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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

Gemeinde Winterlingen

Grundbuch von Winterlingen-Nr. 22012
Flurstlick Nr. 341/1

bebaut mit:

Doppelhaushélfte als-Zweifamilienwohnhaus

Leerstand

keine Hinweise auf Altlasten

nach-Augenschein-keine. Hinweise auf Haus-
schwamm

nichts-bekannt

kein im-Baulastenverzeichnis

auller Zwangsversteigerungsvermerk Kkein
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1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten
Wertermittiungsstichtag 14.03.2025
Qualitatsstichtag 14.03.2025
Ortstermin 14.03.2025
Grundsticksgrofte 175 m?
Bodenrichtwert 65 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 71,50 €/m?
Bodenwert (absolut) 12.513 €
Ursprungsbaujahr ca. unbekannt
fiktives Baujahr 1992
Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
Restnutzungsdauer 32 Jahre
Wohnflache ca. 126 m?
Bruttogrundflache 278 m?
Vorlaufiger Sachwert 178,946 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor Marktanpassung 1,19
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 212,946 €
Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale -53.000 €
Sachwert 159.946 €

= . ‘(}m = =4
erkehrswert
%(’ §E ~ "@m’h %ﬁlﬂ ;

14.03.2025 160.000 €

Zubehor wurde nicht festgestelit.
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Bewertungsobjekt

Bauliche Nutzung

Grundbuchrechtliche
Angaben

Grundbuch Bestands-
verzeichnis

Hausverwaltung

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Aktuelle Verkehrswertermittlung nach §194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

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

Das Bewertungsgrundstlck ist bebaut mit einer-Doppelhaushalfte
als Zweifamilienwohnhaus, bestehend-aus Erd--und Obergeschoss
sowie nicht ausgebautem Dachgeschoss

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

Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Winterlingen
Grundbuch von Winterlingen Nr. 22012

Lfd. Nr..der [Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstiicke
1 341/1 |Gerberstralle 17 175 m?
Gebaude- und Freiflache

ist “laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom
25.09.2024

X
Eine Hausverwaltung ist nach Aktenlage und Auskunft nicht bestellt.
Die Ortsbesichtigung wurde nach schriftlicher Einladung vom
04.02.2024 am 14.03.2025 durchgeflihrt. Anwesend waren:

X,

als 6.b.u.v. Sachverstandiger
als zertifizierte Sachverstandige

Der Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung am
14.03.2025.

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde am 23.04.2025 abgeschlossen.
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Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag kennzeichnet den Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand 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.

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

tionen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfligung standen

Rechtliche Grundlagen

Literatur

Auszug aus dem Grundbuch Nr. 22012 vom:25.09.2024

Nachfolgend aufgefiihrte Unterlagen und Informationen wurden von
mir beschafft:

"Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021

Lageplan Geoportal Baden-Wirttemberg

Schriftliche Ausklnfte der Gemeinde Winterlingen vom 13.03.
und 11.04.2025

Baugenehmigungsunterlagen von 1975

Lageinformation des Datenportals:-on-geo GmbH Bestellung
Nr. 03366571

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 fur Baden-Wdrttemberg (LBO) in der ab dem
01.03.2015 glltigen Fassung

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

Wertermittlungsverfahren — Taschenkommentar, Bundesanzei-
ger Verlag 2016

GuG Grundstucksmarkt und Grundstickswert — Zeitschrift fir Im-
mobilienwirtschaft und Bodenpolitik und Wertermittiung, Klei-
ber/Jirgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Verlag bis aktu-
elle Ausgabe 2/2025

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

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 Ausfuhrungsart 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 gepruft. Diese wird unterstellt. Weiterhin wird vo-
rausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum
Bauzeitpunkt glltigen 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

Winterlingen?

Verkehrsanbindung

Wirtschaftliche Ent-
wicklung und De-
mografie

Bundesland Baden-Waiurttemberg
Regierungsbezirk Tubingen

Landkreis Zollernalbkreis
Einwohner 6.378 Stand 30.09.2024

Winterlingen liegt auf der Schwabischen Alb, ca. 37 km sldostlich der
Kreisstadt Balingen. Die Gemeinde verfligt insgesamt tber 4 Kindergarten.
Eine Grund- und Realschule sind vor Ort. Die arztliche und zahnarztliche
Versorgung ist gewahrleistet. Eine Apotheke ist am Ort. Einkaufsmaoglich-
keiten des taglichen Bedarfs sind vorhanden.

Im o&ffentlichen Nahverkehr besteht eine Busanbindung an Albstadt-Ebin-
gen. Der nachst gelegene Bahnhof mit -Anbindung an Balingen ist in
Albstadt-Ebingen in ca. 9 km-erreichbar..Winterlingen ist Uber die Bundes-
strale B 463 an das:-bundesdeutsche Strallennetz angebunden. Der
nachst gelegene Anschluss auf die-Autobahn A 81 Richtung Stuttgart und
Singen-istiin ca. 45 km gelegen. Die Entfernung zum Flughafen Stuttgart
betragt.ca. 90 km.

Gemal dem Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung ist Winterlin-
gen dem Demografietyp 3% und damit den kleinen und mittleren Gemein-
den mit moderater Alterung und Schrumpfung zuzuordnen:

2 https://www.winterlingen.de/startseite
3 https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografietypen+winterlingen+2018+netzdiagramm
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Bei einer durchschnittlichen Kaufkraft verzeichnet die Gemeinde eine ge-
ringe Einkommensarmut. Die Bedeutung als Wirtschaftsstandort ist gering.

Gemaly dem Demografiespiegel des Statistischen Landesamts Baden-
Wirttemberg* sind das relative Arbeitsplatzangebot, die Pendlerrelation
und die Branchenvielfalt als eher ungtinstig zu bewerten.

Laut Vorausrechnung des Statistischen Landesamts Baden-W(rttemberg®
wird die Bevolkerung von 2025 bis 2040 um ca. 2% zunehmen. Dabei un-
terliegt die Gemeinde einer starken Uberalterung.

4 https://www.statistik-bw.de/Demografie-Spiegel/Lebensqualitaet/?R=417075
5 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/VVorausrechnung/
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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:®

o Erreichbarkeit der ortlichen Versorgungseinrichtungen
Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete und Griinanteil der Umge-
bung

gesellschaftliches Ansehen der Lage

Immissionslage

das kleinrdumige Stral3enbild und die groliraumige Quartierslage
Nutzungsdichte

klein- und grof3raumige Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobijekt liegt zentrumsnah- in Winterlingen. Die Entfernung
in die Stadtmitte betragt ca.-300 m. Die-nédhere Umgebungsbebauung wird
Uberwiegend durch Wohnbebauung in Form von: Ein- und Zweifamilien-
wohnhausern sowie Mehrfamilienwohnhausern gepragt. Im Norden grenzt
an das Bewertungsgrundstlick eine Kita. Die Grundschule ist in ca. 350 m
erreichbar. Die nachst gelegenen Einkaufsmaoglichkeiten bestehen bei ei-
nem Discounterin-einer Entfernung von ca.. 270 m. Weitere Einkaufsmadg-
lichkeiten sind:bei einem_Supermarkt sowie einem Drogeriemarkt in ca.
1 km vorhanden. Eine Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von
ca. 300 m:

Parkplatze Auf-dem Bewertungsgrundstiick befindet sich weder ein Garagenstellplatz
noch ein AulRenstellplatz.

PKW-Abstellmdglichkeiten sind nur im 6ffentlichen Strallenraum verflgbar.

Immissionen Beider Gerberstralle handelt es sich um eine ErschlieBungsstralle in Win-
terlingen. Bei der Ortsbesichtigung konnte geringes Verkehrsaufkommen
mit entsprechend geringen Larmimmissionen festgestellt werden.

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

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

7 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/index.xhtml;jsessionid=E34DF50C4F811C3316354EE1A76F121B
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Weitere Beeintriach- bzw. kénnten sich durch die benachbarte Kita durch den
tigungen Aufenthalt der Kinder im Freien gestort fihlen.

Weitere Beeintrachtigungen waren nicht feststellbar.
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3.2 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage

Mikrolage

Ergebnis

Lagebeurteilung:

Infrastruktur

durchschnittlich

Uberregionale Verkehrsanbindung

durchschnittlich

Demografische Entwicklung

geringes  Bevolkerungswachstum
bei gleichzeitiger Uberalterung

Wirtschaftliche Entwicklung

mafig

Immobilienmarkt

Seit dem 4. Quartal 2022 ricklaufige
Preise fuir Wohnimmobilien, die seit
dem 1. Quartal- 2024 teilweise wie-
der-leicht steigen. Es bestehen wei-|
terhin Unsicherheiten am Immobili-
enmarkt u..a. wegen hoherer Bau-
zinsen-als-vor der Krise. Eine er-
neute Leitzinssenkung im Marz 2025
hat nicht zu-einer Senkung der Bau-
zinsen gefiuhrt: Diese sind wieder
gestiegen. - ~Geopolitische Risiken
und die politischen und wirtschaftli-
che Unwagbarkeiten sorgen fir wei-
tere Unsicherheiten am Immobilien-
markt.

Es ist eine einfache bis-mittlere Makrolage festzustellen.

Aus-den Feststellungen zur-Mikrolage ergibt sich insgesamt eine mittlere

Lage.

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
im Ertragswertverfahren durch die Anpassung der Miete und des Lie-

genschaftszinssatzes
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3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

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

Altlasten

Baurecht

Baulasten

Sonstiges

Abgabenrechtliche
Situation

Das Obijekt ist nicht vermietet. Es besteht Leerstand.

In Abt. Il des Grundbuchs liegt aufler dem Zwangsversteigerungsvermerk
keine Eintragung vor.

Nach Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters bei der Gemeinde Win-
terlingen besteht kein Altlastenverdacht. -Bei der Ortsbesichtigung und Be-
fragung des Eigentimers haben sich ebenfalls-keine Hinweise ergeben.

Laut Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters-bei der Gemeinde Win-
terlingen liegt das Bewertungsobjekt-nicht im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans.

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

Laut Auskunft des zustandigen: Sachbearbeiters bei der Gemeinde Win-
terlingen besteht kein im:Baulastenverzeichnis.

Laut Homepage der Gemeinde Winterlingen liegt das Bewertungsobjekt
nicht.im Geltungsbereich eines Sanierungsgebietes.

Das Gebaude ist nach Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters bei der
Gemeinde Winterlingen nicht denkmalgeschitzt.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Gemeinde Win-
terlingen handelt es sich um eine historische Stralle, fir die keine Er-
schlieBungsbeitrage angefallen sind.



Doppelhaushélfte als Zweifamilienwohnhaus GerberstralRe 17 in 72474 Winterlingen Flurstiick Nr. 341/1

Aktenzeichen: 9 K 24/24
Seite 14 von 67

3.4 Beurteilung der rechtlichen Gegebenheiten

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

Altlasten

Baurecht

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

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

Eine Baugenehmigung aus dem Ursprungsbaujahr liegt in der Bauakte
der Gemeinde nicht vor. Es existiert lediglich.eine Baugenehmigung zum
Einbau eines Zimmers in die Scheune mit Genehmigungsdatum vom
04.06.1975.

Es wird Bestandsschutz unterstellt.
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3.5 Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksform

GrundstiicksgroRe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Das Bewertungsgrundstuck ist rechteckig ausgeformt. An der Erschlie-
Rungsstralie Gerberstralle betragt die Grundstlickslange ca. 11,5 m, an
der FriedrichstralRe ca. 14,5 m. Die grofite Tiefe des Grundstlicks betragt
ca. 14,5 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundsticksflache. insgesamt
175 m2,

Das Grundstuck fallt von der Gerberstralle zur Friedrichstralle um ca.
50 cm ab. Im nérdlichen Grundsticksgereich weist das Grundsttick zur
Grundstlicksgrenze ein Gefalle.von ca. 75.cm:auf.

Das Grundstick wird von der Gerberstralde und:von der Friedrichstral3e
sowie den angrenzenden Gebauden begrenzt. Der Hauseingang erfolgt
Uber die Friedrichstral’e. Es wird davon ausgegangen, dass die Erschlie-
Bung (z. B. Kanal, Wasser und Strom).tiber-die Friedrichstralle 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 Gebdudebeschreibung

Vorbemerkung

Gebadudeart

Baujahr

Fiktives Baujahr

Bauweise

O NN,
S,

Installationen

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale, Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein,
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Ausklnften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oc\ierl‘bmahmen.

N
Die Beschreibung der baulichen Anlagen stellt keine vollstandige Aufzah-
lung von Einzelheiten dar. Sie dient als Ubersicht: $owart weitere Merkmale
nicht in der Baubeschreibung aufgefihrt sind, bedeutet das nlcht dass sie
in der Bewertung nicht bertcksichtigt wurdqn

QNN
b \ o N

Doppelhaushélfte als Zweifamllienwghnhaus beslehend aus Erd- und
Obergeschoss sowie nicht ausgebautem Dachgeschoss

ANY

&Y ’:>
unbekannt, nach Auskunft um1 900 AN
\\\\: ~\\\‘ :;j A
1992 e NN
O L vl . % . - W,
NS \B\D, \ N

Fundamente . \ vermuulch Be!on
Aulenwénde \‘.\‘-i,\.\\ \Mauemerk\vafﬁutzt und gestrichen, Warme-

X N &mmvelbundsystem
Innenwandq ‘ ( N\ Dberwiegqnd Riegelfachwerk
Decken . ~ "\ Holzbalkendecken
Treppen PN ~ Erdgeschoss:

o N3 ~. AuBentreppe Beton mit Kunststeinstufen, Ein-
AN Y o (L) gangstberdachung Stahl-/Holzkonstruktion
NN > "% Obergeschoss:

DR N o tlg,"" AuRentreppe verzinkte Stahlkonstruktion mit
N\ AN Gitterroststufen und -podest
Dachkonstmktlon Pfettendach aus Nadelholz
Dachdeckung Tonziegel vermutlich aus den 1960er Jahren
.,,\ Dachflachen warmegedammt mit Zwischen-

sparrendammung und Dampfsperre
Dachrinnen und -ablaufe  verzinktes Stahlblech lackiert

Wasserleitungen Kunststoffverbundrohre

Abwasserleitungen vermutlich PVC-Rohre

Elektroleitungen modernisiert um 2020, FI-Schutzschalter vor-
handen

Heizung Gastherme mit zentraler Warmwasserberei-

tung von 2020, nach Angabe seit Einbau noch
nicht in Betrieb genommen

Beheizung Uber Kompaktheizkorper
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Ausbau

AuBenanlagen

FulRbdden

Wande
Fenster

Decken
Tidren

Sanitére Einrichtungen

Kichenausstattung
Terrasse im Erdgeschoss
Balkon im Obergeschoss

Einfriedung

Befestigungen
Garagen

Weitere Kfz-Stellplatze
Gartengestaltung

Erdgeschoss:
Fliesen und Laminat
Obergeschoss:

Laminat, Bad Fliesen, Vorraum ohne Boden-
belag

Dachgeschoss:
Trockenestrichplatten
im Erd- und Obergeschoss Dekorputz

teilweise PVC-Fenster ca. 2005 mit Zwei-
fachisolierverglasung und <-PVC-Fenster ca.
2022 mit Dreifachisolierverglasung

keine Rollladen
im Erd- und-Obergeschoss Dekorputz

Hausturen PVC. isolierverglast, Zimmertiren
Holztliren lackiert-in Holzzargen

Erdgeschoss

Bad: Bodenbelag Fliesen, Wande teilgefliest
mit jeweils grof3formatigen Fliesen, ausgestat-
tet mit-Duschwanne und Handtuchwarmer,
weitere Sanitarobjekte fehlen, keine Armatu-
ren vorhanden

Dachgeschoss

Bad: Bodenbelag Fliesen, Wande teilgefliest
mit jeweils grofformatigen Fliesen, ausgestat-
tet-mit Duschwanne und Handtuchwarmer,
weitere Sanitarobjekte fehlen, keine Armatu-
ren vorhanden

nicht vorhanden

nicht vorhanden

nicht vorhanden

teilweise westliche und nordliche Grund-
stlicksgrenze mit Sockelmauer, zur benach-
barten Kita Maschendrahtzaun

teilweise Beton
nicht vorhanden
nicht vorhanden
Wildwuchs
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Zustand
Baumangel/
Bauschaden

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 berticksichtigt, die Giber 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:

o Warmedammverbundsystem mit zahireichen Schaden

o AuBenwand zur Gerberstralle teilweise nicht-verputzt

e Dachdeckung Uberaltert, Firstziegel lose;-Kaminkopf nicht verputzt

e Ortgang bzw. Ortgangbretter desolat

e Eingangsuberdachung Erdgeschoss desolat, . Deckenschalung teil-
weise heruntergebrochen

o Stahl-AuRentreppe teilweise-korrodiert, Gelédnderhéhe mit 66 cm nicht
ausreichend, teilweise fehlt die Absturzsicherung

o Eingangsschwelle Obergeschoss nicht fachgerecht ausgefihrt

¢ Vorraum:ohne Bodenbelag

o Treppe OG/DG erneuerungsbedirftig, 1. Stufe fehlt

o Dachsparren missen verstarkt oder ersetzt werden

o . Warmedammung und:Dampfsperre nach Wassereinbruch nicht erneu-
ert

¢/ Sanitarraume im EG und OG nicht fertiggestellt

e Heizungsanlage nach Angabe ohne Abnahme durch Installateur

e Kamin mit Versottungsspuren, vermutlich Kaminsanierung erforderlich

e Sockelmauer im AuRenbereich mit Rissen und Uberhang

¢ im Gartenbereich starker Wildwuchs
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Energetischer
Zustand

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

¢ Austausch einer alten Heizkesselanlage, die mit fliissigen oder gasfoér-
migen Brennstoffen beschickt wird (§ 72 GEG)
Dammung der obersten Geschossdecke (§ 47 GEG)

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

Nach dem Gebaudeenergiegesetz 2020 bestehen-fiir Heizkessel folgende
Nachrustpflichten:

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

e gleiches gilt fir entsprechende Heizkessel; die nach dem 01.01.1991
eingebaut oder aufgestellt wurden nach-dem Ablauf von 30 Jahre
Bei der Ortsbesichtigung wurde Folgendes festgestellt:

Die Gastherme mit zentraler Warmwasserbereitung stammt nach Auskunft
aus dem Jahr 2020.

Die Dachflachen sind warmegedammt:

Die warmefuhrenden Leitungen im-Technikraum sind warmegedammit.
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Aufteilung der Wohnflache

Die Aufteilung kann den Bauzeichnungen in der Anlage entnhommen werden. Eine Wohnflachenbe-
rechnung liegt mir nicht vor. Ich habe die wohnlich nutzbare Flache Uber ein Aufmal wahrend des
Ortstermins in einer fur die Verkehrswertermittiung ausreichenden Genauigkeit auf der Grundlage
der Wohnflachenverordnung WoFIV wie folgt ermittelt:

Wohnung Erdgeschoss Faktor Breite Tiefe Flache
Flur 1,00 0,85 3,48 2,96 m?2
Essen 1,00 3,37 3,48 - 11,73 m?
Kiche 1,00 2,35 3,10 7,29 m?

1,00 0,62 1,33 0,82:m?

1,00 0,50 0,68 0,34 m?
abzlglich Kamin -1,00 0,39 051 -0,20 m?
Wohnen 1,00 2,41 471:--11,35m?

1,00 3,07 3,23 9,92 m?2
Schlafen 1,00 2,68 3,43 9,19 m?
Bad 1,00 3,23 3,64 11,76 m?

1,00 0,87 0,47 0,41 m?
Wohnflache 65,57 m?
gerundet 66,00 m?
Wohnung Obergeschoss Faktor Breite Tiefe Flache
Diele 1,00 2,50 1,70 425 m?
abziglich Treppe -1,00 0,73 1,70 -1,24 m?
Kiche 1,00 2,42 512 12,39 m?
Flur 1,00 3,10 1,40 4,34 m?

1,00 0,75 0,90 0,68 m?
Schlafen 1,00 3,63 3,40 12,34 m?
Wohnen 1,00 2,81 6,85 19,25 m?
Kind 1,00 3,81 3,02 1151m?
abziglich Dachschrage <1,0m -1,00 3,81 0,50 -1,91 m?
abziglich Dachschrage <2,0m -0,50 3,81 1,00 -1,91m?
Wohnflache 59,70 m?

gerundet 60,00 m?
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3.7 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitat des
Bewertungsobjekts

Instandhaltung, Zu-
stand

Die Bausubstanz ist nach Augenschein in einem durchschnittlichen Er-
haltungszustand. Eine verbindliche Beurteilung der Bausubstanz 1asst
sich durch die Inaugenscheinnahme jedoch nicht ableiten.

Die Grundrisse sind bedingt funktional. Das Gebaude entspricht Uber-
wiegend den Anforderungen an zeitgemafies Wohnen. Die Raume sind
naturlich belichtet und bellftet und Uberwiegend ausreichend-bemessen.
Das Wohnhaus ist nicht barrierefrei erreichbar.-Der Technikraum mit der
Heizungsanlage ist nur von auf3en zuganglich.

Nachteilig ist das Fehlen einer Terrasse bzw. im Obergeschoss eines
Balkons.

Wohnung im Erdgeschoss

Der Zuschnitt der Wohnuhg im Erdgeschoss ist-bedingt funktional. Der
Zugang erfolgt Uber einen langen, schmalen Flur-mit einer Breite von ca.
85 cm. Das Schlafzimmer ist als Durchgangszimmer ohne naturliche Be-
lichtung zwischen Wohnen und Bad gelegen. Die Tur zur Kiche schlagt
ins Esszimmer auf und behindert die Nutzung dieses Raumes. Die lichte
Raumhohe liegt zwischen:ca. 1,96 und 1,99 m.

Wohnung:im Obergeschoss

Auch:die Wohnung im Obergeschoss verfligt Uber gefangene Raume.
Ein Raum ist Uber das:Wohnzimmer zuganglich und weist eine Héhen-
differenz von ca. 5 bis 10 ¢cm auf. Dieser Raum ist durch die Dachschrage
stark eingeschranki.

Das nicht ausgebaute Dachgeschoss ist nur Giber den Zugang im Ober-
geschoss moglich.

Das Gebaude ist unbewohnt und wird nicht beheizt. Nach Angabe des
Eigentiimers wurden die Leitungen noch nicht mit Wasser befiillt. Beim
Ortstermin konnten keine Leitungsschaden durch Frosteinwirkung fest-
gestellt werden.

Nach Auskunft des Eigentiimers wurde die Modernisierung des Bewer-
tungsobjekts 2020 durch den Konkurs des Sanierungsunternehmens un-
terbrochen und auch nicht wieder aufgenommen.

Die ModernisierungsmaRnahmen sind nicht fertiggestellt. Uberschlagige
Fertigstellungskosten sowie festgestellte Instandhaltungsriickstande,
Bauschaden und Baumangel werden wertmindernd bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berticksichtigt, sofern diese
nicht bereits Gber die Alterswertminderung erfasst sind.
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Modernisierung

Energetische
Eigenschaften

Vermietbarkeit

Vermarktbarkeit

Modernisierungen sind beispielsweise Mallhahmen, 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 zeitgemal. Die begonnen Modernisierungsmaflnahmen muissen fer-
tiggestellt werden. Ob die ca. 2020 erneuerten Elektro-, Sanitar- und Hei-
zungsinstallationen betriebsbereit sind, konnte-nicht zweifelsfrei festge-
stellt werden. Ich berilicksichtige dies durch einen Risikoabschlag bei der
Ableitung des Sachwertfaktors.

Da kein Energieausweis vorgelegt wurde, kann keine verbindliche An-
gabe zur Energieeffizienzklasse des Gebaudes gemacht werden. Uber-
schlagig schatze ich eine Einordnung zumWertermittlungsstichtag in die
Energieeffizienzklasse D bis'F.

Nachristpflichten gemali’'dem Gebaudeenergiegesetz waren nicht fest-
stellbar.

Ein-und Zweifamilienwohnhauser sind keine Mietobjekte und werden als
solche selten auf dem Markt angeboten. Dies ist darauf zurlickzufiihren,
dass die Bau- und Grundstickskosten i.d.R. zu einer kalkulatorischen
Kostenmiete fiihren, die Uber dem vom Markt akzeptierten Mietpreisni-
veau liegt. Das Bewertungsobjekt war zum Bewertungsstichtag aufgrund
der nicht fertig gestellten Modernisierungsmafnahmen nicht vermietbar.

Nach deren Fertigstellung ist von einer Vermietbarkeit zu markttblichen
Mieten auszugehen.

Die Nachfragesituation lasst auf eine eher schwierige Vermarktbarkeit
schliel3en, die aufgrund der nicht fertiggestellten Modernisierungsmal}-
nahmen und der funktionalen Einschrankungen noch weiter erschwert
wird.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 Verfahrenswahl

Wertermittlungsver-
fahren

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 Grundstuck  hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, Grofte, Bauart, Ausstattung
und Zustand) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Bodenwert ist in
der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu-ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird der' Verkehrswert auf der Grundlage
marktlblich 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 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 gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktlblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der
Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern der Fall.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Doppelhaushalfte als Zwei-
familienwohnhaus. Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertrags-
orientiert genutzt. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr schatzt solche
Objekte im Allgemeinen nach Vergleichspreisen oder nach dem Sach-
wert.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV 2021 normierten Vergleichs-
wertverfahrens stellen die Gutachterausschusse nicht die hierfur 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.

Zur weiteren Uberpriifung des aus dem Sachwert abgeleiteten Ver-
kehrswerts erfolgt eine Plausibilisierung durch Vergleichspreise eines
geobasierten Datenportals.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert

Anpassung

Der zum Wertermittlungsstichtag aktuelle Bodenrichtwert der Gemeinde
Winterlingen zum Stichtag 01.01.2023 war im Bodenrichtwertinformations-
system Baden-Wirttemberg BORIS BW noch nicht eingepflegt.® Es liegt
nur ein Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2021 mit-65,00 €/m? erschlie-
Rungsbeitragsfrei fur Mischbauflachen vor. Neuere Bodenrichtwerte wur-
den nach Angabe eines Sachbearbeiters beim Gutachterausschuss
Albstadt noch nicht beschlossen. Nach vorsichtiger-Schatzung wahle ich
fur die konjunkturelle Entwicklung einen Zuschlag von 10%.

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

Ferner ist zu prifen, 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 Bewertungsgrundstick entspricht weitgehend der Lagequalitat der
Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundstiicke. Eine Anpassung flur die
Lage halte ich-nicht fir erforderlich.

Grofe

Den Bodenrichtwerten liegt keine GroRe eines Richtwertgrundstiickes zu-
grunde. Eine Anpassung fir die Grofke ist deshalb nicht erforderlich.

Ausformung

Das Bewertungsgrundstick ist regelmaflig ausgeformt. Eine Anpassung
fur die Ausformung halte ich nicht fur erforderlich.

Bauliche Nutzung

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

Topografie

Das Bewertungsgrundstick weist ein leichtes Gefalle auf. Eine Anpassung
fur die Topografie halte ich dennoch nicht fiir erforderlich.

8 https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=boris_bw&lang=de
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Bodenwert-
aufteilung

Objektspezifisch
angepasster
Bodenwert

Freilegung

Hieraus ergibt sich folgender Anpassungsfaktor:

Kriterium Beurteilung Faktor
1. Lage Wohngebietsstralle 1,00
2. Grolke durchschnittlich 1,00
3. Ausformung regelmafig 1,00
4. bauliche Nutzung  Korrekturfaktor 1,00
5. Topografie leichtes Gefalle 1,00
6. Konjunkturelle Anpassung 1,10
Anpassungsfaktor 1,10

Eine Bodenwertaufteilung in Bau- und:-Gartenland ist nicht vorzunehmen.

Hieraus ergibt sich folgender;.objektspezifisch angepasster Bodenwert:

Flst. Nr. Groéle €/m? Anpassung  Bodenwert
341/1 Bauland 175 m? 65€/m? 1,10 12.513 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert 12.513 €

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

Vorgehens-

weise im vorlie-

genden Fall

Der Verkehrswert aus dem Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall
aus folgenden Komponenten:
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4.3.1 Sachwert der baulichen Anlagen

Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) bildet die Grundlage fir die Berechnung
der Herstellungskosten der baulichen Anlage inklusive Aufenanlage.®

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

a-Flachen Uberdeckt und allseitig in voller-Hé6he umschlos-
sen

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

c-Flachen nicht Gberdeckt

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

Im vorliegenden Bewertungsfall:handelt es sich um ein nicht unterkeller-
tes Gebaude-mit Wohnrdumen und-einem Technikraum im Erdge-
schoss. Auf eine Aufteilung:in verschiedene Gebaudetypen wird im vor-
liegenden Bewertungsfall wegen.dem geringen Flachenanteil des Tech-
nikraumes verzichtet. Ich bericksichtige diesen durch einen Ausbauab-
schlag:bei den besonderen Bauteilen.

Der Berechnung-der Bruttogrundflache ist der Gebaudetyp 2.32 Doppel-
haushalfte mit'Erd- und Obergeschoss sowie nicht ausgebautem Dach-
geschoss zugrunde zu legen.

Das nicht ausgebaute Dachgeschoss ist im vorliegenden Bewertungsfall
nutzbar und- flr-einen weiteren wohnlich nutzbaren Ausbau geeignet.
Voraussetzung fur die volle Anrechnung 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 gemafR Anlage 4 ImmoWertV 2021"'bei der
Ermittlung der Bruttogrundflache zu bertcksichtigen.

9Vgl. Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

10 vgl. Kleiber S. 243

" Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
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Berechnung der Bruttogrundfiache
Wohnhaus Teilbereiche
Typ 2.32 Faktor Breite Tiefe a b
Erdgeschoss 100 1000 785 78,50 m?

1,00 170 096 51.683m?

1,00 470 427 20,07 m?
Obergeschoss 1,00 10,00 7,85 ~.78,50 m?

100 122 096 [\ = 117.mf
100 470 427 (| 20,077

Dachgeschoss 1,00 1000 785 |  7850m*
O Lo27844m?| 0,00 m?
Bruttogrundfiache BGF inm* - .~ 278,00 m*
NN Yo ~=

0 NP
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 Bundesministeriuns fir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau angegebm\ej\n Normalherstellungskosten 2010

gewahit (Anlage 4, iImmoWertV 2021). N)
Im vorliegende}(ﬁe‘wemglgsfall ist f(yf‘digBéredmung der Herstellungs-
kosten der G@bﬂudetyp 2:32 zugmndgzu legen.

D), NN

Flaaddaoh odar Sach gereigies Dach

e d( ﬂ‘,\bam@'ﬁ:\mhom Y
N ; o

NN
*

e LW

Quelle: ImmoWertV 2021 Anlage 4
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Korrekturen

Korrektur wegen der
Baupreisentwicklung

Korrekturfaktor fiir
Zweifamilienhauser

Anpassung Ge-
schosshohe

Baunebenkosten

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 Gutachterausschuss bei der Stadt Albstadt -hat noch keine Sach-
wertfaktoren veroffentlicht.

SchlieBlich muss noch berlicksichtigt werden, dass:die:oben ermittelten
Normalherstellungskosten sich auf-das Jahr 2010 beziehen, der Werter-
mittlungsstichtag jedoch im Jahr 2025.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-ll. 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:1V. Quartal.2024 in Hoéhe von 130,8 muss mit
einem Umbasierungsfaktor von. 1,412 angepasst werden.

Fir freistehende Zweifamilienhauser ist bei den Normalherstellungskos-
ten 2010 ein-Korrekturfaktor von 1,05 zu berucksichtigen.

Das Bewertungsobjekt ist als Zweifamilienwohnhaus nutzbar, erflllt je-
doch nicht die Bedingung eines freistehenden Wohnhauses. Der Korrek-
turfaktor ist. daher nicht zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall muss eine Anpassung in Bezug auf die
Geschosshdhe erfolgen. Dazu habe ich die Sollhéhen nach Normalher-
stellungskosten 2010 zu den tatsachlichen Geschosshdhen ins Verhalt-
nis gesetzt. Nach § 34 Landesbauordnung muss die lichte H6he von
Aufenthaltsrdumen mindestens 2,3 m betragen, im Dachgeschoss 2,2 m
Uber mindestens der Halfte der Grundflache.

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

Imm::\::;t;l:Oﬂ 1. Beschreibung der Gebaudestandards fiir freistehende Ein- ind Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhauser
Standardstufe 1 2 3 4 5|Wagungs-
anteile
AuBenwande Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges Mauer-  [ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
mauerwerk; Fugenglatt- werk, z.B. Gitterziegel o. Mauerwerk, z.B. aus zweischalig, Fassaden mit konstruktiver
strich, Putz, Verkleidung mit |Hohlblocksteine; verputzt u. |Leichtziegeln, hinterliftet, Vorhangfassade |Gliederung (Saulen-
Faserzementplatten, gestrichen oder Kalksandsteinen, (z.B. Naturschiefer); stellungen, Erker etc.),
Bitumenschindeln oder Holzverkleidung; nicht Gasbetonsteinen; Edelputz; (Warmeddmmung (nach ca. |Sichtbeton-Fertigteile,
einfachen Kunststoffplatten; |zeitgemaRer Warmeschutz |Warmedammverbundsystem [2005) Natursteinfassade, Ele-
kein oder deutlich nicht (vor ca. 1995) oder Warmedammputz (nach mente-aus. Kupfer-/
zeitgem. Wéarmeschutz (vor ca. 1995) Eloxalblech, mehrge-
ca. 1980) schossige Glasfassaden;
Dammung im
Passivhausstandard
23%
Dach Dachpappe, Faserzement- [einfache Betondachsteine Faserzement-Schindeln, be- |glasierte Tondachziegel, hochwertige-Eindeckung z.
platten/Wellplatten; keine oder Tondachziegel, Bitu- schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tiw. B. aus Schiefer.oder
bis geringe Dachdédmmung |menschindeln; nicht zeitge- |u. Tondachziegel, als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
méaRke Dachddmmung (vor Folienabdichtung; Rinnen und |struktion-in Brettschicht- befahrbares-Flachdach;
ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; Dach-holz; besondere Dachfor-  |aufwendig.gegliederte
dammung (nach ca. 1995) men-z.B.-Mansarden-, Dachlandschatft, sichtbare
Walmdach; Aufsparren- Bogendachkonstruktion;
dammung, tiberdurch- Rinnen und Fallrohre aus
schnittliche Dammung Kupfer; Ddmmung im
(nach ca. 2005) Passivhausstandard
15%
Fenster und Einfachverglasung; einfache (Zweifachverglasung (vor ca. |Zweifachverglasung-(nach ca. |Dreifachverglasung, groRBe, feststehende
AuRentiiren Holztliren 1995); Haustlr mit nicht 1995) Rollladen (manuell); Sonnenschutzglas, auf- Eensterflachen, Spezial-
zeitgemak em Warme- Haustir mit zeitgemat em wendigere Rahmen, Roll- {verglasung (Schall- und
schutz (vor ca. 1995) Warmeschutz (nach ca. laden (elektr.); hdherwer- . “|Sennenschutz);
1995) tige Tlranlage, z.B. mit AuRentliren in hochwer-
Seitenteil, besonderer tigen Materialien
Einbruchschutz
11%
Innenwande und Fachwerkwéande, einfache massive tragende Innen- nicht tragende-Innenwande in [Sichtmauerwerk, Wand- gestaltete Wandablaufe
-tliren Putze/Lehmputze, einfache [wande, nicht tragende massiver Ausfiihrung bzw. mit |vertafelungen (Holz- (z.B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fiillungs- Wande in Leichtbauweise Dammmaterial gefiillte paneele); Massivholztiiren, |setzte oder geschwungene
tlren gestrichen, mit ein- (z.B. Holzstanderbauweise |Standerkonstruktionen; Schiebetlrelemente, Glas- |Wandpartien); Vertafe-
fachen Beschlagen ohne mit Gipskarton), Gipsdielen; [schwere-Tiiren, Holzzargen - . [tiiren, strukturierte Tur- lungen (Edelholz, Metall),
Dichtungen leichte-Turen; Stahlzargen blatter Akustikputz, Brandschutz-
verkleidung; raumhohe 11%
Deckenkonstruktion Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Beton- und Holzbalkendecken |Decken mit groR erer Decken mit groRer Spann-
und Treppen Fllung, Spalierputz; Fiillung, Kappendecken; mit Tritt- und Luftschallschutz |Spanweite, Deckenver- weite, gegliedert, Decken-
Weichholztreppen in Stahl-oder Hartholztreppen |(z.B. schwimmender Estrich); kleidungen (Holzpaneele/  |vertafelungen (Edelholz,
einfacher Art u. Aus-fiihrung; |in einfacher Art und Aus- geradlaufige Treppen aus Kassetten); gewendelte Metall); breite Stahlbeton-,
kein Trittschallschutz fuhrung Stahlbeton oder, Stahl, Harfen-|Treppen aus Stahlbeton Metall- oder Hartholz-
treppe, Trittschallschutz oder Stahl, Hartholz- treppenanlage mit hochwer-|
treppenanlage in besserer  |tigem Gelander
Art und Ausfiihrung 11%
FuBRboden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- . |Linoleum-, Teppich-, Laminat- |Natursteinplatten, Fertig- hochwertiges Parkett,
nat-und PVC-Bdden ein- und PVC-Boden bessere Art  [parkett, hochwertige Flie-  [hochwertige Naturstein-
facher Art und Ausflihrung u. Ausfiihrung, Fliesen, Kunst{sen, Terrazzobelag, hoch- |platten, hochwertige Edel-
steinplatten wertige Massivholzboden holzbdden auf gedammter
auf gedammter Unterkon-  [Unterkonstruktion
struktion
5%
Sanitar- einfaches Bad mit Stand- 1 Bad mit WC; Dusche oder |1 Bad mit WC, Dusche und |1-2 Bader mit tlw. zwei mehrere groR ziigige, hoch-
einrichtungen WC, Installation auf Putz, Badewanne; einfache Wand- |Badewanne, Gaste-WC; Waschbecken, tlw. Bidet/ |wertige Bader, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache  |und Bodenfliesen, teilweise |Wand- und Bodenfliesen, Urinal, Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- u. Bo-
PVC-Bodenbelage gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- u. [denplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in strukturiert, Einzel- u.
gehobener Qualitat Flachendekors 9%
Heizung Einzeléfen, Fern- oder Zentralheizung,  |elektronisch gesteuerte Fern- |FuR bodenheizung, Solar-  |Solarkollektoren fiir Warm-
Schwerkraftheizung einfache Warmluftheizung, [oder Zentralheizung, Nieder- (kollektoren fiir Warm- wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauRenwand- temperatur- oder Brennwert-  |wassererzeugung, zusatz- |zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstrom- kessel licher Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-
speicher-, FuR boden- Systeme; aufwendige zu-
heizung (vor ca. 1995) satzliche Kaminanlage 9%
Sonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, zeitgemalR e Anzahl an Steck-|zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm-
technische Schalter u. Sicherungen, Schalter u. Sicherungen dosen u. Lichtauslassen, Lichtauslésse, hoch-wertige |anlage, zentrale Liiftung
Ausstattung keine Fehlerstromschutz- Zahlerschrank (ab ca. 1985) |Abdeckungen, de-zentrale |mit Warmetauscher, Klima-|

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

mit Unterverteilung u.
Kippsicherungen

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

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 Gebdudestandard 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:

antellige Standardstufe . _|Wagungs-

|Ausstattungsmerkmale 1] 2| 3L S\ 4 S 50 anted
Aulterwande 0, 0,00 0, ~0,00| - 0,00 23%
Dacher 0, 0,80 0, 0,20 0,00 15%
Aullentaren und Fenster 0, 0,70 0,30 O.OOIZ 0,00 11%)
Innenwinde und -llren 0, 1,00 00 50,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0, 1,00) -0, 000 0,00 1%
Fulbdden 0, 0,00~ 1, - 0,00] 0,00 5%
Sanitdreinnichtungen 0, 0,00 1, 0,00} 0,00 9%,
Heizung 0, 0,00 1, 000~ 0,00 9%
Sonstige techn, Ausstattung 0, 0,00 1, ) 0,00 0,00 6%
|Kostenkenrwerte €/m? Typ 2.32 580€] . B45€| " T45€] . BO5S€ 1.120 €| Gesamt
Igcwichm Kostenkennwert 67.00€] 269.00€} 32600€} - .2700€ 0,00 €] 689,00 €

Normalherstellungskoston im vdrllegenden Bawortungsfall

Die gewichteten Kostenkennwene sind fr den Wettefmuttlungsstlchtag wie folgt zu korrigieren:

Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 2.32 689 €/m?
Baupreisindex (Statist.Bundesamt) Wohnen  1V/2024 130,8
Umbasierungsfaktor N 1,412
Anpassung an Geschosshohe N 0.89
_Regionalfaktor 1,00
Nonnalhentellungskosten zum suchtag 1133 €m?

- In den Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigte Bauteile

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

Besondere Bauteile Menge EP Gesamt
Eingangstreppe mit Uberdachung 1 6.000 € 6.000 €
Aulientreppe Obergeschoss 1 6.000 € 6.000 €
Abschlag Ausbaustandard Technikraum im EG 1 -5.000 € -5.000 €

gesamt 7.000 €
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Korrektur wegen des
Gebaudealters

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 berticksichtigt werden. Zur Be-
messung der KorrekturgréRe missen zunachst die wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjekts ermittelt bzw. Gberpruft werden.

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. Die Modellansatze fir
die Gesamtnutzungsdauer ergeben sich aus Anlage 1 ImmoWertV 2021.
Fir Doppelhaushalfte betragt diese 80 Jahre.

Nach § 53 Abs. 2 ImmoWertV 2021 kann die Gesamtnutzungsdauer bis
zum Ablauf des 31.12.2024 abweichend von § 12°Abs 5 Satz 1 und An-
lage 1 entsprechend.der Modellkonformitat ermittelt werden. Im vorlie-
genden Bewertungsfall ist die-Modellkonformitat zu beachten. Die Bo-
denrichtwerte/Sachwertfaktoren/Liegenschaftszinssatze beruhen auf ei-
ner Ableitung. entsprechend. der Gesamtnutzungsdauer nach der Sach-
wert-Richtlinie Anlage 3 Nach der Sachwertrichtlinie (SW-RL) ist die Ge-
samtnutzungsdauer fur Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und
Reihenhauser nach-dem Anteil der Standardstufen zu ermitteln.

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

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

Standardstufen 1 2 3 4 5 Summe
Anteil 0,115(0,417]10,438| 0,03 0

Gewichtet 0,115]10,834[1,314| 0,12 0 2,38
Standardstufe gewichtet gerundet 2

Damit liegt die Gesamtnutzungsdauer bei ca. 65 Jahren.
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Modifizierte Rest-
nutzungsdauer nach
Modernisierung

Aufgrund der durchgefihrten Modernisierungen ist eine dadurch be-
dingte Verlangerung der Restnutzungsdauer nach dem Modell nhach An-
lage 2 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Anlage 2 Tabelle I1.3 Im-
moWertA zu ermitteln.

Modernisierungen, welche nahe am Wertermittlungsstichtag (ggf. fiktiv)
ausgefuhrt wurden, sind in voller Punktzahl zu beriicksichtigen. Liegen
die MalRnahmen weiter zurilck, ist zu prifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht moderni-
sierte Bauelemente noch zeitgemafRen Anspriichen gentigen; sind mit
einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

.3 Folgende Tahelle bietet eine Crientierung zurVergabe von Modemisierungspunkien
fir Anlage 2 Tabelle 1:

~ Maximal zu vergebende Punkte

bisca 5 | Biscas10 | bisca. 15  bisca 20
 Jahrezu- CJahre zu-  Jahrezu- | Jahre zu-
((£5% nick mick rick rick

Dachemeusrung inklusive
YVerbessemung der Warmedamnmung

4 3 2 1

Modemisiening der Fenster und

AuRentaren > 2 ! 5
Modemisierung der Lefiungssysteme 2 3 2 j
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modemisierung.der Helzungsaniage 2 2 1 0
Wamedammung der Aufenwande 4 3 2 1
Modemisierung von Badem 2 1 0 1]
Modemisierung des Innenaushaus, 2 3 2 1
. B. Decken, Fulthdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der 1 bis 2

Grundrissgestaltung®

! Grundsatziich zeifunabhdngig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangensr Raume, Verkehrsfiachenoptimisnung
(micht dazu gehdrt der Alsbau des Dachgeschosses)

Tabealle 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

2
RND = a x gﬁé _ b x Alter + ¢ x GND

wobei RND=Restnutzungsdauer: GND=Gesamtnutzungsdauer

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

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.
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Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter

——— x 100 %

GMND

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

RND = GND — Alter
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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 20 0,5
Modernisierung der Fenster und Turen 2 20 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme 2 5 2,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 5 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 20 1,0
Modernisierung von Badern 2 0 2,0
Modernisierung Innenausbau 2 5 20
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 5 1,0
|Modernisierungspunkte gesamt 11,0

Das Gebaudealter liegt im vorliegenden Bewertungsfall Uber der Ge-
samtnutzungsdauer. In die Berechnung ist héchstens die Gesamtnut-
zungsdauer als Gebaudealter zu Ubernehmen.
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Wertminderung
wegen Alters

| Alterswertmmderungsfaktor-

Damit liegt das relative Alter bei 100%.

Wertermittlungsstichtag 2025
- Ursprungsbaujahr ca. 1900
= Alter (Jahre) 125
Alter (Jahre) - hochstens GND - 65
+ _Gesamtnutzungsdauer 65 -
= relatives Alter 100%‘ :

Unter Beriicksichtigung der festgesteliten Modemmemngspunkte und
den Variablen nach Tabelle 3 erglbl sichfotgende mochﬂzlene Restnut-
zungsdauer:

Restnutzungsdaver =  0,3880 x.—%- 08810-x 65 + 09717 x 65

Restnutzungsdauer = 3&4‘!’0\

Dies fuhrt zu einem ﬁktwen BaUJahr

Wenermmlungsstichtag R 20%

+ modiﬂznerteRestmtzmgsdaueq 32 Jahre
- Gesaminutzungsdauer -, 65 Jahre

= fiktives Baujahr. - AN 1992

: ‘Nach\c‘ler ImmoWertV 2021 Jst far die Sachwertermittiung eine lineare
AR Alterswemmnderung vorgeschneben Die Formel dafir lautet

GND

;(GND Gesamh\utzungsdauer RND = Restnutzungsdauer)

,Im vodlegenden Bewertungsfall ergibt sich folgender Alterswertminde-

rungsfaktor:
= modifizierte Restnutzungsdauer von 32 Jahre
+ _Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre

Alterswertminderungsfaktor 0,4923
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4.3.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen

AuBenanlagen

Nach § 37 ImmoWertV 2021 ist der Sachwert der baulichen Auf3enan-
lagen und sonstigen Anlagen nur gesondert zu berlcksichtigen, 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."

Ich orientiere mich am Grundsticksmarktbericht 2024 des gemeinsa-
men Gutachterausschusses Hohenzollern. Dieser leitet die Bodenricht-
werte und sonstigen Daten fiir die Wertermittlung mit einem pauschalen
Ansatz in Hohe von 5% ab. Die Modellkonformitat ist zu beachten. Et-
waige Abweichungen-fur das-Bewertungsobjekt sind werterhéhend
oder- wertmindernd-bei den' besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen zu berucksichtigen.

2Wolfgang Kleiber, in Wolfgang Kleiber: Marktwertermittiung 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 Berticksich-
tigung 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.

3 Dto.
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4.3.3 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren

Der Sachwert ist eine Grofde, 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 berick-
sichtigt werden, denn Kostenlberlegungen flihren.in'den meisten Fallen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf'dem Grundsticks-
markt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Der zustandige Gutachterausschuss Albstadt hat noch keine Sachwert-
faktoren zur Marktanpassung abgeleitet: Ich orientiere. mich an den vom
gemeinsamen Gutachterausschuss ‘Hohenzollern-in seinem Grund-
sticksmarktbericht 2024 veroffentlichten Sachwertfaktoren:

Fir Winterlingen halte ich einen pauschalen Lageabschlag in Hohe von
-5% als-angemessen.

Flr das Kostenrisiko der noch fertigzustellenden Modernisierungen ein-
schliellich dem Risiko nicht betriebsbereiter haustechnischer Anlagen
halte ich einen Risikoabschlag in H6he von -10% 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 /2024 1411 93%
IV /2022 151,4 100%
-T%

14 https://www.dashboard-deutschland.de/indicator/data_woh_preise_immobilien_hpi_haueser?origin=dash-
board&db=wohnen&category=wohnen_bau
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Im vorliegenden Bewertungsfall wahle ich folgenden, objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert 178.946 € 1,53
Lageabschlag fir Winterlingen geschatzt -5%  -0,08
* Kostenrisiko Modernisierung / Instandsetzung -10% -0,15
* konjunkturelle Anpassung 7%  -0,11

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,19
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4.3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden

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

Bodenschatzen

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Sh N~

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_Uberschlagige-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-
standhaltungsriicksténde werden mit den vollen Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Die in vol-
ler H6he angesetzten Modernisierungskosten wurden tber eine Verlangerung der Restnutzungs-
dauer gewdrdigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Instandhaltungsrickstande Modernisierungen
disponibel nicht disponibel

Fertigstellung Sanitarbereiche 10.000 €

Reparatur Putzschaden'am WDVS 15.000 €

Reparatur Dachdeckung Ortgang-und Kamin 6.000 €

Korrektur Gelander AuRentreppe, Absturzsicherung 3.000 €

Eingangsschwelle Obergeschoss 1.000 €

Eingangsuberdachung-erneuern 5.000 €

Verstarkung Dachsparren 2.000 €

Treppe:Dachgeschoss 2.000 €

Bodenbelag Eingang Obergeschoss 1.000 €

Zwischensumme 0€ 35.000 € 10.000 €

zuzlglich-Baunebenkosten 10% 0€ 3.500 € 1.000 €

Zwischensumme 0€ 38.500 € 11.000 €

abziiglich Alterswertminderung 0,4923 0€ 0€ 0€
0€ 38.500 € 11.000 €

gesamt 49.500 €

gerundet 50.000 €

Die tatsachlichen Kosten kdnnen je nach Art und Umfang der gewahlten Ausfiihrung 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 Umstdnde

Die baulichen AufRenanlagen entsprechen nicht dem im Modell genannten pauschalen Wertansatz
in Hohe von 5%. Ich halte einen Wertabschlag in Hoéhe von -3.000 € als angemessen.

Zusammenstellung

Instandhaltungsrickstande alterswertgemindert 0€
Instandhaltungsrickstande nicht disponibel -38.500 €
Modernisierungen -11.000 €
sonstige wertbeeinflussende Umstande

vom Modell abweichende bauliche Aufdenanlagen -3:000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale =52.500 €

gerundet -53.000 €
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4.3.5 Sachwertberechnung
Gebdaudebezeichnung Wohnhaus
Gebdudetyp Typ 2.32
Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.133 €/m?
x_Bruttogrundfldche 278 €/m?
= Zwischenwert 314,974 €
+ Nach Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile 7.000 €
= Herstellungskosten bauliche Anlagen ohne Auenanlagen 321974 €
x Regionalfaktor 1,00
x_Alterswertminderungsfaktor 0,4923
= vorlaufiger Sachwert der bauliche Anlagen 158.508 €
+ vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen 5% 7.925 €
= vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und Aullenanlagen 166.433 €
+_objektspezifisch angepasster Bodenwert 12.513 €
= vorlaufiger Sachwert 178.946 €
X_objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor Marktanpassung 1,19
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert 212.946 €
+ besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -53.000 €
= Sachwert 159.946 €
gerundet 160.000 €
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4.4 Plausibilisierung des Verkehrswertes durch den Ertragswert

Ablaufschema flr die verschiedenen Varianten des Ertragswertverfahrens

aligermeines Ertragswertverfabren wersinfachtes Ertragswertverfabren periodisches EHNHWFahrm ¥

-*“*m

zuziiglich Bodenwert

worlduliper Ertragswert

Pridung eirer Marktanpaung

markiangepasster vorlaufiger Ertragswert

i gal. Berdcksichigung besordarer
i, ebjekispeaifischer Grundsticksmerkmale

Quelle' 'I?hfﬁoWertA"‘T-\\ '

\

_Im vprl|egenden‘BewertungsfaII kommt das allgemeine Ertragswertverfahren zum Ansatz. Die Er-
tragswertberechnung wird auf der Grundlage von marktublich erzielbaren Mietansatzen und dem fur

IS Objekte dleéer Art Ublichen Liegenschaftszinssatz durchgefihrt. Im Rahmen der Plausibilisierung
wird auf eine ausfiihrliche Begrindung der Ansatze verzichtet.
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Eingangsdaten

Die durchschnittliche ortibliche Vergleichsmiete habe ich aus dem qualifizierten Mietspiegel
2024/2025 fur Winterlingen in Héhe von 6,60 €/m? abgeleitet.

Der gemeinsame Gutachterausschuss Hechingen hat fir Reihenendhduser mit einer Restnutzungs-
dauer von ca. 30 Jahren einen Liegenschaftszinssatz in der Spanne von -4,2%.bis 3,4% ermittelt.
Unter Bericksichtigung der mit dem Bewertungsobjekt verbundenen Chancen.und Risiken habe ich
den Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,50% abgeleitet.

Ertragswertberechnung
Marktiblicher Mietertrag Mietflache €/m? Miete
Wohnung Erdgeschoss 66,00 m? 6,60 € 436 €
Wohnung Obergeschoss 60,00 m? 6,60 € 396 €
Rohertrag /Monat 832 €
Jahresrohertrag 9.984 €

Bewirtschaftungskosten p.a.

Instandhaltung 126,00 m? 13,20 € 1.663 €
Verwaltung 1 338,00 € 338 €
Nicht umlegbare Betriebskosten 0,5% 9.984 € 50€
Mietausfallwagnis 2.0% 9.984 € 200 €
23% 2.251 €
Jahresrohertrag 9.984 €
- Bewirtschaftungskosten 23% 2.251€
= Jahresreinertrag 7.733 €
- Bodenwertverzinsung 1,50% 12.513 € 188 €
= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 7.545 €
Restnutzungsdauer 32 Jahre
objektspezifisch-angepasster Liegenschaftszinssatz 1,50%
x Ertragsvervielfaltiger 25,2671
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 190.640 €
+ objektspezifisch angepasster Bodenwert 12.513 €
vorlaufiger Ertragswert 203.153 €
x zusatzliche Marktanpassung- im vorliegenden Bewertungsfall: 1,00
=.marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 203.153 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -53.000 €
= Ertragswert 150.153 €

gerundet 150.000 €
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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.

Verkehrswert aus dem Sachwert 160.000€ 100%

Ertragswert 150.000 € 94%
Differenz 6%

Der aus dem Sachwert abgeleitete Verkehrswert wird durch die Ertragswertberechnung hinreichend
bestatigt.
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Ergebnis

Der Gebaudefaktor liegt innerhalb der genannten Spanne nahe am oberen Wert. Dies ist im Hinblick
auf die Ausstattung und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts plausibel. Der aus dem Sachwert
abgeleitete Verkehrswert wird auch durch die recherchierten Vergleichspreise bestatigt.
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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 Ermittiung bezieht,
im gewohnlichen Geschaéftsverkehr, nach den rechtlichen -
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften ..
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Gmnd%ﬂ)’%s’
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung. -
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder perséwdghe Verhé!fhksse
Zu erzielen wére.

Verkehrswert Wie bereits ausgefahrt, werden Ein- und ?\welfamlﬁqnwohnhauser in der
Regel nach dem Sachwert bewertel\ \\ . (B

Im vorliegenden Bewertungsfall lehet slch\deh Verkehrswert aus dem
Sachwert ab. ( PN X

Der zur Plausibilitat enn\melte Enra\b§wen lle N\ghe am Sachwert und
bestéatigt damit das Ergebms def Sachwertber&chtﬂng

NN i\ OR

Unter Bemckskcmighng allerweﬂbeelnnus‘.sehden Umsténde wird der Ver-
kehrswert zu Weﬁenmtﬂungsstlchgag ﬁ 03.2025 sachverstandig ge-

schatzt auf | PN PN
L‘li_ \‘? \\\\ﬂ\’.\\ ” “1)
N\ ¢ \\‘\\
) A 160 000 €

“in wonen elnhm"densechzlgtausend Euro
Vorstehendes Gutachteh geniem Urheberscmtz uﬁd lst nur fir den Auftraggeber und far den ange-
gebenen Zweck bestimtht Dntten ist die Vemendung dieses Gutachtens und seiner Ergebnisse
ausdriicklich nlch(ge&tatte{ "

\
| \\ N
N

Ich versichere, Qas vo:stghehde Gutachten partellos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst Mhaben . \ NS

& R
\ ~ o \‘

Gefemg't" Bad D(Jrrhelm den 24.04 2025
signiert von:

. N N } a2, ™ I

& (O Y) o (@ Hans-Gunther
e\ paibids

. & N\ B

am 24.04.2025

/A
1//

Hans G. Beirow
Diplom-Ingenieur (FH)
Diplom-Sachverstandiger (DIA)

d|g|SeaI"

by sacrypt

von der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger flr
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 durch die DIA Consulting AG Freiburg
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7.2 Baupline™

Hinweis: Ein Grundriss des nicht ausgebauten Dachgeschosses liegt nicht vor.

Grundriss Erdgeschoss

"2 Quetie: Bauakte bel der Gemeinde Winterlingen
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Grundriss Obergeschoss
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Gebaudeschnitt
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7.3 Fotodokumentation

Bild 1 Ansicht Sudwest mit Hauszugang Erdgeschoss mit nicht hergesteliter Aufien-
wand nach Ausbau der Scheune/Garage

Bild 2 Ansicht 'ﬂmg o . \\\ ﬂ,
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Bild 3 Ansicht Nord
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Bild 5 Wohnung Erdgeschoss — Flur

—_— L AN=))
N\, SN N
Bild 6 Wohnung Erdgesiqhoés — Essen mit Imk&_F-lur', Bildmitte Zugang zur Kiche
S\ N N
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Bild 7 Wohnung Erdgeschoss — Kiiche

Bild 8 Wohnung Erdgeséhoss Wthen ImkS\Qurchgang vom Esszimmer, rechts Zu-
gang Schlaﬂen\\ >

- - O \\
N\ NN
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Bild 9 Wohnung Erdgeschoss — Schlafen mit Durchgang zum Bad
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Bild 10 und Wohnung Erdgeschoss - Ba_ﬁu;\\- RS
Bild 11 ) N A
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Bild 12 Wohnung Obergeschoss - Zugang

—00 . A=)

) SN N
Bild 13 Wohnung Obeygééchbss - 2Ggang im O&gfgéschoss mit Wohnungszugang
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Bild 14 Wohnung Obergeschoss — Kliche
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I \l{.& \” B ?“X“Q\' v _E‘:\{\\
: (L) SN NS 7))
Bild 15 Wohnung Oberge\sehoss - J}Ihr\mn Zugag\gjl{/ohnen
N®) =\ NN
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Bild 16 Wohnung Obergeschoss — Wohnen mit Blick in eingeschrankt nutzbaren Raum
in den korrigierten Planen als Kinderzimmer bezeichnet

(C ) NP ()

N O N
Bild 17 Wohnung Ob_e‘\rgiaISChoss ~‘$3ngesch(ﬁﬁktj1utzbarer Raum (Kinderzimmer)
NN \) AN

\i‘ LN W
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Bild 18 und Wohnung Obergeschoss — Bad, Bild rechts mit Zugang zur WC-Nische
Bild 19

&) RN
R UG
)) \\ . ﬂx{ Q
Bild 20 Wohnung Obergeschoss —Bad mit WC-Nische - .
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Bild 21 Nicht ausgebautes Dachgeschoss

Bild 22 Nicht ausgebautes-Dachgeschoss — rechte Bildseite entfernte Dammung nach
Wassereinbruch




Doppelhaushiifte als Zweifamilienwohnhaus Gerberstrae 17 in 72474 Winterfingen Flurstick Nr, 3411

Aktenzeichen: 9 K 24/24
Seite 66 von 67
Bild 23 Nicht ausgebautes Dachgeschoss — Gebdlk und Kaminversottung erkennbar
e T -E! e
s e e i

Bild 24 Abgang vom Qbefigeéchoss:\rﬁtftj\;ferfértr)‘gﬁ'ggﬁ: an der Fassade
R
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NS
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Bild 25 und Technikraum im Erdgeschoss mit Heizung und Pufferspeicher
Bild 26

Bild 27
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