingen und Oberndorf am Neckar. Im
Westen grenzt die Stadt an:den Landkreis Rottweil. Kindertageseinrichtun-
gen mit Kleinkindbetreuung sowie eine Gemeinschaftsschule und ein Pro-
gymnasium sind vor-Ort. In Rosenfeld sind Einkaufsmoglichkeiten des tag-
lichen Bedarfs gegeben. Die arztliche und zahnarztliche Versorgung ist ge-
wabhrleistet. Eine:Apotheke ist vor-Ort.

Heiligenzimmern liegt ca. 7-km nordéstlich von Rosenfeld und ca. 12 km
nordwestlich-von Balingen.In Heiligenzimmern sind ein Kindergarten und
eine Grundschule vor-Ort. Weiterfiihrende Schulen sind in Rosenfeld,
Balingen:und Rottweil ‘erreichbar.-Die nachst gelegenen Einkaufsmoglich-
keiten-des taglichen Bedarfs bestehen in Rosenfeld.

Dernach der Einwohnerzahl-grofte Teilort Leidringen liegt ca. 3 km sudlich
von Rosenfeld.

Im: offentlichen-Nahverkehr bestehen Busverbindungen in das ca. 13 km
entfernte Balingen und nach Oberndorf a. N. sowie nach Schémberg. Im
Bahnverkehr bestehen Uber Rottweil und Oberndorf a. N. direkte An-
schlusse in die Metropolregion Stuttgart, von Balingen aus in das Ober-
zentrum Reutlingen/Tubingen sowie die Region Mittlerer Neckar. Rosen-
feld ist Gber die nahe gelegene Autobahn A 81 und die Bundesstrale B 27
an das deutsche Fernstrallennetz angebunden. Der nachste Autobahnan-
schluss sowie eine Auffahrt auf die B 27 befinden sich in einer Entfernung
von jeweils ca. 14 km.

Von Leidringen aus bestehen Busverbindungen nach Rosenfeld, Schom-
berg und Balingen. Die Taktung ist Uberwiegend auf die Schulerinnen und
Schuler ausgerichtet und beschrankt sich auf eine tUberschaubare Anzahl
von Verbindungen.

2 https://www.rosenfeld.de/mein+rosenfeld/stadt+portrait/zahlen+und+fakten [Eingesehen am 18.07.2025]
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Wirtschaftliche und Gemal dem Demografiespiegel des Statistischen Landesamts Baden-
demografische Ent- Wirttemberg sind das relative Arbeitsplatzangebot und die Pendlerrelation
wicklung eher gunstig. Die Branchenvielfalt wird als eher unglinstig bezeichnet.

Nach Angaben auf der Internetseite der Stadt Rosenfeld stehen in Uber
310 Betrieben mehr als 2.600 Arbeitsplatze zur Verfiigung.® Eine Vielzahl
von Beschaftigungsmaoglichkeiten bestehen im Oberzentrum Reutlin-
gen/Tabingen, in der Region Mittlerer Neckar und in der Metropolregion
Stuttgart.

Entsprechend der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wirttemberg wird der Stadt Rosenfeld-zwischen 2022 und 2040 ein
leichter Anstieg der Einwohnerzahlen um-ca. 3,2% prognostiziert. Dabei
wird der Anteil der Personen im erwerbsfahigen Alter (20- bis unter 65-
Jahrige) um ca. 10,4% zurlckgehen, wahrend-der Anteil der Uber 65-Jah-
rigen um ca. 31,2% zunehmen wird.

Entsprechend dem Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung ist Ro-
senfeld dem Demografietyp 8* und somit.den wohlhabenden Stadten und
Gemeinden in wirtschaftlich dynamischen Regionen zuzuordnen.

Quelle: Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung

Die uber dem Durschnitt liegende Zahl der Hochqualifizierten am Arbeitsort
ist ein Indiz fur die Bedeutung Rosenfelds als Wirtschaftsstandort. Die weit
uber dem Durchschnitt liegende Kaufkraft bei gleichzeitig unterdurch-
schnittlicher SGB-II-Quote deutet auf eine solide Einkommenssituation der
Einwohner hin.

3 https://www.rosenfeld.de/wirtschaft+ +entwicklung/wirtschaftsstandort [Eingesehen am 18.07.2025]
4 https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografietypen+rosenfeld+2018+netzdiagramm [Eingesehen am 18.07.2025]
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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

gesellschaftliches Ansehen der Lage

Immissionslage

das kleinraumige StraRenbild und die grofiraumige Quartierslage
Nutzungsdichte

klein- und grofRraumige Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt liegt-an der OrtsdurchgangsstralRe. Die nahere Um-
gebungsbebauung wird durch Wohnbebauung gepragt. Das unmittelbare
Wohnumfeld wirkt wenig durchgrint. Der Kindergarten ist in ca. 600 m, die
Grundschule in ca. 230:m erreichbar. Naherholungsmoglichkeiten beste-
hen in einer Entfernung von ca. 500 m. Eine Bushaltestelle ist in einer Ent-
fernung von ca. 270:m gelegen.

Parkplatze Auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich 3 Garagenstellplatze. Wei-
tere PKW-Abstellmdglichkeiten sind im Hofraum vorhanden.

Immissionen Bei der DanbachstraRe handelt es sich um eine Ortsdurchgangsstral3e.

Bei der Ortsbesichtigung konnte maRiges Verkehrsaufkommen mit ent-
sprechend magigen Larmimmissionen festgestellt werden.

Hochwassergefahr . Gemal der Hochwasserrisikokarte der Landesanstalt fur Umwelt Baden-
Wirttemberg® besteht fiir das Bewertungsobjekt keine Hochwassergefahr.

Erdbebenzone Das Bewertungsobjekt liegt in der Erdbebenzone 2.” Danach handelt es
sich um ein Gebiet, in dem gemaf des zugrunde gelegten Gefahrdungsni-
veaus rechnerisch die Intensitat 7 bis < 7,5 zu erwarten ist. Das Ministerium
fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wurttemberg verweist in
diesem Zusammenhang auf ein erdbebensicheres Bauen. Das Ministerium
verweist auf die einzuhaltenden Regeln, die sich zum einen aus der

5 Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der
Immobilienwertermittiungsverordnung 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 Grundsticksmerkmale >
6.4.9 Lage > 6.4.9.3 Wohnlage

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

7 http://um.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-um/intern/Dateien/Dokumente/3_Umwelt/Baurechts-
_und_Bergbehérde/Karte_der_Erdbebenzonen.pdf
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Bekanntmachung der DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten’
als Technische Baubestimmung und zum anderen aus der Verfahrensver-
ordnung zur Landesbauordnung (LBOVVO) ergeben.®

Weitere Beeintrach- Weitere Beeintrachtigungen waren nicht feststellbar:
tigungen

8 http://lum.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt/berg-und-baurechtsbehoerde/bautechnik-und-bauoekologie/erdbe-
bensicher-bauen/
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3.2 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage

Mikrolage

Ergebnis

Lagebeurteilung:

Infrastruktur

gut bis durchschnittlich

Uberregionale Verkehrsanbindung

gut bis durchschnittlich

Demografische Entwicklung

leichtes Bevolkerungswachstum bei
gleichzeitiger Uberalterung

Wirtschaftliche Entwicklung

gut

Immobilienmarkt

Seit dem 4. Quartal 2022 ricklaufige
Preise-flir Wohnimmobilien, die in
I&ndlichen Kreisen mit Verdichtungs-
ansatzen zum-2. Quartal 2024 leicht
gestiegen-sind und seitdem auf die-
sem Niveau verharren. Eine erneute
Leitzinssenkung im Juni 2025 hat
nicht zu einer Senkung der Bauzin-
sen. gefuhrt. ‘Diese bewegen sich
weiterhin bei-einer Laufzeit von 10
Jahren-um ca. + 3,3%, bei einer
Laufzeit 'von 15 Jahren bei ca. +
3/6%. Geopolitische Risiken und
wirtschaftliche Unwagbarkeiten sor-
gen fur weitere Unsicherheiten am
Immobilienmarkt.

Es.ist eine gute bis mittlere:Makrolage festzustellen.

Aus den Feststellungen zur Mikrolage ergibt sich insgesamt eine einfache

Lage.

Die Lagemerkmale werden in den nachfolgenden Berechnungen wie folgt

berlcksichtigt:

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

e im Ertragswertverfahren
Liegenschaftszinssatzes

durch Anpassung des
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3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

Lasten und Be-
schriankungen in
Abt. Il der Grundbii-
cher

Altlasten

Baurecht

Baulasten

Das Objekt ist nicht vermietet. Es besteht Leerstand.

Die Landwirtschaftsflache ist verpachtet.

Wohn- und Okonomiegebaude Grundbuch von Heiligenzimmern Nr. 609

In dem mir vorliegenden Grundbuchauszug ist der. Zwangsversteige-
rungsvermerk noch nicht eingetragen.

Weitere Eintragungen bestehen nicht.
Landwirtschaftsflache Grundbuch-von Leidringen Nr. 2129

Lfd. Nr. 7 Fahrlast
siehe Servitutenbuch Blatt 5 b

Die Eintragungsbewilligung wurde nicht beim Grundbuchzentralarchiv
Kornwestheim angefordert. Eintrage im Servitutenbuch sind in der Regel
handschriftlich in:Sutterlin verfasst und fur mich nicht entzifferbar.

Lfd. Nr. 8 Zwangsversteigerungsvermerk

Uber einen Eintrag im Altlastenverdachtsverzeichnis ist nichts bekannt.
Bei.der Ortsbesichtigung haben sich keine Hinweise auf Altlasten erge-
ben. Auf einen kostenpflichtigen Auszug aus dem Altlastenkataster wurde
verzichtet.:Dem Altlastenkataster liegt grof3teils die flichendeckende his-
torische Erhebung altlastverdachtiger Flachen und Altlasten zugrunde. Es
handelt sich ‘dabei um Altablagerungen und Altstandorte. Bei den Alt-
standorten werden insbesondere Grundsticke mit vorheriger gewerbli-
cher oder industrieller Nutzung im Altlastenkataster geflhrt.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Rosenfeld
liegt das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans.

Die Art und das Mald der baulichen Nutzung richtet sich gemall § 34
BauGB nach der Umgebungsbebauung.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Rosenfeld
besteht kein Eintrag im Baulastenverzeichnis.
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Sonstiges Laut Auskunft der zustadndigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Rosenfeld
liegt das Bewertungsobjekt nichtim Geltungsbereich eines Sanierungsge-
bietes. Das Gebaude ist auch nicht denkmalgeschiitzt.

Abgabenrechtliche  Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der:Stadt Rosenfeld
Situation ist die Danbachstra’e endgultig hergestellt und dieErschliefjungsbei-
trage sind abgegolten.
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3.4 Beurteilung der rechtlichen Gegebenheiten

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

Altlasten

Baurecht

Wohn- und Okonomiegebaude Grundbuch von Heiligenzimmern Nr. 609

Ein Zwangsversteigerungsvermerk ist den personlichen:Verhaltnissen der
Eigentimer geschuldet. Nach § 194 BauGB sind diese bei der Ermittlung
des Verkehrswertes nicht zu berucksichtigen und beeinflussen somit den
Verkehrswert nicht.

Landwirtschaftsflache Grundbuch von Leidringen Nr. 2129

Lfd. Nr. 7 Fahrlast
Das Bewertungsgrundstiuck wird durch:einen offentlichen Feldweg er-
schlossen. Die Fahrlast ist vermutlich obsolet.

Lfd. Nr. 8
Siehe vorangegangene ‘Ausfuhrungen zum Zwangsversteigerungsver-
merk

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

Das Ursprungsbaujahr-ist nicht dokumentiert. Es liegt mir lediglich eine
Messurkunde von vermutlich 1921 vor. Ich unterstelle ein Ursprungsbau-
jahr 1925. Weitere Baugenehmigungen wurden wie folgt erteilt:

1961 Abanderung des bestehenden Anbaus
1964 VergroRerung bestehenden Schweinestalls
1970 Garagen

1972 Gerateschuppen

1980 Anderung von Fenstern

1999 Wiederaufbau Wohnhausanbau

Die Ursprungsbaugenehmigung liegt nicht vor. Es wird Bestandsschutz
unterstellt.
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3.5 Grundsticksbeschreibung

Grundstiicksform

GrundstiicksgroBe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Das Bewertungsgrundstick ist unregelmallig ausgeformt. An der Er-
schlieBungsstralle Danbachstral’e betragt die Grundstickslange ca.
30 m, an der RotenbuhlstraRe ca. 22 m und an _der Ahornstralle ca.
19 m. Die grofdte Tiefe des Grundstlcks betragt ca. 32 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundsticksflache “insgesamt
562 m2.

Das Grundstiick fallt von Nordost nach Sidwest um ca. 1,90 m und von
Nord nach Stdost um ca. 2,80-m ab.

Das Grundstlck wird von der Danbachstrale,:der Rotenblhlstraf’e und
der Ahornstralle sowie den :angrenzenden Gebauden begrenzt. Der
Hauseingang und die Zufahrt erfolgen Uiber die Ahornstralle. Es wird da-
von ausgegangen, dass die ErschlieBung (z. B. Kanal, Wasser und
Strom) Uber die:Rotenbuhlstralie 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

Baujahr

Fiktives Baujahr

Bauweise

Installationen

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche konnen hiervon abweichend ausgefluhrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskilnften
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 aufgefuhrt sind, bedeutet das nicht, dass sie
in der Bewertung nicht berlcksichtigt wurden.

Wohn- und Okonomiegebaude mit 3 Garagen bestehend aus Teilunterkel-
lerung, Erd- und Obergeschoss sowie nicht ausgebautes Dachgeschoss

unbekannt, vermutlich um:1925

1970

Fundamente Natursteinblécke und Beton

AuRenwande Mauerwerk verputzt, teilweise Q!asbausteine
zur Belichtung; Giebel West Okonomiege-
baude mit Holzschalung

Decken uberwiegend Holzbalkendecken, Decke uber
Erdgeschoss teilweise Stahltragerdecke

Treppen Treppe Teilunterkellerung Beton, ansonsten
Holztreppen

Dachkonstruktion Wohn- und Okonomiegebaude Sparrendach
aus Nadelholz
Wohnhausanbau Pfettendach aus Nadelholz
Anbau Bad mit flachgeneigtem Dach, Dachde-
ckung Trapezblech

Dachdeckung Wohn- und Okonomiegebaude Tondachziegel

Dachrinnen und -ablaufe

Wasserleitungen
Abwasserleitungen
Elektroinstallation

Heizung

vermutlich aus 1950er Jahren
verzinktes Stahlblech

soweit einsehbar verzinkte Stahlrohre
soweit einsehbar PVC-Rohre

vermutlich Standard um 1980 mit Kippsiche-
rungen und FI-Schutzschalter

Olzentralheizung Baujahr ca. 1993, vermutlich
Niedrigtemperaturkessel, Heizdllagerung Uber
3 Kunststofftanks a 1.500 Liter

Kachelofen
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Ausbau

Wohnhausanbau

Okonomieteil

FulRbdden

Wande

Fenster

Decken

Tidren

Sanitare Einrichtungen

Klchenausstattung
Balkon im Obergeschoss

AuRenwande
Geschossdecke
Boden

Wande und Decke
Terrasse

Boden
Wande

Scheunentor

Teilunterkellerung: Beton

Erdgeschoss: Fliesen, Holzdielen,
raume und ehemaliger Stall Beton

Obergeschoss PVC-Belag, Kiche und Bad
Fliesen, Essen Parkett, Schlafen Textilbelag

nicht ausgebautes Dachgeschoss und Dach-
spitz Holzdielen

tapeziert und gestrichen, teilweise -Profilholz-
schalung

Uberwiegend Holzverbundfenster, teilweise
PVC-Fenster “mit 2-Scheiben-Isoliervergla-
sung

Kunststoffrollladen

tapeziert-und gestrichen, teilweise Profilholz-
schalung, im Obergeschoss Flur Holzdekor-
schalung

Holzhaustur;-Windfang-mit Holzfurniertir mit
Glasausschnitt, Zimmertiren Holztiren la-
ckiert, teilweise mit-Folie beschichtet

Obergeschoss:Bad

Bodenbelag Fliesen, raumhoch gefliest, aus-
gestattet mit-Waschbecken, Badewanne mit
Duschvorrichtung und Stand-WC mit Spllkas-
ten

Einzelgerate, keine Kiichenmdbel

massive Kragplatte, Fliesenbelag, Gelander-
konstruktion verzinkte Stahlrohre, Fullung mit
Holzbrettern

Neben-

Mauerwerk verputzt
Stahlbeton

Estrich, kein Belag
nicht verputzt
Verbundsteinpflaster

gestampfter Lehm

Riegelfachwerk mit Natursteinen ausgemau-
ert

zweiflugliges Holztor
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AuBenanlagen

Zustand
Baumangel/
Bauschaden

Einfriedung uberwiegend Betonsockelmauer mit Drahtma-
schenzaun, teilweise Holzsichtschutzwéande

Befestigungen uberwiegend Asphalt, teilweise Betonver-
bundsteinpflaster

Garagen Massivbauweise, Wande Mauerwerk verputzt,

Holzbalkendecke zum Dachraum, Satteldach,
Dachdeckung Tonziegel,-Dachrinnen verzink-
tes Stahlblech, Garagentore als-Stahlblech-
schwingtore ohne motorischen Antrieb

Garage rechts als Einzelgarage

Garagen links-und Mitte-im:Innenraum ohne
Trennung, linke Garage-mit- Montagegrube

Weitere Kfz-Stellplatze im Hofraum
Gartengestaltung kleiner, eingezaunter-Nutzgarten zur Ahorn-

stralde;auf der sudostlichen Grundstlicks-
grenze Holzschuppen ohne Wert

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 bericksichtigt, die Uber den nor-
malen Alterungsprozess eines Gebaudes hinausgehen. Zum Ansatz kom-
men auch unterlassene Instandhaltungen und Reparaturen.

Schimmelbildung war in einem Raum im Erdgeschoss feststellbar. Es gab
keine Hinweise auf Hausschwamm und auf umweltschadigende Substan-
zen.

Aufgrund der Feuchteschaden kann Hausschwamm nicht generell ausge-
schlossen werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Baumangel und Bauschaden
festgestellt:

o erhebliche Feuchtebelastung in den Raumen im Erdgeschoss, unter
anderem ist in einem Raum der Boden aufgequollen

e Nagerbefall in Dachgebalk

o Zimmer im Anbau Ost Erdgeschoss nicht fertiggestellt

¢ nach Angabe ist das Gerinne im Abwasseranschluss nicht fachgerecht
ausgefuhrt

e Korrosion an Stahltragern im ehemaligen Stall
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Energetischer
Zustand

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

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

o Dammung der obersten Geschossdecke (§ 47 GEG)

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

Nach dem Gebaudeenergiegesetz 2020 bestehen flir Heizkessel folgende
Nachrustpflichten:

e Austausch von Heizungskesseln; die mit flissigen oder gasformigen
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
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 Eigenti-
merwechsel'nach dem 01.02.2002. Die Frist zur Pflichterfullung betragt 2
Jahre ab'dem 1.-Eigentumsibergang nach dem 01.02.2002.

Bei-der Ortsbesichtigung wurde Folgendes festgestellt:

Bei der Olzentralheizung handelt es sich vermutlich um einen Niedertem-
peraturkessel:

Weder die oberste Geschossdecke noch die Dachflachen sind warmege-
dammt.

Die warmefihrenden Leitungen in unbeheizten Rdumen sind warmege-
dammt.
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Einzelraum-
feuerungsanlagen

Das Bewertungsobjekt verfligt im Obergeschoss Uber einen Kachelofen.
Nach § 26 1. BImSchV sind fir Einzelraumfeuerungsanlagen fir feste
Brennstoffe, die vor dem 22.03.2010 errichtet und in Betrieb genommen
wurden Grenzwerte fur Staub und Kohlenmonoxid einzuhalten. Kann ein
Nachweis Uber die Einhaltung der Grenzwerte nicht gefuhrt werden, sind
die bestehenden Einzelraumfeuerungsanlagen in Abhangigkeit des Da-
tums auf dem Typenschild zu bestimmten Zeitpunkten nachzurtsten oder
auller Betrieb zu nehmen:
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Aufteilung der Wohnflache

Die Aufteilung kann den Bauzeichnungen in der Anlage entnommen werden. Eine Wohnflachen-
berechnung des Architekten liegt mir nicht vor. Ich habe die wohnlich nutzbare Flache tberschlagig
anhand der Plane und einer fir die Verkehrswertermittlung ausreichenden Genauigkeit auf der
Grundlage der Wohnflachenverordnung WoFIV wie folgt ermittelt:

3% Abzug
Faktor Breite Tiefe Flache Putz Nettoflache
Erdgeschoss
Windfang 1,00 1,80 3,00 540m?  -0,16.m? 5,24 m?
Zimmer rechts 1,00 3,50 3,80.-.13,30 m*  ©-0,40 m? 12,90 m?
abzliglich Kamin -1,00 0,50 0,50 0,25 m? -0,25 m?
Zimmer Anbau 1,00 3,70 4,27 15,80 m? - -0,47 m? 15,33 m?
Terrasse 0,25 4,00 4,00 4,00 m? 4,00 m?
Obergeschoss
Flur 1,00 1,80 4,80 8,64 m*>  -0,26 m? 8,38 m?
abzlglich Treppe -1,00 0,80 2,70 =216 m? -2,16 m?
Kiche 1,00 3,50 4,40 -1540m*> -0,46 m? 14,94 m?
abzlglich Kamin -1,00 0,50 0,50~ -0,25m= -0,25 m?
Essen 1,00 3,70 3,40 12,58.m2: -0,38 m? 12,20 m?
Abstellraum 1,00 3,70 0,75 2,78 m? -0,08 m? 2,70 m?
Balkon 0,25 4,00 1,50 1,50-m? 1,50 m?
Bad 1,00 3,10 1,76 546 m? -0,16 m? 5,30 m?
-1,00 0,90 0,90 ~+-0,81 m? -0,81 m?
Wohnzimmer 1,00 5,50 3,700 20,35 m? -0,61 m? 19,74 m?
Schlafzimmer 1,00 3,50 3,70 1295m?  -0,39 m? 12,56 m?
Kinderzimmer 1,00 3,50 480 16,80m* -0,50m? 16,30 m?
1,00 3,25 1,76 572m? -0,17 m? 5,565 m?
Wohnflache 127,62 m?
gerundet 128 m?
3% Abzug
Nutzfliche Okonomiegebaude Faktor Breite Tiefe Flache Putz Nettoflache
Flur 1,00 1,80 580 10,44 m? -0,31 m? 10,13 m?
abzlglich Treppe -1,00 0,80 2,70 -2,16 m? -2,16 m?
Abstellraum 1,00 3,50 440 1540m? -0,46 m? 14,94 m?
Waschkiiche 1,00 2,70 1,76 475m? -0,14 m? 4,61 m?
abzlglich. Kamin -1,00 0,50 0,50 -0,25 m? -0,25 m?
ehemals Stall 1,00 3,25 7,80 25,35 m? -0,76 m? 24,59 m?
Anbau-Heizung und Ollager 1,00 7,50 1,76 13,20 m? -0,40 m? 12,80 m?
Scheune 1,00 8,00 7,25 58,00m2 -1,74 m? 56,26 m?
120,92 m?
121 m?
3% Abzug
Nutzflachen Garagen Faktor Breite Tiefe Flache Putz Nettoflache
Garage 1+2 1,00 7,76 6,01 46,64 m? -1,40m? 45,24 m?
Garage 3 1,00 4,26 6,01 2560m2 -0,77 m? 24,83 m?
0,50 3,75 1,50 281 m2 -0,08 m? 2,73 m?
Nutzflache gesamt 72,80 m?

gerundet 73 m?
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3.7 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitat des
Bewertungsobjekts

Instandhaltung

Modernisierung

Energetische
Eigenschaften

Die Bausubstanz ist nach Augenschein in einem durchschnittliche Erhal-
tungszustand. Eine verbindliche Beurteilung der Bausubstanz |asst sich
durch die Inaugenscheinnahme jedoch nicht ableiten:

Die Grundrisse sind eingeschrankt funktional.-Das Gebaude entspricht
nur eingeschrankt den heutigen Wohnanforderungen. Die-Raume sind
natirlich belichtet und beluftet und ausreichend bemessen. Die Wohn-
raume im Obergeschoss sind nicht barrierefrei erreichbar. Teilweise sind
die Raumhohen mit 2,07 m und 2,14 m gering bemessen. Die Durch-
gangshoéhe in den Kellerraum betragt-nur-1,50 m.

Der Anbau ist im Erdgeschoss nicht Uber das:WWohnhaus erreichbar. Der
Zugang zur Teilunterkellerung erfolgt Gber. den Okonomieteil.

Das Gebaude ist aktuell nicht bewohnt und wird-nur eingeschrankt be-
wirtschaftet. Bei der.Ortsbesichtigung war hoher Instandhaltungsriick-
stand erkennbar. Das Gebaude ist insgesamt in-einem unterdurchschnitt-
lichen Instandhaltungszustand.

Modernisierungen sind beispielsweise Malnahmen, 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 eingeschrankt zweckmafig. Die Ausstattung
ist nicht mehr. zeitgemal3. Es besteht hoher Modernisierungsbedarf, der
einer Kernsanierung entspricht.

Die Kosten dieser Modernisierung kdnnen ohne konkrete Planung nicht
in der-erforderlichen Kostensicherheit beziffert werden. Der zum Werter-
mittlungsstichtag vorhandene Wert der bestehenden Bausubstanz wird
Uber eine modifizierte Restnutzungsdauer ermittelt. Die nach dem GEG
erforderliche Dammung der obersten geschossdecke wird als Moderni-
sierung berucksichtigt und bei der Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer berucksichtigt.

Vor der Durchfihrung weiterer Modernisierungsma®nahmen wird die
Einschaltung eines Energieberaters empfohlen.

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 zurlick. Insbesondere der bauliche
Warmeschutz, die Beheizung sowie Fenster und Auf3entiren werden
diesem nicht gerecht.
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Einzelraum-
feuerungsanlagen

Vermietbarkeit

Vermarktbarkeit

Uberschlagig schatze ich eine Einordnung zum Wertermittlungsstichtag
in die Energieeffizienzklasse H.

Quelle: GEG 2020 Anlage 10 (zu § 86)

Der Kachelofen ist nicht mit einem Grundofen ausgestattet. Damit ware
eine Nachrustung oder Au3erbetriebnahme -erforderlich. Dies ist ggf. mit
dem zustandigen Schornsteinfeger zu klaren. Es erfolgt kein Wertansatz
fur den Kachelofen.

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 tber dem-vom Markt akzeptierten Mietpreisni-
veau liegt. Das Bewertungsobjekt.ist zum Bewertungsstichtag zu markt-
Ublichen:Mieten eingeschrankt vermietbar.

Die Nachfragesituation I&sst auf eine durchschnittliche Vermarktbarkeit
schlie3en.

Aufgrund des hohen Instandsetzungs- und Modernisierungsrisikos so-
wie der eingeschrankten Funktionalitat gehe ich beim Bewertungsobjekt
von einer eher schwierigen Vermarktbarkeit aus.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 Verfahrenswahl

Wertermittlungs-
verfahren

Begriindung der
Verfahrenswahl

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

Im Vergleichswertverfahren wird der.Verkehrswert aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Kaufpreisen solcher Grundstlcke ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstlicksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr,-Grél3e, 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
marktlblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses
Verfahren vorzugsweise bei Grundstucken 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 Grundstiicken 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 gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der
Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhdusern der Fall.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wohn- und Okonomiege-
baude mit 3 Garagen und Landwirtschaftsflache. Derartige Objekte wer-
den in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewdhnliche Ge-
schaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Vergleichs-
preisen oder nach dem Sachwert.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV 2021 normierten Vergleichs-
wertverfahrens stellen die Gutachterausschisse nicht die hierfiur erfor-
derlichen wertrelevanten Merkmale der Vergleichsobjekte zur Verfu-

gung.

Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert aus dem Sachwert
abgeleitet.
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Zur weiteren Uberpriifung des aus dem Sachwert abgeleiteten Ver-
kehrswerts erfolgt eine Ertragswertberechnung aus der recherchierten
marktublich erzielbaren Miete.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert Den zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Bodenrichtwert der Stadt Ro-
senfeld zum Stichtag 01.01.2023 habe ich dem Bodenrichtwertinformati-
onssystem Baden-Wurttemberg BORIS BW entnommen.®

Der aktuelle Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2023 liegt bei 60,- €/m?
erschlieBungsbeitragsfrei.

Den Bodenrichtwerten liegen folgende wertrelevante Merkmale zugrunde:

Baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei
Gemischte Bauflache

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

9 https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=boris_bw&lang=de
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Ferner ist zu prifen, ob die Grundstlicksflache in der Gesamtheit als Bau-
land zu bewerten ist oder eine Bodenwertaufteilung vorzunehmen ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende Anpassungen zu Uberpru-
fen:

Lage

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich:um ein Eckgrundstick.
Dies ist mit einer starkeren Larmbeeintrachtigung sowie mit einer erhdhten
Verkehrssicherungspflicht verbunden. Ich halte einen ‘Anpassungsfaktor
von 0,95 als angemessen.

Grofke

Den Bodenrichtwerten liegt keine: GrofRe eines Richtwertgrundstlickes zu-
grunde. Eine Anpassung fur die GroRe ist deshalb nicht erforderlich.

Ausformung

Das Bewertungsgrundstlck ist stark-unregelmafig ausgeformt. Ich halte
wegen der damit verbundenen-schlechteren 'Nutzbarkeit einen Anpas-
sungsfaktor von 0,90 als angemessen.

Bauliche Nutzung

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

Topografie

Das:Bewertungsgrundstick weist eine starke Hanglage auf. Ich halte we-
gender damit.verbundenen schlechteren Nutzbarkeit und erschwerten Be-
arbeitung der AulRenanlagen einen Anpassungsfaktor von 0,95 als ange-
messen.

Konjunkturelle Anpassung
Die Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt. Eine kon-

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

Objektspezifisch
angepasster
Bodenwert

Hieraus ergibt sich folgender Anpassungsfaktor:

Kriterium Beurteilung Faktor
1. Lage Eckgrundstick 0,95
2. Grolke durchschnittlich 1,00
3. Ausformung unregelmaRig 0,90
4. bauliche Nutzung Korrekturfaktor 1,00
5. Topografie Hanglage 0,95
6. Konjunkturelle Anpassung 1,00
Anpassungsfaktor 0,81

Eine Bodenwertaufteilung in Bau- und Gartenland ist nicht vorzunehmen.

Hieraus ergibt sich folgender, objektspezifisch angepasster Bodenwert:

Flst. Nr. Grolde €/m? Anpassung Bodenwert
1808/44  Bauland 562 m2_ 60 €/m? 0,81 27.313 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert 27.313 €
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4.3 Sachwertverfahren

Vorgehens- Der Verkehrswert aus dem Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall
weise im vorlie- aus folgenden Komponenten:
genden Fall

Quelle: ImmoWertA
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4.3.1 Sachwert der baulichen Anlagen

Bruttogrundflache Die Bruttogrundflache (BGF) bildet die Grundlage fur 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-Hoéhe umschlos-
sen
b-Flachen Uberdeckt, aber nicht allseitig in voller Hohe um-
schlossen
c-Flachen nicht Gberdeckt

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

Im vorliegenden Bewertungsfall setzt sich,das Wohn- und Okonomiege-
baude mit Garagen aus drei verschiedenen Gebaudetypen zusammen:

Typ 2.32(rot)
Erdgeschoss, Obergeschoss; nicht ausgebautes Dachgeschoss

Typ 18.5 (blau) Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle

Typ 14.1 (4) (grin)
Mehrfachgaragen in Massivbauweise

Die Flachenanteile wurden wie nachfolgend dargestellt ermittelt:

0vgl. Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
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Das nicht ausgebaute Dachgeschoss ist im vorliegenden Bewertungsfall
nutzbar und fir einen weiteren wohnlich nutzbaren Ausbau geeignet und
Uber eine ortsfeste Treppe erreichbar. Voraussetzung fir die volle An-
rechnung als nutzbare Flache ist nach Kleiber:"’

e Dachraum muss begehbar sein
e Zugang Uber eine ortsfeste Treppe

Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Bruttogrundflache des nicht aus-
gebauten Dachgeschosses gemafl Anlage 4 ImmoWertV 2021'?bei der
Ermittlung der Bruttogrundflache zu beriicksichtigen:

Die Bruttogrundflachen habe ich wie folgt ermittelt:

Wohnteil Teilbereiche
Typ 2.32 Faktor Breiter Tiefe a b
Erdgeschoss 1,00 5,50 8,70 47,85 m?
1,00 ~::4,00 . 4,87 19,48 m?
1,00, 3,44 2,00 6,88 m?
Obergeschoss 1,00 5,50 8,70 47,85 m?
1,00 4,00 4,87 19,48 m?
1,00 3,44 2,00 6,88 m2
Dachgeschoss 1,00 5,50 8,70 47,85 m?
1,00 4,00.- 4,87 19,48 m?
215,75 m?| 0,00 m?
Bruttogrundflache BGF in'm? 216,00 m?
Okonomieteil Teilbereiche
Typ 18.5 a b
Erdgeschoss 1,00 12,20 8,70 106,14 m?
1,00 7,36 2,00 14,72 m?
Obergeschoss 1,00 12,20 8,70 106,14 m?
1,00 7,36 2,00 14,72 m?
Bruttogrundflache BGF in m? 241,72 m?| 0,00 m?
242,00 m?
Garagen Teilbereiche
Typ 14.1 (4) a b
Erdgeschoss 1,00 12,74 6,49 82,68 m2
0,50 3,85 1,50 2,89 m?
Dachgeschoss 0,50 12,74 6,49 41,34 m?
Bruttogrundflache BGF in m? 126,91 m?| 0,00 m?
127,00 m?

" vgl. Kleiber S. 243
2 Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)



Wohn- und Okonomiegebzude mit 3 Garagen Danbachstrafie 30 in 72348 Rosenfeld Ortsteil Heiligenzimmern
Flurstiick Nr. 1808/44 und Landwirtschaftsflache in Leidringen Flurstiick Nr. 456/1
Aktenzeichen: 9 K 23/23
Seite 34 von 84

Ausgangswert Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage von
zur Ermittlung der Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden in der Regel in Anleh-
Normalherstellungs- nung an die im Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bau-
kosten wesen und Stadtebau angegebenen Normalherstellungskosten 2010

gewahlt (Anlage 4 ImmoWertV 2021).

Im vorliegenden Bewertungsfall ist fir die Berechnung der Herstellungs-
kosten der Gebdudetyp 2.32 zugrunde zu legen.

Den Kellerraum (Teilunterkellerung) und den Ausbau zu Wohnraumen
Uber dem ehemaligen Stall berticksichtige ich durch pauschale Ansatze
in den Besonderen Bauteilen.

! ginschlieflich Baunebenkosten in Héhe von 17%
 Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhiuser: 1,05

Quelle: jeweils ImmoWertV 2021 Anlage 4
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Korrekturen

Okonomieteil

Garage

Quelle: jeweils ImmoWertV 2021 Anlage 4

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

Nach dem Modellparameter fur die Ermittlung des Sachwertfaktor ge-
maf Anlage 5 der Sachwertrichtlinie waren keine Regionalfaktoren vor-
gesehen. Es wurde davon ausgegangen, dass die Gutachterausschisse
diese im Rahmen der Ableitung der Sachwertfaktoren bertcksichtigen.

Der gemeinsamer Gutachterausschuss Mittelbereich Balingen hat bis-
her keine Sachwertfaktoren abgeleitet. Ich orientiere mich an den vom
gemeinsamen Gutachterausschuss Hohenzollern im Grundsticksmarkt-
bericht 2024 veréffentlichten Sachwertfaktoren. Ein  Regionalfaktor
wurde nicht ermittelt und ist somit auch nicht zu berlcksichtigen.

Schlielich muss noch berlicksichtigt werden, dass die oben ermittelten
Normalherstellungskosten sich auf das Jahr 2010 beziehen, der Werter-
mittlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt.
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Korrektur wegen der
Baupreisentwicklung

Korrekturfaktor fiir
Zweifamilienhauser

Anpassung Ge-
schosshohe

Korrekturfaktoren fiir
landwirtschaftliche
Mehrzweckhallen

Baunebenkosten

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 fir 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 Quartal Il / 2025in Hohe:von 133,6 muss mit
einem Umbasierungsfaktor von 1,412 angepasst werden.

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall wird auf eine:Anpassung in Bezug auf
die Geschosshohe:verzichtet, da sich die Sachwertfaktoren auf gleich-
artige Gebaude beziehen.

Der Okonomieteil weist eine Grundflache < 250 m? auf. Hierfiir ist ein
Korrekturfaktor in Héhewvon 1,20 zu bertcksichtigen.

Der Okonomieteil-entspricht in.Bezug auf Ausstattung und Beschaffen-
heit nicht mehr.den heutigen Anforderungen der Landwirtschaft. Es
kommt nur noch eine Lagernutzung in Betracht. Ich halte fur dies Nut-
zungseinschrankung einen Korrekturfaktor in Héhe von 0,50 als ange-
messen.

Baunebenkosten sind in den neuen NHK 2010 in Hohe von 17% fur
Wohngebaude, ca. 11% fir Okonomiegebaude und ca. 12% fir Gara-
gen bereits enthalten.
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Ermittlung des Gebaudestandards nach ImmoWertV 2021 Anlage 4

Immz:\::;t:42021 1. Beschreibung der Gebaudestandards fiir freistehende Ein- ind Zweifamilienhéduser, Doppelhduser und Reihenhduser
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
strich, Putz, Verkleidung mit |Hohlblocksteine; verputzt u. |Leichtziegeln, hinterliftet, Vorhangfassade |Gliederung. (Saulen-
Faserzementplatten, gestrichen oder Kalksandsteinen, (z.B. Naturschiefer); stellungen, Erker-etc.),
Bitumenschindeln oder Holzverkleidung; nicht Gasbetonsteinen; Edelputz; |Warmedammung (nach ca. |Sichtbeton-Fertigteile,
einfachen Kunststoffplatten; |zeitgeméRer Warmeschutz |Warmeddmmverbundsystem |2005) Natursteinfassade, Ele-
kein oder deutlich nicht (vor ca. 1995) oder Warmedammputz (nach mente aus Kupfer-/
zeitgem. Warmeschutz (vor ca. 1995) Eloxalblech, mehrge-
ca. 1980) schossige Glasfassaden;
Dammung im
Passivhausstandard
23%
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsteine Faserzement-Schindeln, be- [glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z.
platten/Wellplatten; keine oder Tondachziegel, Bitu- schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildungtiw. B. aus"Schiefer oder
bis geringe Dachdammung |menschindeln; nicht zeitge- [u. Tondachziegel, als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
méaRe Dachdammung (vor  [Folienabdichtung; Rinnen und |struktion.in‘Brettschicht- befahrbares Flachdach;
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; Dach-holz;.besondere Dachfor-. - |aufwendig gegliederte
démmung (nach ca. 1995) men z.B. Mansarden-, Dachlandschatt, sichtbare
Walmdach; Aufsparren= Bogendachkonstruktion;
dammung, Uberdurch- Rinnen und Fallrohre aus
schnittliche Dammung Kupfer; D&mmung im
(nach ca. 2005) Passivhausstandard
15%
Fenster und Einfachverglasung; einfache |Zweifachverglasung (vor ca. [Zweifachverglasung (nach ca. |Dreifachverglasung, grofse, feststehende
AuRentiiren Holztiiren 1995); Haustiir mit nicht 1995) Rollldden (manuell); Sonnenschutzglas, auf- Fensterflachen, Spezial-
zeitgemaRem Warme- Haustur mit zeitgemaRem wendigere Rahmen, Roll- - [verglasung (Schall- und
schutz (vor ca. 1995) Warmeschutz (nach ca. laden’(elektr.); hoherwer- -~ {Sonnenschutz);
1995) tige Tiiranlage, z.B. mit AuBentiiren in hochwer-
Seitenteil, besonderer. tigen Materialien
Einbruchschutz
11%
Innenwénde und Fachwerkwénde, einfache  [massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde in [Sichtmauerwerk, Wand- gestaltete Wandabléaufe
-tlren Putze/Lehmputze, einfache |wénde, nicht tragende: massiver Ausfiihrung bzw. mit |vertafelungen. (Holz- (z.B. Pfeilenvorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fullungs- Waénde in Leichtbauweise Dammmaterial gefillte paneele); Massivholztiiren, [setzte oder geschwungene
tiiren gestrichen, mit ein- (z.B. Holzsténderbauweise [Standerkonstruktionen; Schiebetiirelemente, Glas- [Wandpartien); Vertéfe-
fachen Beschlagen ohne mit Gipskarton), Gipsdielen; [schwere Tilren, Holzzargen . “{tiiren, strukturierte Tir- 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 groBer Spann-
und Treppen Fillung, Spalierputz; Fillung, Kappendecken; mit Tritt- und Luftschallschutz |Spanweite, Deckenver- weite, gegliedert, Decken-
Weichholztreppen in Stahl- oder Hartholztreppen - [(z.B. schwimmender Estrich); [kleidungen (Holzpaneele/  |vertéfelungen (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%
FuRbéden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- ~ [Linoleum-, Teppich-, Laminat- [Natursteinplatten, Fertig-  [hochwertiges Parkett,
nat-und PVC-Béden ein- und PVC-Béden bessere Art  |parkett, hochwertige Flie-  [hochwertige Naturstein-
facher Art und Ausfiihrung u. Ausfiihrung, Fliesen, Kunst-{sen, Terrazzobelag, hoch- |platten, hochwertige Edel-
steinplatten wertige Massivholzboden  |holzbdden auf gedammter
auf geddmmter Unterkon-  [Unterkonstruktion
struktion
5%
Sanitar- einfaches Bad'mit Stand- 1 Bad mit WC, Dusche oder |1 Bad mit WC, Dusche und  |1-2 Bader mit tiw. zwei mehrere groRziigige, hoch-
einrichtungen WC, Installation.auf Putz, Badewanne; einfache Wand- |[Badewanne, Gaste-WC; Waschbecken, tiw. 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 Einzeldfen, Fern- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte Fern- |FuR bodenheizung, Solar-  |Solarkollektoren fir Warm-
Schwerkraftheizung einfache Warmluftheizung, |oder Zentralheizung, Nieder- |kollektoren fir Warm- wassererzeugung und Hei-
einzelne Gasaul enwand- temperatur- oder Brennwert- |wassererzeugung, zusatz- |zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstrom- kessel licher Kaminanschluss \Warmepumpe, Hybrid-
speicher-, FuRboden- Systeme; aufwendige zu-
heizung (vor ca. 1995) sétzliche 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-

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

mit Unterverteilung u.
Kippsicherungen

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

anlage, Bussystem

6%
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Ermittlung der Kostenkennwerte

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

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

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

anteilige Standardstufe Wagungs-
|Ausstattungsmerkmale 1 2 3 4 5 anteil
Aulenwéande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 23%
Déacher 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15%
AuRentiiren und Fenster 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 1%
Innenwande und -tiren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 1%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 1%
Fullboden 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 5%
Sanitéreinrichtungen 0,00 1,00 0:00 0,00 0,00 9%
Heizung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 9%
Sonstige techn. Ausstattung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 6%
Kostenkennwerte €/m? Typ 2.32 580 € 645 € 145€ 895 € 1.120 €| Gesamt
gewichteter Kostenkennwert 0,00€ 587,00€ :67,00€ 0,00 € 0,00€| 654,00 €

Normalherstellungskosten im vorliegenden Bewertungsfall

Die gewichteten Kostenkennwerte sind fur den Wertermittlungsstichtag wie folgt zu korrigieren:

Wohnteil

Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 2.32 654 €/m?
Baupreisindex (Statist.Bundesamt) Wohnen i1/ 2025 133,6
Umbasierungsfaktor 1,412
Regionalfaktor 1,00
Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.234 €/n??
Okonomieteil

Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 18.5 245 €/m?
Baupreisindex (Statist.Bundesamt) aktuell Wohnen I/ 2025 133,6
Umbasierungsfaktor 1,412
Regionalfaktor 1,00
Korrekturfaktor Grofle < 250 m2 1,20
Korrekturfaktor fur nicht zeitgemafle Ausstattung und Beschaffenheit 0,50

Normalherstellungskosten zum Stichtag 277 €/m?
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Garagen

Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 14.1 (4) 485 €/m?
Baupreisindex (Statist.Bundesamt) aktuell Wohnen i1/ 2025 133,60
Umbasierungsfaktor 1,412
Regionalfaktor 1,00
Normalherstellungskosten zum Stichtag 915 €/n??

In den Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigte Bauteile

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

Besondere Bauteile Menge EP Gesamt
Balkon 1 10.000 € 10.000 €
Vordach Scheune 1 3.000 € 3.000 €
Vordach Anbau 1 2.000 € 2.000 €
Kellerraum 1 10.000 € 10.000 €
Dachspitz 1 4.000 € 4.000 €
Ausbauzuschlag Wohnraume (ber dem Stall 1 35.000 € 35.000 €
Ausbauabschlag Kellerrdume im Erdgeschoss 1 -4.000 € -4.000 €
gesamt 60.000 €

FUr den Kachelofen erfolgt kein Wertansatz. Nach:§ 26 Bundesimmissionsschutzgesetz sind fir
Einzelraumfeuerungsanlagen fur feste Brennstoffe, die vor dem 22.03.2010 errichtet und in Betrieb
genommen wurden Grenzwerte fur Staub'und Kohlenmonoxid einzuhalten. Kann ein Nachweis tber
die Einhaltung der Grenzwerte nicht gefuhrt werden, sind die bestehenden Einzelraumfeuerungsan-
lagen in Abhangigkeit des Datums auf dem Typenschild zu bestimmten Zeitpunkten nachzurtsten
oder aulder Betrieb zu nehmen.:Im vorliegenden Bewertungsfall unterstelle ich eine Inbetriebnahme
des Kachelofens zwischen dem 01.01:1975 und dem 31.12.1984 oder fruher. Damit hatte dieser bis
spatestens zum 31.12.2017 nachgerustet oder aulder Betrieb genommen werden mussen.
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Korrektur wegen des
Gebaudealters

Gesamtnutzungs-
dauer

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

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 KorrekturgroRe im Sachwertverfahren bertcksichtigt werden. Zur Be-
messung der KorrekturgréRe missen zunachst die ‘wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjekts ermittelt bzw. Gberprift werden.

Die 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 eine-Gesamtnutzungsdauer von 60-70 Jahren ange-
nommen. Im vorliegenden Bewertungsfall schatze ich die Gesamtnut-
zungsdauer auf:65:Jahre

Fur Garagen liegt die Gesamtnutzungsdauer nach der Anlage 1 Im-
moWertV:2021 bei 60 Jahren.

Die wirtschaftliche Resthutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemalfer 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.

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich aus den verschiedenen Bau-
abschnitten ein gewichtetes Baujahr wir folgt:

Gewichtung  Baujahr  Ergebnis

Bauabschnitt 1 Ursprungsbaujahr geschétzt 27% 1925 520
Bauabschnitt 2 Um und Anbau Wohnteil 27% 1962 530
Bauabschnitt 3 Anbau Nord 24% 1965 472
Bauabschnitt 4 Anbau Ost 22% 2000 440

gewichtetes Baujahr 100% 1962
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Modifizierte Rest-
nutzungsdauer nach
Modernisierung

Aufgrund der durchgefuhrten Modernisierungen ist eine dadurch be-
dingte Verlangerung der Restnutzungsdauer nach dem Modell nach An-
lage 2 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Anlage 2 Tabelle 1.3 Im-
moWertA zu ermitteln.

Modernisierungen, welche nahe am Wertermittlungsstichtag (ggf. fiktiv)
ausgefuhrt wurden, sind in voller Punktzahl zu beriucksichtigen. Liegen
die Mallnahmen weiter zurtck, ist zu prifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht:moderni-
sierte Bauelemente noch zeitgemalien Anspriichen genlgen, sind mit
einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

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

Alter?
GMD

wobei RND=Restnutzungsdauer: GND=Gesamtnutzungsdauer

BND = a2 = = h = Alter + ¢ « GND

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

Far die Variablen a, b und ¢ sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden.
Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimm-
ten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungs-
dauer haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter



Wohn- und Okonomiegebzude mit 3 Garagen Danbachstrafie 30 in 72348 Rosenfeld Ortsteil Heiligenzimmern
Flurstiick Nr. 1808/44 und Landwirtschaftsflache in Leidringen Flurstiick Nr. 456/1
Aktenzeichen: 9 K 23/23
Seite 42 von 84

(relatives Alter) anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgenden
Formel ermittelt:

Alter

GND

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

= 100 %

RND = GND - Alter

Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, c 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 / Warmedammung 4 1

Modernisierung der Fenster und Turen

Modernisierung der Leitungssysteme 35 0
Modernisierung der Heizungsanlage 32 0
Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern 35 0

Modernisierung Innenausbau
Verbesserung der Grundrissgestaltung
|Modernisierungspunkte gesamt 1

NNNAEANNDDN
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Wertminderung
wegen Alters

Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein Gebaudealter und ein rela-
tives Alter wie folgt:

Wertermittlungsstichtag 2025
- gewichtetes Baujahr 1962
= Alter (Jahre) 63
Alter (Jahre) - héchstens GND - 63:Jahre
+  Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
= relatives Alter 97%

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

3969
65

Restnutzungsdauer 1,2500  x - 26260~x 63 + 15250 x 65

Restnutzungsdauer = 10 Jahre

Dies fuhrt zu einem fiktiven-Baujahr:

Wertermittlungsstichtag 2025
+ . modifizierte Restnutzungsdauer 10 Jahre
- Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
= fiktives Baujahr 1970

Nach:der ImmoWertV 2021 ist fir die Sachwertermittiung eine lineare
Alterswertminderung vorgeschrieben. Die Formel dafur lautet

RND

Alt tmind faktor = ——
ersweryminderungsfaktor = ———

(GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer)

Im vorliegenden Bewertungsfall ergeben sich folgende Alterswertminde-
rungsfaktoren:

Wohn- und Okonomiegebiude
= modifizierte Restnutzungsdauer von 10 Jahre
+ Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,1538
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Garage

Baujahr ca. 1970
+ und einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
- ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 2025
= eine Restnutzungsdauer von 5 Jahre

Garage

Restnutzungsdauer 5.Jahre
+ Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

= Alterswertminderungsfaktor 0,0833
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4.3.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen

AuBenanlagen

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

Zusatzlich zu berlicksichtigen sind unter anderem sofetn nicht bereits
mit dem Bodenwert erfasst:

Aufwuchs sofern vom Bodenwert nicht-erfasst
Wege- und Platzbefestigungen

Stutzmauern

Einfriedungen

Grundleitungen

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

Der gemeinsamer Gutachterausschuss.-Hohenzollern bei der Stadt
Hechingen leitet die Bodenrichtwerte und sonstigen Daten fir die Wer-
termittlung mit einem pauschalen Ansatz in Héhe von 5% ab. Die Mo-
dellkonformitat ist zu-beachten. Etwaige Abweichungen fur das Bewer-
tungsobjekt sind werterhéhend-oder wertmindernd bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zu berlcksichtigen.

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

Im vorliegenden Fall halte ich 5% der Herstellungskosten der bauli-
chen Anlage als AuRenanlagen als angemessen.

BWolfgang Kleiber, in Wolfgang Kleiber: Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 9., neu bearbeitete Auflage 2022, Klei-
ber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im Einzelnen >
Teil 3 Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Abschnitt 3 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Sachwertverfahrens > 2 Grundziige des Sachwertverfahrens > 2.3 Be-
ricksichtigung der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen (Aufwuchs) > 2.3.4 Wertanteil von Au3enanlagen >
2.3.4.1 Pauschale Ermittlung des Wertanteils von AuRenanlagen nach Erfahrungssatzen.

4 Dto.
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4.3.3 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren

Der Sachwert ist eine Grol3e, die Uberwiegend aus Kostenuberlegungen
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 bertck-
sichtigt werden, denn Kostenuberlegungen fuhrenin.den meisten Fallen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, ‘der-auf dem Grundstiicks-
markt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Der gemeinsame Gutachterausschuss bei-der Stadt.Balingen leitet bis-
her noch keine Sachwertfaktoren ab. Ich, orientiere mich an den vom
gemeinsamen Gutachterausschuss Hohenzollern bei der Stadt Hechin-
gen in seinem Grundstucksmarktbericht 2024 veroffentlichten Sach-
wertfaktoren fur dorfliche Bauernhauser im unteren Markt:

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 Gemeinsamer Gutachterausschuss Hohenzol-
lern bei der Stadt Hechingen

Aufgrund des besonderen Kostenrisikos aus dem hohen Instandset-
zungs- und Modernisierungsbedarf halte ich einen Risikoabschlag in
Hohe von -10% auf den Sachwertfaktor als angemessen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wahle ich folgenden, objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor 101.036 € 1,23
Zu- | Abschlag fir die Lage 0% 0,00
hohes Instandsetzungs- und Modernisierungsrisiko -10% -0,12

objektspezifischer Sachwertfaktor 1,11
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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 Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Model-
lansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale. kéhnen insbesondere
vorliegen bei:

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden

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

Bodenschatzen

grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen.

SR WN=

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

Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsriickstéande / erforderliche Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind nachfolgende Sanierungsmafnahmen wertmindern zu bertck-
sichtigen. Es handelt sich dabei um eine:iiberschlagige Kostenschatzung nach indexierten Litera-
turwerten's, 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-
standhaltungsruckstande werden mit den vollen Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Die in vol-
ler HOhe angesetzten Modernisierungskosten wurden Uber eine Verlangerung der Restnutzungs-
dauer gewurdigt.

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale Instandhaltungsriickstande Modernisierungen
disponibel nicht disponibel

Reparatur Bodenbelag Erdgeschoss 10.000 €

Verstérkung Dachkonstruktion 3.000 €

Fertigstellung Anbau Ost Erdgeschoss 5.000 €

Dammung.der. obersten Geschossdecke 8.000 €

Zwischensumme 5.000 € 13.000 € 8.000 €

zuziglich Baunebenkosten 0€ 0€ 0€

Zwischensumme 5.000 € 13.000 € 8.000 €

Alterswertminderungsfaktor 0,1538 1,0000 1,0000

Zwischensumme 769 € 13.000 € 8.000 €

gesamt 21.769 €

gerundet 22.000 €

Die tatsachlichen Kosten kénnen je nach Art und Umfang der gewahlten Ausfihrung und konjunk-
tureller Lage erheblich unter oder Uber diesem Betrag liegen.

15 Siehe Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025
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Weitere Umstinde

Weitere wertbeeinflussende Umsténde sind nicht zu berlcksichtigen.
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4.3.5 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnteil  Okonomieteil |  Garagen
2.32 18.5 14.1 (4)

Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.234 €/m? 277 €/m?| 915 €/m?
x Bruttogrundfléche 216 m? 242 m? 127 m?
= Zwischenwert 266.544 € 67.034 €| 116.205 €
+ Nach Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile 60.000 € 0€ 0€
= Herstellungskosten bauliche Anlagen ohne AuRRenanlagen 326.544 € 67.034 € 116.205 €
x Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00
x Alterswertminderungsfaktor 0,1538 0,1538 0,0833
= vorlaufiger Sachwert der bauliche Anlagen 50.222 € 10.310 € 9.680 €

gesamt 70.212 €
+ vorldufiger Sachwert der baulichen AufRenanlagen 5% 3.511€

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen 73.723 €
+ objektspezifisch angepasster Bodenwert 27.313 €
= vorlaufiger Sachwert 101.036 €
x objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor Marktanpassung 1,11
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert 112.150 €
t besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -22.000 €
= Sachwert 90.150 €

gerundet 90.000 €
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4.4 Plausibilisierung des Verkehrswertes durch den Ertragswert

Ablaufschema flr die verschiedenen Varianten des Ertragswertverfahrens

Quelle:. ImmoWertA

Im vorliegenden Bewertungsfall kommt das allgemeine Ertragswertverfahren zum Ansatz. Die Er-
tragswertberechnung wird auf der Grundlage von marktublich erzielbaren Mietansatzen und dem fur
Objekte dieser Art Ublichen Liegenschaftszinssatz durchgefuhrt. Im Rahmen der Plausibilisierung
wird auf eine ausfihrliche Begriindung der Ansatze verzichtet.
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Eingangsdaten

Die marktibliche Miete habe ich aus dem Datenportal geoport in einer Spanne von 7,73 €/m? bis
9,69 €/m? recherchiert. Hieraus leite ich fur das Bewertungsobjekt aufgrund der weit unterdurch-
schnittlichen Ausstattung und Beschaffenheit eine marktibliche Miete in Hohe von 6,00 €/m? ab.
Die Mieten fur Garagen liegen marktublich in einer Spanne von 50 — 70 €/Monat. Ich halte eine Miete
in Hohe von 60 €/Monat als angemessen. Der Okonomieteil ist nicht mehr ertragsfahig. Ein Mietan-

satz erfolgt nicht.

Der Liegenschaftszinssatz fur dorfliche Bauernhduser liegt laut Grundsticksmarktbericht 2024 des
gemeinsamen Gutachterausschusses Hohenzollern bei der Stadt Hechingen in-einer Spanne von
-3,50% bis 2,50%. Aufgrund der mit dem Bewertungsobjekt verbundenen Risiken halte ich einen
Liegenschaftszinssatz in Héhe von 0,75% als angemessen.

Ertragswertberechnung
MarktUblicher Mietertrag Mietflache €/m? Miete
Wohnung Erdgeschoss 128,00.m? 6,00 € 768 €
Garage 3 60,00 € 180 €
Rohertrag /Monat 948 €
Jahresrohertrag 11.376 €
Bewirtschaftungskosten p.a.

Instandhaltung 128,00:m? 13,80 € 1.766 €
Instandhaltung Garage 3 104,00 € 312 €
Verwaltung 1 351,00 € 351 €
Verwaltung Garage 3 46,00 € 138 €
Nicht umlegbare Betriebskosten 0,5% 11.376 € 57 €
Mietausfallwagnis 2,0% 11.376 € 228 €

25% 2.852 €
Jahresrohertrag 11.376 €

- Bewirtschaftungskosten 25% 2.852 €

= Jahresreinerirag 8.524 €

- Bodenwertverzinsung 0,75% 27.313 € 205 €

= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 8.319 €
Restnutzungsdauer 10 Jahre
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 0,75%

x  Ertragsvervielfaltiger 9,5996
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen gesamt 79.859 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert 27.313 €

= vorlaufiger Ertragswert 107172 €

X zusatzliche Marktanpassung- im vorliegenden Bewertungsfall: 1,00

=  marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 107172 €

+  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -22.000 €

=  Ertragswert 85.172 €
gerundet 85.000 €
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Ergebnis

Der Ertragswert liegt bei derartigen Objekten erfahrungsgemaf unter dem Sachwert. Im vorliegen-
den Bewertungsfall kommt es zu einer plausiblen Abweichung zwischen Sach- und Ertragswert.

Sachwert 90.000 € 100%
Ertragswert 85.000 € 94%
Differenz 6%

Der aus dem Sachwert abgeleitete Verkehrswert wird durch die Ertragswertberechnung hinreichend

bestatigt.



Wohn- und Okonomiegebzude mit 3 Garagen Danbachstrafie 30 in 72348 Rosenfeld Ortsteil Heiligenzimmern
Flurstiick Nr. 1808/44 und Landwirtschaftsflache in Leidringen Flurstiick Nr. 456/1
Aktenzeichen: 9 K 23/23
Seite 53 von 84

5 ZUBEHOR

Zubehdr wurde nicht festgestellt.
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6 Landwirtschaftsflaiche Gemarkung Leidringen

Lage Bei Landwirtschaftsflachen steht die landwirtschaftliche Bodennutzung
als Acker- oder Grinland im Vordergrund. Dabei ist es unerheblich, ob
es sich um Eigennutzung oder um Verpachtung handelt. Die Boden-
richtwerte werden aus Verkaufsfallen unbebauter Grundstiicke im ge-
samten Aulienbereich abgeleitet.

Rechtliche Flachennutzungsplan der Gemeinde Rosenfeld

Gegebenheiten
Das Bewertungsgrundstick ist im Flachennutzungsplan als Flache der
Land- und Forstwirtschaft dargestellt-(AulRenbereich). Eine bauliche
Nutzung ist somit nur flr privilegierte Bauvorhaben nach den Vorschrif-
ten des § 35 BauGB mdéglich.

Umweltauflagen

Im Flachennutzungsplan sind keine:wertrelevanten Schutzgebiete dar-
gestellt.

Rechte und Lasten in Abt. Il der Grundbiicher

Die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene Fahrlast aus dem Ser-
vitutenbuch Blatt 5 b ist vermutlich_hinfallig. Das Bewertungsgrundstlick
wird-durch einen 6ffentlichen Feldweg erschlossen.

Die Eintragung.der angeordneten Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft ist den personlichen Verhaltnissen
geschuldet und nach § 194 BauGB somit nicht zu berlcksichtigen.

Grundstiicksbe- GroRe

schaffenheit und

Grundstiicksnutzung " Die wirtschaftliche Bearbeitung ist abhangig von der GréRe. Flachen
unter-1 ha sind mit Abschlagen zu versehen. Die Fachliteratur'® nennt
folgende Umrechnungskoeffizienten:

Ab einer GréRe (ha) Umrechnungskoeffizienten
0,25 0,86
0,50 0,93
1,0 1,00
3,0 1,08
5,0 1,12
7,0 1,15

Der Gutachterausschuss gibt flr den Bodenrichtwert keine durch-
schnittliche GrundstlicksgréRe an. Ich treffe daher die Annahme, dass
sich der Bodenrichtwert auf eine durchschnittliche Gré3e von 1 ha mit
dem Koeffizienten 1,00 bezieht. Die Bewertungsgrundstiicke werden
mit dem jeweiligen Koeffizienten angepasst.

6 Herbert Troff Seminar Wertermittlung im l&ndlichen Raum 14.06.2018 Stuttgart
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Form und Maschineneighung

Bdschungen, felsige Untergrinde und Baumbestande kdonnen die Be-
arbeitung des Grundstlickes beeintrachtigen oder unmaéglich machen.
Die Abschlage richten sich nach den értlichen Gegebenheiten und kén-
nen nur frei geschatzt werden.

Die Form des Grundstlickes ist unter dem Aspekt der Maschineneig-
nung zu beurteilen. Sehr schmale und spitzwinkelige Grundsticke oder
Versprunge im Grenzverlauf sind mit Abschlagen wegen eingeschrank-
ter maschineller Bearbeitbarkeit zu versehen. Die Fachliteratur nennt
ungunstige Grundsticksformen Umrechnungskoeffizienten von 1,00
(gunstige Form) bis 0,92 (ungunstige Form).

Die Anpassung des Bewertungsgrundstlicks ist der nachfolgenden Be-
rechnung zu entnehmen.

Topografie

Die Topografie einer landwirtschaftlich genutzten Flache ist in Bezug
auf die Wasserfuihrung und maschinelle--Bearbeitbarkeit zu untersu-
chen. Auch in_ebenen Flachen kann es'bei Muldenausbildung zu Er-
tragsverlusten-durch Vernassung kommen. Die Fachliteratur nennt fol-
gende Umrechnungskoeffizienten:

Gelandeneigung Umrechnungskoeffizienten
0% 1,00
5% (0,50m/10m) 0,91
10%.(1,00m/10m) 0,87
15% -(1,50m /10m) 0,84

Das Bewertungsgrundstuck liegt nahezu eben.

Himmelsrichtung

Bei starkeren Hanglagen kann es bei ungunstiger Ausrichtung zu lan-
gerer Frosteinwirkung kommen. Hierdurch wird die Bearbeitungsphase
und damit die Ertragsfahigkeit vermindert.

Die Anpassung des Bewertungsgrundstlcks ist der nachfolgenden Be-
rechnung zu entnehmen.

Zuwegung

Der zunehmende Druck zur Effizienzsteigerung in der Landwirtschaft
geht einher mit immer gréReren Bearbeitungs- und Erntemaschinen.
Eine fehlende geeignete Zuwegung kann zu hohen Wertabschlagen
fuhren.

Das Bewertungsgrundstiick wird von einem Feldweg erschlossen.
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Bonitat

Die durchschnittliche Ertragsmesszahl fur Leidingen liegt laut Geoda-
ten'” der Landesanstalt fir Landwirtschaft, Ernahrung und Landlicher
Raum (LEL) bei 37. Fur die Abweichung der Bodenqualitat des Bewer-
tungsgrundstiickes von der durchschnittlichen Bodenqualitat der Bo-
denrichtwertzone nennt die Fachliteratur folgende Umrechnungskoeffi-

zienten:
Ackerzahl Umrechnungskoeffizient Beurteilung der Bonitéat

20 0,75 landwirtschaftlich
25 0,80 sehr-eingeschrankt
30 0,85

35 0,90

40 0,95 mittleres Ackerland
45 1,00

50 1,05

55 1,10 gutes Ackerland
60 1,15

65 1,20

70 1,25

75 1,30 sehr gutes Ackerland
80 1,35

85 1,40

Die Bonitat ist aus-nachfolgender Formel zu ermitteln:

Ertragsmesszahl des Grundstiicks = Gesamtertragsmesszahl x 100/ Grundsticksflache

_ Koeffizient der Ertragsmesszahl des Grundstiicks
Koeffizient der durchschnittiichen Ertragsmesszahl der Gemarkung

Bonitt

Hinweis Im Flachennutzungsplan ist im Bereich des Bewertungsgrundstiicks ein
.D“ flr archaologische Kulturdenkmale eingetragen. Dies ist jedoch fur
eine Landwirtschaftsflache irrelevant.

7 https://www.lel-web.de/app/ds/lel/a3/Online_Kartendienst_extern/Karten/33279/index.html
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Konjunkturelle Die Nachfrage nach Agrarflachen ist aufgrund der Tendenz zur Be-

Einflisse triebsvergroRerung einzelner landwirtschaftlicher Betriebe bei gleich-
zeitigem Ruckgang der Anzahl der Betriebe vorhanden. Im Einzelfall
hangt die Nachfrage jedoch sehr stark von betrieblichen Belangen wie
z.B. der Arrondierung von benachbarten Flachen und damit einem effi-
zienteren Maschineneinsatz ab.

Nach dem Bericht des statistischen Landesamtes Baden-Wdurttem-
berg'® sind die Kaufpreise fiir landwirtschaftliche Nutzflachen.ohne Ge-
baude in der Zeit von 2010 bis 2020 um ca.;43% angestiegen. Dies
entspricht einer jahrlichen Preissteigerung um 4,3%.

Im Rahmen einer vorsichtigen Schatzung wahle ich fir den Zeitraum
des Stichtages 01.01.2023 der Bodenrichtwerte bis zum Wertermitt-
lungsstichtag einen Anpassungsfaktor fur konjunkturelle Einflisse in
Hohe von 1,05.

'8 Statistische Berichte Baden-Wiirttemberg Agrarwirtschaft Artikel Nr. 3466 20001
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6.1 Verfahrenswahl

Verfahrenswahl

Vergleichspreis

Es handelt sich im vorliegenden Fall um eine Landwirtschaftsflache. Der ge-
wohnliche Geschéaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach
Vergleichspreisen bzw. Bodenrichtwerten fir Flachen der Land- und Forst-
wirtschaft.

Der Gutachterausschuss der Gemeinde Rosenfeld hat zum Wertermittlungs-
stichtag 01.01.2023 folgende Bodenrichtwerte fur Landwirtschaftsflachen
veroffentlicht:
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6.2 Bodenwertermittiung

Berechnungsschema zur Bodenwertermittiung

1. Feststellung des Entwicklungzustands nach § 5 ImmoWertV

. 4 L 4 4 \ 4

nach FNP keine nach FNP bauliche Bebauungsplan Bebauungsplan
baul. Entwicklung Entwicklungsflache vorhanden vorhanden

Land- und Forst- nicht erschlossen Erschliefung gesichert

wirtschaftsfliche Bauerwartungsland Rohbauland Baureifes Land
je nach zeitlicher je nach zeitlicher
Erwartung Erwartung 100% des Wertes von
15% - 70% des Wertes von  50% - 95% des Wertes von Baureifem Land (ebp)
Baureifem Land (ebp) Baureifem Land-(ebp) zuzugl:ErschlieBungskosten

2. Aufteilung der Land- und Forstwirtschaftsflichen nach.der Nutzung

L {Bebaute Flachen |
[Sonst. unbebaute Flache " |

| Forstflachen |

[Unbebaute Flachen

[Bauernhofe |

3. Bewertung fiir unbebaute Flachen
Reines Agrarland Besonderes Agrarland
Beglinstigtes Agrarland Beeintrachtigtes Agrarland
Unterscheidung Bodenrichtwert fir Unterscheidung Bodenrichtwert fiir
Ackerland - Griinland Ackerland - Griinland
je nach Lage, Nutzung und Beeintrachtigung je nach Lage und Nutzung je nach
allgemeine Lage, insbesonder zum Ort Nutzungseinschrankungen
langfristige Pachtvertrage Bonitat
Nutzungseinschrankungen fiir Maschineneinsatz GrundsticksgroRe
Bonitat Grundstlcksform
Grundstiicksgrofie EschlieRung (Zuwege)
Grundstlicksform Topografie
EschlieRung (Zuwege) Intensivkulturen
Topografie Schadstoffbelastung
Nutzungsmadéglichkeiten f. Intensivkulturen Venielfacher 1,00 bis 7,00 Venielfacher < 1,00
Schadstoffbelastung
Venielfacher
X X X
konjunktureller Faktor konjunktureller Faktor konjunktureller Faktor
Bodenwert €/ m? Bodenwert € / m? Bodenwert € / m?

© Hans G. Beirow
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Bodenwertermittlung im vorliegenden Bewertungsfall

Bewertungsschema Land- und Forstwirtschaftsflichen Flurstiick Nr.  456/1
LW-Flache
|Bodenrichtwert Ackerland| 2,50 €/m?
1. Entwicklungzustand im voriegenden Bewertungsfall
Land- und Forstwirtschaftsflachen Nach FNP Gemeinbedarfsflache (Faktor-1-4) nein
Bauerwartungsland 15%- 70% des Wertes von baureifem Land-(ebp) nein
Rohbauland 50%- 95% des Wertes von baureifem-Land (ebp) nein
Baureifes Land 100% des Wertes von baureifem Land (ebp) nein
zuzliglich ErschlieBungskosten
|Vervie|facher flr den Entwicklungszustand geschatzt 1,00
2. Aufteilung der Land- und Forstwirtschaftsflaichen nach der Nutzung
Bebaute Flachen nein
Unbebaute Flachen ja
Sonstige unbebaute Flache nein
Forstflachen nein
Bauernhofe nein
LW-Flache
3. Bewertung fiir unbebaute Agrarflachen [Bodenrichtwert Gemarkung Leidringen 2,50 €/m?
begiinstigtes Agrarland je nach Lage und Nutzung Faktor 1,0 - 4,0
x  Vervielfacher fur die Begiinstigung ortsnahe-Lage 1,10
beeintrachtigtes Agrarland
x  Grundstlicksgrofie <0,25ha 0,86
Maschineneignung beeintrachtigt durch:
X 1.Grundstlcksform rechteckig 1,00
x 2.Topografie eben 1,00
x  Nordhanglage nein 1,00
x Eschlieung (Zuwege) Feldweg 1,00
X Bonitat besser 1,09
x langfristige Pachtvertrage unbekannt 1,00
x  Schadstoffbelastung unbekannt 1,00
x  Faktor fur konjunkturelle Einflisse 1,05
= Bodenwert pro m? 2,71 €/m?
x Flache des Bewertungsgrundstlcks 675 m?
= Zwischenwert 1.829 €
+..Sonstige Flachen Unland, Wasserflache usw. 0€
= Wertminderung aus Lasten und Beschrankungen aus Abt. Il des Grundbuchs 0€
= Bodenwert 1.829 €
gerundet 1.830 €
Bewertungsgrundstiick AZ Koeffizient
>EMZ 307
X 100
+ Grdst. Flache 675 m? 45 1
EMZ Leidringen 37 0,92
Anpassungsfaktor 1,09
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7 VERKEHRSWERTE

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 tatsdchlichen 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. Der zur Plausibilitdt ermittelte Ertragswert liegt nahe am
Sachwert und bestétigt damit das Ergebnis der Sachwertberechnung.

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Ver-
kehrswert zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2025 sachverstandig ge-
schatzt auf

Flurstiick Nr. 1808/44 90.000 €

in-\Worten: - neunzigtausend - Euro

Flurstiick Nr. 456/1 1.830 €

in Worten: - eintausendachthundertdreifig - Euro

Vorstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz und ist nur fir den Auftraggeber und flir den ange-
gebenen Zweck bestimmt; Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens und seiner Ergebnisse
ausdrucklich nicht gestattet,

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

- b AL
Gefertigt: Bad Dirrheim, den 21.07.2025 TS, },{‘ N,
Beirow ,'r :'.L" L T P -.|.|.|.... 'll'u
21.07.2025 e 1
Hans G. Beirow A,
Diplom-Ingenieur (FH) e S

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

von der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fr

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

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

Alle Plane und Bauzeichnungen sind nicht maR3stabsgetreu.

8.1 Lageinformationen

Ubersichtsplan

Quelle: OpenStreetMap'®

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

Quelle: OpenStreetMap?

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

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

Hinweis: Bei der Darstellung handelt es sich nicht um einen amtlichen Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster. Die Darstellung ist nicht rechtsverbindlich.
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8.2 Lageinformation Landwirtschaftsflache in Leidringen

Darstellung Lageplan mittels Kartenviewer des Geoportals Baden-Wiirttemberg

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

Hinweis: Bei der Darstellung handelt es sich nicht um einen amtlichen Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster. Die Darstellung ist nicht rechtsverbindlich.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Auszug Flurstiicks- und Eigentimernachweis mit Bodenschatzung

Quelle: Landratsamt Zollernalb
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8.3 Bauplane

Grundriss Erdgeschoss - Garagen und Okonomieteil
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Grundriss Erdgeschoss Wohnteil
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Grundriss Obergeschoss
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Gebaudeschnitt Wohnhaus
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8.4 Fotodokumentation

Hinweis: Aufgrund von personlichen Gegenstanden im Bewertungsobjekt kbnnen nur wenige Fotos
verwendet werden.

Bild 1 Ansicht Std — Hinweis: Gebaude am rechten Bildrand gehdrt hicht zum Bewer-
tungsobjekt

Bild 2 Anbau Ansicht-Std

X

o




Wohn- und Okonomiegebaude mit 3 Garagen DanbachstralRe 30 in 72348 Rosenfeld Ortsteil Heiligenzimmern
Flurstiick Nr. 1808/44 und Landwirtschaftsflache in Leidringen Flurstiick Nr. 456/1
Aktenzeichen: 9 K 23/23
Seite 73 von 84

Bild 3 Ansicht Ost mit Anbau
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Bild 4 Ansicht Nord mit Anbau e ema}iger Stall.
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Bild 5 Ansicht Nordwest mit von auflen zuganglichem Abstellraum in Erweiterung ehe-
maliger Stall

Bild 6 Ansicht West
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Bild 7 Erdgeschoss - Hauszugang
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Bild 8 Erdgeschoss - Zimmer mit,a‘uféequoll\eném‘ Boden
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Bild 9 Erdgeschoss — aufgequollener Boden

Bild 10 Erdgeschoss ~ ehemaliger Stall
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Bild 11 Erdgeschoss - Olzentralheizung

Bild 12 Erdgeschoss - Okonomieteil
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Bild 13 Erdgeschoss — Okonomieteil mit schadhaftem Balken
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Bild 15 Obergeschoss — Flur
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Bild 16 Obergeschoss — Wohnen —
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Bild 17 Obergeschoss — Kiiche mit Blick in das Wohnzimmer

Bild 18 Obergeschoss - Bad N A :5'37
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Bild 19 Dachgeschoss

Bild 20 Dachspitz
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Bild 22 Dachgeschoss. iiber Wohn- und Okonomieteil
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Bild 23 Garagen

Bild 24 Garage links und Mitte Ir N
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Bild 25 Nutzgarten




