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o Sachverstandigenbiiro Stithlingen
Paulsen

IM M OBILIEN

Bausachverstindigenbiiro *Jens - Peter Paulsen, Dipl. Ing. (FH)

Sonnenbergstrafie 12, 79780 Stiihlingen

Tel. 07744/ 92 91 92

Mail: jenspaulsen-weizen@t-online.de

*Vom Regierungsprisidium Freiburg fiir das Sachgebiet LANDWIRTSCHAFTLICHE BEBAUUNG
UND -SCHATZUNG offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

Bewertungsgegenstand: Eine Resthofstelle und zwei weitere angrenzende, unbebaute
Grundstiicke im Aufienbereich von

Auftrag: Bestimmung des Verkehrswerts vom Bewertungsgegenstand.

Anlass fiir die Bewertung: | Privat

Auftrag:

Bewertungsstichtag:

Auftraggeber: Herr Muster in Musterhausen in der Musterstrafe, im Folgenden
auch Eigentiimer genannt

.

Aktenzeichen: 0. - 22 Foto von der Muster Stra@e in Muster aus Siidwesten: Unterkellerte
Resthofstelle Einfamilienhaus (Wohnflidche: ca. 000 m2) mit Kaltlagerflichen (ehemals Okonomie),
vier Garagen und einem Carport im unbeplanten Auflenbereich von 00000 Muster

Kurzbeschreibung vom Flurstiicks- | Flache in Verkehrswert im Sinne des § 194
Bewertungsgegenstand: nummer: m? Baugesetzbuch in €:
Resthofstelle 00 00000 000.000

Landwirtschaftsfliche 00 0000 0.000

Land- und

Forstwirtschaftsflichen 00 00000 00.000

/ s e
Datum: 00.00.0000
Dieses Gutachten umfasst 30 Seiten und 26 Anlagen.
Es wurden 2 Ausfertigungen in Papierform und ein Datentréger erstellt.

Der Unterzeichner archiviert eine Ausfertigung und einen Datentréger.
Erste Ausfertigung- Herr Muster
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Vorbemerkungen:

Am 01.01.2022 ist die neue*ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Ziel der Neuregelung ist es,
sicherzustellen, dass die Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen, fiir die
Wertermittlung von Grundstiicken erforderlichen Daten bundesweit nach denselben einheitlichen
Grundsitzen erfolgt. Dabei ist zu beachten, dass der Gesetzgeber in §53 ImmoWertV2021
Ubergangsregelungen bis zum 31.12. 2024 definiert hat, um zu gewdahrleisten, dass die
Gutachterausschiisse vor Ort die noétige Zeit haben, die Erstellung ihrer Grundstticksmarktberichte
an die neuen Erfordernisse anzupassen. Fiir die nachfolgende Wertermittlung ist festzustellen: Der
Gutachterausschuss Muster hat seinen ersten Grundstiicksmarktbericht 2019-2020 publiziert, der
im PFolgenden keine Anwendung findet, da in Folge einer langer anhaltenden Niedrigzinsphase
und einer aufiergewohnlichen Baupreisentwicklung der vom Unterzeichner frei zu bestimmende
Marktanpassungsfaktor fiir den Bewertungsstichtag zwischen 40% und 50% liegen wiirde.
Demgegentiber hat der Gutachterausschuss von Muster seinen neuen Grundstticksmarktbericht
im Dezember 2021 publiziert und kann fiir den Stichtag Formeln zur Ermittlung der
Marktanpassungsfaktoren benennen. Fiir die folgende Wertermittlung wird daher dieser
Grundstticksmarktbericht zu Grunde gelegt und, sofern das Gutachten betreffend, im Anhang
abgebildet. Der Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Muster orientiert sich nicht
an der neuen ImmoWertV2021. Die Erfassung und Ableitung aller Daten erfolgte nach den
Mafsgaben der (alten) *ImmoWertV.

*ImmoWertV = ImmobilienWertermittlungsVerordnung

Die Wertermittlung fand inmitten einer Pandemie, ausgelost durch den Coronavirus und seine
Mutationen, statt. Um die Ausbreitung des Virus zu verhindern wurden von staatlicher Seite
gravierende Mafsnahmen fiir die Wirtschaft und die Freiziigigkeit der Menschen verordnet.

Der Unterzeichner bewertet diese Verhiltnisse entsprechend des Baugesetzbuches (§194 BauGB)
als ungewohnlich.

Bewertungsiibersicht:
Beschreibung;: Bewertung in €: Seite:

Baujahr der Resthofstelle

Geschitzter Gebdudeenergiebedarf der 17
Bebauung: 000 KWh

Geschitzte, wirtschaftliche Restnutzungsdauer der 20
Resthofstelle: 00 Jahre

Bodenwerte:

Flurstiick 00 00.000 23
Flurstiick 00 0.000 23
Flurstiick 00 00.000 24
Sachwert der Resthofstelle (Flurstiick 00): 000.000 26
Ertragswert der Resthofstelle (Flurstiick 00) 000.000 28
Zusammengefasster

Verkehrswert aller Grundstiicke Flurstiicke: 000.000 30
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1.0 Allgemeines
Legalitat:

Priifungen:
Bauakten und Pline:

Sonstiges:

Rechtliche Grundlagen und

deren Abkiirzungen:
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Fiir die nachfolgende Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitdt der baulichen Anlagen unterstellt.

Durch in Augenscheinnahme.

Sind keine vorhanden; der Unterzeichner hat Skizzen erstellt; dazu
die Anlage.

Die Richtigkeit aller zur Verfiigung gestellten Unterlagen/ Auskiinfte
wird vom Unterzeichner unterstellt.

2.0 Verwendete Unterlagen

Unbegl. Abschriften:

Bauakten:

Bodenrichtwerte:

Gemeindeverwaltungen:

Sonstige:

Grundbuch von Muster Nr. 0000

Gemeinde: Muster
Amtsgerichtsbezirk: Muster
Grundbuch von Muster: Nr. 000
Gemeinde: Muster
Amtsgerichtsbezirk: Muster

Ohne; Grundrisse, ein Schnitt und Aufmaf3 des Unterzeichners sind
in der Anlage beigeftigt.

Auskunft des Gutachterausschuss Muster

Aussagen zu Checklisten.

Unbeglaubigte Grundbuchausziige, Grundstticksmarktbericht
Muster mit aktuellen Marktanpassungsfaktoren, Aussagen des
Forsters Muster vom Landratsamt Muster, Internetprdsenz von
Muster im Muster, Lagepldne und Liegenschaftskataster vom
Vermessungsamt dazu die Anlage.

Wohnmarktanalyse des Instituts Muster; Statistisches Landesamt
beziiglich der Migration Muster betreffend.
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3.0 Standort

Bundesland: Muster
Landkreis: Muster
Stadt/Gemeinde: Muster
Gemarkung;: Muster

31 Uberortliche Anbindung

Makrolage:
Mikrolage:

Bewertungsgegenstand in Muster im Muster in Alleinlage;
Quelle: Google Maps; Stand: 00.00.0000
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3.2  Angaben zur Lage der ,Muster Strafie 0“*

*Internetdarstellung

Allgemeines:

Verkehrsanbindung:

Weitere Informationen:

Immissionen:

Umgebungsbebauung:

Lagebewertung:

www.Muster

Wiéhrend der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen wahr zu
nehmen.

Ohne

,Mittlere bis Gute Wohnlage”; der Unterzeichner.

Aber: Im Auflenbereich gelegen; langere Fahrtstrecken fiir die
Versorgung; ein Kraftfahrzeug ist zwingend erforderlich; erhebliche
Schneerdumarbeiten im Winter.

3.21 Lagemerkmale (alt: §6 Abs. 4 ImmoWertV; neu: §2 Abs. 3 ImmoWertV 2021)
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3.2.2 Wirtschaftslage und Demographische Entwicklung
(alt: §3 Abs. 2 ImmoWertV; neu: §2 Abs. 2 ImmoWertV 2021)

Die urspriinglich vorwiegend durch Land- und Forstwirtschaftliche Unternehmen geprégte
Gegend hat in den letzten Jahren einen Migrantenzuwachs erfahren; dazu die nachfolgende
Tabelle des statistischen Landesamtes Baden- Wiirttemberg;:

Bevolkerung seit 1871 nach Nationalitdt und Geschlecht (unten ab 2000)
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3.2.3 Grundstiicksmerkmal: Planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben
(alt: §6 Abs. 1 ImmoWertV; neu: §2 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Die Bebauung der gesamten Resthofstelle ,Muster” wurde vor Jahrhunderten in geschlossener
Bauweise ohne Bebauungsplanvorgaben entsprechend den Vorstellungen der verantwortlichen
Eigentiimer als, was die Muster Strafle 0 betrifft, unterkellertes, zweigeschossiges EFH mit einem
Satteldach in typischer Musterbauweise errichtet.

3.24 Entwicklungszustand des Grundstiicks
(alt: 85 Abs. 1 ImmoWertV; neu: §3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Die bebaute Gebidude- und Freifliche Land- und Forstwirtschaft der ,,Muster Strafde 0“ ist
faktisches Bauland; dazu §40 Abs. 3 Nr. 4 ImmoWertV und §35 Abs. 2 BauGB, beziehungsweise
»de facto Bauland”; weitere Ausfiihrungen dazu in Fachliteratur 31; S. 316 ff.

3.25 Weitere Grundstiicksmerkmale
(alt: §6 Abs. 5 ImmoWertV; neu: §2 Abs. 3 ImmoWertV 2021)
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3.3 ErschliefSung

StrafSenarten:
StrafSenausbau:
Gehweg:

ErschliefSung:

Zufahrt/Zugang:

Grundstiicksqualitit:

Bodenbeschaffenheit:

Grenzverhiltnisse:

Geringster Abstand
zur Strafie:
Bebauungstiefe:
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Die Gemeindeverbindungsstrafse Muster Strafie ist asphaltiert.
Die Strafse ist in gutem Unterhaltungszustand.
Ein Gehweg ist nicht vorhanden.

Das bebaute Grundsttick wird tiber die "Muster Strafie" fiir den
Verkehr erschlossen. Der Unterzeichner geht davon aus, dass die
weiter vorhandene ErschlieSung ebenfalls tiber diese Strafse
(Ausnahme: Wasserversorgung) erfolgt. Der Eigenttimer teilt dem
Unterzeichner mit, dass die Gemeinde fiir die Resthofstelle einen
Anschluss an die noch nicht vorhandene offentliche
Wasserversorgung und einen schnellen Internetzugang (Kabel) plant.

Der Zufahrtsbereich zum Anwesen MusterStrafse 0 ist, soweit bei den
Besichtigungen ersichtlich (Schneelage), asphaltiert.

Die Zufahrten vor den Garagen und dem Carport und der Zuweg
zum Hauseingang sind mit Betonpflastersteinen versiegelt.

Faktisches Bauland; dazu §40 Abs. 3 Nr. 4 ImmowertV und §35 Abs. 2
BauGB, beziehungsweise , de facto Bauland”; weitere Ausfiithrungen
dazu in Fachliteratur 31; S. 316 ff.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B.: Bodengiite, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Die Tragfahigkeit des
Baugrunds wird unterstellt.

Grenzbebauung im Bereich des Wohnhauses zum angrenzenden
Wohnhaus , Muster Strafse 0.

Ca. 00,00 m; dazu der Lageplan.
Ca. 00,00 m; dazu der Lageplan.

3.4 Rechtliche Gegebenheiten
Im Folgenden werden die wertungsrelevanten Rechte und Belastungen dargestellt.

3.4.1 Privatrechtliche Gegebenheiten
Im Folgenden werden die Eintragungen in den Grundbiichern von Muster Nr. 0000 und Muster

000 dargestellt.

Grundbuch von Muster Nr. 0000: Rechte in Abt. I (Abruf: 00.00.0000):

3/zu 7. und 8: (Herrschvermerk) Der Eigentiimer von Grundstiick Nr. 000 hat Wasserlaufrecht auf
Grundsttick 000 und 000 nach Mafigabe des Eintrags im Grundbuch 8 Nr. 000 S. 00 vom 00.00.0000
mit Grundstiick aus Band 5 Heft 6 hierher tibertragen am 00.00.0000.

Diese Eintragung ist wertungsrelevant und wird auf Grund nicht vorhandenen Notarvertrags
(Aufteilung der Sanierungskosten, Aufteilung der Wasserechte,...) nicht bewertet.

(Kein besonderes, objektspezifisches Grundstiicksmerkmal)
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Fortsetzung;:
3.4.1 Privatrechtliche Gegebenheiten
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Fortsetzung;:
3.4.1 Privatrechtliche Gegebenheiten

Nr. 8: Zu 7: Wohnungsrecht fiir

Riickstindige Zahlungen:
Der Unterzeichner geht davon aus, dass keine bewertungsrelevanten Zahlungsriickstande
insbesondere gegeniiber der Gemeinde bestehen.
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3.4.2 Offentlich rechtliche Gegebenheiten
3.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellung im Bebauungsplan:
Die Bebauung liegt im Aufienbereich. In diesem Zusammenhang gibt es keinen Bebauungsplan
und der §35 BauGB ist zu berticksichtigen.

3.4.2.2 ErschliefSung: Zahlungen

Der Unterzeichner geht davon aus, dass keine bewertungsrelevanten Zahlungsriickstande
gegentiber den Gemeinden bestehen; in von den Gemeinden diesbeztiglich ausgefiillten
Checklisten ist kein Hinweis.

3.4.2.3 Sonstige offentlich rechtlichen Gegebenheiten

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandene bauliche Anlage
Bestandschutz geniefst;

(1) Denkmalschutz liegt nicht vor; dazu Dr. Muster vom RP- Muster.
(2) Es ist keine Baulast eingetragen; dazu die Gemeindeverwaltung.

(1) Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen; (2) Altlastenverdacht

(3) Hochwassergefdahrdung;:

(1) Der Unterzeichner geht davon aus, dass keine vorliegen, der Gemeinde liegt keine
Beanstandung vor.

(2) Der Unterzeichner hat das Landratsamt nicht befragt, da wahrend der Ortsbesichtigung keine
entsprechenden Hinweise auf Altlastenverdacht zu sehen waren.

(3) Keine Hochwassergefahrdung; der Unterzeichner auf Grund der LUBW- Karten.

Umlegungs- Flurbereinigungs- oder Sanierungsverfahren:
Keine Eintragungen im Grundbuch.

Entwicklungsstufe:

Faktisches Bauland

Erschliefungszustand:

Das Bewertungsgrundsttick ist erschlossen.
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Fortsetzung:
3.4.2.3 Sonstige offentlich rechtlichen Gegebenheiten

Abgabenrechtliche Situation:

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch 6ffentlich-rechtliche
Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird

daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag

nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

- Erschlieffungsbeitrdge nach den §§ 124 BauGB
- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB
- Ausgleichsbetrége fiir Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen nach

den §§ 154 f. BauGB

- Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander
- Ablosebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen
- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

- Versiegelungsabgaben

- Ablosebetrdage nach Baumschutzsatzungen
- Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

3.5 Angaben zum bebauten Teil des Grundstiick Flurstiick 000 (Resthofstelle)

Lage:
Fliche des Grundstiicks:

Grundstiicksgestalt:
Topographische Neigung:
Zufahrten/Zuwege:

Stellfliche/ Garage:

Griinflichen/Garten:
Zustand AufSenanlage:

Einfriedung:
Container:
GFZ/GRZ- Vorgaben:

GRZ- Ausnutzung:

ErschliefSung:

Grundstiicksqualitit:

Auflerhalb der Gemeinde Muster
00.000 m?; Quelle: Grundbuch

Unregelmafsig
Das Grundstiick ist von Westen nach Osten und von Norden nach
Siiden stark abfallen.

Mit Asphalt und Betonpflastersteinen versiegelte Zufahrt und
Zuweg.

Auf dem Grundstiick sind 0 Garagen und ein Carport; eine
Baugenehmigung fiir den Carport wurde dem Unterzeichner nicht
zugestellt.

Der Resthofstelle sind ca. 0.000 m? Griinland zugehorig; ein kleiner
Garten ist angelegt.

Durchschnittlicher Erhaltungszustand.

Das Grundsttick ist nicht eingefriedet.
Die Wertstoffcontainer sind vermutlich in einer der Garage abgestellt.
Ohne

Lageuntypisch, da Resthofstellen meist > 0000 m? Gebdude- und
Freiflache Land- und Forstwirtschaft haben.

Das bebaute Grundstiick wird iiber die "Muster Strafse" fiir den
Verkehr erschlossen. Der Unterzeichner geht davon aus, dass die
tibrige ErschlieSung mit Ausnahme der Wasserversorgung ebenfalls
tiber diese StrafSe erfolgt.

Faktisches Bauland
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Fortsetzung;:
3.5 Angaben zum bebauten Teil des Grundstiick Flurstiick 000 (Resthofstelle)

Bodenbeschaffenheit: Die Bodenbeschaffenheit (z.B.: Bodengtite, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Die Tragfahigkeit des
Baugrunds wird unterstellt.

Erscheinungsbild der
Bebauung;: Durchschnittlicher Erhaltungszustand.
Besonderheit: Wander- und Fahrradweg, der nahe dem Wohnhaus vorbeifiihrt.

3.6 Ortsbegehungen

Datum: (1) 00.00.0000; (2) 00.00.0000

Teilnehmer: (1) Der Auftraggeber, teilweise Dr. Muster vom RP- Muster, die Frau
des Unterzeichners und der Unterzeichner.
(2) Der Auftraggeber und der Unterzeichner.

3.7  Angaben zur Bebauung der Muster Strafie 0

Im Folgenden wird die besichtigte Resthofstelle mit Gewicht auf das zu Grunde

gelegte Bewertungsmodell (dazu auch die Anlagen) dargestellt. Dabei werden die vorhandenen
Ausbaustandards entsprechend der Sachwertrichtlinie bewertet. Die betrieblichen Anlagen
wurden nicht auf Funktionsfahigkeit tiberpriift. Besondere, objektspezifische Grundlagen wie

a) Die Nutzflichen und besondere Bauteile, die nicht mit dem Bewertungsmodell berticksichtigt
werden, wurden vom Unterzeichner erfasst und bewertet, ebenso wie erkannte

b) Bauschaden/ Baumaingel. Die Verkehrswertermittlung berticksichtigt diese im Rahmen der
Wertermittlung pauschal oder durch Wertansitze nach aktueller Kenntnis des

Unterzeichners kaufpreisbereinigend bewertet. Das ist kein Ersatz fiir ein gegebenenfalls
erforderliches Gutachten.

Baujahr:

Gebiudeart/
Grenzverhiltnisse:

Fundament:
Fassade/Aufienwinde:

Dach:
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Fortsetzung;:
3.7  Angaben zur Bebauung der Muster Strafie 0

Fenster und AufSentiiren:

Innenwinde und -tiiren:

Deckenkonstruktion und
Treppen:

Fufiboden:

Sanitdreinrichtungen:

Heizung;

Sonstige technische
Ausstattung;:
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Fortsetzung;:
3.7  Angaben zur Bebauung der Muster Strafse 0

Modernisierungen:

Besondere Bauteile:

Bes. obj.
Grmm. Sprengnette

Bes. Bauteile Wert in €:

Terrasse*

Balkon*

Kachelofen

Vier Garagen*

Carport

Kaltlager*

Summe:

Hinweis: Alle Nutzflichen
ehemaligen Okonomieantei
die Anlagen.

Der Wert der besonderen o
besonderen Bauteile ist 00.

Sonstiges/
Bemerkenswertes:

bewertet:
m? ca. Kosten Gesamt
€/ m% in €
Brandschutzw.*

*Dient auch als Schallschutz
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Fortsetzung;:
3.7  Angaben zur Bebauung der Muster Strafse 0

Instandhaltungsstau/
Miingel/ Schiden: Bei der Besichtigung wurde festgestellt, dass die Dachhaut des
Wohnhauses und der Garagen asbesthaltig sind und der Carport

Sanierungskostenschitzung

Bauantrag fiir den Carport ste

Summe in €

Der Wert der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (unten: b) beziiglich der
Kosten zur Behebung von Mingeln und Schiden ist 0.000,- € + 00.000,- € = 00.000,- €.

3.7.1 Gebdudeenergetische Bewertung des Wohngebidudes

Dem Unterzeichner wurde kein Energieausweis fiir das Gebaude zur Verfiigung gestellt.
Der Unterzeichner schétzt den Gebaudeenergiebedarf auf ca. 220 kWh/ m? - beheizter
Wohnfldche.

Dieser Wert ist bezogen auf den heutigen, durchschnittlichen Standard (ca. 30 kWh/ m? bis 60
kWh/ m?2- beheizter Wohnfldche bei Neubauten) zu hoch und auch fiir Bestandsimmobilien dieser
Art im oberen Grenzbereich. Griinde hierfiir sind die fehlende Dimmung der Auflenwand,
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3.7.2 Wirtschaftliche Betrachtungen zur Resthofstelle
(alt: Sachwertrichtlinie mit allen Anlagen; neu: Anlagen der ImmoWertV2021)

Im Folgenden wird die Gesamt- und Restnutzungsdauer auf Grundlage des oben festgestellten
Gebdudestandards im Zusammenhang mit dem Bewertungsmodell (dazu unten und die Anlage)

bestimmt.

Hier eine Definition von Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemifier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen;
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Quelle: (alt §6 ImmoWertV; neu §4 ImmoWertV 2021)

Hier eine Definition von Modernisierungen:

Modernisierungen sind beispielsweise Mafinahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
bewirken. (alt: §6 ImmoWertV; neu §4 ImmoWertV 2021)

Im Folgenden wird der Unterschied zwischen wirtschaftlicher und technischer
Gesamtnutzungsdauer erldutert.

Allgemeines:

Grundsatzlich kommt es bei der Verkehrswertermittlung stets auf die wirtschaftliche Gesamt- und
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen an. Die technische Lebensdauer kann lediglich die
oberste Grenze der wirtschaftlichen Nutzungsdauer darstellen. Die Gesamt (GND)- und
Restnutzungsdauer (RND) der baulichen Anlagen sind nach Art und Eigenschaften der Gebdude
und insbesondere unter Berticksichtigung des Gebaudeausbaus abzuschitzen.

Als RND ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméfier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen die RND verldngern, unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten die RND verkiirzen kénnen.

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich auf der Grundlage einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise
unter Berticksichtigung der Modernisierung bzw. Erneuerung von einzelnen Gebdude bzw.
Gebdudeteilen. Bei der Bemessung der Restnutzungsdauer ist zu beachten, ob die baulichen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und an die Sicherheit der auf dem
betroffenen Grundstiick oder im umliegenden Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen
oder den kiinftigen wirtschaftlichen Anforderungen an Art und Ausstattung entsprechen.

Quelle: (alt: WERT RO06; Abs. 3.5.6 ff.; neu §4 ImmoWertV 2021)

Beztiglich der tiblichen Gesamtnutzungsdauern (GND) einer Bebauung bei ordnungsgemafser
Instandhaltung gibt das Bewertungsmodell: hier die Sachwertrichtlinie (kurz: SW-RL)
Orientierungswerte an.
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(alt: Sachwertrichtlinie mit allen Anlagen; neu: Anlagen der ImmoWertV2021)

Ermittlung des Kostenkennwerts und des gewogenen Anteils (NHK 2010)

EFH- Standardstufen; gewogener
Anteil in
Kostengruppe: 1 2 3 4 5 %: Anteil:
Aufienwinde 05 | 05 23 0,345
Dach 05 | 05 15 0,225
Fenster und Aufsentiiren 1 11 0,22
Innenwinde und -tiiren 1 11 0,22
Deckenkonstruktion und
Treppen 05 | 05 11 0,165
Fufsboden 08 | 02 0,11
Sanitdreinrichtungen 05 | 05 0,225
Heizung 05 | 05 0,135
Elektroinstallation 1 0,12
Summen: 100 1,77
GND in
gew. Stand. Jahren:
1 60
2 65
000 00
Die ermittelte Gesamtnutzungsdauer ist 00 Jahre.
NHK-Typ: 2.12 inkl. Mwst./
BNK 1 2 3 4 5
Bezugswert in €/ m* BGF* | BGF* | BGF* | BGF*| BGF*
Kostenkennwerte fiir
Gebidudeart: 535 | 595 | 685 | 825 1035
*NHK 2010 der SW- RL 1035
€/ m?2
Anteile jeder Kostengruppe: BGF
Auflenwinde 130
Dach 85
Fenster und Aufentiiren 65
Innenwinde und -tiiren 65
Deckenkonstruktion und
Treppen 62
Fufsboden 31
Sanitdreinrichtungen 31
Heizung 51
Elektroinstallation 36
Vorl. Kostenkennwert (Summe) 556
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3.7.2 Wirtschaftliche Betrachtungen zur Resthofstelle
(alt: Sachwertrichtlinie mit allen Anlagen; neu: Anlagen der ImmoWertV2021)

*Korrekturfaktoren: dazu Sprengnetter

BGF 1
Sonstige (geringer Deckenhohe) 0,79
Kostenkennwert in €/ m2- BGF 441

Sonstiger Faktor beziiglich niedriger Deckenhohe

durchschnittliche Geschosshthe*® in m: 2,90
vorhandene Geschosshohe in m: 2,30
Faktor: 2,30/ 2,90: 0,79

*Dazu Wert R06; Ausgabe 2006; Anlage 7

Die Restnutzungsdauer wird analog des Sachwertfaktorenmodells nach Anlage 4 SW- RL
bestimmt.

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung;: 4 Punkte
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren: 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw.): 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage: 2 0
Wiérmeddmmung der AuSenwénde: 4 0
Modernisierung von Biddern: 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus; z.B.: Decken, Fufsb., Treppen: 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung: 2 0,5
Summen: 20 0
2,5
Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Muster Modell
Gebiudealter: Jahre

Gesamtnutzungsdauer
Modifizierte RND
Fiktives Baujahr:

Jahre
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4.0 Allgemeines zur Wertermittlung (alt: §8 ImmoWertV; neu: §6 ImmoWertV 2021)

Mafsgeblich ist das geméafs Gutachterausschuss anzuwendende Modell. Im Folgenden werden
entsprechend §8 ImmoWertV die Grundlagen zur Bewertung von EFH- Grundstiicken im
Hinblick auf das hier an zu wendende Bewertungsmodell (dazu die Anlage) dargestellt.

Vergleichswertverfahren:
Wertermittlung aus einer gentigenden Anzahl von Vergleichsgrundstticken.

Dieses Verfahren wird nicht angewandt, weil das Vorhandensein einer ausreichenden Anzahl von
ausgewerteten Vergleichsgrundstiicken in der Region nicht gegeben ist

Bodenwertermittlung (alt: InmoWertV §16; neu: §40ff. ImmoWertV 2021)

Der Bodenwert ist grundsatzlich vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln;
dazu die ImmoWertV §16 und die WERT R06 Kap. 2.3

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen;

dazu die (alt: ImmoWertV §16).

Bodenrichtwerte (alt: WERT R06; Abs. 2.3.3; neu: §13 ImmoWertV 2021)

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fiir Gebiete mit im
Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhiltnissen. Bodenrichtwerte sind nach § 196 BauGB
von den Gutachterausschiissen fiir Grundsttickswerte aus den Kaufpreissammlungen regelmaflig
zu ermitteln und zu veroffentlichen.

Geeignete Bodenrichtwerte konnen nach §13 Abs. 2 WertV neben oder an Stelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung von Bodenwerten herangezogen werden.

Bei der Heranziehung von Bodenrichtwerten sind diese lagemiflig darzustellen und zu wiirdigen,
insbesondere sind die Abweichungen des Grundstticks vom Bodenrichtwertgrundsttick
darzustellen und zu berticksichtigen.

Die Bodenrichtwerte sind ohne Bodenrichtwertrundstiick ausgewiesen.

Sachwertverfahren in Abhingigkeit vom Bewertungsmodell (Gutachterausschuss Tuttlingen):
Wert der Gebdude am Herstellungstag mittels Bruttogrundfldchen (BGF) und
Normalherstellungskosten (NHK 2010), Alterswertminderung, Wert der Aufsenanlagen,
Bodenwert --> Multiplikation mit dem Sachwertfaktor*--> vorldufiger, marktangepasster
vorldufiger Sachwert; danach Berticksichtigung besonderen, objektspezifischen
Grundstticksmerkmalen wie besondere Bauteile, Bauméngeln und Schdden dazu (alt: Abb. 21 der
aktuellen WERT R06.; neu: §35 ImmoWertV 2021: Beriicksichtigung einer Marktanpassung)

Dieses Verfahren wird favorisiert, weil der personliche Nutzen eines angenehmen Wohnens im
Vordergrund steht. Der *Sachwertfaktor ist modellkonform an zuwenden.

Ertragswertverfahren in Abhingigkeit vom Bewertungsmodell (Gutachterausschuss
Tuttlingen): Zweigleisige Ertragswertermittlung; Roh- und Reinertrag mit marktiiblichen
Nettokaltmieten unter Berticksichtigung der Bewirtschaftungskosten nach Modell; Gesamt-,
Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz nach Modell; Aufteilung nach Rohertragsanteil und
entsprechende Kapitalisierung; dazu (alt: §§17 - 20 ImmoWertV; neu: §28ff. ImmoWertV 2021).

Dieses Verfahren wird zusatzlich angewandt, weil die Resthofstelle zu Ertragszwecken vermietet
oder verpachtet werden konnte.
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4.1 Bodenwertermittlung (alt: §16 immoWertV; neu: §13 ff. ImmoWertV 2021)

Im Folgenden werden die Bodenwerte der Resthofstelle und weitere benachbarte Grundstticke
Flurstticke im Eigentum des Auftraggebers auf Grundlage der Bodenrichtwertvorgaben des fiir
die Bodenwerte zustdandigen Gutachterausschusses Donaueschingen bewertet. Die bewaldeten
Grundstticksanteile werden entsprechend den Angaben des hiesigen Forsters bewertet und die im
rechtlichen Zusammenhang stehenden Werteinfliisse einer Grunddienstbarkeit ermittelt.

41.1 Flurstiick 000

Das auf der Gemarkung Schonwald befindliche Grundstiick Flurstiick 000 umfasst eine Fldche von
00.000 m?, die sich gemafs Liegenschaftskatasterauszug aufteilt in:

4.1.1.1 Einfluss der Grunddienstbarkeit ,Wegerecht fiir die Gemeinde”
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Fortsetzung;:
4.1.1.1 Einfluss der Grunddienstbarkeit ,Wegerecht fiir die Gemeinde”

Der Bodenwert des Flurstiicks 000 wird gesamthaft mit *00.000,- € bewertet;
aus: 00.000,- € - 0.000,- €
*Dazu Fachliteratur 31; S. 1060

4.1.2 Flurstiick 000

**Dazu BGH, Beschluss vom 27. April 2018 - BLw 3/17 und eine Marktanpassung des
Bodenrichtwerts.

Flurstiick 000 wird mit 0.000,- € bewertet*.
*Dazu Fachliteratur 31; S. 1060
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4.1.3 Flurstiick 000

**Dazu BGH, Beschluss vom 27. April 2018 - BLw 3/17 und eine Marktanpassung des
Bodenrichtwerts.

Flurstiick 000 wird mit 00.000,- € bewertet*.
*Dazu Fachliteratur 31; S. 1060
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4.2 Sachwertermittlung beziiglich des bebauten Teils der Resthofstelle (alt: §21 ff.
ImmoWertV; neu: §35 ff. ImmoWertV 2021)

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses Muster hat den

Grundstticksmarktbericht 2021 (kurz: Grstmb.) Version: 10.12.2021 verdffentlicht; dazu die Anlage.

Die im Folgenden angewandten Modellparameter zur Benutzung des Sachwertfaktors

(Marktanpassungsfaktor fiir das Sachwertverfahren) sind:

- NHK 2010: Normalherstellungskosten nach Anlage 1 der SW-RL.

- Gebdudejahresklassen: Keine

- Gebdudestandard: Nach Standardmerkmalen und Standardstufen (Anlage 2 der SW- RL); dazu
oben.

- Baunebenkosten: In NHK 2010 enthalten.

- Korrekturfaktoren fiir das Land und fiir die Objektgrofie: Keine.

- Bezugsmafstab: Bruttogrundfldche (BGF) gemafs Nr. 4.1.1.4 SW- RL.

- Baujahr: Urspriingliches Baujahr.

- Gesamtnutzungsdauer: Nach Anlage 3 SW- RL, in Abhéngigkeit vom Standard; dazu oben.

- Restnutzungsdauer: GND abziiglich Alter; ggfs. aufgrund von Modernisierungsmafinahmen
modifiziert RND (Anlage 4 SW- RL)

- Alterswertminderung: Linear

- Wertansatz fiir bauliche AufSenanlagen, sonstige Anlagen: Pauschaler Ansatz in Hohe von 1 bis
5% des Gebdaudezeitwerts (ohne Aufienanlagen)

- Wertansatz fiir bei der BGF- Berechnung nicht erfassten Bauteile: Pauschaler Ansatz; dazu
oben.

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: Entsprechende Kaufpreisbereinigung.

- Bodenwert: Abgabenfrei; ungeddmpft; angepasst an die Grundstticksgrofie und GFZ; dazu oben.

- Grundstiicksfliche: Markttiibliche. objektbezogene Grundstiicksgrofse.

Allgemeines: Die im Folgenden ausgewiesenen Werte sind jeweils Rundungen aus Excel-

Tabellen, sodass Abweichungen in der letzten Dezimale moglich sind.

Hinweis: Rundungsiibertragungen sind zu beachten.
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Fortsetzung;:
4.2 Sachwertermittlung beziiglich des bebauten Teils der Resthofstelle (alt: §21 ff.
ImmoWertV; neu: §35 ff. ImmoWertV 2021)

Gebédude:
Grundlage: NH
Gebdudeart:
Gebédudetyp ge
Gewogener Sta
Gesamtnutzung
a) Bezug BGF in
Baujahr:

Alter in Jahren:
Fiktives Baujahr|
Fiktives Alter in|
Restnutzungsd
1. Alterswertmi
2. Baunebenkos

Sonstige, lichte
5. Korrekturfakt]
6. Angepasste
7. NHK 2010 (6)

10. Herstellung
11. Alterswertg
12. Gebdudewe
13. Ant. Aufien
14. Wert der ba
15. Vorl,, ger. S
16. Bodenwert

17. Vorlaufiger,
Sachwertfaktor
18. Vorlaufiger

19 *Marktanpas
20. Marktangep
21.a. Bes. objekt:
21.b. Bauménge
21.c. Wert der i
21.d Werteinflu
Sachwert in €:
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4.3 Ertragswertermittlung beziiglich des bebauten Teils der Resthofstelle (alt: §17 ff.
ImmoWertV; neu: §27 ff. ImmoWertV 2021)

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses Muster hat den Grundstticksmarktbericht 2021
(Grstmb) Version: 10.12.2021 verdsffentlicht; dazu die Anlage. Die Modellparameter zur Benutzung
des hier ausgewiesenen Liegenschaftszinssatzes sind:

- Mieten: Marktiiblich erzielbare Nettokaltmieten (nicht Abschlussmieten)

- Bewirtschaftungskosten: Bundesdurchschnittliche pauschalierte Bewirtschaftungskosten

- Gesamtnutzungsdauer: Nach Anlage 3 der SW- RL.

- Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierte
Restnutzungsdauer; bei Modernisierungsmafinahmen Verldngerung der Restnutzungsdauer nach
Anlage 4 SW- RL.

- Bodenwerte: Abgabenfreie "freigelegte" Bodenwerte (kein Bebauungsabschlag)

- Kaufpreise: Bei Eigennutzungsobjekten (EFH, ZFH, Wohnungseigentum) fiir unvermietete,
ansonsten fiir voll vermietete Objekte; nur Zweiterwerb. Keine Erst-, nur Wiederverkéufe.

Gesamtmiete/ Monat:
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Fortsetzung;:
4.3 Ertragswertermittlung beziiglich des bebauten Teils der Resthofstelle (alt: §17 ff.
ImmoWertV; neu: §27 ff. ImmoWertV 2021)

Bewirtschaftungskosten

pauschal

Wohnhaus pauschal:

Garagen pauschal

Nutzfldchen pauschal

Bewk. Gesamt in €:
Reinertrag Wohnh./Jahr + Bod
Reinertrag Garage/ Jahr + Bode

Reinertrag Nutzflichen + Bode
LZ in %:

Reinertrag des Wohnhauses in

Reinertrag der Garage in €:

Reinertrag Nutzflichenin €:
RND Wohnhaus in Jahren:
Vervielfiltiger Wohnhaus:
RND Garagen in Jahren:

Vervielfiltiger der Garagen:
RND Nutzfldchen

Vervielfiltiger Nutzfldchen:

Gebiudeertragswert Wohnhau
Gebidudeertragswert Garage in
Gebiudeertragswert Nutzfl. in

Bemerkungen: Die besonderen Bauteile (Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
werden bei diesem Verfahren nicht gesondert bewertet.

Die beztiglich des Ertragswertverfahrens bewerteten Nutzflichen entsprechen nicht den im
Sachwertverfahren unter 21.a bewerteten Kaltlagerflachen.
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5.0 Gewichtung der Verfahren (alt: §8 ImmoWertV; neu: §6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Sachwert Ertragswert
Eignung des
Verfahrens 1,00 0,80
Datenmenge und
Qualitit: 1,00 0,80
Produkt: 1 0,64
Verfahren Seite Wertin € Gewicht Ergebnis
Sachwert 20 000.000 1 000.000
Ertragswert 23 000.000 0,64 000.000
Summen: 1,64 000.000
Gewichteter und
gerundeter Wert in € 000.000

6.0 Plausibilititspriifung

Kennwert: Wert in €/ m2- Wohnfliche: 0.000,- €/ m2; aus 000.000,- €/000,00 m?2
Der um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
bereinigte Kennwert ist 0.000,- €/ m?.

Der Kennwert des Grundstticksmarktberichts von Tuttlingen

weist fiir die Ein- und Zweifamilienh&duser (Stand: 10.12.2021; dazu die Anlage)

mit einer Restnutzungsdauer von 00-00 Jahren einen Mittelwert von 0.000,- €/ m? -Wohnflédche
aus.

Plausibilititspriifung Mittelwert Stell\éll.‘gvbw. MW+Stad.abw.
Restnutzungsdauer in €/ m?2 in €/ m? in €/ m?2

10 - 19 Jahre 0.000 0.000 0.000
Index: 148/147 4 1,005434783

Wert am Stichtag;: 0.000

Differenz in % -0

Fazit: Die Abweichung von ca. 0% zum indexierten Mittelwert ist in Folge der niedrigen
Deckenhdhen und der dadurch vorgenommenen Einflussnahmen auf Bruttogrundfldche (BGF)
und Nettokaltmiete (NKM) plausibel.

000.000,- € ist ein plausibler Wert fiir die oben bewerte Resthofstelle (Flurstiick 000).
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7.0 Verkehrswert aller bewerteten Grundstiicke Flurstiicke
(alt: 88 ImmoWertV; neu: §6 ImmoWertV 2021)

Wert des Flurstiicks 000: 0.000,- €; dazu oben
Wert des Flurstiicks 000: 00.000,- €; dazu oben
Wert der Resthofstelle (Flurstiick 000): 000.000,- €; dazu oben
Summe, *gerundet: 000.000,- €

*Dazu Fachliteratur 31; S. 1060

Allgemeines:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen ware. Quelle: §194 BauGB

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert der
oben dargestellten
Grundstiicke Flurstiicke
mit:

000.000,- €

In Worten:
0 Hundert und 0 und 0 Tausend Euro

Unterschrift

Datum: 00.00.0000
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