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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1  Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Grundbuchrechtliche Angaben Amtsgericht Sigmaringen

Gemeinde Grosselfingen

Grundbuch von Grosselfingen Nr. 1038
Wohnungsgrundbuch

Bewertungsgrundstiick bebaut mit

Objektart Doppelhaus

Bewertungsobjekt: Gebaudeteil rechts von
der Bruderschaftsstralle aus gesehen

Einfamilienwohnhaus'-als Doppelhaushalfte
geteilt nach WEG

Nutzungssituation Eigennutzung

Altlasten nach Auskunft der-Gemeinde kein Altlasten-
verdacht

Hausschwamm keine Hinweise

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Be-- | nichts bekannt

anstandungen
Baulasten kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
Lasten und Beschrankungen auller Zwangsversteigerungsvermerk

Abt. Il des Grundbuchs Sanierungsvermerk ohne Werteinfluss
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1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten
Wertermittlungsstichtag 20.02.2026
Qualitatsstichtag 20.02.2026
Ortstermin 20.02.2026
Ursprungsbaujahr ca, unbekannt, vermutlich um » 1900~
fiktives Baujahr (Cy- 1987
Anzahl der Wohnungen 2 S=2
GréRe der zu bewertenden Eigentumswohnung LN aadtm?
_Eigentumswohnung Nr. 2 D XN
GrundsticksgroRe N T 495 m?
Bodenrichtwert (%) NS 105 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert ANS)) N 94 50 €/m?
Miteigentumsanteil >N N NN 172
Bodenwertanteil = ¥ LRy 23.389€
Gesamtnutzungsdauer NS d h A 65 Jahre
Restnutzungsdauer N N 26 Jahre
Bruttogrundfliche :. = N 267 m?
Vorlaufiger Sachwert N ‘ N 158.187 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfd(tor Nhrktanpass ung 0,80
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert.” 126,550 €
Besondere objempeztﬁsche Grundsticksmerkmale -37.000 €
Sachwert (¢ N (G 89.550 €
Verkeh um -ﬂ:‘* ichtag unbelastet  20,02.2026 90,000 €
Belastung durch das ‘(élmngsrecht 1.000 €

: 1%@@mmmwuwm belastet  20.02.2026 89.000 €

Zubehor wurde nicht festgestelit.
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Bewertungsobjekt

Bauliche Nutzung

Grundbuchrechtliche
Angaben

Grundbuch Bestands-
verzeichnis

Aktuelle Verkehrswertermittlung nach §194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

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

Das Bewertungsgrundstiick ist bebaut mit einem Einfamilienwohn-
haus als Doppelhaushalfte geteilt'nach WEG, bestehend aus teil-
weise wohnlich nutzbarem: Erdgeschoss; Obergeschoss und nicht
ausgebautem Dachgeschoss:

Das Bewertungsobjekt wird nur-zu Wohnzwecken genutzt. Hinweise
auf eine gewerbliche Nutzung konnten nicht festgestellt werden.

Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Grosselfingen
Grundbuch von Grosselfingen Nr.1038 Wohnungsgrundbuch

Lfd:-Nr.der | Flurstlick Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstiicke
1 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
8618/1 - |Bruderschaftsstralle 87 495 m?
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Gebaudeteil rechts
von der Bruderschaftsstralle aus gesehen.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Nr. 1037 bis 1038).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bewilligung vom 09.09.1986 (GA 1037
Blatt1 ff) Bezug genommen.

Das Sondernutzungsrecht an der gelb umrandeten
Gartenflache ist dem Wohnungseigentum Nr. 2 zuge-
ordnet.

Bezug: Bewilligung vom 29.07.2010 (Notariat Hechin-
gen Il UR Nr. 593/2010).
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Eigentiimer

Hausverwaltung

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

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

Eigentimer sind laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom
29.12.2025

Herr X
Anteil 1/2

Frau X
Anteil 1/2

Eine Hausverwaltung ist nach Auskunft und Aktenlage-nicht bestellt.

Die Ortsbesichtigung wurde ‘nach “schriftlicher Einladung vom
05.01.2026 am 20.02.2026 durchgeflihrt.-/Anwesend waren:

Herr Hans G. Beirow als 0.b:u.v. Sachverstandiger
Frau Andrea Beirow-als zertifizierte Sachverstandige

Der Wertermittlungsstichtag ist der Tag:der Ortsbesichtigung am
20.02.2026.

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde am 17.03.2026 -abgeschlossen.

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

Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden Bewertungsfall dem
Wertermittlungsstichtag.

Vom Amtsgericht Hechingen wurden mir folgende Unterlagen zur
Verfugung gestellt:

e Auszug aus dem Grundbuch Nr.1038 vom 29.12.2025

Nachfolgend aufgefiihrte Unterlagen und Informationen wurden von
mir beschafft:

e Lageplan Geoportal Baden-Wirttemberg

e Auskunfte der Gemeinde Grosselfingen vom 08.01.2026 mit Bau-
genehmigungsunterlagen von

e Abgrenzungsplan Sanierungsgebiet und Sanierungssatzung Ge-
meinde Grosselfingen

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

Literatur

Anmerkung

e Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim
o Teilungserklarung vom 09.09.1986 mit Abgeschlossenheits-
bescheinigung und Aufteilungsplanen
o Eintragungsbewilligung vom 29.07.2010
e Lageinformation des Datenportals on-geo GmbH Bestellung
Nr. 04121864

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

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

o Kroll/Hausmann:. Rechte und Belastungen in der Immobilienbe-
wertung, Werner Verlag, 5. Auflage 2015

o Wertermittlungsverfahren — Taschenkommentar, Bundesanzei-
ger Verlag 2016

e  GuG Grundstiucksmarkt und Grundstickswert — Zeitschrift fur Im-
mobilienwirtschaft und Bodenpolitik und Wertermittlung, Klei-
ber/Jurgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Verlag bis aktu-
elle Ausgabe 1/2026

o 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

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht
um ein Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche,
stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckun-
gen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine
Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unter-
stellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sogenannten Rohrleitungsfrall, Baugrund- und statische Prob-
leme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.
sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchun-
gen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und
unverbindlich. Die haustechnischen Anlagen wurden nicht auf ihre
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Funktionsfahigkeit gepruft. Diese wird unterstellt. Weiterhin wird vo-
rausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum
Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen technischen Vorschriften und
Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) einge-
halten worden sind.
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3 GRUNDSTUCKS- UND GEBAUDEBESCHREIBUNG

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Basisdaten von

Grosselfingen

Verkehrsanbindung

Wirtschaftliche und
demografische Ent-
wicklung

Bundesland Baden-Wiirttemberg
Regierungsbezirk Tubingen

Landkreis Zollernalbkreis
Einwohner? 2.198 Stand: 31.12.2024

Grosselfingen liegt zwischen Balingen und Hechingen in unmittelbarer
Nahe zur Bundesstralle B 27. Der-Ort verfugt-tber einen Kindergarten und
eine Grundschule. Weiterfuhrende Schulen besuchen die Schuler*innen in
Bisingen oder Hechingen. Einkaufsmdglichkeiten bestehen Gber einen Dis-
counter, eine Backerei, Metzgerei und einen Hofladen. Weitere Einkaufs-
maoglichkeiten des taglichen Bedarfs:sind im ca.-2 km entfernten Bisingen
gegeben. Eine arztliche und zahnarztliche Versorgung besteht in Bisingen.
Eine Apotheke ist.in Bisingen erreichbar.

Grosselfingen-—ist im offentlichen*-Nahverkehr an den Verkehrsverbund
Neckar-Alb-Donau angeschlossen, der die Landkreise Tubingen, Reutlin-
gen, Sigmaringen und-den Zollernalbkreis miteinander verbindet. Ab Gros-
selfingen bestehen Busverbindungen nach Bisingen und Hechingen. Ab
Bisingen sind.-Bahnverbindungen nach Balingen und ins Oberzentrum
Reutlingen/Tiibingen verfligbar. Uber die BundesstraRe B 27 besteht ein
Anschluss an das bundesdeutsche Fernstral’ennetz, unter anderem Uber
Tlbingen-in die Metropolregion Stuttgart.

Bahnverbindungen nach Stuttgart bestehen ab Tlbingen und Reutlingen.
Der. nachst gelegene Autobahnanschluss ist in ca. 20 km erreichbar. Der
nachst gelegene ICE-Bahnhof ist Stuttgart.

In Grosselfingen sind Uberwiegend kleinere und mittlere Gewerbebetriebe
ansassig. Gemal dem Demografiespiegel des Statistischen Landesamts
Baden-Wiurttemberg?® sind das relative Arbeitsplatzangebot und die Bran-
chenvielfalt eher unglnstig. Die Pendlerrelation wird als mittelmafig be-
schrieben.

Gemal der Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts
Baden-Wurttemberg* wird der Gemeinde zwischen 2023 und 2045 ein Be-
volkerungswachstum von ca. 4,9% prognostiziert. 2045 wird das

2 https://www.statistik-bw.de/leben-und-arbeiten/bevoelkerung-und-gebiet/bevoelkerungsstand/ [Eingesehen am

18.03.2026]

3 https://www.statistik-bw.de/Demografie-Spiegel/Lebensqualitaet/?R=417023 [Eingesehen am 18.03.2026]
4 https://www_statistik-bw.de/leben-und-arbeiten/bevoelkerung-und-gebiet/bevoelkerungsstand/ [Eingesehen am

18.03.2026]
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Durchschnittsalter bei 46,7 Jahren liegen. Der Altenquotient wird mit 50,8
prognostiziert. Im Kreis TUbingen wird der Altenquotient laut Vorausrech-
nung bei 40,8 liegen.
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3.1.2 Mikrolage

Wohnlage

genden Parametern:®

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 emscheldend nach fol-

N <
'.\\

Erreichbarkeit der ortlichen Vetsocgmgselnnchtungen N
Erreichbarkeit der Nahemoiungsgeboete und Grﬂnanteﬂ def Umge-

bung §
* geselischaftiches Ansehen der Lage - , N
* Immissionslage N AN
e das kleinrdumige Stral3enbild undth gro&&umlge Quanierslage
¢ Nutzungsdichte
* klein- und groRraumige Verkelw’sanbmdung
Kriterium ) Besdmbung / Entfernung
Lage im Ort © | am Q(tselng@g von Bisingen
Umgebmgsbebauuhq ‘Mischbebauung in Form von Ein- und
N _‘Zwelfamlllenmhnhausem teilweise
AN ‘| ehemalige Wohn- und Okonomiege-
)\ < b&ude sowie ein Laden
Durchgrl]nung . § &) im unmittelbaren Wohnumfeld maRige
N Durchgriinung
Entfemung zun Ortsrand mit | ca. 400 m
Naherholun smbgﬂd\kelten
Klnderb\arten . ~l'ca. 700 m
- EGrundschule .. | ca.850m
. jlwéiterfﬂhrmde‘ Schulen ) Realschule in Bisingen ca. 3 km
RS Gymnasium in Hechingen ca. 7.2 km
() Emkau(smbghchkelten des ca.210m
O taggghen Bedarfs
Bushaltestelle - ca. 300 m
N { in Bisingen in ca. 3.4 km

 Parkplitze -

vorhanden.

Immissionen

stralle,

Bei der Ortsbesichtigung konnte reges Verkehrsaufkommen mit Larmim-

missionen festgestelit werden.

S Woligang Kleiber: Verkahrswerermittiung von Grundsticken, Kleiber digital > Teil IV - ImmoWerty > 2 e Rechisgrundlagen der
Immobfienwertermittiungsverordnung im Einzelnen > Teil 3 Besondere Grundsatze 2u den einzelnen Wertamittiungsveriahren > Ab-
schnitt 1 Vaergleichswertvarfahren (8§ 24 bes 26 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Vergleichswertvarfahrens > 6 Berodksich-
tgung von abweaichenden Merkmalen des Grund und Bodens (§ 25 Satz 2 immoWertV) > 6.4 Abweschende Grundstocksmerkmale >

649 Lage > 6.4 93 Wohnlage

Dem Bewertungsobjekt ist das Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache
zugewiesen. Im Bereich des Sondemutzungsrechts sind 2 Kfz-Stellplatze

Bel der Bruderschaftsstralle handelt es sich um eine Ortsdurchgangs-
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Hochwassergefahr

Erdbeben

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

Das Bewertungsobjekt liegt in der Erdbebenzone 3.7 :Danach handelt es
sich um ein Gebiet, in dem gemaf des zugrunde gelegten-Gefahrdungsni-
veaus rechnerisch die Intensitat 7,5 und grofRer zu erwarten ist. Das Minis-
terium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg 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  Bauten.in deutschen Erdbebengebie-
ten" als Technische Baubestimmung.und zum anderen-aus der Verfah-
rensverordnung zur Landesbauordnung (LBOVVO) ergeben.?

Weitere Beeintrach- Weitere Beeintrachtigungen waren nicht feststellbar.

tigungen

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

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

8 http://Jum.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt/berg-und-baurechtsbehoerde/bautechnik-und-bauoekologie/erdbe-

bensicher-bauen/
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3.2 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage Lagebeurteilung:
Infrastruktur einfach bis durchschnittlich
Uberregionale Verkehrsanbindung |gut bis durchschnittlich
Demografische Entwicklung geringes  Bevdlkerungswachstum
bei gleichzeitig starker Uberalterung
Wirtschaftliche Entwicklung einfach

Es ist eine einfache bis mittlere Makrolage festzustellen.

Mikrolage Aus den Feststellungen zur Mikrolage ergibt sich-insgesamt eine einfache
Lage.

Ergebnis Die Lagemerkmale werden in den nachfolgenden Berechnungen wie folgt
bertcksichtigt:

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

Mietvertrage

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

Altlasten

Baurecht

Das Objekt ist nicht vermietet. Es liegt Eigennutzung vor.

Abt. Il des Grundbuchs beinhaltet folgende Eintragungen:
Die Ifd. Nr. 1 ist geloscht.

Lfd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit (Leitungs- und Mitbenutzungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstlcks Flurstlick Nr. 8618/2 mit 391 m? der Mar-
kung Grosselfingen.

Bezug: Bewilligung vom 29.07.2010 (Notariat Hechingen Ill, UR
Nr. 593/2010) GA 1037

Die Eintragungsbewilligung mit Lageplan: liegt ‘mir vor (siehe Anlagen
Seite 60). Danach ist das. Bewertungsgrundstiick-mit einem Wasser- und
Abwasserleitungsrecht-sowie der. Mitbenltzung- des Kontrollschachtes
einschliellich des Auslaufs belastet. Die Unterhaltung der Leitungen ob-
liegt den jeweiligen Eigentimern:-des berechtigten Grundstlicks, die des
Kontrollschachts:inklusive Auslauf den/Eigentiimern des berechtigten und
begtinstigten Grundstiick gemeinschaftlich im Verhaltnis der Inanspruch-
nahme. Notwendige Instandsetzungen' etc. sowie die Wiederherstellung
nach Beendigung von:Arbeiten tragen die jeweiligen Eigentiimer des be-
rechtigten Grundstiicks.

Lfd. Nr. 3
Zwangsversteigerungsvermerk

Nach:Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Gemeinde Gros-
selfingen besteht kein Altlastenverdacht. Bei der Ortsbesichtigung haben
sich ebenfalls keine Hinweise ergeben.

Laut Auskunft der Gemeinde Grosselfingen liegt das Bewertungsobjekt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Baindt - Kollenweiher”, Anderung®
rechtskraftig seit 2000. Der Bebauungsplan sieht folgende Festsetzungen
VOr:

MI Mischgebiet

Zahl der Vollgeschoss Il
Grundflachenzahl 0,40
Geschossflachenzahl 0,80
offene Bauweise
Satteldach 30°-45°
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Baulasten

Sanierungsgebiet

Denkmalschutz

Abgabenrechtliche
Situation

Teilungserklarung

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Gemeinde Gros-
selfingen besteht kein Eintrag im Baulastenverzeichnis.

Das Bewertungsobjekt liegt im formlich festgelegten..Sanierungsgebiet
Ortskern Grosselfingen.

Das Bewertungsgrundstuick befindet sich innerhalb eines formlich festge-
legten Sanierungsgebiets. Nach § 153 Abs. 1 BauGB mussen:sanierungs-
bedingte Werterhdhungen des Bodenwerts ausgeschlossen werden. Der
Verkehrswertermittlung ist ein sanierungsunbeeinflusster Grundsticks-
wert zugrunde zu legen, d. h. der Wert, den das Grundstlck einst ohne
Aussicht auf Sanierung hatte. Damit. fallen der Wertermittlungsstichtag
und der fur die Qualifizierung des Grundstiickszustands maf3gebliche
Zeitpunkt auseinander.®

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

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Gemeinde Gros-
selfingen ist die BruderschaftsstralRe endgliltig hergestellt. Die Erschlie-
Rungsbeitrage sind abgegolten.

Nachfolgend werden aus meiner Sicht relevante Teile der Teilungserkla-
rung aufgefuhrt.

Gemal} Teilungserklarung vom 09.09.1986 gehdren zum Sondereigen-
tum:

¢ | nicht tragende Wande mit Ausnahme der Trennwande zwischen Son-
der- und Gemeinschaftseigentum

e Innenputz aller Raume

e FulBbodenbelag aller im Sondereigentum stehenden Raume

e Ver- und Entsorgungsleitungen jeweils ab der Hauptstrange und Klin-
gel- und Tarsprechanlagen

e Zahlereinrichtungen sofern diese nicht im Eigentum der Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen stehen

e alle sonstigen Anlagen und Einrichtungen innerhalb der im Sonderei-
gentum stehenden Raume sofern diese nicht Gemeinschaftseigen-
tum sind

9 Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der
ImmoWertV, 7. Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag, s. 2625
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Gegenstand des Gemeinschaftseigentum sind:

o Grundstlick sowie Teile und Anlagen und Einrichtungen des Gebau-
des, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum von Dritten ste-
hen, insbesondere Teile des Gebaudes, die flr dessen Bestand oder
Sicherheit erforderlich sind sowie Anlagen und :Einrichtungen, die
nicht nur dem Gebrauch eines Wohnungs- oder-Teileigentiimers die-
nen selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum stehen-
den Raume befinden.

¢ Alle Gebaudeteile, die nicht nach Teilungserklarung in Verbindung mit
§ 5 Abs. 1 und 2 WEG zum Sondereigentum gehéren, sind demnach
Gemeinschaftseigentum

Nach § 5 der Teilungserklarung hat:jeder: Wohnungseigentimer das
Recht der Benutzung und der Mitbenutzung des:Gemeinschaftseigentum
soweit keine Sondernutzungsrechte begriindet-wurden. Die Rechte des
anderen Eigentimers sollen im Rahmen des geordneten Zusammenle-
bens nicht Uber das Mal beeintrachtigt werden.

Die Wohnungen dirfen nur zu-Wohnzwecken genutzt werden. Die Aus-
Ubung eines Gewerbes:ist nur mit Zustimmung-des weiteren Eigentiimers
gestattet.

Die Wohnungseigentimer diirfen die im:Gemeinschaftseigentum stehen-
den Teile des Gebaudes nicht verandern. Dies gilt auch fur den Aul3enan-
strich, die Fenster und-AuRentlren.

Bauliche Veranderungen des Sondereigentums bedlrfen der Zustim-
mung des anderen Wohnungseigentiimers, wenn dadurch Einwirkungen
auf das Gemeinschaftseigentum oder dessen Benutzung zu befiirchten
sind bzw. die aullere Gestaltung des Gebaudes verandert wird.

Es besteht Versicherungspflicht fur das Gemeinschaftseigentum.

Die Pflichten der Lastentragung des Gemeinschaftseigentums nach § 6
Teilungserklarung bestimmt sich nach dem Gesetz, insbesondere § 16
WEG soweit sich nicht aus der Teilungserklarung etwas anderes ergibt.

Lasten des Gebaudes werden, soweit sie gemeinschaftlich zu tragen sind,
abweichend von § 16 Abs. 1 S. 2 BGB' im ungefahren Verhaltnis der
Wohnungsgréfien getragen und zwar 12 (Bewertungsobjekt) : 7 (Eigen-
tumswohnung Nr. 1).

Eine Erhaltungsricklage wird nur durch Beschluss der Wohnungseigen-
timer gebildet und erhoben.

Die Bestellung eines Verwalters bleibt den Wohnungseigentimern Uber-
lassen.

10 8§ 15 bis 20 BGB sind weggefallen
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Sondernutzungs-
rechte

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet.

Durch Sondernutzungsrechte werden Eigentiimern alleinige Gebrauchs-
und Nutzungsrechte eingerdumt. Die Bewilligung eines solchen Son-
dernutzungsrechts stellt eine Gebrauchsregelung i.S. des § 15 WEG dar.

Dem Bewertungsobjekt ist das Sondernutzungsrecht an einer Gartenfla-
che, im Lageplan gelb umrandet, zugewiesen (siehe Anlagen Seite 65).
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3.4 Beurteilung der rechtlichen Gegebenheiten

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

Altlasten

Baurecht

Sanierungsgebiet

Teilungserklarung

Lfd. Nr. 2

Die Belastung durch das Leitungsrecht erfolgt im belasteten Verkehrswert
(Lageplan mit Verlauf des Leitungsrechts siehe Anlagen Seite 60).

Lfd. Nr. 3

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist den-personlichen Verhaltnissen
der Eigentimer geschuldet. Nach § 194 BauGB sind diese bei der Ermitt-
lung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigen und beeinflussen somit
den Verkehrswert nicht.

Nach Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin-bei der Gemeinde Gros-
selfingen besteht kein Altlastenverdacht.-Ich unterstelle damit Altlastenun-
bedenklichkeit.

Baugenehmigungsplane aus-dem Ursprungsbaujahr liegen mir nicht vor.
Es wurden mir folgende Baugenehmigungen aus der Bauakte zur Verfu-
gung gestellt:

1951 An- und Ausbau einer Wohnung (betrifft Eigentumswoh-
nung.Nr. 2)

1965 Ausbau Scheune zu Wohnhaus (betrifft Eigentumswoh-
nung Nr..1)

Das Maft der Bebauung ist, soweit Gberschlagig Uberprifbar, eingehalten.
Die RechtmaRigkeit der Bebauung kann somit unterstellt werden.

Gemal der Sanierungssatzung vom 20.05.2020 sind die besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 152 bis 156a BauGB ausge-
schlossen. Damit ist von einem sanierungsunbeeinflussten Bodenwert
auszugehen. Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag fallen somit nicht
auseinander.

Die Aufteilung in zwei gleichgrofRe Miteigentumsanteile erscheint fragwdar-
dig. Das Bewertungsobjekt weist einen groReren Miteigentumsanteil auf.
Nachfolgend wird der Miteigentumsanteil laut Teilungserklarung und
Grundbuch zugrunde gelegt.

Die Aufteilung in Sonder- und Gemeinschaftseigentum ist nach meiner
Einschatzung fur beide Wohnungseigentimer nicht rechtssicher gestaltet.
Es handelt sich um 2 Doppelhaushalfte geteilt nach WEG, die unabhangig
voneinander bewirtschaftet, Instandgehalten und modernisiert wurden.
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Sondernutzungs-
recht

Dies bedarf jedoch einer juristische Einordnung, die ich nicht leisten kann.
Dennoch muss ich im Rahmen der Verkehrswertermittiung Schlisse zie-
hen. Es sollte ein Jurist bzw. eine Juristin hinzugezogen werden, der oder
die die Nutzung, Instandhaltung und Modernisierung der jeweiligen Dop-
pelhaushalfte rechtssicher regelt.Jeder Wohnungseigentiimer sollte im
Groflen und Ganzen fir seine Doppelhaushélfte insbesondere in Bezug
auf Instandhaltung/Instandsetzung und Modernisierung zustandig sein.
Damit ware auch das Ansparen einer Erhaltungsriicklage Uberflissig.

Die Lastentragung im Verhaltnis 12 : 7 ist nicht nachvollziehbar.
Die Miteigentumsanteile sind zu Uberprufen:

Ein Verwalter wurde nach Auskunft und Aktenlage nicht bestellt. Eine Er-
haltungsrucklage wird nicht angespart.

Bei der Anpassung des Sachwertfaktors erfolgt ein Risikoabschlag auf-
grund der vorangegangenen Ausflihrungen.

Beide Eigentumswohnungen:(Doppelhaushalfte) haben klar zugeordnete
Sondernutzungsrechte an den jeweiligen Au3enflachen. Die Anteile sind
klar abgegrenzt und in ihrer Nutzungsmaglichkeit gleichwertig. Ein separat
anzusetzender Wertvorteil ist durch das Sondernutzungsrecht nicht gege-
ben.
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3.5 Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksform

Grundstiicksgrofe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Das Bewertungsgrundstiick ist unregelmafig ausgeformt. An der Er-
schliefungsstrale Bruderschaftsstrale betragt die Grundstlickslange
ca. 30 m. Die groRte Tiefe des Grundstiicks betragt ca. 23 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundsticksflache. insgesamt
495 m2.

Das Grundstuick liegt weitgehend eben.

Das Grundstiick wird von der Bruderschaftsstralle sowie den angren-
zenden Gebauden begrenzt. Der Hauseingang-und die Zufahrt erfolgen
Uber die Bruderschaftsstrafde. Es wird davon ausgegangen, dass die Er-
schlieBung (z. B.Kanal, Wasser und Strom) uber die Bruderschafts-
stral3e verlauft.

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

Vorbemerkung

Gebaudeart

Baujahr

Fiktives Baujahr

Bauweise

Installationen

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgeflihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften
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 aufgeflihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie
in der Bewertung nicht beriicksichtigt wurden.

Einfamilienwohnhaus als Doppelhaushélfte geteilt nach WEG bestehend
aus Erd- und Obergeschoss sowie nicht ausgebautem Dachgeschoss

unbekannt vermutlich um 4900

1987
Fundamente Natursteinblocke
AulRenwande Erdgeschoss Natursteinmauerwerk verputzt
Ober-und ' Dachgeschoss: Riegelfachwerk
verputzt
Haustur PVC-Tur 2019, isolierverglast

Fenster und -tiren PVC-Fenster isolierverglast, ca. 2014 erneu-

ert, im WC Obergeschoss Holzverbundfenster

Rollladen
Innenwande
Decken

Treppen
Dachkonstruktion

Dachdeckung

Dachrinnen und -ablaufe

Wasserleitungen
Abwasserleitungen
Gasleitungen
Elektroleitungen
Heizung

Holzklappladen, teilweise Kunststoffrollladen
Riegelfachwerk verputzt

Holzbalkendecken

Holztreppen

Pfettendach aus Nadelholz ohne Dammung,
weite Sparrenabsténde

Tonziegel Uberaltert
verzinktes Stahlblech

Kunststoffverbundrohre
PVC-Rohre
Kupferrohre
modernisiert ca. 2014

Gastherme 2019 mit zentraler Warmwasser-
bereitung, Solaranlage fir Warmwasserberei-
tung, Kompaktheizkorper
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Ausbau

AuBenanlagen

Zustand
Baumangel/
Bauschiaden

FulRbdden

Wande

Decken

Tdren

Sanitare Einrichtungen

Kuchenausstattung

Weitere Ausstattung

Einfriedung

Befestigungen

Garagen
Weitere Kfz-Stellplatze
Gartengestaltung

Erdgeschoss:

Flur, Bad, Heizung Fliesen, Abstellraum Be-
ton, Schlafzimmer Laminat

Obergeschoss

Flur, Kiche, Wohnen/Essen, Kinderzimmer
1 und 2 Laminat, im Flur:teilweise Holdielen

WC Granitfliesen

Dekorputz gestrichen
Dekorputz gestrichen

Holztlren lackiert-in Holzzargen
Erdgeschaoss:

Bad

Bodenbelag Fliesen;>Wande raumhoch ge-
fliest, ausgestattet mit Eck-Badewanne, wand-
hangendem  WC “und Waschbecken, Hand-
tuchwarmer, Waschmaschinenanschluss, mo-
dernisiert-nach Angabe 2019

Obergeschoss:
Dusche im Kinderzimmer 2
wcC

teilgefliest; ausgestattet mit wandhangendem
WC und Handwaschbecken

Einbaukliche aus handelsliblichen Standarde-
lementen, weder als wesentlicher Bestandteil
noch als Zubehdr zu bertcksichtigen

Tdrsprechanlage
Glasfaseranschluss

teilweise Holzscherenzaun und Maschen-
drahtzaun, Stellplatz im Gartenbereich Kies

zur Bruderschaftsstralle Betonverbundstein-
pflasster, im Bereich der Uberdachung im
rickwartigen Grundstlicksbereich soweit ein-
sehbar Betonplatten

nicht vorhanden

2

Rasen, im rickwartigen Grundstiicksteil Ter-
rasse mit Uberdachung in Leichtbauweise mit

Trapezblech und lichtdurchldssigen Kunst-
stoffplatten

Kleinere Mangel sind in der Alterswertminderung enthalten. Es wird voraus-
gesetzt, dass das Gebaude nach den Ublichen Regeln des Bauhandwerks

errichtet wurde.
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Energetischer
Zustand

Es werden nur Baumangel und —schaden berucksichtigt, die tber den nor-
malen Alterungsprozess eines Gebaudes hinausgehen. Zum Ansatz kom-
men auch unterlassene Instandhaltungen und Reparaturen.

Schimmelbildung wurde im Bad im Erdgeschoss und im Bereich der Du-
sche im Kinderzimmer 2 festgestellt. Es gab keine:Hinweise auf Haus-
schwamm und auf umweltschadigende Substanzen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Bauméangel und Bauschaden
festgestellt:

e Dachkonstruktion mit weiten Sparrenabstanden, Strebe aus Stitze ge-
rissen, teilweise Spuren von Nagekafern, insgesamt Statik fragwtirdig

¢ Hinweise auf Dachundichtigkeit, an Verfarbungen der Holzkonstruktion
erkennbar und aufgrund des Alters der Dachdeckung plausibel

e Trennwand zur Doppelhaushalfte vermutlich nicht mit ausreichend
Brandschutz (Brandschutzwand erforderlich)

o Fassade mit Rissen und.Putzabplatzungen
Vordach Hauseingang mit Glasschaden
Holzbalkendecke im:Abstellraum Erdgeschoss: nur provisorisch abge-
stutzt

o teilweise geben Heizkdérper nach Angabe trotz Entliftung keine Warme
ab

e Bodenbelage teilweise unvollstandig, teilweise grol’e Fugen
Decke im-Heizraum Erdgeschoss nicht fertiggestellt

o Fenster.im Schilafzimmer Erdgeschoss nicht fachgerecht eingebaut,
Fenstersims fehlt; Fenstertlr-in Kiiche im Obergeschoss mit provisori-
scher Absturzsicherung

o “Tragfahigkeit-des Holzbodens im Dachgeschoss und Dachspitz teil-
weise fragwurdig

e Terrassenuberdachung in desolatem Zustand

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 flissigen 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:

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

e gleiches qilt fur entsprechende Heizkessel, die nach dem 01.01.1991
eingebaut oder aufgestellt wurden nach dem Ablauf von 30 Jahre
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Ein Austausch ist nicht vorzunehmen, wenn es sich um Niedertemperatur-
Heizkessel und Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen mit
einer Nennleistung von weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt
handelt.

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

Bei der Ortsbesichtigung wurde Folgendes festgestellt:

Die Gastherme mit stammt nach Angabe aus dem Jahr 2019.

Die oberste Geschossdecke ist nicht warmegedammt.



Einfamilienwohnhaus als Doppelhaushélfte geteilt nach WEG BruderschaftsstralRe 87 in 72415 Grosselfingen
Flurstlick Nr. 8618/1
Aktenzeichen: K 7/25
Seite 25 von 70

Aufteilung der Wohnflache

Die Aufteilung kann den Bauzeichnungen in der Anlage entnommen werden. Eine Wohnflachen-
berechnung des Architekten liegt mir nicht vor. Plane mit Malangaben liegen ebenfalls nicht vor.
Ein Aufmal konnte wegen teilweise eingeschrankt zuganglichen Raumen nicht erstellt werden.

Ich habe die wohnlich nutzbare Flache Gberschlagig anhand der Plane auf der.Grundlage der Wohn-
flachenverordnung WoFIV ermittelt. Die nachfolgende Wohnflachenberechnung ist deshalb unver-
bindlich.

Die Terrasse im Erdgeschoss kommt nicht zur Anrechnung. Sie ist nicht Gber den-Wohn- und Ess-
bereich im Obergeschoss erreichbar.

Erdgeschoss Faktor Breite Tiefe Flache
Flur 1,00 1,70 7,30 12,41 m?
abzuglich Treppe -1,00 0,80 2,80  -2,24 m?
Bad 1,00 2,90 3,70--10,73 m?
Zimmer 1,00 4,90 3,80 18,62 m?
abziglich Kamin -1,00 0,50 0,50 -0,25m?
Wohnflache Erdgeschoss 39,27 m?
gerundet 39,00 n¥?
Obergeschoss Faktor Breite Tiefe Flache
Flur 1,00 1,70 3,50 5,95m?
abzuglich Treppe -1,00 0,80 2,70 -216m?
Kiche 1,00 2,95 3,60 10,62 m?
Essen 1,00 2,95 3,72 10,97 m?
Wohnen 1,00 4,90 3,72 18,23 m?
Kind 1,00 2,95 3,60 10,62 m?
abzuglich Kamin -1,00 0,50 0,50 -0,25m?
WC 1,00 0,90 1,50 1,35m?
Schlafen 1,00 3,90 165 6,44m?

1,00 4,95 2,05 10,15 m?
abziiglich Kamin -1,00 0,50 0,50 -0,25m?
Wohnflache Obergeschoss 71,67 m?
gerundet 72,00 n¥?

Wohnflache gesamt 111,00 m?
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3.7 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitat des
Bewertungsobjekts

Instandhaltung

Modernisierung

Die Bausubstanz ist nach Augenschein unterdurchschnittlich. Eine ver-
bindliche Beurteilung der Bausubstanz lasst sich durch.die Inaugen-
scheinnahme jedoch nicht ableiten.

Aufgrund der Dachkonstruktion und der provisorischen Abstitzung der
Holzbalkendecke im Abstellraum Erdgeschoss empfehle ich die Ein-
schaltung eines Statikers.

Die Wohnungstrennwand ist auf die Einhaltung des:-Brandschutzes zu
Uberprifen.

Die festgestellten Risse sollten durch Gipsmarken oder Rissmonitore auf
weitere Veranderung beobachtet werden. Bei einer Zunahme der Riss-
breite oder neu auftretenden Risse empfehle ich ebenfalls die Einschal-
tung eines Baustatikers.

Der Grundriss des Bewertungsobijekts ist iberwiegend zweckmaRig. Die
Raume sind ausreichend belichtet, natlrlich- beliftet, teilweise jedoch
kleinteilig bemessen. Das Wohnhaus ist im-Erdgeschoss barrierefrei er-
reichbar.

Die lichten-Raumhdhen-betragen-im Erdgeschoss ca. 2,08 m, im Ober-
geschoss.ca. 2,02 m. Das Gebaude entspricht weitgehend den Anforde-
rungen-an-zeitgemafles Wohnen.

Ich berlcksichtige die geringen Raumhéhen wertmindernd durch einen
Anpassungsfaktor bei den Normalherstellungskosten

Das.gesamte Gebaude ist bewohnt und wird laufend bewirtschaftet. Das
Bewertungsobjekt ist in einem unterdurchschnittlichen Erhaltungszu-
stand.

Die bei der Ortsbesichtigung festgestellten Instandhaltungsriickstéande,
Bauschaden und Baumangel werden wertmindernd bei den besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen berticksichtigt, sofern diese
nicht bereits Uber die Alterswertminderung erfasst sind.

Modernisierungen sind beispielsweise Mallnahmen, 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 Uberwiegend zweckmaldig. Die Ausstattung ist
zeitgemaN.

Es besteht Modernisierungsbedarf in Bezug auf die Dachdeckung und
die DAmmung der AulRenwande. Die Kosten dieser Modernisierungen
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Energetische
Eigenschaften

Vermietbarkeit

Vermarktbarkeit

kénnen ohne konkrete Energieberatung und Planung nicht in der erfor-
derlichen Kostensicherheit beziffert werden.

Der zum Wertermittlungsstichtag vorhandene Wert der bestehenden
Bausubstanz wird Gber eine modifizierte Restnutzungsdauer ermittelt.

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.

Es besteht eine Nachristpflicht in Bezug auf die Dammung der obersten
Geschossdecke. Uberschlagige Kosten berticksichtige ich bei den be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

Unter Berilcksichtigung der . Dammung der-obersten Geschossdecke
schatze ich eine Uberschlagig Einordnung zum-Wertermittlungsstichtag
in die Energieeffizienzklasse E-F.

Quelle: GEG 2020‘Anlage 10 (zu § 86)

Ein-.und Zweifamilienwohnhauser sind keine Mietobjekte und werden als
solche selten auf dem Markt angeboten. Dies ist darauf zurtickzuftihren,
dass die Bau-'und Grundstlickskosten i.d.R. zu einer kalkulatorischen
Kostenmiete fuhren, die Gber dem vom Markt akzeptierten Mietpreisni-
veau liegt. Das Bewertungsobjekt ist zum Bewertungsstichtag zu markt-
Ublichen Mieten eingeschrankt vermietbar.

Die Nachfragesituation lasst auf eine durchschnittliche Vermarktbarkeit
schliel3en.

Aufgrund der mit dem Bewertungsobjekt verbundenen Risiken gehe ich
von einer eher schwierigen Vermarktbarkeit aus.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 Verfahrenswahl

Wertermittlungs-
verfahren

Begriindung der
Verfahrenswahl

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

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

Im Ertragswertverfahren -wird: der Verkehrswert auf der Grundlage
marktlblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses
Verfahren vorzugsweise bei Grundstucken angewandt, die auf eine Ver-
mietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden. Dieses trifft z.B..bei vermieteten Mehrfamilienhdusern
und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

Im Sachwertverfahren wird-der Verkehrswert auf der Grundlage der ge-
wohnlichen-Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen ermittelt.'Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswerter-
mittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr (marktlblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der
Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Ertragen flr die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern der Fall.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienwohnhaus als
Doppelhaushalfte geteilt nach WEG. Derartige Objekte werden in der
Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Geschéaftsver-
kehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Vergleichspreisen
oder nach dem Sachwert.

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

gung.

Die Doppelhaushalfte wird ungeachtet der WEG-Teilung baulich und
funktional eigenstandig genutzt. Eine nachhaltige Vermietung unter
Renditegesichtspunkten ist im vorliegenden Bewertungsfall nicht anzu-
nehmen. Es liegt somit kein typisches Ertragswertobjekt vor.
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Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert aus dem Sachwert
abgeleitet.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert Den zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Bodenrichtwert der Gemeinde
Grosselfingen zum Stichtag 01.01.2025 habe ich dem Bodenrichtwertin-
formationssystem Baden-Wirttemberg BORIS BW entnommen."

Der aktuelle Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 liegt bei 105,- €/m?
erschlieBungsbeitragsfrei.

Den Bodenrichtwerten liegen folgende wertrelevante Merkmale zugrunde:

= :
FIIHI’-;III:_FI.-’. HH'.Ill LawrcPes Latd
Uetrgaresiizhar fucknd j [r—
Al den Muzung qomeschng Bouloche fauch Dacachs chee nahes
sl e
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Grmcibdsnsshi fid
| Ao Lsr o
Anpassung Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte innerhalb einer Bodenricht-

wertzone. Diese Werte sind hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale wie
der Lage, der GroRRe, der Ausformung, der baulichen Nutzung und der

" https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?app=boris_bw&lang=de
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Topografie des Grundstlicks sowie auf eine konjunkturelle Anpassung zu
Uberprifen und ggf. anzupassen.

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende Anpassungen zu Uberpru-
fen:

Lage

Das Bewertungsgrundstlick liegt an einer starker befahrenden Stral3e als
die Uberwiegende Zahl der Vergleichsgrundstlicke innerhalb dieser Boden-
richtwertzone. Ich halte einen Anpassungsfaktor von-0,95 als angemessen.
GrolRe

Das Bewertungsgrundstuck weicht von der-GréRRe des Richtwertgrundstu-
ckes nicht signifikant ab. Der Gutachterausschuss hatkeine Umrechnungs-
koeffizienten ermittelt. Eine Anpassung fir die Grof3e halte ich nicht fur er-
forderlich.

Ausformung

Das Bewertungsgrundstiick ist stark unregelmafig ausgeformt. Ich halte
wegen der 'damit verbundenen: schlechteren Nutzbarkeit einen Anpas-
sungsfaktor:von 0,95 als angemessen.

Bauliche Nutzung

Den Bodenrichtwerten:liegt eine wertrelevante Grundflachenzahl 0,4 fir
ein Richtwertgrundstiick zugrunde. Diese stimmt mit der Grundflachenzahl
des Bebauungsplans Gberein. Eine Anpassung ist nicht erforderlich

Topografie

Das Bewertungsgrundstiick liegt weitgehend eben. Eine Anpassung fir die
Topografie halte ich nicht fir erforderlich.

Konjunkturelle Anpassung

Die Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 01.01.2025 ermittelt. Eine kon-
junkturelle Anpassung ist nicht vorzunehmen.



Einfamilienwohnhaus als Doppelhaushélfte geteilt nach WEG BruderschaftsstralRe 87 in 72415 Grosselfingen

Flurstiick Nr. 8618/1
Aktenzeichen: K 7/25
Seite 32 von 70

Bodenwert-
aufteilung

Objektspezifisch
angepasster
Bodenwert

Freilegung

Hieraus ergibt sich folgender Anpassungsfaktor:

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

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

Hieraus ergibt sich folgender, objekispezifisch angepasster Bodenwert:

Flst. Nr. Groke €m? . Anpassung Bodenwert Anteil Bodenwertanteil
8618/1  Bauland — 495m? 105€m2 0,90 46778€ 05 23.389€
objektspezifisch angepasster Bodenwertanteil 23.389€

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

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

Quelle: ImmoWertA
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4.3.1 Sachwert der baulichen Anlagen

Bruttogrundflache

—///

Die Bruttogrundflache (BGF) bildet die Grundlage fur die Berechnung
der Herstellungskosten der baulichen Anlage mkluslve Aufenanlage."

Die Bruttogrundfidche ist die Summe der Grun }@ﬁ\aﬂer Grundriss-
ebenen eines Bauwerks. Die Grundflachen werden\e?‘nsprechend Ihrer
Zugehdrigkeit zu bestimmten Bereichen getrqmat emmﬂg die Nor-
malherstellungskosten gehen nur Grundﬂagl'ieﬁ»der Befemhe aund b

ein: t X

\\ \\
a-Flachen Uberdeckt ungm\use}m in vetrer Hohe umschios-
sen \\ o &= ~
b-Flachen Oberdeckt, gber\wtcm a\gsemg in voller Hohe um-
schlossen . - &
c-Flachen nicht aberdeckt _rf‘\{Ql

DieMchen gehen meﬁr\in die Emittlung der
- Normalherstellungskosten ein. Sie werden im
\&ahmen de(besonwn&& Béuteie berlcksichtigt.
U B ol <
Die anogmnmme habe ich wie folot armmen
93 - \\\ \\ ’
Im vomeqenden Beﬁet(ungsfallsetzt: swch das Wohnhaus aus zwei ver-
schl 1 Gebaudetypen zusalhman Dies ist im dem nicht ausgebau-
ten aum lm’E?dgescgég rgrindet:
= \ \‘\\
yp 2 32 ( & 4

"“\\ 5“19990'\03 . Ober esd?:ss nicht ausgebautes Dachgeschoss

'\":Cf i

‘\ Typ 202(blau) L

gg:sch NABstellraum im Erdgeschoss), Erdgeschoss (Wohn-
Bumaim Obergeschoss), nicht ausgebautes Dachgeschoss

A :E_)ie Flbchéﬁantetle wurden wie nachfolgend dargestellt ermittelt:
\‘:\\ «;. )| \ . )

12 gl Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmaWertV 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 flr einen weiteren wohnlich nutzbaren Ausbau geeignet.
Voraussetzung flr die volle Anrechnung als nutzbare Flache ist nach
Kleiber:3

e Dachraum muss begehbar sein
e Zugang Uber eine ortsfeste Treppe

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

Bruttogrundflache Wohnhaus

Wohnhaus Teilbereiche
Typ 2.32 Faktor Breiter Tiefe a b
Erdgeschoss 1,00, 5,30 .. 8,00 42 40 m?
1,00 ~.5,50 . 4,00 22,00 m?
Obergeschoss 1,00, 5,30 8,00 42 40 m?
1,00 5,50 4,00 22,00 m?
Dachgeschoss 1,00 5,30 8,00 42,40 m?
1,000 550 4,00 22,00 m?
193,20 m?[ 0,00 m?
Bruttogrundflaiche BGF in m? 193,00 m?
Wohnhaus Teilbereiche
Typ 2.02 a b
Erdgeschoss 1,00 3,08 8,00 24,64 m?
Obergeschoss 1,00 3,08 8,00 24,64 m?
Dachgeschoss . 1,00 3,08 8,00 24,64 m?
Bruttogrundfiache BGF in m? 73,92 m?| 0,00 m?
74,00 m?

Den Dachspitz berticksichtige ich bei den besonderen Bauteilen.

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 flir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau angegebenen Normalherstellungskosten 2010
gewahlt (Anlage 4 ImmoWertV 2021).

Im vorliegenden Bewertungsfall ist fur die Berechnung der Herstellungs-
kosten der Gebaudetyp 2.32 und 2.02 zugrunde zu legen.

18 vgl. Kleiber S. 243

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

Korrektur wegen der
Baupreisentwicklung

! einschlieflich Baunebenkosten in Hétie von 17%
? Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhiuser: 1,05

Quelle: immoWertV 2021 Anlage 4

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

Der gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzollern bei der Stadt
Hechingen hat Sachwertfaktoren abgeleitet. Ein Regionalfaktor wurde
nicht ermittelt und ist somit auch nicht zu bericksichtigen.

SchlieBlich muss noch berilicksichtigt 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 Veréffentlichung der Bau-
preisindizes fir das Il. Quartal 2024 wurden diese auf die Basis
2021=100 umgestellt, die Normalherstellungskosten beziehen sich je-
doch auf die Basis 2010=100. Der zum Wertermittlungsstichtag be-
kannte Baupreisindex zum Quartal I\VV/ 2025 in Hohe von 135,0 muss
mit einem Umbasierungsfaktor von 1,412 angepasst werden.
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Anpassung Ge- Im vorliegenden Bewertungsfall muss eine Anpassung in Bezug auf die
schosshohe Geschosshdhe erfolgen. Dazu habe ich die Sollhéhen nach Normalher-
stellungskosten 2010 zu den tatsachlichen Geschosshdhen ins Verhalt-
nis gesetzt.
IST SOLL
Erdgeschoss 2,08 2,30
Obergeschoss 2,17 2,30
4,25 4,60
Anpassungsfaktor 425/460 = 0,92
Baunebenkosten Baunebenkosten sind in den neuen NHK 2010 in Hohe von 17% fur

Wohngebaude bereits enthalten.
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Ermittlung des Gebaudestandards nach ImmoWertV 2021 Anlage 4

Hinweis
Die gesetzlich erforderliche Dammung der obersten Geschossdecke wurde in der nachfolgenden
Zuordnung der Ausstattungsmerkmale beriicksichtigt.

32

Lalage ¢

ARV o nreiteng der Gebssdestandards U fralstebands Ein. ind Zws familenbswssr, WW'
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11%!
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Ermittlung der Kostenkennwerte

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

Die jeweiligen Anteile der Ausstattungsmerkmale am Gebdudestandard werden m?t dem Wagungs-
anteil und dem Kostenkennwert multipliziert. Die Summe aller so ermmelten Wertantede bilden den
gewichtete Kostenkennwert fur den jeweiligen Gebaudetyp. TN R

Im vorliegenden Bewertungsfall habe ich die Kostenkennwerte me l’olgt ermlttelt

anteilge s:amardstufe N ; Wagungs-

|Ausstattungsmerkmale 1 2| 3 4] v 81 anteil
AuBenwande 1,00 0, 0,00] 0. 0, 23%
Dacher 0,00 0, 0,00 020~ 0 15%
Auientiren und Fenster 0,00 0, (A0 0,00 0, 1%
Innenwande und -tiren 0,00 0, o100l 40000 0, 1%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1, 1000| =000 0, 1%
Fulbbden 0,00 o00f  100[ . v o000f. o 0 5%
Sanitareinnichtungen 0,00] <. 0/ 1,001 0,00 0, 9%
ung 0.00 \h; 080 0,20} 0, 9%
Sonstige techn. Ausstattung 000 000 100 . (0,00 0. 6%
[Kostenkenrwerte @m* Typ  [2.32]  580€] 645€] _ 745€] _ 695€|  1.120 €] Gosamt
[gewichteter Kostenkenmwert 13300€| 14800€ 387.00€[ | 4300€] 0006 691.00€
[Kostenkennwerte €m* Ty [202] . 515€] _ 570€] _ 655¢€ 790€] 985 €] Gesamt
|gewichteter Kostenkenmwert | 118.00€| 131,00€| 32200€ 3800€  000€ 609,00¢€

NN

Nonnalherstellungskosten im vdﬂlegenden Bewertungsfall

Die gemchteten Kostenkennwerte smd fur den Wertemmittlungsstichtag wie folgt zu korrigieren:

Koswnkemwert nach NHK 2010 ) Typ 2.32 691 €m?
Baupreisindex (Statist.Bundesamt) Wohnen N/2025 135,0
Unbasmungsfaktor 1,412

- Regionalfaktor 1,00
. Anpassungsfaktor wegen geringer Raumhthe 0.92
~Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.212 €m?
Kostenkennwert nach NHK 2010 Typ 2.02 609 €m?
Baupreisindex (Statist.Bundesamt) aktuell Wohnen N/2025 1350
Umbasierungsfaktor 1,412
Regionalfaktor 1,00
Anpassungsfaktor wegen geringer Raumhbthe 092

Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.068 €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 Uiberschlagiger Berechnung ein Wertansatz von:

Besondere Bauteile Menge EP Gesamt
Dachspitz 1 3.000€ 3.000 €
Vordach 1 1.000 € 1.000 €
Uberdachung / Geratelager 1 4.000€ 4.000 €
gesamt 8.000 €

Ein Kaminofen gegeniber dem Heizraum im Erdgeschoss kann nach Angabe-nicht betrieben wer-
den. Es erfolgt kein Wertansatz.
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Korrektur wegen des
Gebaudealters

Gesamtnutzungs-
dauer

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

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

Die Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer ergeben sich grund-
satzlich aus Anlage 1 ImmoWertV 2021.

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

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

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

FUr die Einschatzuhg der Gesamtnutzungsdauer ist der Gebaudestan-
dard mafigebend. Das Bewertungsobjekt weist iberwiegend die Stan-
dardstufe 2 auf.

Tabelle gewichteter Standard einfligen

Standardstufen| 1 2 3 4 5 Summe
Anteil 0,23 | 0,23 | 0,492 (0,048 0

Gewichtet 0,23 [ 0,46 |11,476[0,192 0 2,36
Standardstufe gewichtet gerundet 2

Damit liegt die Gesamtnutzungsdauer bei ca. 65 Jahren.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird
im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.
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Modifizierte Rest-
nutzungsdauer nach
Modernisierung

Aufgrund der durchgefihrten Modernisierungen ist eine dadurch be-
dingte Verlangerung der Restnutzungsdauer nach dem Modell nach An-
lage 2 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Anlage 2 Tabelle 11.3 Im-
moWertA zu ermitteln.

Modernisierungen, welche nahe am Wertermittlungsstichtag (ggf. fiktiv)
ausgeflihrt wurden, sind in voller Punktzahl zu beriicksichtigen. 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 Anspriichen genlgen, sind mit
einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

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

GND b = Alter + ¢ = GMND

wobei RND=Restnutzungsdauer. GND=Gesamtnutzungsdauer

RND = a =

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

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

Alter
E‘lﬁﬁ » 100 %

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

RND = GND - Alter

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 / Warmedadmmung 4 1
Modernisierung der Fenster und Turen 2 12 1
Modernisierung der Leitungssysteme 2 12 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 7 2
Warmedammung der Auenwande 4

Modernisierung von Badern 2 7 1
Modernisierung Innenausbau 2 14 1
Verbesserung der Grundrissgestaltung| 2

|Modernisierungspunkte gesamt 8
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(N
R

Wenmindef‘ung
wegon Alters

h

Das Gebaudealter liegt im vorliegenden Bewertungsfall Uber der Ge-
samtnutzungsdauer. In die Berechnung ist hichstens die Gesamtnut-
zungsdauer als Gebaudealter zu Gbemehmen,

Wertermittlungsstichtag 2026
- ___Ursprungsbaujahr 1900
= Alter (Jahre) 126 0
Alter (Jahre) - héchstens GND - 65 SN
*+  Gesamtnutzungsdauer 72 R
= relatives Alter 100% <

SO NS

N (PN
Unter Berlcksichtigung der festgesteliten Modernisierungspunkte und
den Variablen nach Tabelle 3 ecglbt sich ﬁolgende modifizierte Restnut-
zungsdauer.

\\ \\ §\‘__\"
Restnuzungscaver = nsaoo x.%\-‘mog X8+ 10000 x 65

. i/
\ A YN
. TPa%R"

Rszj_* mae O

NN }‘\
R 2 A N

Dies fuhrt zu emem ﬁkth)én Baumtr

N
N\

Wetterrm@ungsstlchtag 2026
: L\i modlﬂziene Restnutzmgsdauer 26 Jahre
Gesamurutzungsdauer 65 Jahre
3= fiktives Bau]ahr 1987

N N j)

N

3 \Nach der. IMOWMV 2021 ist fur die Sachwertermittiung eine lineare
\\N ‘Alterswertminderung vorgeschrieben. Die Formel dafur lautet

RND

Alterswertminderungsfaktor = GND

(GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer)

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich folgender Alterswertminde-
rungsfaktor:

= modifizierte Restnutzungsdauer von 26 Jahre
+ Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
= Alterswertminderungsfaktor 0,4000
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4.3.2 Sachwert der baulichen AuRenanlagen

AuBenanlagen

Nach § 37 ImmoWertV 2021 ist der Sachwert der baulichen Auf3enan-
lagen und sonstigen Anlagen nur gesondert zu bertcksichtigen, 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 bei der Stadt
Hechingen leitet die Bodenrichtwerte und sonstigen Daten fur die Wer-
termittlung -mit einem pauschalen Ansatz in Héhe von 5% ab. Die Mo-
dellkonformitat ist zu-beachten. Etwaige Abweichungen fir das Bewer-
tungsobjekt sind werterhohend oder wertmindernd bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zu berlcksichtigen.

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

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

BWolfgang 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 Wertermittiungsverfahren > Abschnitt 3 Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 39 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Sachwertverfahrens > 2 Grundziige des Sachwertver-
fahrens > 2.3 Beriicksichtigung der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (Aufwuchs) > 2.3.4 Wertanteil
von Aulenanlagen > 2.3.4.1 Pauschale Ermittlung des Wertanteils von AuRenanlagen nach Erfahrungssatzen.

16 Dto.
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4.3.3 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren

Der Sachwert ist eine GroR3e, die Uberwiegend aus Kosteniberlegungen
heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten
des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem Sachwert immer noch die -Marktsituation berick-
sichtigt werden, denn Kostenlberlegungen fihrenin:den meisten Fallen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, ‘der-auf dem Grundsticks-
markt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Der gemeinsame Gutachterausschuss-‘Hohenzollern: bei der Stadt
Hechingen hat in seinem Grundstlicksmarktbericht 2024 folgende Sach-
wertfaktoren veroffentlicht:

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2024 - Gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzol-
lern zum Stichtag 01.01.2023

Aufgrund der in Bezug auf die Kostentragung bei Instandsetzungs- und
Modernisierungsmaflinahmen unklaren Regelungen in der Teilungser-
klarung besteht in erhebliches Risiko. Ein weiteres Risiko besteht darin,
dass der Eigentiimer der Wohnung Nr. 1 einer Anderung der der Tei-
lungserklarung zustimmen muss. Ich halte einen Risikoabschlag in

Hohe von -10% auf den Sachwertfaktor fir angemessen.

Aufgrund des besonderen Kostenrisikos aus dem hohen Instandset-
zungs- und Modernisierungsbedarf halte ich einen Risikoabschlag in

Hohe von -10% auf den Sachwertfaktor als angemessen.

Die Sachwertfaktoren wurden zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt. Die
konjunkturelle Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag leite ich aus
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dem DESTATIS Hauserpreisindex'’ fur landliche Kreise mit Verdich-
tungsansatzen wie folgt ab:

Hauserpreisindex

It/ 2025 144,3 94%
IV/ 2022 153,8 100%
-6%

Im vorliegenden Bewertungsfall leite ich den objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktor wie folgt ab:

Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert 158.187€ 1,08

t Risikoabschlag wegen Teilungserklarung -10%  -0,11
t Risikoabschlag fur Bauschaden und Baumangel -10%  -0,11
t konjunkturelle Anpassung -6% -0,06
= objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,80

17 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 Grundstlicksmerkmale wertbe-
einflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweili-
gen Grundstlcksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Model-
lansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale. kéhnen insbesondere
vorliegen bei:

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden

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

Bodenschatzen

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

SR WN~

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

Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsriickstande / erforderliche Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind nachfolgende Sanierungsmafinahmen wertmindern zu bertck-
sichtigen. Es handelt sich dabei um eine:-tiberschlagige Kostenschatzung nach indexierten Litera-
turwerten'®, die der Ermittlung der Wertminderung dient. Dabei werden die disponiblen Instandhal-
tungsriickstande der Alterswertminderung unterworfen. Dies ist damit begriindet, dass ein fiktiv
mangelfreies und instandgehaltenes Bewertungsobjekt unterstellt wird. Die nicht disponiblen In-
standhaltungsriicksténde werden mit den vollen Schadensbeseitigungskosten angesetzt. Die in vol-
ler H6he angesetzten Modernisierungskosten wurden (iber eine Verlangerung der Restnutzungs-
dauer gewurdigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale{Instandhaltungsriickstande Modernisierungen
disponibel nicht disponibel
Deckenkonstruktion.tiber Lagerraum 5.000 €
Dachkonstruktion.verstérken 8.000 €
Dachdeckung reparieren 5.000 €
Dammung derobersten Geschossdecke 7.000 €
Aullenputz.reparieren 6.000 €
Abbruch der provisorischer Anbauten 2.000 €
Absturzsicherung Fenstertir 1.000 €
Zwischensumme 0€ 27.000 € 7.000 €
zuziglich Baunebenkosten 10% 0€ 2.700€ 700 €
Zwischensumme 0€ 29.700 € 7.700 €
Alterswertminderungsfaktor 0,4000 1,00 1,00
Zwischensumme 0€ 29.700 € 7.700 €
gesamt 37.400 €
gerundet 37.000 €

Die tatsachlichen Kosten kdnnen je nach Art und Umfang der gewahlten Ausfiihrung und konjunk-
tureller Lage erheblich unter oder tber diesem Betrag liegen.

18 Siehe Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025
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4.3.5 Sachwertberechnung
Gebéudebezeichnung Wohnhaus
2,32 22,02

Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.212 €/m?| 1.068 €m?
x__Bruttogrundfidche 193m2 74 m?
= 2wischenwert | 233916 € 79 032 €
+ Nach Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile -~ 8.000 € “0€
= Herstellungskosten bauliche Anlagen ohne Auenanlagen 241916 € ,_79.032 €
x Regionalfaktor ~ 1,008 1,00
x__Alterswertminderungsfaktor ooy 04000 0,4000
= vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen N 96 766 € 31613€
gesamt ‘ 128.379 €
+ _vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen . 5% 6419€
voriaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und Aul&enariagen 134,798 €
+ _objektspezifisch angepasster Bodenwert ~ 23,389 €
= vorldufiger Sachwert : : 158.187 €
x__objektspezifisch angepasster Sachwertfaldot Mad(tarpassmg 0,80
= marktangepasster vorldufiger Sachwert =~ 126,550 €
+ besondere objektspezifische Grundsmd(smemmale -37.000 €
= Sachwert A N 89.550 €
gerundet 90.000 €
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4.4 Plausibilisierung des Verkehrswertes durch Vergleichspreise

Aus dem Datenportal Geoport liegen on-geo Vergleichspreise in einer Spanne von 1.257 €/m?
bis 2.007 €/m? vor:

on-geo Vergleichsmicten und -praise fiur Wohnimmobilian E

GEeaport

hagh
St
Pomtie jrraid
i

LTI

Ll jakail il
Wannfiiche

DS al e

Quelle: on-geo GmbH Bestellung Nr. 04121864

Zur Vergleichbarkeit muss der vorlaufige Sachwert um die die objektspezifischen Risikoab-
schlage beim Sachwertfaktor bereinigt werden.

vorlaufiger-Sachwert 158.187 €
Sachwertfaktor 1,08
konjunkturelle Entwicklung 0,94
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 160.591 €
Wohnflache 111 m?

Wohnfldchenfaktor im vorliegenden Bewertungsfall 1.447 €/m?
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Ergebnis

Der Wohnflachenfaktor liegt ohne Berucksichtigung der objektspezifischen Risikoabschlage im un-
teren bis mittleren Bereich der recherchierten Vergleichspreise. Dies ist in Bezug auf die Beschaf-
fenheit des Bewertungsobjekts plausibel. Der aus dem Sachwert abgeleitete Verkehrswert wird
hierdurch hinreichend bestatigt.
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5 BELASTETER VERKEHRSWERT

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Grundstlicks Flurstiick Nr.
8618/2 belastet. Leitungsrechte sind im Allgemeinen mit Bau- oder Nutzungsbeschrankungen ver-
bunden. Fur oberirdische und unterirdische Leitungen werden Schutzstreifen unterschiedlicher
GroRe festgelegt, die die in der Regel nicht Gber- bzw. unterbaut werden durfen.°

Es ist die Wertminderung fur das Bewertungsgrundstiick zu ermitteln. Diese orientiert sich an der
Nutzungseinschrankung, die sich flr das belastete Grundstiick ergibt. Dabei wird nach gangiger
Wertermittlungspraxis nur die Wertminderung der unmittelbar belasteten-Flache betrachtet. Ein-
flussfaktoren fur den Grad der Beeintrachtigung sind:

Quelle: Kleiber digital®

Die Wertminderung des belasteten Grundstiicks bemisst sich nach dem Grad der Beeintrachtigung.
Dieser wird nach dem Modell-'von Springer und Noack?', dem die Zielbaummethode zugrunde liegt,
hergeleitet. Die Beeintrachtigung wird in-unterschiedliche Teilbereiche mit Gewichtung entsprechend
ihrer Bedeutung fur die' Bemessung der Wertminderung aufgeteilt.

Es erfolgt eine [Einordnung der Beeintrachtigung fir das Bewertungsgrundstiick entsprechend der
Kriterien. In Verbindung mit Leitungsrechten wird im Allgemeinen ein Schutzstreifen festgelegt, der
nicht tberbaut werden darf. Bei einer Verlegetiefe bis 1,50 m wird dieser in der Regel mit 5 m ange-
nommen.

Der Leitungsverlauf liegt auf einer bebaubaren Flache. Die Wertminderung fur die bauliche Nutzung
wird auf 100% geschatzt.

Die sonstige wirtschaftliche Nutzung der belasteten Flache sehe ich nur geringfiigig eingeschrankt.
Ich schatze diese auf 20%.

9 Siehe Dr. Roland Fischer: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Zugriff am 23.8.2021 Kleiber digital > Teil

VIII - Rechte und Belastungen > 4 Beschrankt dingliches Recht (Rechte Dritter) > 4.2 Dienstbarkeit > 4.2.7 Lei-
tungsrecht > 4.2.7.1 Alilgemeines

20 dto.

21 Siehe GuG Grundstiick und Grundstlickswert Zeitschrift fiir Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittiung Wer-
ner Verlag Ausgabe 1 2014 S. 23 ff.
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Die Beeintrachtigung der Betretungsrechte zum Zwecke der Unterhaltung, Wartung und Ausbesse-
rung etc. fallen aufgrund der zu erwartenden geringen Intensitat kaum ins Gewicht, Eine Minderung

von 10% erscheint sachgerecht.

Sonstige Nutzungseinschrankungen sowie subjektive Wertgesichtspunkte, wie z. B. Erschwernisse
im Hinblick auf einen Verkauf bzw. die Beleihung des Bewertungsgrundsmckg schatze ich gering

ein. Die Minderung schatze ich auf 20%.

Gewichtung Went- Gesamt
minderung
1. Bebauung 60% 100% 0,60
2. Nutzung 20% 20% 004
3. Betretungsrechte 10% 10% 00‘!
4. Sonstiges 10% 20% ooé
100% ) \67%

p
NS

Die Wertminderung fir das Bewertungsgrundstiick irglbt damit 67% Es edobgen die Ermittiung der
unmittelbar belasteten Flache und der Wert der Beelntrachtlgung

40,007

Belastete Flache 800 5 00
Bodenwert N 94 50 €/m?*
Wert der belasteten Flache Q) AN 3.780°€
Wertminderung in % () D NED L () 67%
Wertminderung (X ) 2,533 €
Miteigentumsanteil \ ‘ 05
Wertminderung fiir das Bewerwngsobjekt 1.267 €
gerundet R N 1.000 €
Ermittiung des belasteten Vetkehfsweﬂs
Unbehbtei%mmn zum. \\ ~ 20.02.2026 90.000
Werteinfluss aus Lasten und Beschrankungen
Abt. I, Nr. 2 2
Grunddienstbarkeit (Leitungs- u. Mitbenutzungsrecht) -1.000 €
89.000

- |Belasteter \{ﬂhhmrt zum 20.02.2026

N



Einfamilienwohnhaus als Doppelhaushélfte geteilt nach WEG BruderschaftsstralRe 87 in 72415 Grosselfingen
Flurstlick Nr. 8618/1
Aktenzeichen: K 7/25
Seite 54 von 70

6 ZUBEHOR

Zubehdr wurde nicht festgestellt.
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7 VERKEHRSWERT

Definition nach Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt

§ 194 BauGB der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bez:eht
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rech
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften ...
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund
oder des sonstigen Gegenstands der Werfermlttlung : N
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder pemonlibhe Vemaltmsse
Zu erzielen wére,

l “\

- \\ =

Verkehrswert Wie bereits ausgefuhrt, werden na@l\WEG geteﬂte Wohnhauser in der
Regel nach dem Vergleichswert oder&‘nragswen bewertet. Im vorliegen-
den Bewertungsfall handelt es sich um einen atyplschen Bewertungsfall
einer Doppelhaushalfte als Emfamlneanhnhﬂus Diese werden in der
Regel eigengenutzt. Der Vehtehrsweﬂ wird-deshalb aus dem Sachwert
abgeleitet. Die Plausublliglg[uhg aus\\lerdenchspr\elsen eines geobasier-
ten Datenportals bestﬂhgt das Ergetzms der Sae(wettberechnung

S ,’*{\

Unter Bemcksuchh%mg aller. weﬂbeelnﬂussenden Umstande wird der Ver-
kehrswert zum\Wenennmlungsstlchtag 20 02.2026 sachverstandig ge-
schatztauf > N N

|

N\ > \\ \\ :
(XN Q¢ (€ 3,:_\~
Verkehrswert ') QO N
unbelastet \i‘:\?_\{;\{x\:‘ K N 9\0 ooo €
W (Z° RN Worten* heunzlgtausend Euro
N N o
NN 7N (> ~%
NN (& o
onenewet O @, “ 89.000 €
(¢ ‘\;-,\‘ NG ln WOmn - neunundachtzigtausend - Euro

Vorstehendes: Gutachten\geh:e(&t Urhebersd\utz und ist nur fUr den Auftraggeber und fur den ange-
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8 ANLAGEN

Alle Plane und Bauzeichnungen sind nicht malRstabsgetreu.

8.1 Lageinformationen

Ubersichtsplan

Quelle: OpenStreetMap??

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

Quelle: OpenStreetMap?

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

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

Hinweis: Bei der Darstellung handelt es sich nicht um einen amtlichen Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster. Die Darstellung ist nicht rechtsverbindlich.
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8.2 Auszug aus dem Bebauungsplan Baindt - Kollenweiher

Quelle: Gemeinde Grosselfingen
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8.3 Leitungsrecht zulasten des Bewertungsgrundstiicks
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8.4 Hochwasserrisikokarte

Quelle: Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wrttemberg unter https://rips-dienste.lubw.baden-
wuerttemberg.de/
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8.5 Aufteilungspline?
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1 Quelie: Grundbuchzentralarchiv Kormwestheim
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Lageplan Sondernutzungsrecht AuBenflache/Gartenflache
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8.6 Fotodokumentation

Hinweis: Die Miteigentimerin hat Innenaufnahmen und deren Verwendung im Verkehrswertgutach-
ten nicht gestattet.

Bild 1 Strallenansicht

=

Bild 2 Gartenansicht
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Bild 3 Anbauten in Leichtbauweise
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Bild 5 Kaminkopf mit Feuchteschaden und Putzabplatzungen

Bild 6 Putzschaden im Sockelbereich




