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1.1

1.2

1.3

14

14.1

1.4.2

1.5

21

2.2

Allgemeine Angaben

Auftrag

Auftragsbeschreibung

Auftrag ist die Ermittlung des Verkehrswerts im Sinne des § 194 Baugesetzbuich! fiir das unter
Ziffer I 2 beschriebene Grundstiick zur Festsetzung gem. § 74 a (5) ZVG.

Auftraggeber
Vollstreckungsgericht des Amtsgerichts Albstadt (Aktenzeichen 9:K'8/25)

Auftragsdatum
Beschluss und Schreiben vom 29. Juni 2025

Stichtag

Wertermittlungsstichtag

15. Oktober 2025
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den-sich die Wertermittlung bezieht.

Qualititsstichtag

15. Oktober 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich'der fiir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden. der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafigebend ist.

Sachverstindiger

Der Verfasser dieses-Gutachtens, Dipl.-Sachverstandiger? Wilhelm Pfaff ist von der IHK
Reutlingen offentlich’ bestellter -und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten'und unbebauten Grundstiicken.

Gegenstand der Wertermittlung

Objektbezeichnung mit postalischer Anschrift
Wohn-und Wirtschaftsgebaude in 72469 Mefsstetten, Bolgasse 32

Eigentiimer gemafi Grundbuch

Ist dem Auftraggeber bekannt

1 Legaldefinition 'Verkehrswert' siehe Ziff. V 1

2 International Appraiser (DIA) und Diplom-Sachverstindiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten und fiir Schiaden an Gebauden
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2.3 Kataster- und grundbuchmifliger Grundstiicksbestand

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer
Sigmaringen Mefstetten Mefstetten 835
Fortlaufende | Bisherige | Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRe
Nummer laufende a) Gemarkung ¢) Wirtschaftsart und Lage ha a m?
der Nummer (nur bei Abweichung v. Grundbuchbez.)
Grundstiicke | der b) Karte Flurstiick
Grund-
stlicke
1 2 3 4
9 SW 3406 192 Bolgasse 32 7 27

3. Ortsbesichtigung

3.1 Datum der Ortsbesichtigung
15. Oktober 2025

3.2  Teilnehmer an der Ortsbesichtigung
Der Sachverstandige Wilhelm Pfaff und der Geschaftsfiihrer der Eigenttimer-GmbH

3.3  Artund Umfang der Besichtigung

Es hat sowohl eine Auflen- als auch Innenbesichtigung stattgefunden. Das Objekt konnte
tiberwiegend in Augenschein genommen werden. Nicht besichtigt werden konnte, bzw.
wurde der Dachstuhl. Fiir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Bereiche
wird unterstellt, dass der-wahrend der-Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese
tibertragbar ist.

4. Wertermittlungsgrundlagen

4.1 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Unterlagen des Auftraggebers:
Grundbuchauszug vom-16.05.2025

Eingeholte Auskiinfte/Informationen:

Schriftliche | Auskiinfte der: Stadt iiber Baulasten, abgerechnete Erschliefungs- und
kommunale -Abgabenbeitriage, bauplanungsrechtliche Gegebenheiten, Bodenrichtwerte,
Denkmalschutz, Bauplane von 1925; Lageinformationen iiber on-geo GmbH; Ubersichts- und
Katasterausziige vom Geoportal BW

4.2 Literatur- und Quellenangaben
Siehe Anhang

5. Hinweise

5.1 Berechnungen

Fiir die Wertermittlung standen nur unzureichend Bauzeichnungen der Eingabeplanung zur
Verfiigung, die als Grundlage des Gutachtens dienen. Ein Neuaufmaf, von Flachen und
Kubatur durch den Sachverstiandigen ist nicht erfolgt.
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5.2

5.3

5.4

Sollten bei der Bauausfithrung Abweichungen von der Eingabeplanung erfolgt sein, konnte
dies zu Ungenauigkeiten bei den Berechnungswerten gefiihrt haben. Eine
Plausibilitatskontrolle wurde durchgefiihrt, die die vorgelegten Daten {iberschlagig bestétigte.
Kubatur und Flachen wurden ggf. dahingehend modifiziert, dass ihre Berechnungsmethode
mit dem Berechnungsverfahren der Vergleichsdaten iibereinstimmte. Sie dienen deshalb nur
zur Wertermittlung fiir dieses Gutachten, da Abweichungen zu den. iiblicherweise
herangezogenen Richtlinien bestehen konnen.

Beschreibungen

Bau- und Bodenbeschreibung sowie die Bilder im Anhang dienen der: allgemeinen
Darstellung, sie gelten nicht als vollstindige Aufzdhlung ven: Einzelheiten;sondern als
Grobiibersicht. Die Baubeschreibung erfolgt aufgrund des:gewonnenen optischen Eindrucks
sowie auf Grundlage der vorhandenen Planunterlagen. Die Angaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Ausstattungsmerkmale, bei:-den nicht sichtbaren
Materialien um Vermutungen. Teilbereiche konnenhiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Untersuchungen zur Feststellung der verwendeten Baumaterialien wurden nicht angestellt.
Eine Funktionspriifung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar; Elektro usw.) wurde
nicht vorgenommen, Untersuchungen auf pflanzliche< oder tierische~Schadlinge sowie
gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Jahresangaben zu getédtigten &lteren-Modernisierungsmafinahmen basieren auf Angaben der
bei der Besichtigung anwesenden Personen. und/oder! eigenen Einschidtzungen und
Plausibilisierungen und sind als Circa-Werte zu betrachten.

Fiir die Begutachtung eines Objekts ist im Allgemeinen-die visuelle Inaugenscheinnahme der
baulichen Anlagen im Verlauf der Objektbesichtigung ohne Offnungen und Freilegungen
ausreichend. Beschreibungen von nicht sichtbaren-und noch nicht fertig gestellten Bauteilen
beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen in Anlehnung an
bauzeittypische Ausfiithrungen. Unberiicksichtigt bleiben miissen also unsichtbare Méangel.
Insofern lassen sich die ggf. wirklich -erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustands nur tiberschldgig schétzen. Eine differenzierte Untersuchung und
Kostenermittlung wird grundsétzlich empfohlen.

Baurechtliche Anforderungen

Das Vorliegen' einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Bauvorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht {iberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt, d.h. es
wurde nicht tiberpriift, ob alle bauordnungsrechtlichen Anforderungen (wie beispielsweise an
verwendete Baustoffe, erforderliche Abstandsflichen, vorhandenem Wairme-, Schall- und
Brandschutz, notwendige Stellpldtze) bei der Errichtung beriicksichtigt und alle
Anforderungen der jeweils giiltigen Energieeinsparverordnung umgesetzt wurden.

Bodenverhiltnisse

Fiir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Es wurden ungestorte,
altlastenfreie Verhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.
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5.5

Aus der Einschédtzung der Entwicklungsstufe des Grundstiicks sowie der rechtlich zuldssigen
baulichen Nutzung koénnen keinerlei Anspriiche gegeniiber den Trdgern der Bauleitplanung
oder der Genehmigungsbehorde hergeleitet werden.

Urheberrecht

Der Sachverstindige hat an diesem Gutachten einschliefflich Anhang und Fotografien ein
Urheberrecht. Das Gutachten wurde nur fiir den angegebenen Zweck  erstellt, eine
anderweitige Verwendung sowie Vervielfaltigungen und Veroffentlichungen bediirfen der
Zustimmung des Verfassers.

Vervielfaltigungen und Veréffentlichungen im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
an Verfahrensbeteiligte und Bieter, bzw. Interessenten :-. auch, Veroffentlichungen (der
anonymisierten Ausfertigung) im Internet - sind jedoch ~zuldssig. Die Bilder der
Innenansichten wurden mit Einwilligung des Eigentiimervertreters aufgenommen und in der
Anlage der nicht anonymisierten Ausfertigungen abgedruckt.
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II.

1.1

1.2

1.3

14

14.1

1.4.2

Grundstiicksmerkmale (Bodenbeschreibung)

Lage und Umgebung

Ort und Einwohnerzahl

Die Stadt Mefistetten besteht aus der Kernstadt und sieben Stadtteilen und-zdhlt insgesamt
knapp 11.000 Einwohner.

Demographische Entwicklung

In den letzten sechs Jahren konnte ein moderater Zuwachs festgestellt werden.

Landkreis / Regierungsbezirk / Bundesland
Zollernalbkreis / Tiibingen / Baden-Wi{irttemberg

Lage

Verkehrsanbindung

Der Offentliche Nahverkehr wird durch den Verkehrsverbund Neckar-Alb-Donau (NALDO)
gewihrleistet. Die Gemeinde befindet sich in der Wabe 335. Fiir die Stadt selbst gilt der
Stadttarif 35. Mit den Buslinien 61,.62 und 63 ist Mefstetten''aus Richtung Obernheim,
Tieringen, Oberdigisheim, Schwenningen und Ebingen zu erreichen.

ninchste: Acitohah r-1r|':r|1|l.|:=':.ﬂ\-:;;-i:r: [l F Anschld; -'.-1'~.!‘:-"<: l_!I|--'|u::'-'I' B, M :':'.-'_.-- k)
nmcdeEler Padnbol Tkand EraFrlarab Albadacli-| a livggen (3,5 kin
nacheter ICE-Bahnhal | K Bahinhigt F“|l'.l'.'!.|l'|;l&|'| (&, 1 l\-:II_:

nachster Flughafen. fkay stutgart (59,3 k)

nachster My (km) N { v Bapshaltestellc Moedstotbon Rathaus (D2 km)

Ortslage / Versorgung / Dienstleistung
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1.4.3

3.1

3.2

Ca.-Entfernungen (in Geh-Minuten):

zum Zentrum: 5
zum Bus: 5

zu Geschaften: 5-10
zu Schulen: 5-15
Lagebeurteilung

Das zu bewertende Grundstiick liegt in Mefistetten zentrumsnah .westlich der Bolgasse.
Geschifte des taglichen Bedarfs und die Bushaltestelle sind. fufilaufig erreichbar.
Umwelteinfliisse (Staub-, Gerdausch-, Geruchsimmissionen, Ablagerungen) oder sonstige
Beeintrachtigungen wie benachbarte, storende Betriebe oder Gebaude wurden am Ortstermin
nicht festgestellt. Das Umfeld ist {iberwiegend wohnwirtschaftlich geprédgt.-Es handelt sich
insgesamt gesehen um eine mittelgute Wohnlage.

Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit

Grundstiicksbreiten: max. ca. 19 m, min.'ca. 15 m

mittlere Grundsttickstiefe: ca. 46 m

Straflenfront: ca. 19 m

Grundstticksform: polygonal

Topographie: leicht hangig'Richtung Nord

Grenzverhaltnisse: Grenzbebauung zu Flst. 191 vorhanden

Aufwuchs: Zufallsvegetation

Altlasten: Es wird von einem altlastenfreien Grundstiickszustand
ausgegangen.

Erschliefungszustand

Allgemeines

Unter gesicherterErschlieSung wird im Sinne des § 30 ff. BauGB der Anschluss an das
offentliche | Strafiennetz, . die Versorgung mit Trinkwasser und Energie sowie die
Abwasserbeseitigung verstanden?.

Ver- und Entsorgung

Das Grundstiick wird mit Wasser versorgt und ist an die 6rtliche Kanalisation angeschlossen.
Ein Stromanschluss besteht derzeit nicht:

T - — -
- d-_"". et

3 Lohr in Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 8. Auflage, § 30, Rn. 16
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3.3

3.4

4.1

4.2

4.3

4.4

Strafienart und -ausbau

Vollstandig ausgebaute, asphaltierte Strafie mit einseitigem Gehweg

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Nach Angaben der Stadt sind die bundesrechtlich geregelten Erschliefungsbeitrage nach dem
BauGB und die weiteren Abgaben- und Beitragspflichten nach dem Kommunalabgabengesetz
KAG vollstandig erbracht worden.

Baurecht

Entwicklungszustand

Fiir die Bestimmung des Bodenwerts ist von entscheidender-Bedeutung, welche Qualitdt im
Sinne von § 3 ImmoWertV 21 das zu bewertende Grundstiick-aufweist:

Sofern fiir die Nutzung des Grundstiicks die notwendige Erschliefung durch Anbindung an
das offentliche Straflennetz und die dafiir  gleichfalls notwendige Versorgungs- und
Entsorgungserschlieffung gesichert ist, handelt es sich grundsatzlich:um:baureifes Land im
Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021. Bebaute Grundstiicke sind:grundsitzlich dem
Entwicklungszustand "baureifes Land" zuzuordnen®.

Art der zuldssigen baulichen Nutzung

Vorbereitende Bauleitplanung
Darstellung im Flachennutzungsplan: M = gemischte Baufldche

Verbindliche Bauleitplanung

Fiir das Gebiet, . in dem das/ zu bewertende *Grundstiick belegen ist, gelten die
bauplanungsrechtlichen Bestimmungen des § 34 BauGB, d.h. die rechtlich zuldssige bauliche
Nutzung ergibt sich-aus der Eigenart der naheren Umgebung.

Mafs der zuldssigen baulichen Nutzung

Zur Ermittlung des Einfiigens nach §34 Abs. 1 BauGB kann durch eine Umgebungsanalyse
das lagetypische Mafs- der baulichen Nutzung ermittelt werden. Es kann hierbei auf die
Begriffskategorien-der BauNVO (§ 16) zuriickgegriffen werden, jedoch kommt es auf die
Grundstiicksgrenzen und die Grundstiicksgrofie nicht an. Mafistab, der zwangslaufig grob
und ungenau sein muss, ist das tatsdchlich Vorhandene. Hieraus folgt, dass vorrangig die
absoluten- Grofien von Grundfldache, Geschosszahl und Hohe baulicher Anlagen sowie bei
offener Bauweise zusatzlich auch ihr Verhaltnis zur umgebenden Freiflache zu Grunde zu
legen:ist.5

Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse und der Gebdaudehthe wurden keine wesentlichen
Abweichungen zu den baulichen Anlagen des zu bewertenden Grundstiicks festgestellt.

Bauweise gem. § 22 BauNVO
gemdfs Umgebungsbebauung: offen

¢ Kleiber in Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage, § 4 WertV Rn. 196
5 Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5. Auflage, § 5 WertV Rn 66 und 67
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

5.1

5.1.1

5.1.2

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Keine Festsetzung von Baulinien / Baugrenzen / Bebauungstiefen gem. § 23 BauNVO bekannt

Stadtebaurechtliche Beschrinkungen
Nicht vorhanden

Baulastenverzeichnis

Keine Eintragung vorhanden

Denkmalschutz

Bodendenkmalschutz vorhanden; bei Tiefbauarbeiten ist mit Grabfunden-eines Friedhofs der
frithmittelalterlichen Merowingerzeit (5. bis 7. Jahrhundert n.-Chr.) zu rechnen.

Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Keine Veranderungssperren, Anbauverbote, Abbauverbote, Landschaftsschutzgebiet und dgl.
bekannt

Privatrecht

Dinglich gesicherte Rechte

Eintragungen in Abteilung II des:Grundbuchs

Lfd. Nr. 1: Der Eigentiimer des:Grundstiicks Flst. 192 hat:sich am 28.03.1898 fiir sich und seine
Rechtsnachfolger verpflichtet; sein Eigentum gegen'den:Neubau der Gemeinde auf Flst. 193
auf eine Entfernung von 4 m, von-Dachvorsprung zu Dachvorsprung gemessen, nie
iiberbauen zu wollen.

Lfd. Nr. 2: Der Eigentiimer des Grundstiicks Flst. 192 hat sich am 21.10.1898 fiir sich und seine
Rechtsnachfolger: verpflichtet, die - Erstellung einer Wasserableitung von dem
Lehrerwohngebaude ~auf Flst. 193 ‘iiber sein Eigentum fiir immer gegen eine einmalige
Entschadigung zu gestatten.

Lfd.'Nr. 6 und.7: Insolvenzverwaltervermerk vom 03.03.2023 und 16.05.2023
Lfd. Nr: 8: Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkung zu 1fd. Nr. 1 und 2: das diesbeziigliche Servitutenbuch konnte vom Grundbuch-
zentralarchiv nicht vorgelegt werden. Die Eintragung lfd. Nr. 1 wird in diesem Gutachten
analog einer Abstandsflachenbaulast betrachtet. Das Leitungsrecht 1fd. Nr. 2 existiert nach
Auskunft des Ortlichen Tiefbauamts hochstwahrscheinlich weiter, da das Abwasser des
begiinstigten Grundstiicks Flst. 193 aufgrund der vorhandenen Topographie nicht iiber die

Skistrafie abgeleitet werden kann.

Eintragungen in Abteilung III des Grundbuchs

Belastungen in Abt. III bleiben bei der Grundstiicksbewertung unberiicksichtigt, weil sie nicht
den Verkehrswert, sondern allenfalls den Kaufpreis mindern.
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5.2

Schuldrechtliche und sonstige Rechte Dritter

Keine Miet- und Pachtvertrage, Teilungserkldrungen, Verwaltervertrdge, Nachbarrechte,
Vorhaben- und Erschliefungspldne o.4. bekannt. Das zu bewertende Objekt war am
Ortstermin leer stehend.

Tatsdchliche und zukiinftige Nutzung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Wohn- und Wirtschaftsgebdude bebaut. Die
bebaute Fliche betrdgt rd. 140 m2. Es besteht ein kleiner Uberbaui von ca. 3 m2 vom
benachbarten Grundstiick Flst. 191 Bolgasse 28.

Die Eigentiimer-GmbH plante einen Abriss der vorhandenen-batlichen Anlagen und den
Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses — siehe nachfolgender-Lageplan,-auf dem auch der
Uberbau und die Abstandsflichenbaulast (ca. 7 m? auf Flst.- 192) ersichtlich sind:

Der genaue Verlauf des vorhandenen Leitungsrechts ldsst sich nicht eruieren. Der vermutliche
Verlauf ist-im Lageplan orange gestrichelt eingezeichnet. Es wird in diesem Gutachten davon
ausgegangen, dass nur eine geringe Flache von ca. 6 m? belastet ist.

Weitere Grundstiicksmerkmale'gem. § 2 Abs. 3 Ziff. 10 ImmoWertV 2021 wie Gebaudeart,
Bauweise, Baugestaltung, Grofle, Ausstattung, Qualitdt, baulicher Zustand, energetische
Eigenschaften, Baujahr und Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen werden nachfolgend
unter Ziffer.IIl beschrieben.
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III. Baubeschreibung der vorhandenen baulichen Anlagen

1. Gebadudeart
Wohn- und Wirtschaftsgebaude

2. Gebdudenutzung
Erdgeschoss EG Scheune, Stall, Abstellraum, Waschkiiche
Olraum unter der Treppe, Anbau mit Futterraum
Obergeschoss OG 4 Zimmer (kein Grundpriss vorhanden)

Dachgeschoss DG Biihne

3. Baujahr

Ursprungsbaujahr unbekannt; vermutlich Ende 19. Jahrhundert
4. Modernisierungen und Erweiterungen

1925 Anbau

Die letzten Jahrzehnte sind keine Modernisierungsmafinahmen erfolgt.

5. Bauweise und -konstruktion

Flachgriindung mit Stampfbetonfundamenten

Umfassungswande tlw. verputztes Mauerwerk

Geschossdecken Holzbalkendecken

Satteldachkonstruktion mit Pfannendeckung, Anbatt mit Einfachdeckung
Lichte Geschosshohen im OG 2,13 m

6. Ausbau

Treppen:
Einldufige, gerade, gestemmte Holzwangentreppen

Fufsbéden:
Linoleum, Kacheln

Wainde:
Putz, Holz

Deckenfldchen:
Putz, Holz

Fenster:
Holzfenster mit Einfachverglasung

Tiren:
Holzrahmentiiren

Elektroinstallation:
Teilweise unter Putz, teilweise auf Putz mit wenigen Steckdosen und Lichtauslassen
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Sanitare Installation:
Nicht vorhanden

Kiichenausstattung:
Nicht vorhanden

Heizung:
Nicht vorhanden (ehemals Einzel6fen)

7. Besondere Bauteile
Nicht vorhanden

8. Nebengebidude

Nicht vorhanden
9. AufSenanlagen
1) bauliche Aufienanlagen
Entwaésserung;: Rohrleitungen
Versorgungseinrichtungen: Wasser - Rohrleitungen
Bodenbefestigungen: asphaltierter Hof
Einfriedungen: aufgemauerter Holz-/Jagerzaun und Maschendrahtzaun

2) sonstige (nicht bauliche) Anlagen
Keine auflergewohnlichen, bzw: besonders wertvollen Anpflanzungen vorhanden

10.  Allgemeinbeurteilung

Grundrissgestaltung: unorganisch

Belichtung und Besonnung: durchschnittlich
Barrierefreiheité: nicht gegeben

Unterhaltungs-, Reparaturstau: siehe Ziffer III 12
Beurteilung'des Ausstattungsstandards: einfach

11. _Energetischer Gebaudezustand

11.1 - Gebdudeenergiegesetz

Die energetischen Vorgaben an Gebaude sind im Gebaude-Energie-Gesetz (GEG) festgelegt.
Das Gesetz hat die Energieeinsparverordnung (EnEV), sowie das Energieeinsparungsgesetz
(EnEG) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) abgelost und deren Inhalte
zu-einer Vorschrift verbunden. Das GEG gilt seit 1. November 2020 und wurde 2023
novelliert. Es gilt fiir alle Gebdude, die beheizt oder klimatisiert werden. Seine Vorgaben
beziehen sich vorwiegend auf die Heizungstechnik und den Warmeddammstandard des
Gebadudes.

¢ Barrierefrei sind gem. § 4 Behindertengleichstellungsgesetz bauliche Anlagen, wenn sie fiir Menschen mit Behinderungen in
der allgemein iiblichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich und
nutzbar sind.
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11.2

11.3

12.

12.1

12.2

13.

13.1

Die Einhaltung der Vorschriften bei der Modernisierung von Gebauden muss durch
Nachweise von Seiten der Unternehmen bestétigt werden. Die Einhaltung der gesetzlichen
Anforderungen bei heizungstechnischen Anlagen wird durch Sichtkontrollen der
Bezirksschornsteinfegermeister iiberwacht.

Energieausweis

Zur Verbesserung der Transparenz auf dem Immobilienmarkt haben: Verkdufer und
Vermieter bei dem (vollstindigen oder teilweisen) Verkauf oder. .der Vermietung von
Gebduden den Kauf- und Mietinteressenten einen auf das- Gebaude - bezogenen
Energieausweis zuganglich zu machen. Damit konnen Kauf- und Mietinteressenten auch fiir
altere Gebaude ndhere Informationen {iber deren energetische Figenschaften erhalten und
diese Informationen in ihre Entscheidung {iiber den Kauf oder die Miete eines Objekts
einbeziehen. Seit der EnEV 2014 besteht eine Vorlagepflicht bei- Vermietung und Verkauf bis
hin zu Pflichtangaben zur Energieeffizienz bei Immobilienanzeigen:-Fiir das zu bewertende
Objekt hat kein Energieausweis vorgelegen.

Auswirkungen in der Wertermittlung

Die wiarmetechnischen Eigenschaften —finden Eingang in_dier wirtschaftliche
Restnutzungsdauer und werden somit angemessen beriicksichtigt.

Baumaingel, Bauschidden und Reparaturstau

Vorbemerkungen

Baumaingel entstehen bei der Herstellung eines Bauwerks:»Zu den Baumangeln gehdren z.B.
mangelnde Dammung gegen-Warme ‘und Schall,cmangelnde Dichtung gegen Feuchtigkeit,
Mangel der Belichtung, Beliiftung und der Statik.-Die Auswirkungen des Baumangels werden
als Mangelfolgeschaden bezeichnet, z.B. Rissbildungen durch Warmedehnungsspannungen.
Weitere Bauschaden konnen nach' der Fertigstellung infolge dufierer Einwirkungen wie z. B.
durch Sturm;  Regen oder-Feuer oder ‘durch unterlassene oder nicht ordnungsgemafs
ausgefiihrte Instandhaltung (sogenannter Reparatur- oder Instandhaltungsstau) entstehen.
Baumaéngel: und Bauschdden sowie. unterlassene Instandhaltung sind wesensgleich und
konnen. zumindest  in: der Verkehrswertermittlung ohne inhaltliche Unterscheidung
beriicksichtigt werden.

Festgestellter Bauzustand

Das Gebaude'weist massiven Instandhaltungsriickstau und erhebliche Bauschdden auf (Bilder
siehe Anhang).

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer

Vorbemerkungen

Mit der f{iblichen Gesamtnutzungsdauer GND wird die Zeit verstanden, die ein
vergleichbares Gebdude - unter Beriicksichtigung der ordnungsgemaifien Unterhaltung
und Bewirtschaftung - in der am Wertermittlungsstichtag herrschenden Auffassung seit
seiner Herstellung insgesamt wirtschaftlich nutzbar ist. Sie kann durch nicht behebbare
Baumaéngel oder Bauschédden verkiirzt sein. Eine Verldngerung der Gesamtnutzungsdauer
kann entstehen, wenn wesentliche Bauteile grundlegend erneuert sind.
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13.2

14.

14.1

14.2

14.3

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer ist allein auf die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer abzustellen. Sie ist sachverstandig festzulegen und ergibt sich nur im
Regelfall aus der Differenz zwischen GND und Alter des Geb&audes. Als wirtschaftliche
Restnutzungsdauer RND des zu wertenden Objekts ist nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021
die Anzahl der Jahre anzusehen, iiber die die baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag bei ordnungsgemafier Unterhaltung und «Bewirtschaftung
voraussichtlich noch  wirtschaftlich genutzt werden konnen. . Durchgefiihrte
Modernisierungsmafinahmen konnen die wirtschaftliche RND verldngern, unterlassene
Instandhaltung sie verkiirzen. In diesem Fall konnen fiktive, bzw. so.genannte ‘bereinigte
oder wertrelevante Baujahre gebildet werden.

Ansatz der Nutzungsdauer

Unter Beriicksichtigung der Lage des Objekts, seiner- Eigenschaften und der
wirtschaftlichen Verwertungsfdhigkeit wird die GND' modellkenform auf 70 Jahre
bestimmt.

Unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes und:der wirtschaftlichen
Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlage wird die Restnutzungsdauer als abgelaufen
betrachtet.

Flachen- und Massenangaben

Angewandte Berechnungsgrundlagen

DIN 277/1987 - Brutto-Rauminhalt BRI

DIN 277/1987 - Brutto-Grundflache BGF

Auf die Berechnung der. Wohnfliche wird verzichtet, da die Restnutzungsdauer der
vorhandenen baulichen Anlagen abgelaufen ist:

Verwendete Unterlagen

Eigenberechnung auf Grundlage der vorhandenen Bauzeichnungen

Ermittlung der Bruttogrundfliche und des Bruttorauminhalts

Geschoss Breitein m - Tiefein m Faktor m?| Hoheinm  Faktor m?3
EG 12,00 8,00 1,0 96,0 2,40 1,0 230,4
OG 12,00 8,00 1,0 96,0 2,20 1,0 211,2
DG 12,00 8,00 1,0 96,0 3,98 0,5 191,0
Anbau 6,30 7,00 1,0 44,1 3,60 1,0 158,8

6,30 7,00 0,0 0,0 5,10 0,5 112,5
BGF 332,1 | BRI 903,9
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IV. Wertermittlung

1. Wertermittlungsverfahren

1.1 Vorbemerkungen zu den verschiedenen Verfahren

Die Wahl der zur Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren oder-eines einzelnen
Wertermittlungsverfahren ist in § 6 ImmoWertV 2021 geregelt. Die ImmoWertV:nennt hier
das Vergleichs-, Ertrags- und das Sachwertverfahren. Die Verfahren selbst sind im' Teil 3 der
ImmoWertV 2021 geregelt. Nach den genannten Grundsédtzen bestimmt-—sich das
Wertermittlungsverfahren nach den im gewdhnlichen Geschiftsverkehr - bestehenden
Gepflogenheiten, d.h. nach den Uberlegungen, die im -Grundstiicksverkehr nach Art des
Grundstiicks fiir die Preisbemessung mafigebend sind, sowie den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls, worunter in erster Linie die dem Sachverstindigen fiir. die Wertermittlung zur
Verfiigung stehenden Vergleichsdaten zu verstehen sind:

Bei bebauten Grundstiicken ist fiir die Wahl-des' Wertermittlungsverfahrens und fiir die
grundlegenden Daten der Wertermittlung die kiinftige™ Nutzung. des Grundstiicks
mafsigebend, die im Rahmen der rechtlich' zuldssigen Nutzung unter wirtschaftlicher
Betrachtungsweise, insbesondere unter: verniinftiger' Berlicksichtigung der Eignung des
vorhandenen Bestands, tiblicherweise:realisiert wird. Die kiinftige Nutzung ist moglichst auf
der Grundlage der Bauleitplanung und anderer rechtlicher und tatsdchlicher Gegebenheiten
festzustellen, die ohne spekulative Erwartungen Anhaltspunkte fiir die kiinftige Nutzbarkeit
geben.

Nach § 6 Abs. 3 ImmoWertV 2021 gliedern sich die oben genannten Wertermittlungsverfahren
grundsitzlich in. folgende Verfahrensschritte, wobei allgemeine Wertverhiltnisse und
allgemeine Grundstiicksmerkmale zum vorldufigen, bzw. zum marktangepassten vorldufigen
Verfahrenswert fithren:

1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Die. besonderen "objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig. berticksichtigt worden sind, gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 erst bei der
Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
berticksichtigt.

Bei-der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts ist gem. § 10 ImmoWertV 2021 der
Grundsatz der Modellkonformitit zu beriicksichtigen, d.h. bei Anwendung der sonstigen fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.
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1.2

Vergleichswertverfahren

1) Direktes Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten
Grundstiicken in erster Linie nur bei Grundstiicken in Betracht, die mit weitgehend
typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind und bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Im Wesentlichen' findet das
Vergleichswertverfahren bei der Bodenwertermittlung und bei Wohneigentum. Anwendung.
Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist gem. § 24 Abs. 1
ImmoWertV 2021 eine ausreichende Zahl geeigneter Vergleichspreise." In> der
Wertermittlungsliteratur’” werden weniger als 7-8 Vergleichsfille als nicht ausreichend
betrachtet.

2) Indirektes Vergleichswertverfahren

Eine Vergleichbarkeit ist gem. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV, 2021 auch gegeben, wenn sie mit
Hilfe von objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktoren im. Sinne des § 26 Abs. 1
ImmoWertV 2021 fiir bebaute Grundstiicke aufgezeigt werden kann:

Ertragswertverfahren
Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der

nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B.
bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei-Grundstiicken anzuwenden, bei denen es fiir die
Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf.den Ertrag ankommt, sondern die
Herstellungskosten im <gewdhnlichen. Geschiftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt
iiberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und-Zweifamilienhausgrundstiicken, besonders
dann, wenn sie eigengenutzt sind:

Liquidationswertverfahren

Das Liquidationswertverfahren (Break Down Method) wird in der alten ImmoWertV als ein
Unterfall der Bodenwertermittlung in-§ 16 Abs. 3 ImmoWertV a.F. behandelt, ohne dass die
Vorschrift diesen Begriff benutzte: Liquidationsobjekte sind nach der Definition des § 8 Abs. 3
Satz.2 Nr. 3 ImmoWertV n.F. Grundstiicke, deren bauliche Anlagen nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind und zur ,,alsbaldigen” Freilegung anstehen.

Verfahrensauswahl mit Begriindung

Bei:dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein so genanntes Liquidationsobjekt. Das
Liquidationswertverfahren kommt den im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten am nichsten und wird deshalb zur Verkehrswertermittlung herangezogen.
Der Bodenwert ist gem. § 40 ImmoWertV 2021 vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln.

7 Praxis der Grundstticksbewertung (Joeris/Bischoff), 115. Ausgabe 9/206, 1.3.7/9.04



Dipl.-SV / Int. Appraiser (DIA) Verkehrs- und Objekt: Wohn-/Wirtschaftsgebdude in
Wilhelm Pfaff Markiwertgutachten 72469 MeBstetten, Bolgasse 32

e

Objekt-Nr.: 28-1297-25

seife 20 von 35 Wertermittlungsstichtag: 15.10.2025

2.1

2.2

221

222

2.3

231

Liquidationswertverfahren

Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB und § 13 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert mit dem Wert zu
ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kann gem. § 40 Abs. 2 und § 24 Abs. 1 Satz 2. ImmoWertV
2021 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden:

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter-Grundstiicksflache
bezogene Lagewerte. Die Richtwerte werden fiir Grundstiicke :mit im.Wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhédltnissen ermittelt. Siestellen aufdie typischen
Verhiéltnisse in den jeweiligen Gebieten ab und bertiicksichtigen nicht-die besonderen
Eigenschaften einzelner Grundstiicke.

Gemdfs der Richtwertkarte vom 01.01.2022-.liegt der -Bodenrichtwert fiir
erschlieSungsbeitragsfreie und unbebaute Grundstiicke bei 79 € je m? Grundstiicksflache.
Gemaifs Auskunft der Geschiftsstelle des Gemeinsamen-Gutachterausschuss werden die
Richtwerte zum Stichtag 01.01.2024 deutlich-angehoben.

Ermittlung des Bodenwerts gem. § 40 InmoWertV 2021

Erlduterungen

Zur Ermittlung des objektspezifisch - angepassten || Bodenrichtwerts sind die
herangezogenen Richtwerte auf ihre Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 43 Abs. 2 ImmoWertV 2021 schreibtvor, dass bei alsbaldiger und auch bei aufgeschobener
Freilegung der Bodenwert um  die-iiblichen Freilegungskosten zu mindern ist — sofern dies
marktiiblich ist.

Wertansitze und Berechnungen

Die Preisanpassung zwischen Wertermittlungsstichtag und Stichtag der Richtwertkarte
wird in.sachverstandigem Ermessen mit 25 % geschatzt.

Ohne Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wird
der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt bemessen:

Grundstiicksgrofie 727 m?
X BRW o1.01.2022 79 €/m?2
x Korrektur rage 1,0

x Korrektur preisanpassung 1,25

= Bodenwert unbelastet 71.791 €

Rechte und Belastungen; besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vorbemerkungen

Gemafs ImmoWertV ist bei der Wertermittlung in der Regel zunachst der Verkehrswert ohne
Beriicksichtigung des Rechts zu ermitteln.
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2.3.2

Der Wertvorteil, den das begilinstigte Grundstiick durch das Recht erfihrt, bzw. die
Wertminderung, die das belastete Grundstiick erleidet, ist nach dem wirtschaftlichen Vorteil,
bzw. Nachteil zu bemessen, wobei auf objektive Gesichtspunkte abzustellen ist.

Wertbeeinflussung

Von einem Uberbau spricht man, wenn ein Bauwerk zu einem Teil auf dem benachbarten
Grundstiick errichtet wurde. Es macht dabei keinen Unterschied, ob die:Bebauung unter
(Fundamente), auf (Gebaude) oder iiber (Dachvorsprung, Balkon, Erker) der Erdoberflache
die Grenze iiberschreitet. Als ,Bauwerke” i. S. d. BGB sind Gebaude zu- verstehén, die auf
Dauer errichtet und nur schwer versetzbar sind; daher fallen Zdune, Mauern und ein
seitenoffener Carport nicht unter den Tatbestand des Uberbaus.

Es ist nach drei Formen des Uberbaus zu unterscheiden:

a) dem rechtmégigen Uberbau mit Einverstandnis des Nachbatn,

b) dem unbeabsichtigten (und entschuldigten) Uberbau (ohne.~Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit)

c) dem unentschuldigten Uberbau aufgrund von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit.

Nach § 912 Abs. 2 BGB ist der Nachbar, desseni Grundstiick {iberbaut worden ist, durch eine
Geldrente (Uberbaurente) zu entschddigen:. Die Rente ist nach §913 Abs.1 BGB von dem
,jeweiligen Eigentlimer des anderen Grundstiicks“;~von dem iibergebaut worden ist, zu
entrichten. Die Rente ist nach § 913 Abs.»2 BGB jahrlich im Voraus zu entrichten. Fiir die Hohe
der Uberbaurente nach § 912 Abs. 2 Satz 2 BGB ist die Zeit der Grenziiberschreitung
mafgebend. Dies gilt auch dann, wenn der:Uberbau zu einem spiteren Zeitpunkt entdeckt
wurde. Es gelten also die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Zeitpunkt des Uberbaus. Aus der
Regelung des § 912 BGB folgt auch, dass die Uberbaurente nicht der Entwicklung auf dem
Grundstiicksmarkt. angeglichen werden darf. Das-bedeutet, dass in den meisten Fallen wie
auch in diesem: Gutachten die Uberbaurente wegen der stark angestiegenen Bodenpreise
bereits nach wenigen Jahren ihre praktische Bedeutung verliert.

Als wirtschaftlicher ‘Nachteil ist zu\ 'beriicksichtigen, dass der iiberbaute Teilbereich des
Grundstlicks: fiir die Restnutzungsdauer des , Uberbau-Gebaudes” nicht genutzt werden
kann. Dieser Nachteil” wird .wie. folgt ermittelt: Bodenwertverzinsung der iiberbauten
Teilflache x Barwertfaktor. ‘Hierbei werden die Restnutzungsdauer des nachbarlichen
Gebaudes mit-15.Jahren und ein Liegenschaftszinssatz von 3 % geschatzt. Somit ergibt sich
eine Wertminderung in Hohe von:

tiberbaute Flache 3 m2 x BRW 79 €/m? x Preisindex 1,25 x LZ 0,03 x Barwertfaktor 11,9379 = rd.
110:€.

Aufgrund des vorhandenen Bodendenkmalschutzes und der damit einhergehenden Risiken

bei der Freilegung des Grundstiicks wird in sachverstindigem Ermessen ein Abschlag in
Hohe von 5 % angesetzt, somit Bodenwert 71.791 € x 0,05 = 3.590 €.

In der Wertermittlungsliteratur® wird eine Wertminderung in Hoéhe von 5 bis 15 % der
Abstandsfldche vorgeschlagen, da die Flache zumindest als Gartenland nutzbar bleibt. Somit
ergibt sich ein Abschlag in Hohe von:

belastete Flache 7 m? x BRW 79 €/m? x Preisindex 1,25 x Wertminderung 0,1 = rd. 70 €.

8 Kleiber-Wertermittlungsportal IV 2.4.2.1 § 46.2.4.3
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In der Wertermittlungsliteratur® werden bei unwesentlichen Beeintrachtigungen durch ein
Leitungsrecht Abschldge vom Bodenwert der vom Schutzstreifen bedeckten Flache in Hohe
von 10 bis 30 % vorgeschlagen. Somit ergibt sich bei einem 20 %igen Abschlag eine
Wertminderung in Hohe von:

belastete Flache 6 m? x BRW 79 €/m? x Preisindex 1,25 x Wertminderung 0,2 =rd. 120 €.

Ermittlung des belasteten Bodenwerts

Die vorhandenen Eintragungen im Grundbuch Abt. II werden -auftragsgemafs bei der
Ermittlung des Verkehrswerts nicht berticksichtigt. Somit sind lediglich die Wertminderungen
des Bodendenkmalschutzes und des Uberbaus in Abzug zu bringen:

Bodenwert unbelastet 71.791°€
- Wertminderung tberbau -110€
- Wertminderung Bodendenkmalschutz -3.590 €
= Bodenwert belastet rd. 68.000 €

Ermittlung des Liquidationswerts gem. § 8 Abs. 3 Ziff. 3 ImmoWertV 21

Der Bodenwert ist um die gewohnlichen Kosten “zu mindern;. insbesondere um
Freilegungskosten, die aufzuwenden  waéren, —damit  das Grundstiick vergleichbaren
unbebauten Grundstiicken entspricht; dies allerdings nur ;soweit, wie diese Kosten im
gewohnlichen Geschéftsverkehr beriicksichtigt werden. Escentspricht einer wirtschaftlichen
Betrachtungsweise und damit in aller Regel auch den Gepflogenheiten des gewohnlichen
Geschiéftsverkehrs, dass Aufwendungen, die entstehen,~um den Grund und Boden wieder
bebauen zu konnen, bei der. Wertermittlung zu beriicksichtigen sind. Diese Kosten werden als
Freilegungskosten, vielfach auch als Baureifmachungskosten bezeichnet. Der gewdhnliche
Geschiftsverkehr wird solche Freilegungskosten allerdings nur dann bei der Bemessung des
Kaufpreises beriicksichtigen, wenn 'sie im Verhédltnis zum Bodenwert ins Gewicht fallen.
Unterhalb einer Schwelle von 5 v.H. des.Bodenwerts fiir das zu bewertende Grundstiick
gehen Freilegungskosten im) Allgemeinen im Bewertungsspielraum unter und koénnen
vernachléssigt werden:!?

Die Freilegungskesten ~werden einschliefllich Kosten fiir die Beseitigung der
Streifenfundamente "und . der, Hofbefestigung und der erforderlichen Sanierung des
Nachbargiebels.in Hohe von:35 €/m? BRI geschatzt und betragen (BRI 904 m? x 35 €/m? =) rd.
32.000 €, dassind 47 % des Bodenwerts. Es handelt sich um einen Kostenfaktor fiir den Kaufer
und Investor, der nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs auch bei
der. Ermittlung des Verkehrswerts beriicksichtigt wird, allerdings aufgrund des geringen
Restwerts nicht in voller Hohe, sondern in sachverstindigem Ermessen geschatzt lediglich zu
50%, somit in Hohe von 16.000 €:

Bodenwert velastet 68.000 €
- Freilegungskosten anteilig 16.000 €
= Liquidationswert 52.000 €.

9 Kréll — Hausmann Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage, S. 228
10 Praxis der Grundstiicksermittlung 12/2003 Ziff. 4.3.9.1 , Liquidationswertverfahren bei alsbaldiger Freilegung des
Grundstiicks wegen Unwirtschaftlichkeit der baulichen Anlagen (§ 20 Abs. 2 WertV a.F.)
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Ermittlung des Verkehrswerts

Legaldefinition des Verkehrswerts nach § 194 Baugesetzbuch

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen.Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Verfahrenswahl

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag
nach den Gepflogenheiten des Geschiftsverkehrs tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Liquidationswert orientieren.

Marktanpassung

Die Preisentwicklung wurde bereits internalisierend innerhalb:des Verfahrens beriicksichtigt,
so dass eine weitere Anpassung an die Lage auf/dem Grundstiicksmarkt entfallt.

Bemessung des Verkehrs-, bzw. Marktwerts gem. § 6 ImmoWertV 2021

Der Verkehrs- und Marktwert des'bebauten Grundstiicks Flst. 192 Bolgasse 32 in Mefistetten
wird zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2025 bestimmt auf

52.000 €

(i.W. zweiundfiinfzig Tausend EURO).

Bei der Wertfindung wurden 'die Eintragungen in Abt. II des Grundbuchs nicht
beriicksichtigt. | Zubehor —und Inventar:. war nicht vorhanden. Trotz detaillierter
Verfahrensyorschriften ist der Verkehrswert keine mathematisch exakt ermittelbare Grofse.
Beim Verkehrswert handelt es isich. letztendlich um eine Schatzung und wird aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens abgeleitet.

Versicherungen

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt; das Gutachten unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Riicksicht' auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am
Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dormettingen, den 20. Oktober 2025

L. Ly
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2. Stadt- und Stralenplan
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6. Literatur- und Quellenverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

KLEIBER
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar / Handbuch / Kleiber online

GERARDY - MOCKEL - TROFF - BISCHOFF
Praxis der Grundstiicksbewertung
Loseblattwerk

KROLL
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
1.- 4. Auflage, 2011

BATTIS - KRAUTZBERGER - LOHR
Kommentar zum Baugesetzbuch
8. Auflage, 2002

SCHLOTTERBECK
Kommentar zur Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
4. Auflage, 1997

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachtuing vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414),
zuletzt gedndert . durch das Gesetz zur. Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. I S. 3316)

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021

Verordnung tiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten — vom 14. Juli 2021

Die ImmoWertV-2021 trat am 1. Januar 2022 in Kraft.

ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

BauNVO 1990, 1977, 1968 und 1962
Baunutzungsverordnungen der jeweils giiltigen Fassung. Mafigeblich ist hier der
Satzungsbeschluss, bzw. das Inkrafttreten des Bebauungsplanes.

LBO BW

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 8. August 1995

geandert durch Gesetze vom 15.12.1997 und 19.12.2000, GBL. S. 521 und 760, zuletzt geédndert
durch Artikel 9 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2006/123/EG des Européischen
Parlaments und des Rates vom 12.12.2006 iiber Dienstleistungen im Binnenmarkt in Baden-
Wiirttemberg (DLR-Gesetz BW) vom 17.12.2009 (GBI. S. 809, 814))
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DIN 277 / DIN 283

Deutsches Institut fiir Normung e.V.

Norm fiir die Berechnung der Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken oder von
Teilen von Bauwerken / Wohnungen und Wohnflache

Sonstige Quellen

INTERNET
www.geoport.de
www.wikipedia.de
www.geoportal-bw.de
www.messstetten.de



