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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1 Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Grundbuchrechtliche Angaben Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Bisingen
Grundbuch von Bisingen Nr.-1819

bebaut mit
Objektart Einfamilienwohnhaus mit Garage
Nutzungssituation Vermietung
Altlasten kein Altlastenverdacht
Hausschwamm nach Augenschein keine Hinweise

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Be- | nichts bekannt

anstandungen
Baulasten kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
Lasten und Beschrankungen aulder = Zwangsversteigerungsvermerk kein

Abt. Il des Grundbuchs Eintrag
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1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten
Wertermittlungsstichtag 17.04.2026
Qualitatsstichtag 17.04.2026
Ortstermin 17.04.2026
GrundstlicksgréRe 568 m?
Bodenrichtwert 230 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 230 €/m?
Bodenwert (absolut) 130.640 €
Ursprungsbaujahr ca. 1960
fiktives Baujahr 1973
Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
Restnutzungsdauer 12 Jahre
Baujahr Garage 1960
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 12 Jahre
Wohnflache ca. 111 m?
Nutzflache Garage ca. 15 m?
Bruttogrundflache 307 m?
Vorlaufiger Sachwert 215.904 €
objektspezifisch -angepasster Sachwertfaktor Marktanpassung 1,41
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 304.425 €
Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale -34.000 €
Sachwert 270.425 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 17.04.2026 270.000 €

Zubehor wurde nicht festgestelit.



Einfamilienwohnhaus mit Garage = Friedhofweg 9 in 72406 Bisingen Flurstiick Nr. 1414/33

Aktenzeichen: K 15/24
Seite 5 von 63

2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Bewertungsobjekt

Bauliche Nutzung

Grundbuchrechtliche

Angaben

Grundbuch Bestands-
verzeichnis

Eigentiimer

Hausverwaltung

Ortsbesichtigung

Aktuelle Verkehrswertermittlung nach §194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Dieses Gutachten wurde unter Mitarbeit von Frau:Andrea Beirow er-
stellt. Dabei handelt es sich um eine Mitarbeit im Sinne der Sachver-
standigenordnung (Recherche und Gutachtenentwurf).

Das Bewertungsgrundsttick ist bebaut -mit einem: Einfamilienwohn-
haus bestehend aus Unter-, Erd-; Obergeschoss und nicht ausge-
bautem Dachgeschoss sowie “einer-Einzelgarage, die mit dem
Wohnhaus Uber einen Zwischenbau verbunden ist.

Das Bewertungsobjekt wird nur zu Wohnzwecken genutzt. Hinweise
auf eine gewerbliche Nutzung wurden nicht festgestellt.

Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Bisingen
Grundbuch von Bisingen Nr. 1819

Lfd. Nr..der |Flurstlick Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstiicke
1 1414/33 [Friedhofweg 9 568 m?
Gebaude- und Freiflache

Eigentiimer ist “laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom
03.02.2026

Herr X

Eine Hausverwaltung ist nach Aktenlage und Auskunft der Mieter
nicht bestellt.

Die Ortsbesichtigung fand nach schriftlicher Einladung vom
10.02.2026 am 17.04.2026 statt. Anwesend waren:

Mieter Frau und Herr X
Herr Hans G. Beirow als 6.b.u.v. Sachverstandiger
Frau Andrea Beirow als zertifizierte Sachverstandige

Zum Ortstermin war das Untergeschoss aufgrund zahlreicher Lager-
gegenstande nur sehr eingeschrankt einsehbar.

Die Mieter haben das Fotografieren im Wohnhaus untersagt. Es
durften nur im Einzelfall Fenster, Turen, FuBboden- und Wandbe-
lage sowie Schaden fotografiert werden.
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Wertermittlungsstichtag Der Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung am
17.04.2026.

Qualitatsstichtag

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

Rechtliche Grundlagen

Literatur

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde am 02.06.2026 abgeschlossen.

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

Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden Bewertungsfall dem
Wertermittlungsstichtag.

Vom Amtsgericht Hechingen wurden mir folgende Unterlagen zur
Verfligung gestellt:

Auszug aus dem Grundbuch Nr.1819 vom 03.02.2026

Nachfolgend.aufgefiihrte Unterlagen-und Informationen wurden von
mir beschafft;

"Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021

Lageplan Geoportal Baden-Wirttemberg

Schriftliche Auskunfte der.Gemeinde Bisingen vom 11.02.2026
Baugenehmigungsunterlagen aus der Bauakte bei der Gemeinde
Bisingen

Lageinformation' des Datenportals on-geo GmbH Bestellung
Nr..04316374

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 fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der ab dem
01.03.2015 gultigen Fassung

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken - 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
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Anmerkung

e GuG Grundstiicksmarkt und Grundstickswert — Zeitschrift flr Im-
mobilienwirtschaft und Bodenpolitik und Wertermittlung, Klei-
ber/Jirgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Verlag bis aktu-
elle Ausgabe 3/2026

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

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

Im vorliegenden Fall handelt es.sich-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 den sogenannten Rohrleitungsfral, Baugrund- und statische
Probleme, Schall--und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe
etc. sind daher im Rahmen-dieses Gutachtens ohne weitere Untersu-
chungen eines. entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig
und unverbindlich. Die “haustechnischen Anlagen wurden nicht auf
ihre Funktionsfahigkeit geprift. Diese wird unterstellt. Weiterhin wird
vorausgesetzt, dass— bis auf-die eventuell festgestellten Mangel —
die:zum Bauzeitpunkt giltigen’ einschlagigen technischen Vorschrif-
ten.und Normen eingehalten wurden (z. B. Statik, Schall- und War-
meschutz, Brandschutz).
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3 GRUNDSTUCKS- UND GEBAUDEBESCHREIBUNG

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Basisdaten von

Verkehrsanbindung

Wirtschaftliche und
demografische Ent-
wicklung?

Bundesland Baden-Wirttemberg
Landkreis Zollernalb
Einwohner insgesamt 9.506 (Stand-31.12.2024)

Die Gemeinde Bisingen liegt ca. 9 km-nordéstlich von Balingen am FulRe
der Schwabischen Alb. In Bisingen und den Oristeilen stehen laut Home-
page 7 Kindertagesstatten teilweise mit Kleinkindbetreuung sowie eine
Grund- und Realschule zur Verfligung. Weitere, weiterfiihrende Schulen
sind in Balingen und Hechingen-erreichbar. Die arztliche und zahnarztliche
Versorgung ist gegeben. Apotheken:sind vor Ort.-Einkaufsmoglichkeiten
des taglichen Bedarfs sind vorhanden.

Bisingen ist im 6ffentlichen:Nahverkehr an den Verkehrsverbund Neckar-
Alb-Donau (naldo) angebunden. Die Gemeinde verfligt Gber einen Bahn-
hof. Es besteht eine Bahnverbindung ‘nach Tibingen und weiter nach
Stuttgart.und Sigmaringen.

Uber die nahe gelegene Bundesstrale B 27 bestehen Verbindungen nach
Rottweil und Tubingen sowie weiter nach Stuttgart.

Der nachst gelegene Autobahnanschluss auf die A 81 istin ca. 81 km ge-
legen. Der Flughafen Stuttgart ist in ca. 60 km erreichbar.

In . der Gemeinde Bisingen sind Mittelstandler verschiedener Branchen an-
gesiedelt, Laut dem Demografiespiegel des Statistischen Landesamts Ba-
den-Wirttemberg ist das relative Arbeitsplatzangebot, die Branchenvielfalt
sowie die Pendlerrelation eher glinstig.

Entsprechend dem Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung ist
Bisingen dem Demografietyp 8 und damit den wohlhabenden Stadten und
Gemeinden in wirtschaftlich dynamischen Regionen zuzuordnen.?

2 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015200.tab?R=GS417008, https://www.statistik-
bw.de/Demografie-Spiegel/Lebensqualitaet/?R=417008 m [Eingesehen am 02.06.2026]
3 https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografietypen+bisingen+2018+netzdiagramm [Eingesehen am

02.06.2026]
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Quelle: Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung*

Danach liegt die Kaufkraft in der Gemeinde unter der der Vergleichskom-
munen. Gleichzeitig weist Bisingen eine unterdurchschnittliche SGB-II-
Quote auf.

Gemal der Vorausrechnung des ‘Statistischen Landesamts Baden-W(rt-
temberg wird die Bevolkerung von 2023 bis 2045 um ca. 3,3% wachsen.
Das Durchschnittsalter wird 2045 prognostiziert bei 46,5 liegen. Die Prog-
nose fir den Altenquotienten® liegt bei 49,7, fir den Jungendquotienten®
bei 35,3. Zum:Vergleich: Im"Zollernalbkreis liegt die Prognose flir den
Altenquotienten bei 49,1, fur den Jungendquotienten bei 34,9.

2024'lag-das Durchschnittsalter bei 45,2, der Altenquotient bei 40,1 und
der Jungendquotient bei 33,6.

4 https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografietypen+bisingen+2018+netzdiagramm [Eingesehen am
02.06.2026

5 Verhaltnis der Alteren ab 65 Jahren zur Bevélkerung im erwerbsfahigen Alter zwischen 20 und 64 Jahren, wobei be-
schrieben wird, wie viele Altere auf 100 Personen im erwerbsfahigen Alter kommen.

6 Der Jugendquotient gibt an, wie viele junge Menschen (meist unter 20 Jahren) auf 100 Personen im erwerbsfahigen
Alter (typischerweise 20 bis unter 65 Jahren) kommen.



Einfamilienwohnhaus mit Garage = Friedhofweg 9 in 72406 Bisingen Flurstiick Nr. 1414/33
Aktenzeichen: K 15/24
Seite 10 von 63

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 6rtlichen Versorgungseinrichtungen

o Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete und ‘Griinanteil der Umge-
bung

gesellschaftliches Ansehen der Lage

Immissionslage

das kleinrdumige Straf3enbild und die groRraumige Quartierslage
Nutzungsdichte

klein- und grof3raumige Verkehrsanbindung

Friedhofweg 9 in Bisingen Zollernalbkreis

Kriterium Beschreibung / Entfernung

Lage im Ort stidwestlicher Ortsrand von Bisingen

Umgebungsbebauung Ein- und (. Zweifamilienwohnhauser,
Schul-/Sportanlagen und Friedhof in der
Nahe

Durchgrunung gut -durch Hausgarten, Freiflachen und
Ortsrand

Entfernung zum Ortsrand mit ~|.ca. 300 m
Naherholungsmaoglichkeiten

Kindergarten ca. 350 m

Grundschule ca. 350 m

weiterfiihrende Schulen Realschule in Bisingen ca. 400 m
weitere Schulen in Hechingen in ca.
8 km

Einkaufsmadglichkeiten des Backereien und Supermarkt im Umkreis

taglichen Bedarfs von ca. 0,4 bis 1 km

Bushaltestelle ca. 300 m

Bahnhof Bahnhof ca. 1 km

Parkplatze Auf dem Bewertungsgrundstlick befindet sich 1 Garagenstellplatz mit ei-

nem Stellplatz vor der Garage.

7 Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der
Immobilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen > Teil 3 Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Ab-
schnitt 1 Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens > 6 Berlicksich-
tigung von abweichenden Merkmalen des Grund und Bodens (§ 25 Satz 2 ImmoWertV) > 6.4 Abweichende Grundstiicksmerkmale >
6.4.9 Lage > 6.4.9.3 Wohnlage
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Immissionen Bei der StralRe Friedhofweg handelt es sich um eine Wohngebietserschlie-
Bungsstralie.

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

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

Erdbebengefahr Das Bewertungsobijekt liegt in der Erdbebenzone 3.2 Danach handelt es
sich um ein Gebiet, in dem gemaf des zugrunde gelegten Gefahrdungsni-
veaus rechnerisch die Intensitat grofer-7,5 zu erwarten ist. Das Ministe-
rium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wurttemberg ver-
weist in diesem Zusammenhang-auf ein erdbebensicheres Bauen. Das Mi-
nisterium verweist auf die einzuhaltenden Regeln, die sich zum einen aus
der Bekanntmachung der DIN 4149 ,Bautenin deutschen Erdbebengebie-
ten" als Technische Baubestimmung.und zum ‘anderen aus der Verfah-
rensverordnung zur Landesbauordnung (LBOVVO) ergeben.®

Weitere Beeintrach- Weitere Beeintrachtigungen konnten nicht festgestellt werden.
tigungen

8 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/index.xhtml;jsessionid=E34DF50C4F811C3316354EE1A76F121B

9 http://um.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-um/intern/Dateien/Dokumente/3_Umwelt/Baurechts-
_und_Bergbehérde/Karte_der_Erdbebenzonen.pdf [Eingesehen am 11.09.2014]

10 http://Jum.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt/berg-und-baurechtsbehoerde/bautechnik-und-bauoekologie/erd-
bebensicher-bauen/[Eingesehen am 11.09.2014]
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3.2 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage

Mikrolage

Ergebnis

Lagebeurteilung:

Infrastruktur

gute Grundversorgung mit Einzel-
handel, Bildungs-.und Betreuungs-
einrichtungen ~sowie medizinischer
Versorgung in Bisingen und den um-
liegenden - Mittelzentren - Balingen
und Hechingen

Uberregionale Verkehrsanbindung

gute Anbindung..Uber die Bundes-
strafden B 27-.und B 463. Direkte Ver-
bindungen nach. Balingen, Hechin-
gen, Tdbingen; Reutlingen sowie in
Richtung- Stuttgart und die Boden-
seeregion.” Bahnanschluss an der
Strecke Tubingen — Sigmaringen

Demografische Entwicklung

leichtes Bevolkerungswachstum bei
gleichzeitiger-Uberalterung

Wirtschaftliche Entwicklung

gute Anbindung an die umliegenden
Mittelzentren, das Oberzentrum
Reutlingen/Tubingen und die Metro-
polregion Stuttgart

Immobilienmarkt

\Wohnimmobilienmarkt Gberwiegend
gepragt durch die Nachfrage nach
Ein- und Zweifamilienwohnhéausern,
stabiles Marktgeschehen durch gute
Erreichbarkeit der umliegenden Mit-
telzentren sowie dem Oberzentrum
Reutlingen/Tubingen

Preisniveau liegt unter dem Ober-
zentrum insbesondere Tubingen

Es ist eine gute bis mittlere Makrolage festzustellen.

Aus den Feststellungen zur Mikrolage ergibt sich insgesamt eine gute bis

mittlere Lage.

Die Lagemerkmale werden in den nachfolgenden Berechnungen wie folgt

bertcksichtigt:

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

Mietvertrage

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

Altlasten

Baurecht

Baulasten

Das Bewertungsobjekt ist vermietet. Der Mietvertrag wurde nicht vorge-
legt.

Angaben der Mieter:

Mietbeginn 2017

Mietdauer unbestimmte Zeit

Nettokaltmiete konnte nicht genannt werden
Warmmiete ca. 700 €

Wohnflache laut Mietvertrag unbekannt

Mieterhdhung seit Mietbeginn unbekannt

Schénheitsreparaturen unbekannt

Regelung zur kleinen Instandhaltung * junbekannt

In Abt. Il des Grundbuchs liegt folgende Eintragung:vor:

Zwangsversteigerungsvermerk
Eingetragen am: 25.09.2024

Nach Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters bei der Gemeinde Bisin-
gen sind-im'System-der Gemeinde keine Altlasten eingetragen.

Bei der Ortsbesichtigung-haben sich keine Hinweise auf Altlasten erge-
ben. Auf einen kostenpflichtigen Auszug aus dem Altlastenkataster wurde
verzichtet. Dem Altlastenkataster liegt grof¥teils die flachendeckende his-
torische Erhebung altlastverdachtiger Flachen und Altlasten zugrunde. Es
handelt sich :dabei um Altablagerungen und Altstandorte. Bei den Alt-
standorten werden insbesondere Grundstiicke mit vorheriger gewerbli-
cher oder industrieller Nutzung im Altlastenkataster geflhrt.

Laut Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters bei der Gemeinde Bisin-
gen liegt das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans.

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

Laut Auskunft des zustandigen Sachbearbeiters bei der Gemeinde Bisin-
gen besteht kein Eintrag im Baulastenverzeichnis.
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Sonstiges Laut Homepage der Gemeinde Bisingen liegt das Bewertungsobjekt nicht
im Geltungsbereich eines Sanierungsgebietes.

Das Gebaude weist keine Bausubstanz auf, die auf eine Denkmal-
schutzeigenschaft schlielRen Iasst.

Abgabenrechtliche  Der zustandige Sachbearbeiter bei der Gemeinde Bisingen hat dazu fol-
Situation gende Auskuntft erteilt;

Die KAG-Beitrége'" und ErschlieBungskosten sind bereits bezahit.

" Beitrage gemalk Kommunalabgabengesetz, typischerweise handelt es sich um Wasser- und Abwasserbeitrage
sowie Stral3en- und ErschlieBungsbeitrage
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3.4 Beurteilung der rechtlichen Gegebenheiten

Mietvertrage

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

Altlasten

Baurecht

Eine Uberpriifung eines eventuellen Mietminderertrags (Underrents) kann
aufgrund der Mieterangaben nicht ermittelt werden. In diesem Zusam-
menhang wird auf § 558 BGB verwiesen. Danach ist eine Erhéhung bis
zur ortsublichen Vergleichsmiete nur moglich, wenn.die Miete zum Zeit-
punkt der Erhéhung 15 Monate unverandert geblieben:ist. Des Weiteren
darf die Mieterhdhung innerhalb von 3 Jahren nicht mehr als 20% betra-
gen (Kappungsgrenze).

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist den. persdnlichen 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. “Es wird Altlastenunbedenklichkeit
unterstellt.

Die Baugenehmigungsplane vom 09.06.1959 und der Nachtragsgeneh-
migung vom-25.01.1962 zum Neubau-des Einfamilienwohnhauses mit
Garage liegen mir vor. Zum 26.06.1974 wurde unter anderem der Umbau
der Garage'mit Eingang zum Untergeschoss genehmigt. Die RechtmaRig-
keit der Bebauung kann somit-unterstellt werden.
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3.5 Grundstiucksbeschreibung

Grundstiicksform

GrundstiicksgroRe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Das Bewertungsgrundstick ist trapezférmig ausgeformt. An der Er-
schlieBungsstral’e Friedhofweg betragt die Grundstiickslange ca. 23 m.
Die grofite Tiefe des Grundstiicks betragt ca. 25 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundsticksflache - insgesamt
568 m2.

Das Grundstiick fallt von Nordwest nach Sidost-um-ca. 2,50 m ab. Im
Bereich der Bebauung betragt die Héhendifferenz ca. 0,6 m.

Das Grundstiick wird vom-Friedhofweg sowie den angrenzenden Ge-
bauden begrenzt. Der Hauseingang sowie die. Zufahrt erfolgen Gber den
Friedhofweg. Die ErschlieBung (z.-B. Wasser-und-Strom) verlauft tber
den Friedhofweg. Gemall dem Grundriss des Untergeschosses erfolgt
die Entwasserung vermutlich Uber den Baumgartenweg.

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

Vorbemerkung

Gebaudeart

Baujahr ca.

Fiktives Baujahr

Bauweise

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

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

Einfamilienwohnhaus bestehend aus. Unter-, Erd- und Obergeschoss so-
wie nicht ausgebautem Dachgeschoss-und einer Einzelgarage, mit dem
Wohnhaus verbunden durch einen Zwischenbau

Hinweis: In den Baugenehmigungsplanen wird das Obergeschoss als
Dachgeschoss bezeichnet. Lediglich die-Dachflachen zum Friedhofweg
mit dem WC und dem Schrankraum-sind durch. Dachschragen einge-
schrankt. Der Gebaudeteil zum Garten mit den Schlafzimmern ist als Voll-
geschoss ausgebildet.

1960
1973
Fundamente Beton
Aufdenwande Untergeschoss Beton
Erdgeschoss: Mauerwerk verputzt
Haustir Holztlr, Doppelverglasung
Fenster und -tliren PVC-Fenster 2-scheibenisolierverglast, laut
Falzstempel aus dem Herstellungsjahr 2000
im Untergeschoss und nicht ausgebauten
Dachgeschoss Holzverbundfenster
Rollladen Kunststoffrollladen, teilweise Holzrollladen
Innenwande Mauerwerk verputzt
Decken Uber Untergeschoss: Steinmontagedecke

Uber Erdgeschoss: Steinmontagedecke
Uber Obergeschoss: Holzbalkendecke

Treppen Aulentreppen massiv mit Natursteinbelagen
Holztreppe Uber alle Geschosse

nicht ausgebautes Dachgeschoss uber fest-
stehende Holztreppe zuganglich

Dachkonstruktion Pfettendach aus Nadelholz mit ca. 40 mm
Dammplatten
Dachdeckung Tondachziegel

Dachrinnen und -ablaufe  Kupferblech
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Installationen Wasserleitungen
Abwasserleitungen

Elektroleitungen

Heizung

Ausbau FuRbodden

Wande

Decken

Tdren

Sanitare Einrichtungen

verzinkte Stahlrohre
Gussrohre

Ublicher Standard des Baujahres, kein FlI-
Schutzschalter, 3-adrige Installation, in Teilbe-
reichen unter Umstanden noch 2-adrige Instal-
lation

Olzentralheizung vermutlich - von 1995 mit
zentraler Warmwasserbereitung, Niedertem-
peraturkessel

Heizol-AuRentank; laut Baugenehmigungsun-
terlagen Fassungsvermdgen-von 10.000 Li-
tern — zum Wertermittlungsstichtag wurde die
Heizung-aus-Olkanistern-im Heizdlraum be-
trieben

Beheizung uber Stahlgliederheizkorper
ein_im, Grundriss-~des Erdgeschosses einge-
zeichneter Kachelofen ist nicht mehr vorhan-
den

Untergeschoss:

Kellerrdume Textilbelag, Waschkiche und
Kellerrdume ~sowie Anschlussraum und Hei-
zungsraum Betonestrich

Erdgeschoss:

Diele; Natursteinplatten, WC Fliesenbelag,
Wohn- und Esszimmer Parkett, Kiiche PVC-
Belag

Ober-/Dachgeschoss:

Flur PVC-Belag, Schlafen Textilbelag, Kinder-
zimmer 1 Parkett, Kinderzimmer 2 Laminat,
WC Fliesenbelag

Uberwiegend tapeziert

Uberwiegend tapeziert und gestrichen
Zimmertliren Holztlren lackiert in Holzzargen
Erdgeschoss:

wcC

Bodenbelag Fliesen, Wande tapeziert, ausge-
stattet mit Stand-WC mit Druckspilung,
Handwaschbecken im Vorraum

Bad

Bodenbelag Mosaikfliesen, Wande teilgefliest,
ausgestattet mit Badewanne, Waschbecken
Ober-/Dachgeschoss:

wWC

Bodenbelag Fliesen, Wande tapeziert, ausge-

stattet mit Stand-WC mit Druckspilung,
Handwaschbecken
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AuBenanlagen

Zustand
Baumangel/
Bauschaden

Kuchenausstattung altere Kucheneinrichtung vermutlich aus dem
Baujahr; ohne Wert

Balkon im Erdgeschoss Bodenbelag Mosaikfliesen, Gelander aus
Stahl mit Zementfaserplatten, vermutlich as-
besthaltig

Markise
Balkon im Obergeschoss Bodenbelag Fliesen, Gelander aus Stahl

Einfriedung zur StralRe Sockelmauer aus-Natursteinen mit
Stahlzaun, gartenseitig Stahlbetonstitzwand
Befestigungen Hauszugang Natursteinplatten

Garagenzufahrt Uber 2 Fahrspuren aus Natur-
steinplatten

Garage Massivbauweise mit* Pultdach, Dachdeckung
Kupferblech, Bodenbelag Zementestrich, De-
cke mit Gipskartonplatten bekleidet, Garagen-
tor aus Stahl/Holz mit elektrischem Torantrieb

Weitere Kfz-Stellplatze Garagenvorplatz
Gartengestaltung Rasenflache mit Ziergehodlzen und Zierbeeten

Kleinere Mangel sind in'derAlterswertminderung enthalten. Es wird voraus-
gesetzt, dass das Gebaude nach den Ublichen Regeln des Bauhandwerks
errichtet wurde.

Eswerden nur-Baumangel und —schaden bericksichtigt, die Gber den nor-
malen Alterungsprozess eines Gebaudes hinausgehen. Zum Ansatz kom-
men auch unterlassene:lnstandhaltungen und Reparaturen.

Schimmelbildung: war im Zwischenbau zwischen Garage und Wohnhaus
im Bereich eines Feuchteschadens erkennbar. Es gab keine Hinweise auf
Hausschwamm und/oder auf umweltschadigende Substanzen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Baumangel und Bauschaden
festgestellt:

e an Garagenaulienwand Risse von ca. 10 mm, weitere Risse von ca.
0,5 mm am Wohnhaus

e Feuchteschaden am Zwischenbau Garage Wohnhaus bzw. Schimmel-
bildung

o vermutlich asbesthaltige Balkonverkleidung im Erdgeschoss, teilweise
mit Abplatzungen, bei Sanierung als Sondermill zu entsorgen

o Balkonkragplatte Erdgeschoss mit Ausblihungen und Putzabplatzun-
gen auf der Unterseite durch vermutlich Undichtigkeiten des Balkonbe-
lags

o Unterkonstruktion des Zugangswegs fragil, teilweise lockere Abdeck-
platten bei der Einfriedungsmauer zur Stralle

e Badewannenvormauerung aufgrund Wasserschadens geoffnet und
nicht wieder verschlossen



Einfamilienwohnhaus mit Garage = Friedhofweg 9 in 72406 Bisingen Flurstiick Nr. 1414/33

Aktenzeichen: K 15/24
Seite 20 von 63

Energetischer
Zustand

e nach Angabe der Mieter Heizkdrperventile teilweise undicht
e im Untergeschoss in ausgebautem Bereich Elektroinstallation teilweise
Uber Verlangerungskabel

Die Heizdlbevorratung erfolgt Uber einen AuRentank. Ob dieser noch tber
eine Zulassung verfiigt, ist unbekannt. Zum Ortstermin_standen im Heiz-
raum Kanister befullt mit Heizdl.

Im Rahmen der Wertermittlung werden die derzeit geltenden -Anforderun-
gen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) berticksichtigt; insbesondere die
bestehenden Nachrist- und Austauschpflichten fur Bestandsgebaude. Es
wird darauf hingewiesen, dass derzeit-eine Ablésung des GEG durch ein
geplantes Gebaudemodernisierungsgesetz vorbereitet wird. Der Gesetz-
entwurf befindet sich aktuell im parlamentarischen Verfahren. Inhalt und
Zeitpunkt eines méglichen Inkrafttretens sind-noch offen.

Die Wertermittlung basiert-ausschlief3lich auf der-derzeit gultigen Rechts-
lage. Kiinftige gesetzliche Anderungen,-insbesondere hinsichtlich energe-
tischer Anforderungen, Austauschpflichten oder:zulassiger Heizsysteme,
kénnen somit nicht berticksichtigt werden.

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

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

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

Nach dem Gebaudeenergiegesetz 2020 bestehen fiir Heizkessel folgende
Nachrustpflichten:

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

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

Ein Austausch ist nicht vorzunehmen, wenn es sich um Niedertemperatur-
Heizkessel und Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen mit
einer Nennleistung von weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt
handelt.

Nach § 73 GEG besteht bei Wohngebauden mit nicht mehr als 2 Wohnun-
gen, von denen der Eigentimer eine Wohnung am 01.02.2002 selbst be-
wohnt hat, die Pflicht zum Austausch der Heizungsanlage erst bei Eigenti-
merwechsel nach dem 01.02.2002. Die Frist zur Pflichterflllung betragt 2
Jahre ab dem 1. Eigentumsiibergang nach dem 01.02.2002.
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Bei der Ortsbesichtigung wurde Folgendes festgestellt:

Bei der Olzentralheizung wird mit einem Viessmann Vitola biferal Heizkes-
sel betrieben. Es handelt sich nach meiner Recherche um einen Nieder-
temperaturkessel.

Die warmefihrenden Leitungen im Untergeschoss sind soweit einsehbar
warmegedammt.

Im Dachspitz ist unter der Sparrenlage eine ca. 40.mm starke \Warmedam-
mung angebracht.
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Aufteilung der Wohnflache

Die Aufteilung kann den Bauzeichnungen in der Anlage entnommen werden. Aus der Bauakte liegt
eine Wohnflachenberechnung vor. Dieser ist jedoch nicht zu entnehmen, auf welcher Grundlage sie
erstellt wurde. Ich habe die wohnlich nutzbare Flache tberschlagig anhand der Plane und einer fir
die Verkehrswertermittlung ausreichenden Genauigkeit auf der Grundlage der Wohnflachenverord-
nung WoFIV wie folgt ermittelt. Balkone/Terrassen werden nach § 4 Abs. 4 WoFIV mit 25% der
Grundflache hochstens jedoch mit 50% angerechnet. Eine Anrechnung zu 50% kommt nach gangi-
ger Wertermittlungspraxis nur bei besonders guten Lagen oder besonders aufwandiger Gestaltung
in Betracht, wenn dadurch ein héherer als der Ubliche Wohnwert erreicht wird. Im vorliegenden Be-
wertungsfall gehe ich von einem Ublichen Wohnwert aus.

3% Abzug
Erdgeschoss Faktor Breite Tiefe Flache Putz Nettoflache
Diele 1,00 3,635 3,760 13,67 m?--0,41 m? 13,26 m?
abzuglich Treppe -1,00 3,800 0,900 -3,42'm? -3,42 m?
Wohnzimmer 1,00 5,070 3,765 19:.09m?  -0,57 m? 18,52 m?
Esszimmer 1,00 4,325 2,765 11,96 m?> -0,36 m? 11,60 m?
abziglich Kamin -1,00 0,500 0,500 = -0,25 m? -0,25 m?
Balkon 0,25 4,325 1,200 1,30 m? .. -0,04 m? 1,26 m?
Flur 1,00 2,760 1,260 3,48 m* -0,10 m? 3,38 m?
Vorraum 1,00 1,010 0,885 0,89 m*’ -0,03m? 0,86 m?
WC 1,00 1,010 1,385 1,40 m*>  -0,04 m? 1,36 m?
Bad 1,00 1,635 2,385 390m> -0,12m? 3,78 m?
abzuglich Kamin -1,00 0,600 0,600 -0,36 m? -0,36 m?
Kiche 1,00 2,885 3,760,/ 10,85m* -0,33m? 10,52 m?
Wohnfliache Erdgeschoss 60,51 m?
gerundet 61,00 m?
3% Abzug

Obergeschoss Faktor Breite Tiefe Flache Putz Nettoflache
Galerie 1,00 3,635 1,260 458 m? -0,14 m? 4,44 m?
Flur 1,00 3,385 1,260 427 m* -0,13m? 4,14 m?
WC 1,00 1,010 1,700 1,72m?  -0,05 m? 1,67 m?
abzuglich Dachschrage 1,00-2,00m -0,50 1,010 0,300 -0,15 m? -0,15 m?
Schrankraum 1,00 4635 1,700 788m? -024m? 7,64 m?

1,00 2,510 0,600 1,51 m?*> -0,06 m? 1,46 m?
abzuglich-Kamin -1,00 0,500 0,500 -0,25 m? -0,25 m?
abzuglich Dachschrage 1,00-2,00m -0,50 4,635 0,300 -0,70m? -0,70 m?
Kinderzimmer 1,00 4,325 2825 1222m?* -0,37 m? 11,85 m?
abzuglich Kamin -1,00 0,600 0,600 -0,36 m? -0,36 m?
Balkon 0,25 4,325 1,200 1,30 m*  -0,04 m? 1,26 m?
Schlafzimmer 1,00 5,070 3,825 19,39m*> -0,58m? 18,81 m?
Wohnfliche Obergeschoss 49 81 m?
gerundet 50,00 m?
Wohnfliche gesamt 111,00 m?

Faktor Breite Tiefe Flache
Nutzflache Garage 1,00 2,76 551 1521 m?
Nutzflache gerundet 15,00 m?
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3.7 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitat des
Bewertungsobjekts

Instandhaltung

Modernisierung

Energetische
Eigenschaften

Die Bausubstanz ist nach Augenschein in einem leicht unterdurchschnitt-
lichen Erhaltungszustand. Eine verbindliche Beurteilung der Bausub-
stanz Iasst sich durch die Inaugenscheinnahme jedoch nicht ableiten.

Die festgestellten Risse sollten geschlossen werden-und durch Rissmo-
nitore auf weitere Veranderung beobachtet werden. Bei einer Zunahme
der Rissbreite oder neu auftretenden Risse empfehle ich.die Einschal-
tung eines Baustatikers.

Das Bewertungsobjekt weist funktionale' Einschrankungen gegentber
heutigen Wohnanforderungen auf. ‘Die - Raumgréen sind Uberwiegend
gering bemessen und entsprechen nur eingeschrankt zeitgemalien
Wohnbediirfnissen. Die Schlafraume befinden-sich im Obergeschoss,
wahrend das Badezimmer im Erdgeschoss angeordnet ist. Ein barriere-
freier Zugang zum Gebaude ist nicht vorhanden. Zudem besteht kein
direkter Zugang vom Wohnbereich zum Garten.

Weitere funktionale und gestalterische Einschrankungen ergeben sich
durch teilweise Uber Putz geflhrte Heizungsleitungen sowie einem in-
nenliegenden Balkon im Obergeschoss ohne erkennbaren praktischen
Nutzwert. Die lichte Raumhohe im Untergeschoss liegt bei ca. 2,10 m.

Insgesamt ist die Funktionalitat des.Gebaudes daher als eingeschrankt
bzw. nicht mehr vollumfanglich zeitgemal’ zu beurteilen.

Das gesamte Gebaude ist bewohnt und wird laufend bewirtschaftet. Die
bei der Ortsbesichtigung festgestellten Instandhaltungsriickstande,
Bauschaden und Baumangel werden wertmindernd bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berlcksichtigt, sofern diese
nicht bereits.Uber die Alterswertminderung erfasst sind.

Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, 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 ebenfalls eingeschrankt zeitgemal. Es besteht aktuell Modernisie-
rungsbedarf in Bezug auf die Elektroinstallation. Mittelfristig sind das Bad
und die Heizungsanlage zu modernisieren.

Da kein Energieausweis vorgelegt wurde, kann keine verbindliche An-
gabe zur Energieeffizienzklasse des Gebaudes gemacht werden. Das
Bewertungsobjekt bleibt in Bezug auf die energetischen Eigenschaften
hinter dem technischen Fortschritt zurtick. Insbesondere der bauliche
Warmeschutz und die Beheizung werden diesem nicht gerecht.
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Uberschlagig schatze ich eine Einordnung zum Wertermittlungsstichtag
in die Energieeffizienzklasse G.

Quelle: GEG 2020 Anlage 10 (zu § 86)

Eine Nachrustpflicht nach dem Gebaudeenergiegesetz GEG war nicht
festzustellen.

Vermietbarkeit Ein- und Zweifamilienhauser werden tiberwiegend eigengenutzt und da-
her vergleichsweise selten als klassische Mietobjekte am Markt angebo-
ten. Dies ist darauf zurtickzufiihren, dass die Bau- und Grundstiickskos-
ten i.d.R. zu einer kalkulatorischen Kostenmiete filhren, die Gber dem
vom Markt akzeptierten Mietpreisniveau liegt. Das Bewertungsobjekt ist
zum Bewertungsstichtag zu-marktublichen Mieten nur eingeschrankt ver-
mietbar.

Vermarktbarkeit Die'Nachfragesituation lasst auf eine iberwiegend durchschnittliche Ver-
marktbarkeit schlief3en.

Einfamilienwohnhauser werden in der Regel zur Eigennutzung erwor-
ben. Eine langjahrige Vermietung schrankt die Vermarktbarkeit eher ein.
Die Vermarktbarkeit des Bewertungsobjekts wird als eher eingeschrankt
beurteilt.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 Verfahrenswahl

Wertermittlungs-
verfahren

Begriindung der
Verfahrenswahl

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

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Kaufpreisen solcher Grundsticke ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiuck' hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, Gréf3e, Bauart, Ausstattung
und Zustand) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Bodenwert ist in
der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu-ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird ‘der’ Verkehrswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus-diesem Grund wird dieses
Verfahren vorzugsweise bei Grundstlcken 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 Einfamilienwohnhaus mit
Garage. Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert
genutzt. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Vergleichspreisen oder nach dem Sachwert.

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

gung.

Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert aus dem Sachwert
abgeleitet.

Die Plausibilisierung des aus dem Sachwert abgeleiteten Verkehrswerts
erfolgt Uber Vergleichspreise aus dem Datenportal on-geo GmbH.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert Den zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Bodenrichtwert der Gemeinde
Bisingen zum Stichtag 01.01.2025 habe ich dem Bodenrichtwertinformati-
onssystem Baden-Wirttemberg BORIS BW mit 230 €/m? entnommen.?

Den Bodenrichtwerten liegen folgende wertrelevante Merkmale zugrunde:

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

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende Anpassungen zu: Uberpri-
fen:

Lage

Das Bewertungsgrundstiick entspricht-weitgehend-der Lagequalitat der
Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundstiicke. -Eine Anpassung fir die
Lage halte ich nicht fur erforderlich.

Grolke

Das Bewertungsgrundstiick weicht von der angegebenen GréRRe des Richt-
wertgrundstiickes ab. Der gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzollern
hat keine Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Die umliegenden Grund-
stlicke weisen ahnliche GrundstliicksgréRen auf. Eine Anpassung an die
geringere Grundstlicksgrofie des Bewertungsobjekts wird als nicht sach-
gerecht erachtet.

Ausformung

Das-Bewertungsgrundstuick ist weitgehend regelmaflig ausgeformt. Eine
Anpassung fiir die Ausformung halte ich nicht fir erforderlich.

Bauliche Nutzung

Den-Bodenrichtwerten liegt die Grundflachenzahl des Richtwertgrundsti-
ckes zugrunde. Die zulassige bauliche Nutzung richtet sich nach der Um-
gebungsbebauung. Fir Einfamilienwohnhauser ist nach Kleiber ein Ein-
fluss der baulichen Nutzung nicht nachweisbar. Es erfolgt keine Anpassung
fur die bauliche Nutzung.

Topografie

Das Bewertungsgrundstiick weist eine leichte Hanglage auf. Dies ent-
spricht einer Vielzahl der Vergleichsgrundstiicke dieser Bodenrichtwert-
zone. Eine Anpassung flir die Topografie ist nicht erforderlich.

Konjunkturelle Anpassung

Die Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 01.01.2025 ermittelt. Nach Aus-
kunft des Leiters des gemeinsamen Gutachterausschusses Hohenzollern
ist noch keine Tendenz bei den Bodenrichtwerten erkennbar. Eine konjunk-
turelle Anpassung ist somit nicht vorzunehmen.
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Hieraus ergibt sich folgender Anpassungsfaktor:

Kriterium Beurteilung Faktor

1. Lage Wohngebietsstralle 1,00

2. GroRke durchschnittlich 1,00

3. Ausformung trapezférmig, nicht nachteil 1,00

4. bauliche Nutzung  Korrekturfaktor 1,00

5. Topografie leichte Hanglage 1,00

6. Konjunkturelle Anpassung 1,00

Anpassungsfaktor 1,00
Bodenwert- Eine Bodenwertaufteilung in Bau- und Gartenland ist nicht vorzunehmen.
aufteilung
Objektspezifisch Hieraus ergibt sich folgender; objektspezifisch angepasster Bodenwert:
angepasster
Bodenwert Flst. Nr. GroRke €/m? Anpassung  Bodenwert

1414/33  Bauland 568 m? 230 €/m? 1,00 130.640 €

objektspezifisch angepasster Bodenwert 130.640 €
Freilegung Aufgrund der Restnutzungsdauer ist nach § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 Im-

moWertV 2021 eine alsbaldige Freilegung nicht zu berilicksichtigen.
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4.3 Sachwertverfahren

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

Quelle: ImmoWertA
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4.3.1 Sachwert der baulichen Anlagen

Bruttogrundflache

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

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

b-Flachen

c-Flachen

Uberdeckt und allseitig in voller-H6he umschlos-
sen

Uberdeckt, aber nicht allseitig in voller Héhe um-
schlossen

nicht Gberdeckt

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

Die Bruttogrundflache habe ich:wie folgt.ermittelt:

Wohnhaus Teilbereiche
Typ 1.12 Faktor Breite' Tiefe a b
Untergeschoss 1,00 9,97 8,15 81,26 m?
-1,00 4,07 1,00 -4,07 m?
Erdgeschoss 1,00 9,99 8,24 82,32 m?
-1,00... 4,33 1,00 -4,33 m?
1,000 4,33 1,00 4,33 m?
Obergeschoss 1500 9,99 8,24 82,32 m?
-1,00 4,33 1,00 -4,33 m?
1,00 433 1,00 4,33 m?
Dachgeschoss 1,00 9,99 6,50 64,94 m?
298,11 m?| 8,66 m?
Bruttogrundflaiche BGF in m? 307,00 m?
Garage Teilbereiche
Typ 14.1 (4) a b
Erdgeschoss 1,00 4,87 5,99 29,17 m?
Bruttogrundflache BGF in m? 2917 m?| 0,00 m?
29,00 m?

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

zur Ermittlung der
Normalherstellungs-
kosten

Das nicht ausgebaute Dachgeschoss ist im vorliegenden Bewertungsfall
nutzbar und fir einen weiteren wohnlich nutzbaren Ausbau geeignet.
Voraussetzung fir die volle Anrechnung als nutzbare Flache sind nach
Kleiber:'4

¢ Dachraum muss begehbar sein
e Zugang Uber eine ortsfeste Treppe

Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Bruttogrundflache des nicht aus-
gebauten Dachgeschosses gemaR Anlage 4 ImmoWertV 2021 bei der
Ermittlung der Bruttogrundflache zu beriicksichtigen.

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

Im vorliegenden Bewertungsfall ist fuir die Berechnung der Herstellungs-
kosten der Gebaudetyp 1.12 zugrunde zu-legen.

Der Ausbau im:-Untergeschoss kann wegen geringer Raumhoéhe und zu
geringer Fensterflache nicht:der Wohnflache zugeordnet werden. Dieser
Ausbau bleibt daher unbertcksichtigt.

4 vgl. Kleiber S. 243

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

Korrektur wegen der
Baupreisentwicklung

Korrekturfaktor fir
Zweifamilienhauser

Baunebenkosten

Garage

Quelle: jeweils ImmoWertV 2021 Anlage 4

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

Der gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzollern hat Sachwertfakto-
ren abgeleitet..Ein Regionalfaktor wurde-nicht ermittelt und ist somit auch
nicht zu bericksichtigen.

Schliel8lich.-muss noch-berlicksichtigt werden, dass die oben ermittelten
Normalherstellungskosten sich-auf das Jahr 2010 beziehen, der Werter-
mittlungsstichtag jedoch im Jahr. 2026 liegt.

Die NHK 2010 beziehen sich auf das Jahr 2010 und sind mittels Bau-
preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes auf den
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Mit Verdffentlichung der Bau-
preisindizes fur -das Il. Quartal 2024 wurden diese auf die Basis
2021=100 umgestellt, die Normalherstellungskosten beziehen sich je-
doch auf die Basis 2010=100. Der zum Wertermittlungsstichtag be-
kannte Baupreisindex zum |. Quartal 2026 in Hohe von 137,0 muss mit
einem Umbasierungsfaktor von 1,412 angepasst werden.

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

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

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

Imm:;?f()% 1. Beschreibung der Gebaudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser
Standardstufe 1 2 3 4 5|Wéagungs-
anteile
Aulenwande 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 (Séulen-
Faserzementplatten, gestrichen oder Kalksandsteinen, (z.B. Naturschiefer); stellungen, Erker etc.),
Bitumenschindeln oder Holzverkleidung; nicht Gasbetonsteinen; Edelputz; [Warmedéammung (nach ca.-|Sichtbeton-Fertigteile,
einfachen Kunststoffplatten; (zeitgemaRBer 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 Dachddmmung |menschindeln; nicht zeitge- [u. Tondachziegel, als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
méRe Dachdammung (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, Uberdurch- Rinnen und Fallrohre aus
schnittliche Dammung Kupfer; Dammung im
(nach ca: 2005) Passivhausstandard
15%
Fenster und Einfachverglasung; einfache |Zweifachverglasung (vor ca. |Zweifachverglasung (nach ca.. |Dreifachverglasung; groRe, feststehende
Aufentulren Holztliren 1995); Haustiir mit nicht 1995) Rollladen (manuell); Sonnenschutzglas -auf- Fensterflachen, Spezial-
zeitgemalRem Warme- Haustlir mit zeitgemalem wendigere Rahmen, Roll-  |verglasung (Schall- und
schutz (vor ca. 1995) Warmeschutz (nach ca: laden (elektr.); hoherwer-  [Sonnenschutz);
1995) tige Tiranlage, z:B. mit AuBentiren in hochwer-
Seitenteil, besonderer tigen Materialien
Einbruchschutz
11%
Innenwande und Fachwerkwande, einfache  |massive tragende Innen- nicht tragende Innenwande-in_|Sichtmauerwerk, Wand- gestaltete Wandablaufe
-tiren Putze/Lehmputze, einfache |wénde, nicht tragende massiver Ausflihrung bzw. mit |vertéfelungen (Holz- (z.B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fullungs- ‘Wande in Leichtbauweise Démmmaterial gefiillte paneele); Massivholztlren, |setzte oder geschwungene
turen gestrichen, mit ein- (z.B:Holzstanderbauweise . [Standerkonstruktionen; Schiebetirelemente, Glas- |Wandpartien); Vertafe-
fachen Beschlagen ohne mit Gipskarton), Gipsdielen; |schwere Tiren, Holzzargen  |tren, strukturierte Tir- lungen (Edelholz, Metall),
Dichtungen leichte Turen, Stahlzargen blatter Akustikputz, Brandschutz-
verkleidung; raumhohe 11%
Deckenkonstruktion Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Beton- und Holzbalkendecken [Decken mit groRerer Decken mit groer Spann-
und Treppen Fiillung, Spalierputz; Fillung, Kappendecken; mit Tritt- und Luftschallschutz |Spanweite, Deckenver- weite, gegliedert, Decken-
Weichholztreppen-in Stahl- oder-Hartholztreppen *[(z.B. schwimmender Estrich); [kleidungen (Holzpaneele/  |vertdfelungen (Edelholz,
einfacher-Art u.' Aus-fiihrung; [in einfacher Art und Aus- geradlaufige Treppen aus Kassetten); gewendelte Metall); breite Stahlbeton-,
kein Trittschallschutz filhrung Stahlbeton oder Stahl, Harfen-|Treppen aus Stahlbeton Metall- oder Hartholz-
treppe, Trittschallschutz oder Stahl, Hartholz- treppenanlage mit hochwer-
treppenanlage in besserer  |tigem Gelénder
Art und Ausfihrung 11%
FuRbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- [Linoleum-, Teppich-, Laminat- [Natursteinplatten, Fertig- hochwertiges Parkett,
nat- und PVC-Béden ein- und PVC-Bdden bessere Art  |parkett, hochwertige Flie-  |hochwertige Naturstein-
facher Art,und Ausflihrung  |u. Ausflihrung, 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 groRzlgige, 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 (oberfldchen-
Bodenfliesen; jeweils in strukturiert, Einzel- u.
gehobener Qualitat Flachendekors 9%
Heizung Einzelofen, Fern- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte Fem- [FuRbodenheizung, 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 Waéarmepumpe, Hybrid-
speicher-, FuRboden- Systeme; aufwendige zu-
heizung (vor ca. 1995) satzliche Kaminanlage 9%
Sonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, zeitgemale 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 tlw. auf Putz

mit Unterverteilung u.
Kippsicherungen

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

anlage, Bussystem

6%
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Ermittlung der Kostenkennwerte

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall habe ich die Kostenkennwerte wie folgt ermittelt:

anteilige Standardstufe Wégungs-
|Ausstattungsmerkmale 1 2 3 4 5 anteil
AuRenwande 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00 23%
Décher 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15%
AuRentiren und Fenster 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 1%
Innenwande und -tiiren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 1%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 1%
FuBbdden 0,00 0,50 0,00 0,50 0,00 5%
Sanitéreinrichtungen 0,00 0,90 0,10 0,00 0,00 9%
Heizung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 9%
Sonstige techn. Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 6%
Kostenkennwerte €/m? Typ 1.12 570 € 635€ 730€ 880 € 1.100 €| Gesamt
gewichteter Kostenkennwert 66,00 €| :375,00€| 196,00 € 22,00€ 0,00 €| 659,00€

Normalherstellungskosten im vorliegenden Bewertungsfall

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

Wohnhaus

Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 1.12 659 €/m?
Baupreisindex (Statist. Bundesamt) Wohnen 1/2026 137,0
Umbasierungsfaktor 1,412
Regionalfaktor 1,00
Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.275 €Im?
Garage

Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 14.1 (4) 485 €/m?
Baupreisindex (Statist. Bundesamt) aktuell Wohnen 1/2026 137,00
Umbasierungsfaktor 1,412
Regionalfaktor 1,00

Normalherstellungskosten zum Stichtag 938 €/m?
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In den Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigte Bauteile

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

Besondere Bauteile Wohnhaus Menge EP Gesamt
Lichtschachte 2 1.000-€ 2.000 €
KellerauRRentreppe 1 6.000 € 6.000 €
Eingangstreppe mit Uberdachung 1 5.000 € 5.000 €
Balkone Uberstand 2 1.000 € 2.000 €
Markise 1 2.000€ 2.000 €
Einbruchschutzgitter 4 500 € 2.000 €
gesamt 19.000 €
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Korrektur wegen des
Gebaudealters

Gesamtnutzungs-
dauer

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

Die Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer ergeben sich grund-
satzlich aus Anlage 1 ImmoWertV 2021:

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

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde laut Modellbeschreibung des Gut-
achterausschusses fir die Ableitung der Liegenschaftszinssatze und
Sachwertfaktoren die Gesamtnutzungsdauer nach der Sachwertrichtli-
nie (SW-RL) gerundet auf 5 angenommen:

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 maligebend. Das Bewertungsobjekt weist Uberwiegend die Stan-
dardstufe 3 auf.

Standardstufen 1 2 3 4 5 Summe
Anteil 0,115] 0,591 [ 0,269 | 0,025 0

Gewichtet 0,115(1,182]0,807| 0,1 0 2,20
Standardstufe gewichtet gerundet 2

Damit liegt die Gesamtnutzungsdauer bei ca. 65 Jahren.

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

Modifizierte Rest-
nutzungsdauer nach
Modernisierung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im
Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der durchgefiihrten und fiktiv anzunehmenden Modernisierun-
gen ist eine dadurch bedingte Verlangerung der Restnutzungsdauer
nach dem Modell nach Anlage 2 ImmoWertV-2021 in Verbindung mit
Anlage 2 Tabelle 1.3 ImmoWertA zu ermitteln.

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

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

Alter?
GMND

wobei RND=Restnutzungsdauer: GND=Gesamtnutzungsdauer

BND = a x

- b x Alter + ¢ x GND

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

Alter

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

RND = GND.— Alter

T a n & AN ST

(=T il | | 2 | 2 | kit Bt Sl vir
a 108040 L = 1.008ED B0 W
i ' 12000 PR 1> 18280 ' i
a [ |.OTET [ T aarer N 13858 [ 55 %
3 ' 0,333 R 12505 ' B5 %
] [ ATARD PERONS, | Sd re [ A
5 BETRE )| A5 7H | 3 nasa [ a5
5 ' amsy— |\, ‘L - S5 Aeer ' 0 %
r ' Ty 'ﬂ i L T o2Ra 21 %
B 5000 E, 1000 ! 10000 o0 5
] [ ) Toseen 3 1,027 0LE005 [ 10 %
i1 aAae [ G | aea11 [ iH
i aaEat. | I AT | 08717 | 17
B Aanan [ g p0mn ' 1802 ' 16 %
i "'i ~ | . "I.!illl:l O 0, f 2203 | l"ﬂ'ﬂ.'-;'\ | T8
¥a aa08d_ o B6m0 ' 08006 ' 14 %
T: 2.o7HD | [ 0,670 [ 00485 [ 13 %
16 T R 1, 5550 [ 00983 [ T
B =~ |.-::-rh| ' | [HE- = | 1 By | 11 =
W | LI | 1, 430 | o] [ 10
va (52 gdnoo ' 10,8400 ' 05420 ' 1%
B0 Yo o ngom ' 10,8400 ' fBaz0 ' 0%

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

Im vorliegenden Bewertungsfall bewerte ich die Modernisierungen wie

folgt:
Modernisierung max. |Alter der Mod. |Punkte im
Punkte [in Jahren Bewertungsfall
Dacherneuerung / Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Tlren 26 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme 1,0
Modernisierung der Heizungsanlage 21 05

Warmedammung der Auenwande
Modernisierung von Badern
Modernisierung Innenausbau
Verbesserung der Grundrissgestaltung
|Modernisierungspunkte gesamt 2,0

NN DNBEDNDNDDN
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Das Gebaudealter liegt im vorliegenden Bewertungsfall Gber der Ge-
samtnutzungsdauer. In die Berechnung ist héchstens die Gesamtnut-
zungsdauer als Gebaudealter zu Gbernehmen.

Wertermittlungsstichtag 2026
- Ursprungsbaujahr 1960
= Alter (Jahre) 66
Alter (Jahre) - hochstens GND - 65
+  Gesamtnutzungsdauer 65
= relatives Alter 100%

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

zungsdauer:

_ 4225
Restnutzungsdauer = 1,0767 - X T - 22157 x-.65 + 13878 x 65
Restnutzungsdauer =12 Jahre

Dies fuhrt zu einem fiktiven Baujahr:

Wertermittlungsstichtag 2026
+ - modifizierte Restnutzungsdauer 12 Jahre
- Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre

=" fiktives Baujahr 1973
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Wertminderung
wegen Alters

Nach der ImmoWertV 2021 ist flr die Sachwertermittlung eine lineare
Alterswertminderung vorgeschrieben. Die Formel dafir lautet

Alt tmind fakt _ XD
erswertminderungsfaktor = =5

(GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer)

Fir die Garage schatze ich aufgrund des baulichen Zustandes und der-
Ausstattung ebenfalls eine Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Im vorliegenden Bewertungsfall ergeben sich folgende Alterswertminde-
rungsfaktoren:

Wohnhaus
= modifizierte Restnutzungsdauer von 12 Jahre
+  Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,1846
Garage
Restnutzungsdauer 12 Jahre
+ Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

= Alterswertminderungsfaktor 0,2000
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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 berticksichtigen, soweit
diese wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wur-
den.'®

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

Aufwuchs sofern vom Bodenwert nicht erfasst
Wege- und Platzbefestigungen

Stltzmauern

Einfriedungen

Grundleitungen

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

Der gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzollern leitet die Boden-
richtwerte und:sonstigen.Daten fir die Wertermittiung mit einem pau-
schalen Ansatz in Hohe von 5% ab. Die Modellkonformitat ist zu beach-
ten. Etwaige Abweichungen fir das Bewertungsobjekt sind werterho-
hend -oder wertmindernd bei-~den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen zu beriicksichtigen.

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

Im:vorliegenden Fall halte ich 5% der Herstellungskosten der bauli-
chen Anlage als Aul3enanlagen als angemessen.

8Wolfgang Kleiber, in Wolfgang Kleiber: Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 9., neu bearbeitete Auflage 2022,
Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittlungsverordnung im Ein-
zelnen > Teil 3 Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren > Abschnitt 3 Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 39 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Sachwertverfahrens > 2 Grundzilige des Sachwertver-
fahrens > 2.3 Berticksichtigung der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (Aufwuchs) > 2.3.4 Wertanteil
von Auf3enanlagen > 2.3.4.1 Pauschale Ermittlung des Wertanteils von Aufienanlagen nach Erfahrungssatzen.

7 Dto.
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4.3.3 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren

Der Sachwert ist eine Grol3e, die Uberwiegend aus Kostentiberlegungen
heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten
des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation bertck-
sichtigt werden, denn Kostenlberlegungen flihren.in'den meisten Fallen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf'dem Grundstuicks-
markt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Der gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzollern—-hat in seinem
Grundstiicksmarktbericht 2024 folgende-Sachwertfaktoren verdffent-
licht:

Quelle:-Grundstiicksmarktbericht 2024 Gemeinsamer Gutachterausschuss Hohenzol-
lern bei der Stadt Hechingen zum Stichtag 01.01.2023

Das Bewertungsobjekt hat lediglich im Bereich der Fenster und der Hei-
zungsanlage eine Modernisierung erfahren. Samtliche Installationen
und Sanitareinrichtungen stammen aus dem Baujahr 1960. Der Feuch-
teschaden im Bereich Garage-Wohnhaus kann ohne Bauteildffnung
nicht hinreichend genau beurteilt und beziffert werden.

Der Zustand des Heizél-Aulientanks ist aufgrund der aktuellen Behei-
zung Uber Heizélkanister unklar.

Aufgrund des besonderen Kostenrisikos aus dem hohen Instandset-
zungs- und Modernisierungsbedarf wird im vorliegenden Bewertungsfall

ein Risikoabschlag in Héhe von -10% bertcksichtigt.
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Die Sachwertfaktoren wurden zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt. Die
konjunkturelle Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag leite ich aus
dem DESTATIS Hauserpreisindex'® fiir landliche Kreise mit Verdich-
tungsansatzen wie folgt ab:

Hauserpreisindex

IV /2025 1454 95%
IV /2022 153,8 100%
-5%

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor wie folgt abgeleitet:

Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen-Sachwert 215904 € 1,66

t hohes Modernisierungsrisiko -10% -0,17
* konjunkturelle Anpassung -5% -0,08
= objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,41

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

Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, 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 Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen bei:

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden

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

Bodenschatzen

grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

RN~

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind durch marktibliche Zu- und Ab-
schlage zu berticksichtigen.

Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsriickstande / erforderliche Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind nachfolgende Sanierungsmafnahmen wertmindernd zu be-
rucksichtigen. Es handelt sich dabei um-eine-tuberschlagige Kostenschatzung nach indexierten Li-
teraturwerten'®, die der Ermittlung der Wertminderung dient. Dabei werden die disponiblen Instand-
haltungsriickstande der Alterswertminderung unterworfen. Dies:ist damit begriindet, dass ein fiktiv
mangelfreies und instandgehaltenes Bewertungsobjekt unterstellt wird. Die nicht disponiblen In-
standhaltungsriickstdnde werden mit den vollen Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Die in vol-
ler Hohe angesetzten Modernisierungskosten wurden tber eine Verlangerung der Restnutzungs-
dauer gewdrdigt.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale |Instandhaltungsrickstande Modernisierungen
disponibel | nicht disponibel

Risse sanieren 2.000 €

Balkon mit Gelénder sanieren 5.000€

Feuchteschaden Garage / Wohnhaus sanieren 5.000 €

Modernisierung Elektroinstallation 15.000 €

Reparatur Feuchteschaden Badewanne 2.000 €

Reparatur Gartenmauer und Gartenwege 2.000 €

Zwischensumme 0€ 16.000 € 15.000 €

zuzliglich Baunebenkosten 10% 0€ 1.600 € 1.500 €

Zwischensumme 0€ 17.600 € 16.500 €

Alterswertminderungsfaktor 0,0000 1,00 1,00
0€ 17.600 € 16.500 €

gesamt 34100 €

gerundet 34.000 €

Insbesondere der Feuchteschaden zwischen Garage und Wohnhaus kann ohne Bauteil6ffnung nur
grob geschatzt werden. Die tatsachlichen Kosten kénnen je nach Art und Umfang der gewahlten
Ausflhrung und konjunktureller Lage erheblich unter oder tiber diesem Betrag liegen.

19 Siehe Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025
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Weitere Umstdnde

Weitere wertbeeinflussende Umstande sind nicht zu bericksichtigen.
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4.3.5 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Garage
1.12 14.1 (4)

Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.275 €/m?| 938 €/m?
Bruttogrundflache 307 m? 29 m?

= Zwischenwert 391.425€| 27.202 €
+ Nach Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile 19.000 € 0€
= Herstellungskosten bauliche Anlagen ohne Auf3enanlagen 410425€  27.202 €
x Regionalfaktor 1,00 1,00
x Alterswertminderungsfaktor 0,1846 0,2000
= vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 75.764 € 5.440 €
gesamt 81.204 €

+ vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen 5% 4.060 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen 85.264 €
objektspezifisch angepasster Bodenwert 130.640 €

= vorlaufiger Sachwert 215904 €
X objekispezifisch angepasster Sachwertfaktor Marktanpassung 1,41
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert 304.425 €
+  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -34.000 €
= Sachwert 270425 €
gerundet 270.000 €
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4.4 Plausibilisierung des Verkehrswertes durch Vergleichspreise

Von on-geo liegen Vergleichspreise in einer Spanne von 2.067 €/m? bis 2.574 €/m? vor:

an-geo Vergleichasmieten und -preise fir Wohnimmaobillen E

7240E Bisingen & Hechingen, Friedhofeeg 8 Geopart
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Quelle::on-geo GmbH: Bestellung Nr. 04316374
Der Gebaudefaktor des Bewertungsobjekts liegt bei:
Verkehrswert 270.000 €
Wohnflache 111 m?

Gebaudefaktor im vorliegenden Bewertungsfall 2432 €Im?

Ergebnis

Der Gebaudefaktor liegt innerhalb der genannten Spanne im mittleren bis oberen Bereich. Dies ist
im Hinblick auf den hohen Bodenwertanteil sowie auf die Ausstattung und Beschaffenheit des Be-
wertungsobjekts plausibel. Der aus dem Sachwert abgeleitete Verkehrswert wird durch die recher-
chierten Vergleichspreise hinreichend bestatigt.
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5 ZUBEHOR

Zubehdr wurde nicht festgestellt.

Der Aufstellpool im Garten gehért nach Angabe den Mietern.
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6 VERKEHRSWERT

Definition nach
§ 194 BauGB

Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt

der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,

im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften

der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks

oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung

ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse
zu erzielen wére.

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

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

Unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Ver-
kehrswert zum Wertermittlungsstichtag 17.04.2026 sachverstandig ge-
schatzt auf

'270.000 €

in Worten: - zweihundertsiebzigtausend - Euro

Vorstehendes Gutachten genieldt Urheberschutziund ist nur fir den Auftraggeber und flir den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens und seiner Ergebnisse
ausdrucklich nicht gestattet.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persoénliches Interesse am Ergebnis

verfasst zu haben.

Gefertigt: Bad Diirrheim, den 09.05,2026 AT N

Hans G. Beirow
Diplom-Ingenieur (FH)

Hans-Gunther s
Beirow [ sy
09.06.2026 B '

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

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

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

Alle Plane und Bauzeichnungen sind nicht maf3stabsgetreu.

7.1 Lageinformationen

Ubersichtsplan

Quelle: OpenStreetMap?®

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

Quelle: OpenStreetMap?!

21 https://www.openstreetmap.de/karte.html
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Darstellung Lageplan mittels Kartenviewer des Geoportals Baden-Wiirttemberg
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Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

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

Grundriss Untergeschoss mit Erstellung Zwischenbau zwischen Wohnhaus und Garage von
1974

22 Quelle: Bauakte bei der Gemeinde Bisingen



Einfamilienwohnhaus mit Garage » Friedhofweg 9 in 72406 Bisingen Flurstliick Nr. 1414/33
Aktenzeichen: K 15/24
Seite 54 von 63

Grundriss Erdgeschoss




Einfamilienwohnhaus mit Garage » Friedhofweg 9 in 72406 Bisingen Flurstliick Nr. 1414/33
Aktenzeichen: K 15/24
Seite 55 von 63

Obergeschoss
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Hinweis: Ein Grundriss des nicht ausgebautéh~-Dachgeschosses ist nicht vorhanden
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Gebaudeschnitt Wohnhaus
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7.3 Fotodokumentation

Hinweis: Die Mieter haben die Verwendung von Innenfotos im Verkehrswertgutachten untersagt.

Bild 1 Ansicht Nordnordwest




Einfamilienwohnhaus mit Garage = Friedhofweg 9 in 72406 Bisingen Flurstliick Nr. 1414/33
Aktenzeichen: K 15/24
Seite 58 von 63

Bild 3 Ansicht West mit Riss in Garagenaullenwand

Bild 4 Ansicht Sud
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Bild 5 Ansicht Ost

Bild 6 Garage
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Bild 7 und Wandriss Zwischenbau Ausgang Uber Zwischenbau in den Garten
Bild 8 __Wohnhaus - Garage
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Bild 10 KellerauRentreppe und Schacht fir OlauRentank

Bild 11 Hauszugang o RNE
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Bild 12 Elektroinstallation
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Bild 14 Heizung
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