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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir das Einfamilienhaus in Burladingen-Killer, Unterdorfstralle 6
Flurstiicksnummer 155/5 Wertermittlungsstichtag: 23.02.2026
Bodenwert
Entwicklungsstufe beitragsrechtlicher Zustand BW/Fliche Fliche Bodenwert (BW)
[€/m?] [m?] (€]
Rohbauland frei 64,- 526 rd..34.000,-
Objektdaten
Gebiudebezeichnung / Nutzung Baujahr RND [Jahre]
Einfamilienhaus unbekannt 0
Ergebnisse
Liquidationswert: rd. 35.000,- €
Verkehrswert (Marktwert): rd. 35.000,- €
Bemerkungen
Keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer erkennbar. Es werden marktiiblich-keine Freilegungskosten in Abzug ge-
bracht; p—
Es war keine Innenbesichtigung moglich J,r"-.- Ty
& -5 %
I". 3 1
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

UnterdorfstralRe 6
72393 Burladingen-Killer

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Hechingen — Vollstreckungs-
gericht vom 29.01.2026 soll (zur Vorbereitung des Versteige-
rungstermins der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhéltnisse bestim-
men sich nach-der-Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstinde wie die
allgemeine! Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt
sowie die wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
des Gebiets. Diese Wertermittlung wird zum Wertermittlungs-
stichtag 23.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung malgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt maligebend ist. In dieser
Wertermittlung entspricht der Qualitatsstichtag dem Werter-
mittlungsstichtag.

Zu dem Ortstermin am 23.02.2026 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 04.02.2026 fristgerecht eingeladen. Den Betei-
ligten wurde somit die Gelegenheit gegeben beim Ortstermin
anwesend zu sein.

Es wurde lediglich eine AuRenbesichtigung durchgefiihrt. Fir die
nicht besichtigten oder nicht zugadnglich gemachten Bereiche
wird auftragsgemal unterstellt, dass der wahrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche lbertragbar ist.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
ZollernstralRe 49 | 72336 Balingen
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer gem. Grundbuch:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Ferner ist zu bericksichtigen, dass verdeckte Bauteile nicht be-
sichtigt werden konnten. Des Weiteren war keine Dachbege-
hung zur ndheren Inaugenscheinnahme der dueren Dachkon-
struktion sowie evtl. vorhandener Aufdachanlagen (bspw.
Schneefang-, Blitzschutz-, Solar- oder Photovoltaikanlagen)
moglich.

Nur der Sachverstandige nebst Mitarbeiter. Die Beteiligten rea-
gierten auf die Einladungsschreiben nicht.und waren beim Orts-
termin auch nach Verstreichen einer angemessenen Wartefrist
nicht zugegen. Mehrere Klingelversuche-blieben unbeantwor-
tet.

Entspricht namentlich dem  Schuldner. im vorliegenden
Zwangsversteigerungsverfahren. DerKlarname ist dem Sachver-
standigen bekannt, wird. hier allerdings aus Datenschutzgriin-
den nicht genannt.

Vom Auftraggeber-wurden -fir. diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen in digita-
ler Form zur:Verflgung gestellt:

e Grundbuchauszug vom 30.01.2026

\/om-'Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft:

e Auszugaus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte im
MaRstab 1:500).vom 03.02.2026

o Grundbuchauszug vom 20.04.2026

e "Ausziige-aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- und Ei-
gentumsnachweise vom 23.02.2026 und Grundbuchausziige
vom24.02.2026 und 25.02.2026 benachbarter Flurstlicke

e (Baugesuch Einbau einer zweiten Wohnung nebst Bauschein
vom 06.09.1940

e Behordliche Unterlagen und Auskiinfte zu Flachennutzungs-
plan, Bebauungsplan, Baulasten, Anliegerbeitragen, Denkmal-
schutz und Altlasten

Es wird davon ausgegangen, dass samtliche fir die Erstellung
des Gutachtens bereitgestellten oder vom Sachverstidndigen re-
cherchierten Unterlagen und Informationen frei von daten-
schutz- sowie urheberrechtlichen Beschrankungen sind und
dass erforderliche Rechte zur Nutzung, Verarbeitung, und Dar-
stellung im Rahmen der Gutachtenerstellung ordnungsgemal
vorliegen.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 LlLage

2.1.1 GroRrdumige Lage

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de - =
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden; Neue Reihenhaduser
im landlichen Raum

Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhauser in homogen bebautem StraBenabschnitt

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Empfingen (26,2 -k-n-w-)‘

nachster Bahnhof (km) Bahnhof Killer (0,2 km) VN

nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Vaihingen (45,9 km)-

nachster Flughafen (km) Manfred Rommel Flughafen [STR] (42,7-km)

nachster OPNV (km) Bushaltestelle Killer Feuerwehr (unrﬁi'ttélbar)

Risiken: ZURS Hochwassergefahrdung GK1: sehr geringe Gefdhrdung

Starkregengefdhrdung: mittel

Topografie: im Wesentlichen eben

Sachverstandigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de ‘!:J WA
Zollernstrale 49 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de ﬂd BITZER



2026-004 UnterdorfstraRe 6, 72393 Burladingen-Killer Seite 9 von 45

Magstab (i Papierdrucid? 1:1.000 I —

100 m
Ausdehnung: 170'mix 170 m ) 0

Orthophoto/Luftbild.in Farbe
Digitale Orthophotos'sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage von Befliegungen des Landesamtes fiir Geoinfor-

mation und.tandentwicklung Baden-Wirttemberg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir
das gesamte Land Baden-Wiirttemberg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Sachverstindigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de A s e
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strafenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

StralRenfront:
keine

mittlere Tiefe:
ca.21lm

GrundstiicksgrolRe gem. Grundbuch:
526 m?

Bemerkungen:
unregelmalliige Grundstiicksform;

ErschlieBung nicht gesichert: Es liegt kein-dinglich gesichertes
Ubertretungsrecht eines Nachbarflurstiicks oder eine dement-
sprechende Baulast vor. Es - wird. insofern von einem Notwege-
recht gemall § 917 BGB ausgegangen. Gemald dieser Legaldefi-
nition liegt ein Notwegerecht.vor;.wenn einem Grundstiick die
zur ordnungsmafRigen Benutzung notwendige Verbindung mit
einem offentlichen Wege fehlt. In einem solchen Fall der soge-
nannten ,Insellage” (oder bei einem ,;gefangenen Grundstiick”)
kann.der Eigentiimer:von den Nachbarn verlangen, dass sie die
Benutzung ihrer Grundstiicke zur-Herstellung der erforderlichen
Verbindung duldeén, bis der-Mangel behoben ist.

innerortliche-VerbindungsstralRe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beidseitig vorhanden;
Parken an der StraRe moglich

augenscheinlich in Gblichem Umfang vorhanden:

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

nachbarliche Grenziiberbauung der Ostgrenze;
tlw. eingefriedet durch Mauer und Zaun;

Sachverstidndigenbiiro BITZER
ZollernstralRe 49 | 72336 Balingen
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Auf dem Bewertungsgrundstiick liegt nach den ortlichen Fest-
stellungen bzw. ausweislich der Katasterunterlagen eine Grenz-
iberschreitung (Uberbau) durch eine bauliche Anlage des an-
grenzenden Nachbargrundstiicks vor. GemaR den normativen
Vorgaben der Immobilienwertermittlung sind solche Belastun-
gen grundsatzlich als besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale (boG) zu erfassen und durch marktgerechte Ab-
schlage zu bericksichtigen, sofern sie den Marktwert im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr beeinflussen. Aus sachverstandi-
ger Sicht ist jedoch festzustellen, dass:es-sich im vorliegenden
Einzelfall lediglich um eine unwesentliche,;marginale Flachenin-
anspruchnahme handelt. Die bauliche Nutzbarkeit; die Gestal-
tungsfreiheit und die tatsachliche Gebrauchstauglichkeit des be-
lasteten Bewertungsgrundstiicks werden durch diese geringfi-
gige Uberbauung weder baurechtlich noch tatsachlich nennens-
wert eingeschrankt. dn-der-tberwiegenden Anzahl der Praxis-
fille haben derart geringfiigige Uberbauten einen véllig unter-
geordneten Werteinfluss, denen. verstdndig handelnde Markt-
teilnehmende bei der Preisbildung ignorieren. Eine theoretisch
mogliche, detaillierte finanzmathematische Berechnung einer
kapitalisierten Uberbaurente und.der.entgangenen Bodenwert-
verzinsung. der betroffenen Teilflaiche wirde zu einem dulerst
geringen Betrag fihren. Dieser.rechnerische Wertnachteil hat
eine:derart vernachlassigbare GréRenordnung, dass er im Rah-
men-der abschlieBenden kaufméannischen Rundung des Ver-
kehrswerts-vollstandig untergeht. Die Ausweisung eines solchen
minimalen Zwischenergebnisses wiirde lediglich eine Scheinge-
nauigkeit vortauschen; die der Immobilienmarkt so nicht abbil-
det. Aufgrund derwertmaRigen Geringfligigkeit und der fehlen-
den Marktrelevanz bleibt der Uberbau daher im vorliegenden
Gutachten als wertneutrales Merkmal unberiicksichtigt. Ein ex-
pliziter Wertabschlag unterbleibt.

gewachsener, normal tragfahiger Grund

Das Bewertungsobjekt ist im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
ter nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt. Untersuchungen (ins-
besondere Bodengutachten) hinsichtlich Altlastenverdacht lie-
gen nicht vor, gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewer-
tungsobjekt als altlastenfreie Flache unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariuberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Sachverstdndigenbiiro BITZER
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstdandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
30.01.2026 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il folgende, wert-
maRig unbericksichtigte Eintragung:

Sonstige nicht eingetragene—Lasten-(z:-B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie lber
die zuvor erlauterten;-hinausgehenden Verunreinigungen (z. B.
Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt gemacht
worden. Aufgrund der Bauart undda in Abt. Ill des Grundbuchs
keine Eintragung einer Forderbank besteht, wird unterstellt,
dass eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG nicht besteht.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren.Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Das. Baulastenverzeichnis enthalt nach Auskunft der Stadtver-
waltung keine Eintragungen.

Das‘Gebdude steht nach Auskunft der Kreisverwaltung nicht un-
ter Denkmalschutz. Das Grundstiick ist teilweise in der Denkmal-
liste mit dem Status P gelistet:

Mittelalterliche und neuzeitliche Siedlung Killer:

Im Gebiet des heutigen Ortskerns von Killer ist mit Siedlungsspu-
ren aus dem Mittelalter und der friihen Neuzeit des Ortes zu
rechnen.

Das Grundstiick ist aullerdem teilweise in der Denkmalliste mit
dem Status § 2 gelistet. Kulturdenkmale im Sinne dieses Geset-
zes sind Sachen, Sachgesamtheiten und Teile von Sachen, an de-
ren Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder hei-
matgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht.
Zu einem Kulturdenkmal gehort auch das Zubehor, soweit es mit
der Hauptsache eine Einheit von Denkmalwert bildet. Gegen-
stand des Denkmalschutzes sind auch die Umgebung eines Kul-
turdenkmals, soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild von erheb-
licher Bedeutung ist, sowie Gesamtanlagen.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Mittelalterliche Burg:

Grabungen im Jahr 1954 belegen die Reste einer namentlich
nicht bekannten Burg in den markierten Flurstiicken nérdlich der
Bahnhofstrafse. Ob und wie weit sich die Burganlage, die von ei-
nem Graben umgeben wird, (iber die BahnhofstrafSe hinaus nach
Stiden erstreckt, konnte damals nicht untersucht werden.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche bodendenkmalbe-
treffende Situation insoweit bericksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte- eingeflossen ist.
Dariliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt. Vor Eingriffen in den Bo-
den ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regierungspra-
sidium Tubingen zu informieren.

Der Bereich des Bewertungsobjekts-ist im Flachennutzungsplan
als Mischgebiet (M) dargestellt:

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes liegt dem Sachverstan-
digen kein:rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die Zulassigkeit
von‘Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

GemaR § 34 BauGB ist eine Bebauung zuldssig, wenn sie sich
nach Art und Mal der baulichen Nutzung in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligt und die ErschieBung gesichert ist. Das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Dain Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vor-
gelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde sachverstandig plausibilisiert. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden nicht festge-
stellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Rohbauland (vgl. § 3 Abs. 3 ImmoWertV);

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuchs (BauGB) fiir eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder GroRe fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

Das verfahrensgegenstandliche Grundstiick ist bauplanungs-
rechtlich dem unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuord-
nen und somit dem Grunde nach flr-eine bauliche Nutzung be-
stimmt. Es handelt sich vorliegend jedoch-um ein gefangenes
Hinterliegergrundstiick, welches Uber keine. unmittelbare An-
bindung an das 6ffentliche StraRennetz verfiigt. Da die fiir eine
Bebaubarkeit zwingend erforderliche wegemaRige ErschlieBung
Uber die vorgelagerten Nachbargrundstiicke weder durch eine
dingliche Grunddienstbarkeit.im Grundbuch noch durch eine 6f-
fentlich-rechtliche Baulast dauerhaft gesichert ist, fehlt es an
der fir die Eigenschaft-als "baureifes Land" unabdingbaren ge-
sicherten ErschlieBung. ‘Das hier-lediglich bestehende privat-
rechtliche Notwegerecht geniigt den Anforderungen an eine
dauerhaft gesicherte ErschlieBung im Sinne des offentlichen
Baurechts nicht."Da die Flache somit bauplanungsrechtlich fir
eine Nutzung bestimmt ist, die ErschlieBung am Wertermitt-
lungsstichtag jedoch nichtgesichert ist, ist das Grundstiick in sei-
ner Entwicklungsstufe zwingend als Rohbauland einzustufen.

Flirden beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur-Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Bei einer eventu-
ellen Erweiterung der Nutzung kdnnen weitere Beitrage entste-
hen.

2.7 - Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden tlw. per E-Mail, schriftlich und moglicher-
weise mit Haftungsausschliissen eingeholt. Vom Sachverstandigen wird keine Haftung fiir die Richtigkeit der
vorliegenden Auskiinfte Gbernommen. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition bezlig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung). Das Einfa-
milienhaus ist augenscheinlich leerstehend. Es wurden keine Mietenden, Pachtenden, Gewerbebetriebe,
Maschinen oder Betriebseinrichtungen offensichtlich.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gef. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AulSenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Beschreibung der
Gebdude, sowie der baulichen Anlagen stellt keine vollstandige Aufzdhlung von Einzelheiten dar, sondern
dient als Ubersicht. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im
Baujahr. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich wert-
erheblich sind, etwa Angaben zu Bodenbeldgen wie Laminat, Parkett, Vinyl, Fliesen usw. Soweit einzelne
Details nicht in der Beschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie in der Bewertung nicht be-
ricksichtigt wurden.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten-wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie-zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der.ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wirdggf..empfohlen, eine diesbeziig-
lich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Eine Schadensbeurteilung ist nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Insbesondere wurde gepriift, ob.die-Heizungsanlage gem. den
Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden-muss und ob-Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-
tungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

Nach heutigem Stand der Wissenschaft wurden bis zu ihremVerbot im-Hochbau verschiedene Schadstoffe
wie beispielsweise Asbest, Formaldehyd usw. eingesetzt. Vereinzelte Schadstoffe wurden erst in den 2000er
Jahren verboten wobei auch jingere Baujahre nicht automatisch schadstofffrei sind, etwa durch die Verar-
beitung von Restlagerbestdanden. Die Inhaltsstoffe, die bis etwa 1980 beim Bau von Fertighdusern eingesetzt
wurden, gelten heute als problematisch. Eine Sanierung der eingebrachten Schadstoffe ist aufwandig und
oft teuer. Konstruktive Mangel erschweren den:Umgang mit.diesen Bestandsgebduden. Schadstoffe werden
vielfach in zahlreichen Bauteilen vermutet(Abdichtungen; Heizungs- und Liftungsanlagen, Bodenbeldgen
usw.). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in.vorliegendem Bewertungsfall verschiedene Schad-
stoffe in diversen Bauteilen eingesetzt worden sein konnen.

AuBBerdem wurden vorliegend keine Messungen oder sonstige Feststellungen lber die Radonsituation im
Gebdude durchgefiihrt oder getroffen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei energetischen Sanierungen eine
Verminderung der Luftwechselrate eintreten und dadurch zu erhéhten Radonwerten in Innenrdumen fih-
ren kann.

3.1 Einfamilienhaus

3.1.1 = Gebadudeart, Baujahr und Au8enansicht

Gebdudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
tlw. unterkellert;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: unbekannt, Anfang des 20. Jahrhunderts (gemaf sachverstandi-
ger Schatzung)

wesentliche Modernisierungen: 1941: Einbau einer Wohnung
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

Zum Wertermittlungsstichtag lag kein Energieausweis vor. Es
liegen keine gesicherten Erkenntnisse darliber vor, inwieweit
sich das Nichtvorliegen eines derartigen Energieausweises auf
die Preisbildung am Markt auswirkt. Das Nichtvorliegen des
Energieausweises wird daher in dieser Wertermittlung nicht
wertmindernd bericksichtigt. Es wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass Gebdude dieses Baujahres und Baualters regelmaRig
nicht mehr in allen Punkten den Anforderungen wie sie das GEG
an Wohngebaude stellt, entsprechen. Dies ist insbesondere bei
Umbau-/ oder Modernisierungsarbeiten-am Gebadude zu be-
ricksichtigen. Um die Energieeffizienzklasse abschliefend zu
bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieauswei-
ses empfohlen.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Tiir6ffnun-
gen sind nicht 90 cm breit oder breiter und nicht komplett
schwellenfrei. Nicht-alle., Rdume. verfligen Uber eine ausrei-
chende Bewegungsflache (1,5‘m x. 1,5 m). Eine barrierefreie
Nachriistung ist nicht moglich.-Aufgrund der 6rtlichen Marktge-
gebenheiten (u.-a. Altersstruktur, Nachfrage nach barriere-
freiem Wohnraum fiir die konkrete @bjektart etc.) wird in dieser
Wertermittlung davon-ausgegangen;.dass der Grad der Barrie-
refreiheit keinen.oder nur einen.unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berlicksichtigt werden muss.

verputzt-und gestrichen;
EG farblich abgesetzt;
Sudgiebel im OG-und DG verblendet

3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Beigefligte Grundrisse dienen vorrangig der groben Anschauung. Der Sachverstandige ist um eine mal3stabs-
genaue Abbildung(1:100) bemiiht. Einige Unterlagen wurden dem Sachverstandigen teilweise schon in ko-
pierter Form zur Verfligung gestellt oder digital fir nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim Kopie-
ren, Drucken, Scannen.und Einfligen-in dieses Gutachten kann es deshalb zu Verwerfungen des urspriingli-
chen MaBstabes gekommen sein. Vereinzelte Raumnutzungen, Durchgiange und Wandstellungen wurden
moglicherweiseischon von den Planungen abweichend erstellt oder im Laufe der Jahre umgenutzt bzw. an-
gepasst. Die Raumbeschreibungen und Aufteilungen stimmen deshalb moglicherweise nicht (mehr) vollstan-
dig mit den tatsachlichen Gegebenheiten liberein. Nicht abgebildete Grundrisse konnten dem Sachverstan-
digen von-den zustdndigen Stellen nicht Gbermittelt werden.

Kellergeschoss:

vermutlich ein bis zwei Kellerraume
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Erdgeschoss:

Obergeschoss:
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Dachgeschoss:
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t; N
\\Qrauerwerk und Holzfachwerk mit Ausmauerung
Holzbalken
vermutlich Holzkonstruktion

Eingangstir aus Holz mit Lichtausschnitten

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

Sachverstidndigenbiiro BITZER
Zollernstrale 49 | 72336 Balingen

info@svb-bitzer.de [ Y- -
www.svb-bitzer.de BITZER



2026-004

Unterdorfstralle 6, 72393 Burladingen-Killer Seite 20 von 45

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
vermutlich einfache Ausstattung, technisch tiberaltert

vermutlich keine oder holzbefeuerter:-Mehrraumwarmluftka-
chelofen

keine besonderen Liiftungsanlagen-therkémmliche Fensterlif-
tung)

vermutlich keine oder dezentral

3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Boden-, Wand- und Deckenbelage:
Fenster:

Turen:

sanitdre Installation:

Zubehor (Kichenausstattung):

vermutlich-einfache Qualitat.in abgenutzten Zustanden
zweifach verglaste Fenster in Holzrahmen, technisch (iberaltert
vermutlich einfache Holztliren-in abgenutzten Zustanden
vermutlich einfache Qualitat in abgenutzten Zustdanden

Esist-umstritten und'wird regional unterschiedlich gehandhabt,
ob Einbaukichen.wesentlicher Bestandteil des Gebdudes gem.
§.94 BGB; Zubehor gem. § 97 BGB oder bewegliches Vermogen
sind. MaRgeblich konnen dabei verschiedene Abwagungen sein.
Diese-~Vorgaben hat der BGH mit Versaumnisurteil vom
20.11.2008, Az.: IX ZR 180/07 gemacht:

Wird eine Einbaukliche regional in der allgemeinen Verkehrsan-
schauung als Zubehor betrachtet? Besteht die Kiiche aus vorge-
fertigten Systembestandteilen und kann an anderer Stelle auf-
gebaut werden? Wurde die Kiiche durch den Eigentliimer oder
von einem Mieter angeschafft? Wie alt ist die Einbaukiiche?

Das Amtsgericht Vaihingen/Enz hatte festgestellt, dass es fur
den siddeutschen Raum nicht der Verkehrsauffassung entspre-
che, Einbaukiichen als Zubehor anzusehen (Az.: IX ZR 180/07).
Ahnlich haben auch schon die OLGe Zweibriicken, Karlsruhe,
Stuttgart und Miinchen entschieden.

In der Folge sind Einbauktichen in Siddeutschland kein Zubehor
und werden nicht mitbewertet. In der Folge bleibt eine eventu-
ell vorhandene Einbaukiiche in dieser Wertermittlung wertma-
Rig unberticksichtigt.
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3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Dachgaube

nach Westen ausgerichtete Wohnraume, baualterstpyische
Fensteroffnungen, relativ enge Nachbarbebauung, nach Westen
unbebaut

Abnutzungen aufgrund unterlassender Instandhaltung und Mo-
dernisierung;

tlw. offene Dachflache;

Putzschaden;

Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht offensichtlich, es war
allerdings keine Innenbesichtigung moglich;

Aufgrund der tlw. offenen Dachflachen,.der dariiber eintreten-
den Feuchtigkeit und des-hohen Anteils ' von Holz als Baustoff,
kann ein Hausschwammbefall nicht ausgeschlossen werden und
ist darliberhinaus sogar als wahrscheinlich einzuschatzen;

Es wird darauf hingewiesen,.dass der unterzeichnende Sachver-
standige fir die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im
Hochbau nicht 6ffentlich-bestellt undvereidigt und fir eine gut-
achterliche Feststellung hiertiber-nicht ausreichend sachkundig
ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel und/oder Schaden in
den baulichen Anlagen und der Kosten fiir die Beseitigung der
festgestellten-Mangel und/oder Schiden wéren die Feststellun-
gen eines-Sachverstandigen fir Mangel im Hochbau erforder-
lich:

mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz, unwirt-
schaftliche-Grundrisse

Der bauliche Zustand ist schlecht. Das Gebdude wurde seit sei-
ner Erstellung nicht durchgreifend modernisiert. Das Gebaude
ist wirtschaftlich Gberaltert und nur noch eingeschrankt verwen-
dungsfahig bzw. marktgangig. Eine wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer ist nach sachverstandiger Einschdatzung nicht mehr
erkennbar.

Die Grenze zur abgelaufenen Restnutzungsdauer ist erreicht,
wenn z. B. Vermietungen nur noch gegen Ubernahme der Be-
wirtschaftungskosten stattfinden und es keine Perspektive gibt,
die eine andere Entwicklung erwarten ldsst bzw. diese Situation
bereits langer anhélt. Solche Situationen kdnnen eintreten,
wenn durch eine veraltete Grundrissgestaltung mit z. T. heute
rechtswidriger Anordnung der Radume (z. B. gefangene Raume)
oder nicht zeitgemaler Ausstattung (z. B. ohne Bad, oder WC
auBerhalb der Nutzungseinheit) eine Vermietung oder Verpach-
tung nicht mehr moglich ist oder nur sehr niedrigen Mieten oder
Pachten sich finden lassen.
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3.2 AuBenanlagen

Es ist klarzustellen, dass nach Ablauf der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer nicht bereits die Baulichkeiten technisch aufge-
hort haben zu existieren, sondern eine minderwertige wirt-
schaftliche Nutzung erfolgen kann. In Fallen dieser Art muss
deutlich werden, dass ein wirtschaftlich handelnder Eigentiimer
durch den Abbruch des Gebaudes die Grundlage fir einen Neu-
bau und damit fiir eine bessere wirtschaftliche Nutzung schafft
oder durch Investitionen in das Gebaude wie z. B. durch Umbau-
ten und Modernisierungen die Voraussetzung fiir eine bessere
Wirtschaftlichkeit und damit fir eine.langere Restnutzungs-
dauer schafft.

Das Objekt entspricht insbesondere in energetischer Hinsicht
sowie der Konzeption keinen modernen ‘Wohnanforderungen
und weist erhebliche Ausstattungsmangel-und unzweckmaRige
Gebaudegrundrisse auf..Eine Freilegung-des Grundstiicks ist bei
wirtschaftlicher Betrachtungsweise erforderlich.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Einfriedung (Mauer

und Zaun)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu er-
zielen wdre.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung-des Verkehrswerts das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach-der-Art des Wertermittlungs-
objekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Grundstlickssachverstandige ist grundsatzlich frei in der Wahl-seines Schatzverfahrens. Die Auswahl des
Verfahrens liegt in seinem sachverstandigen Ermessen. Bei der-Wahl des Wertermittlungsverfahrens muss
sich der Gutachter aber der allgemeinen anerkannten Regeln derWertermittlungslehre bedienen und zu die-
sem Zweck alle ihm zuganglichen Erkenntnisquellen vollstandig und sachgerecht auswerten und in nachvoll-
ziehbarer Weise dartun. Solche anerkannten Schatzpraktiken sind in'den-Regelwerken ImmoWertV und auch
WertR veroffentlicht und in der BGH-Rechtsprechung anerkannt.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist:moglich, wenn eine hinreichende Anzahl zum Preisver-
gleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar-ist und auch-hinreichend differenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des ortlichen Grundstlicksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung
stehen. Vergleichspreise und -faktoren-werden regelmaRig fir solche Objekte abgeleitet, von denen am
Markt eine Vielzahl von grundsatzlich vergleichbaren Objekten gehandelt werden. Dies trifft regelmalig auf
standardisiertes Wohnungseigentum und moglicherweise auch:standardisierte Einfamilienhduser zu.

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer.Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ,Kaufpreisbildungsmechanismen ’im gewodhnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes.Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemaR:-§§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen-abgeleiteten:Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber'auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Sachverstdndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de - :
Zollernstrale 49 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de =@ BITZER



2026-004

Unterdorfstralle 6, 72393 Burladingen-Killer

Seite 24 von 45

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unhebaute Grundsticke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke
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> Sachwert

0 Kleiber 2021

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt-es sich um ein Wohnhaus ohne wirtschaftliche Restnutzungsdauer.
Sind bauliche Anlagen nicht:-mehr nachhaltig wirtschaftlich nutzbar (Liquidationsobjekte) — wie im vorliegen-
den Bewertungsfall = ist'von einem alsbaldigen Abbruch der aufstehenden Gebaude auszugehen, soweit dies
rechtlich zulassig ist.’In diesem Fall ist der Bodenwert um die ortsiliblichen Freilegungskosten zu mindern,
soweit dies.marktgerecht ist (§ 40 Absatz 5 Nr. 3 i. V. m. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 und § 43 ImmoWertV).
Vorliegend ergdbe sich ein nach Minderung des relativ geringen Bodenwertes um die ortsiblichen Freile-
gungskosten ein sehr geringer oder gar negativer Verfahrenswert. Nach Ricksprache mit dem zustandigen
Gutachterausschuss ist der Abzug von Freilegungskosten am Standort nicht marktgerecht. Vergleichbare Ob-
jekte werden regelmalig zum Bodenwert gehandelt. Dies entspricht auch der Erfahrung des Sachverstandi-
gen aus anderen Regionen mit vergleichbarem Bodenwertniveau.

Sachverstidndigenbiiro BITZER
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen

info@svb-bitzer.de
www.svb-bitzer.de

......



2026-004 Unterdorfstralle 6, 72393 Burladingen-Killer Seite 25 von 45

4.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen
Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung, der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und der jeweils vorherrschenden
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleich-
bare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Zur
Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind ‘die Gutachteraus-
schiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Erist bezogen auf-den Quadrat-
meter der Grundstiicksfliche (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini.S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertVi. Vi m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter,
d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert
vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtig-
keit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden. Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten
Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen-Umrechnung-auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und-3 ImmoWertV.

Der Bodenrichtwert betragt 80,- €/m? zum Stichtag 01.01.2025.
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Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de
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Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstilicksgréfRe und -zuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Sdtze 2 und 3 Im-
moWertV).

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,- €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor. Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 23.02.2026 X 1,0 El

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten-Bodenpreisentwicklung zwi-
schen 2023 und 2025. Demnach wurde in diesem Zeitraum keine-Bodenwertanderung abgeleitet, was vor-
liegend so auch bis zum Wertermittlungsstichtag-unterstellt wird.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den-wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 80,- €/m?
Grundstuicksqualitat baureifes Land Rohbauland X 0,8 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 64,- €/m?

E2

Die Qualitat als ,,baureifes-Land” setzt nach standiger Rechtsprechung und den Wertermittlungsgrundsatzen
voraus, dass die ErschlieBung rechtlich und tatsachlich gesichert ist.

Wenn keine gesicherten Wege- und Leitungsrechte in den Grundbichern der Nachbarparzellen eingetragen
sind — wie im.vorliegenden Bewertungsfall. = fehlt es an der rechtlichen Sicherung der Zufahrt. Eine Zuwe-
gung muss'so-beschaffen sein, dass sie:nicht nur fiir den reinen Anliegerverkehr, sondern auch fir Versor-
gungs- und Rettungsfahrzeuge (Feuerwehr, Krankenwagen) jederzeit gefahrlos benutzbar ist. Das Bewer-
tungsobjekt grenzt vorliegend an keine 6ffentliche Flache. In den Grundbiichern der angrenzenden Flursti-
cke'ist'keine dingliche Berechtigung fiir das Bewertungsobjekt erkennbar. Vorliegend wird deshalb von ei-
nem Notwegerecht ausgegangen.

In der Fachliteratur und den Auswertungen von Gutachterausschiissen wird fir Rohbauland ganz allgemein
eine grolRe Preis- und Wertspanne angegeben. Diese bewegt sich erfahrungsgemaR zwischen 40 % und
80 %, teilweise auch zwischen 50 % und 95 % des Wertes fiir baureifes Land. In Bewertungsrichtlinien der
Finanzverwaltung (flr steuerliche Zwecke) finden sich aus Vereinfachungsgriinden pauschale Wertansatze,
die beispielsweise Bruttorohbauland bei 50 % und Nettorohbauland bei 75 % des baureifen, erschliefungs-
beitragsfreien Landes verorten.

Aus sachverstandiger Sicht ist die unreflektierte Anwendung solcher pauschalen Tabellenwerke (die soge-
nannte Bruchteilsmethode) fiir gerichtliche Verkehrswertgutachten jedoch strikt abzulehnen. Da Rohbau-
land einen sehr labilen und risikobehafteten Ubergangsbereich darstellt, kann der Wert im Einzelfall nur
durch eine differenzierte Betrachtung der verbleibenden Risiken, der Wartezeit und der noch anfallenden
Kosten zur Baureifmachung sachgerecht bestimmt werden.
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Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich nicht um "klassisches", groRflachiges Rohbauland, bei dem
erst noch langwierige Bodenordnungsverfahren (Umlegungen) oder der physische StraRen- und Kanalbau
abgewartet werden miissen. Das Grundstiick liegt im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) und die phy-
sische Nutzbarkeit ist prinzipiell gegeben. Die Einstufung als "Rohbauland" resultiert hier einzig und allein
aus dem rechtlichen Mangel der fehlenden 6ffentlich-rechtlichen ErschlieRungssicherung in Form einer ein-
getragenen Baulast oder Grunddienstbarkeit.

Fir genau diese Konstellation — ein privates oder rein tatsachliches Wegerecht ohne dingliche/6ffentlich-
rechtliche Absicherung — halt die einschlagige Wertermittlungsliteratur konkrete gutachterliche Richtwerte
bereit. Da durchschnittliches Rohbauland erfahrungsgemal bei etwa 60 % des baureifen Wertes liegt, das
vorliegende Grundstiick aber deutlich ndher an der Baureife ist (es fehlt lediglich der-formelle Rechtsakt der
Nachbarzustimmung), ist von einem Bodenwert auszugehen, der zwischen typischem Rohbauland und bau-
reifem Land liegt.

In der Bewertungspraxis wird es fiir solche Falle als marktgerecht und angemessen erachtet, den Bodenwert
mit rd. 80 % des Wertes fiir baureifes Land anzusetzen. Der wirtschaftliche'Nachteil und-das Risiko, das aus
der fehlenden Absicherung mittels Baulast resultiert, beziffert sich. somit auf einen Marktanpassungsab-
schlag von 20 % Prozent des Bodenwerts fiir baureifes Land. Der Ansatz von 80 %-des baureifen Bodenwerts
bildet im vorliegenden Fall das Marktverhalten eines verstandigen Kaufenden-(etwa eine oder einer der 5
bis 7 angrenzenden Nachbarn) objektiv ab. Kaufende erwerben-das Grundstick in dem Wissen, dass sie die
Bebaubarkeit durch Eigengrenzsicherung (Eigenbaulast)-auf seinem. eigenen Grundstiick oder durch Ver-
handlung mit einer oder einem der anderen Nachbarn.zeitnah herstellen konnen, preist jedoch das Risiko
und den Verhandlungsaufwand mit einem Abschlag-von 20 % ein.

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 64,- €/m?

Flache X 526 m?

beitragsfreier Bodenwert = 33.664,- €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2026 rd. 34.000,- €
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4.2 Verkehrswert

Unter Wertermittlung wird der Vorgang der Ermittlung eines verlasslichen Markt-, Verkehrs- oder Belei-
hungswertes bezeichnet. Der "Wert" ist vom "Preis" zu unterscheiden, der das Ergebnis einer konkreten
Tauschaktion zwischen zwei konkreten Marktteilnehmern ist. Der Wert kann deshalb auch als objektivierter
Preis verstanden werden. Zwischen dem Wert und Preis sind Abweichungen mdglich und tblich: BGH-Urteil
vom 25. Oktober 1967, AZ. VIII ZR 215/66: "Der Preis einer Sache muss ihrem Wert nicht entsprechen." Eben-
falls besteht die Moglichkeit, dass ein Objekt am Markt keine Nachfrage erfahrt. Bei der Wertermittlung wird
versucht eine moglichst objektive Aussage Gber den Wert einer Sache zu treffen. Eine wesentliche Rolle spielt
dabei das Element der Schatzung. Der Wert ist deshalb keine mathematisch genau ermittelbare GrélRe, wes-
halb unterschiedliche Gutachter in der Regel zu verschiedenen Ergebnissen kommen.:In den Wertermitt-
lungsverfahren (d. h. zur Berechnung der Verfahrensergebnisse) werden fiir die EinflussgroRen-die jeweiligen
wahrscheinlichsten Werte (d. h. deren arithmetischer Mittelwert) angesetzt. Ergebnis ist dann der durch-
schnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielende Preis, d. h. der Verkehrswert i. S.-d..§ 194 BauGB, der
sich innerhalb einer mittels Wahrscheinlichkeitsrechnung bestimmbaren Spanne bewegt:

Es ist immer nur eine begrenzte Anzahl an Vergleichskaufpreisen verfiigbar und diese Stichprobe ist auch
nicht beliebig vergroBerbar. Zudem streuen Vergleichspreise und die:Umrechnungen von den Eigenschaften
der Vergleichsobjekte auf die des Bewertungsobjekts und sind-mit bestimmten Unsicherheiten verbunden.
Demzufolge besitzt die mit allen Wertermittlungsverfahren erfolgte Schatzung des wahrscheinlichsten Ver-
kehrswertes keine 100 % Genauigkeit. Die Schatzung ist immer mehr oder weniger (un)genau; sie besitzt eine
mehr oder weniger groRe Standardabweichung. D. h.~der 'wahre:Wert - wird innerhalb einer bestimmten
Spanne um den geschatzten Wert zu suchen sein. Dennoch sind Verkehrswerte exakt festzulegen. Verkehrs-
wertspannen waren fir viele Situationen nicht dienlich. Verkehrswertspannen selbst helfen auch nicht wei-
ter. Richtig ermittelte Verkehrswertspannen beziehen sich-namlich auf Signifikationsniveaus und waren ein-
zelfallweise zu bestimmen — eine Uberforderung der Wertermittlungspraxis. Signifikationsniveaus = statisti-
sche Wahrscheinlichkeit, dass z. B. 90 % aller Kaufpreise innerhalb dieser Spanne liegen. Insbesondere wegen
unterschiedlichen AusgangsgréRen (Vergleichsobjekte) und subjektiver divergierender Zustandsanpassun-
gen gelangen verschiedene Sachverstandige auch nur-— wenn-liberhaupt — ganz ausnahmsweise zu identi-
schen Wertermittlungsergebnissen. Bei der Bewertung von sog. Standardobjekten (z. B. unbebaute Bau-
grundstiicke; Ein-, Zwei- und Mehrfamilienwohnhauser, "Wohnungseigentum) ist unter "normalen Verhalt-
nissen" eine Wertgenauigkeit.von £ 5 % —15% zu erwarten. Dies insbesondere dann, wenn die sog. "erfor-
derlichen Daten" (vgl. § 193:Abs. 5 BauGB) mit hinreichender Qualitat verfligbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken wird.in der Rechtsprechung fur unter "Normalverhaltnissen"
und ohne Unsicherheiten bezliglich der Nutzbarkeit von einer Genauigkeit (range of valuation) von "bis zu
20 bis 30 %" ausgegangen; dies:sind jedoch keine starren, sondern vom Einzelfall abhdngige Toleranzgrenzen.

In der Region zeigt'sich derzeit eine zuriickhaltende, aber differenzierte Nachfrage nach Grundstiicken mit
Altbestand —insbesondere solchen, auf denen sich Wohnhauser befinden, die stark sanierungsbediirftig oder
wirtschaftlich nur noch-im Rahmen eines Abrisses und Neubaus sinnvoll nutzbar sind. Die anhaltend hohen
Baukosten, gestiegene Anforderungen an energetische Standards sowie die deutlich héheren Bauzinsen seit
dem Zinsanstieg 2022 wirken sich sptirbar auf die Kaufentscheidung vieler Interessierter aus.

Vor wenigen Jahren noch war der Neubau eines Eigenheims fiir viele Bauwillige eine realistische Option —
glinstige Finanzierung und staatliche Férderung machten auch kleinere Neubaugebiete in landlichen Regio-
nen wie vorliegend attraktiv. Doch mit dem Ende der Niedrigzinsphase und dem spiirbaren Anstieg der Bau-
zinsen auf aktuell etwa 3,5 bis 4 % hat sich das Blatt gewendet. Die monatliche Belastung bei einer Finanzie-
rung ist fur viele Haushalte stark gestiegen, ebenso wie die Gesamtkosten fiir einen Neubau. In der Folge hat
sich die Nachfrage nach Neubauplatzen in vielen Gemeinden deutlich abgeschwacht. Berichte aus umliegen-
den Regionen zeigen, dass Baupladtze oft unverkauft bleiben und bereits zugesagte Grundstiicke von Kaufen-
den zurlickgegeben werden. Manche Neubaugebiete entwickeln sich deutlich langsamer als geplant.
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Vor diesem Hintergrund geraten altere, bereits bebaute Grundstiicke wieder starker in den Fokus —allerdings
nicht bedingungslos. Grundstiicke mit sanierungsbedirftigen Hausern finden grundsatzlich noch Kaufende,
wenn bestimmte Bedingungen erflillt sind. Der Kaufpreis muss die erheblichen Sanierungskosten realistisch
widerspiegeln, und das Objekt sollte entweder als Ausgangsbasis fir eine umfassende Sanierung mit Charme
und Charakter dienen oder klar als Abrissgrundstiick positioniert sein, auf dem sich ein wirtschaftlich tragfa-
higer Neubau realisieren ldsst. Die Nachfrage ist daher vor allem dann gegeben, wenn der Kaufpreis im Ver-
gleich zum Neubau in einem Neubaugebiet konkurrenzfahig ist. Kaufende, die iber Eigenkapital verfligen
und nicht zwingend auf eine hohe Fremdfinanzierung angewiesen sind, sehen in sanierungsfahigen Bestand-
sobjekten oft eine pragmatischere Losung als im klassischen Neubau. Gleichzeitig sind viele potenzielle Er-
werbende sehr preissensibel und risikoscheu geworden. Unsicherheiten bei Sanierungskosten, Materialver-
fligbarkeit und zukiinftigen Anforderungen an Energieeffizienz hemmen die Kaufbereitschaft.

Fir das vorliegend zu beurteilende Objekt wird aufgrund der starken Abnutzungkeine wirtschaftlich realisti-
sche Sanierungsvariante erkannt. Die VerauBerbarkeit wird als sehr eingeschrankt und:schwierig beurteilt.
Fir die spezifische VerauRerbarkeit ist dartiber hinaus dessen unzureichende ErschlieBungssituation (gefan-
genes Hinterliegergrundstiick) von elementarer Bedeutung. Auf dem. allgemeinen;-freien Grundstiicksmarkt
ist die VerauRerbarkeit an auRenstehende Dritte nahezu ausgeschlossen, da gewdhnliche Kaufende nach
dem Abriss des Altbestands mangels rechtlich gesicherter Zuwegung keine Baugenehmigung fiir einen Neu-
bau erhalten wiirden. Der malRgebliche gewdhnliche Geschaftsverkehr reduziert sich in dieser hochspezifi-
schen Konstellation vorwiegend, wenn nicht gar ausschlieflich, auf die Eigentiimerinnen und Eigentimer der
unmittelbar angrenzenden Nachbargrundstiicke. Nur dieser Personenkreis hat durch die bestehende Eigen-
timeridentitat die rechtliche und tatsachliche Moglichkeit, die zwingend erforderliche Baureife fir das Be-
wertungsobjekt herzustellen, indem die wegemalige ErschlieRung durch die Bewilligung einer Grunddienst-
barkeit oder die Eintragung einer Baulast (Eigenbaulast) auf dem-eigenen, vorgelagerten Grundstiick rechts-
sicher abgedeckt wird. Fiir diesen primaren:Kauferkreis der-Nachbarinnen und Nachbarn stellt der Erwerb
eine sinnvolle Grundstickserweiterung (Arrondierung) zur eigenen Baulandentwicklung dar, was das objek-
tive Marktgeschehen fiir diese spezielle Liegenschaft pragt.

Sind bauliche Anlagen nicht mehr nachhaltig wirtschaftlich nutzbar (Liquidationsobjekte) — wie im vorliegen-
den Bewertungsfall —ist von einem:alshaldigen Abbruch der aufstehenden Gebaude auszugehen, soweit dies
rechtlich zulassig ist. In diesem Fall ist der Bodenwert um die ortsiiblichen Freilegungskosten zu mindern,
soweit dies marktgerecht.ist (§ 40 Absatz'5.Nr. 3 i. V.m. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 und § 43 ImmoWertV). Nach
den Erfahrungen des zustandigen Gutachterausschusses-wurden bis zum Wertermittlungsstichtag am regio-
nalen Immobilienmarkt bei Transaktionen mit zur Freilegung vorgesehenen Objekten regelmalig keine Frei-
legungskosten in Abzug gebracht. Dies entspricht auch der sachverstandigen Erfahrung aus anderen, ver-
gleichbaren Regionen.

Der Liquidationswert ergibt sich vorliegend somit aus dem gerundeten Bodenwert. Es erscheint insofern als
folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem Liquidationswert abzuleiten.

Ein Sicherheitsabschlag aufgrund dernicht erfolgten Innenbesichtigung wird vorliegend nicht vorgenommen,
da diesbezliglich keine wesentlichen, wertmindernden Faktoren zu erwarten sind.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 72393 Burladingen-Killer, Un-
terdorfstrae 6, wird zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2026, gleich dem gerundeten Liquidationswert ge-
schatzt, mit rd.

35.000 €

in Worten: fiinfunddreiRigtausend Euro

Chargiéred Surveyor
HypZert F

Der unterzeichnende Sachverstdndige wurde von der Industrie und ‘Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und vereidigt. Hierbei handelt es sich um:die Anerkennung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fir die Tatigkeit von Sachverstandigen, jedoch. ein Zeichen fiir gepriften Sachverstand und
personliche Zuverlassigkeit ist. Gerichte, Behérden und andere Auftraggebende kdnnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen, dass qualitativ hochwertige, unabhangige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegriindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auBerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein Studium an einem akkreditierten Institut'und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex mit dem Schwerpunkt des:Kundenschutzes.
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Sachverstindigen-Haftung, Urheberrecht, Nutzungsbeschrankung, KI-Verbot, Vertragsstrafe und Datenschutz

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt (§§ 2, 7 UrhG). Alle Rechte verbleiben beim Verfasser. Nutzung,
Vervielfaltigung, Verbreitung, o6ffentliche Zuganglichmachung, Bearbeitung oder Speicherung ist ausschlieR-
lich zum vertraglich oder gesetzlich bestimmten Zweck zuldssig. Dazu zahlen gerichtliche Verfahren, Behor-
denauftrage oder der vereinbarte private Auftrag. Jede anderweitige Nutzung, auch durch Dritte — insbeson-
dere Verfahrensbeteiligte, Schuldnerinnen und Schuldner, Glaubigerinnen und Glaubiger, Bietende oder In-
ternetnutzende — ist untersagt. Dritte sind auf diese Beschrankungen hinzuweisen.

Es ist ausdriicklich verboten, das Gutachten ganz oder teilweise in Kiinstliche-Intelligenz-Systeme, automati-
sierte Analyse-, Trainings- oder Plausibilisierungssysteme oder vergleichbare digitale Plattformen einzuspei-
sen oder dort verarbeiten zu lassen. Dies gilt unabhangig von 6ffentlicher oder nicht=6ffentlicher Zuganglich-
keit, entgeltlicher oder unentgeltlicher Nutzung. Unbefugtes Hochladen, Analysieren oder Weitergeben an
Dritte stellt eine Urheberrechtsverletzung dar und kann Unterlassungs-, Auskunfts- und Schadensersatzan-
spriiche sowie strafrechtliche Konsequenzen (§§ 106 ff. UrhG) nach sich ziehen:

Wer gegen die vorgenannten Nutzungsbeschrankungen oder das KI-Verbot verstof3t; verpflichtet sich an den
Sachverstandigen eine Vertragsstrafe in Hohe von 15.000,- € je Verstol} zu zahlen. Die.Geltendmachung eines
weitergehenden Schadens bleibt vorbehalten. Bei gerichtlicher Beauftragung dient die Vertragsstrafe der
eindeutigen Dokumentation des Verbots, ohne Gerichtsverfahren-zu beeintrachtigen.

Das Gutachten darf nur fir den vorgesehenen Zweck veroffentlicht werden. Bei Zwangsversteigerungen ma-
ximal bis Abschluss des Verfahrens, in anderen Fallen bis‘maximal sechs Monate. Eine dariiberhinausgehende
Nutzung, Archivierung oder kommerzielle Verwertung ist unzulassig.

Das Gutachten wird in einer signierten PDF-Version tibermittelt. Fiir nachtrégliche Anderungen oder Mani-
pulationen wird keine Haftung (ibernommen. Anderungen mit Tauschungs- oder Betrugsabsicht kénnen
strafrechtlich verfolgt werden.

Die Haftung gegeniiber nicht vertraglich eingebundenen Dritten ist=soweit gesetzlich zuldssig — ausgeschlos-
sen. Bei leicht fahrlassiger Pflichtverletzung ist die Haftung — aulRer bei Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit — auf vorhersehbare, vertragstypische Schaden begrenzt. Grobe Fahrldssigkeit oder Vorsatz
bleibt unberihrt.

Die Gesamthaftung ist auf 1.000.000,- € beschrénkt, je Einzelfall auf max. 100.000,- €. Schadensersatzanspri-
che verjahren nach dengesetzlichen Vorschriften. Soweit gesetzlich zuldssig, ist Gerichtsstand Balingen.

Verantwortlicher fiir den Datenschutz ist Benjamin Bitzer, ZollernstraRe 49, 72336 Balingen. Verarbeitung
erfolgt zur Erstellung der Sachverstandigenleistung aufgrund gerichtlicher Beauftragung oder privater Auf-
tragserteilung. Rechtsgrundlagen: Art. 6 Abs.:1]it. c DSGVO i. V. m. § 407 ZPO, Art. 6 Abs. 1 lit. c DSGVOi. V.
m. & 36 GewO und Sachverstdandigenordnung.

Erhobene Daten: Name, Titel; Anschrift; Beruf, ggf. Geburts- und Funktionsdaten, gesundheitsbezogene An-
gaben, aus.Unterlagen; Akten, Ortsterminen oder Recherchen.

Aufbewahrung: 10-Jahre ab Schluss des Kalenderjahres, in dem die Leistung erbracht wurde; Verlangerung
bei Rechtsstreitigkeiten.

Beteiligte:haben Rechte auf Auskunft, Berichtigung, Vervollstandigung und Léschung nach DSGVO.

Aufsichtsbehorde: Der Landesbeauftragte fiir den Datenschutz und die Informationsfreiheit Baden-Wirttem-
berg, Konigstrale 10a, 70173 Stuttgart, Tel. +49 711 6155410, E-Mail: poststelle@Ifd.bwl.de
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blirgerliches Gesetzbuch

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und:zur-Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung derVerkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung-und die Zwangsverwaltung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Kleiber-digital; Online — Der Kommentar zur Grundstlickswertermittlung
[2] Kroll, Hausmann, Rolf: Recht undBelastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, K6In 2015

[3] Karten,:Markt- und-Strukturdaten der on-geo GmbH

5.3 ' Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.03.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden ohne Malstabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sach-
verstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verfligung gestellt oder digital fiir nur bestimmte
Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es des-
halb zu Verwerfungen des urspriinglichen MaRstabes gekommen sein.

Anlage 1: Fotos

Anlage 2: Liegenschaftskarte im Maf3stab ca. 1:500
Anlage 3: Ansichten und Schnitt (ohne Mal3stabsangabe)
Anlage 4: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und )
Sachverstdndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 3

Bild 1: Vorderansicht

Bild 2: Seiten- und Giebelansicht
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 3
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Bild 4: Haustlire
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Anlage 1: Fotos

Seite 3von 3

Bild 5: Detail, beschadigtes Dach

Bild 6: Garten
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Anlage 2: Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1:500
Seite1von1l
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Anlage 3: Ansichten und Schnitt (ohne MaRstabsangabe)

Seite 1 von 2
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Anlage 3: Ansichten und Schnitt (ohne MaRstabsangabe)
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Anlage 4: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und lll)

Seite 1 von 6
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Anlage 4: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und lll)
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Anlage 4: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und lll)
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Anlage 4: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und lll)
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Anlage 4: Grundbuchauszug (ohne Abt. | und lll)

Seite 5von 6

Sachverstidndigenbiiro BITZER info@svb-bitzer.de - :
ZollernstraRe 49 | 72336 Balingen www.svb-bitzer.de =@ BITZER



2026-004 Unterdorfstralle 6, 72393 Burladingen-Killer Seite 45 von 45

Anlage 4: Grundbuchabruf (ohne Abt. | und Ill)
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