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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i.S. d. § 194 BauGB
Einfamilienwohnhaus mit Emhegerwohnung und Doppelgarage

unter der Anschrift: A
Im Beckenwasen 21, D — 72124 PIiezhausen (Or’tsteiIfRi]bgarten)

TellbeSIchtlgung
Wertermittlungsstichtag: 25.03.2025
Qualitatsstichtag: = ‘;‘ g X 125.03.2025

Auftraggeber: Amtsgericht Reutlingen
Vollstreckungsgericht: AZ: 1 K15/ 24

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung
im Zwangsversteigerungsverfahren
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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Amtsgericht RT

AZ:1K15/24

Qualitats- / Wertermittlungsstichtag

25.03.2025

Teilbesichtigung:
Die Doppelgarage konnte nicht besichtigt werden

Objektadresse:

Im Beckenwasen:21
72124 Pliezhausen

Objektart;
baurechtlicher Status zum Stichtag:

Einfamilienwohnhaus
mit Einliegerwohnung
und Doppelgarage

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr):

1980
1993 Dachgeschossausbau
1993 Ausbau Einlieger im UG

. . _ =

Wohnflache Einliegerwohnung rd: 56 m Wohnflache gesamt rd:
2

Wohnflache Hauptwohnung rd: 159-m?2 2

GrundstlcksgréBe: 657 m?

Bodenwert gesamt: 254.900,- €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BOG):

Marktkonforme Aufwendungen fir-Baumangel,

Bauschaden und Instandhaltungsriickstau: - 77.000-€
Sicherheitsabschlag wegen: Teilbesichtigung: - 3.450,- €
Sachwert rd: 610.000,- €
Grundbuch von-Pliezhausen - Rubgarten

Grundbuch(Nr."542, BV-1

Im Beckenwasen:21
Gebaude- und Freiflache 657 m?

Besondere.Umstande der Wertermittlung
vgl. hierzu Punkt 2.6 und 2.7 im Gutachten.

geman § 194 BauGB

610.000,- €

Einbauklche EG > 10 Jahre

Zubehor: Einbaukiiche UG / kein Zubehdrwert mehr 0-€
Werteinfluss 0.-€
durch Rechte und Lasten: ’
Werteinfluss durch

. . C 0,-€
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Kaufpreis / m2 Wohnflache incl. Doppelgarage rd:
Verkehrswert 610.000,-€/Wohnflache 215 m2=2.837,21 € /m?2 rd: | 2.840,- € / m?

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72124 Pliezhausen (Ortsteil Ribgarten), Im Beckenwasen 21
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Allgemeine Angaben / Grundlagen
Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
und Doppelgarage.

Adresse: Im Beckenwasen 21;
72124 Pliezhausen (Ortsteil Ribgarten).

Auftraggeber: Amtsgericht Reutlingen
-Vollstreckungsgericht-
GartenstraBBe 40; 72764 Reutlingen:

Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB §'194.

Wertermittlungsstichtag: 25.03.2025.

Qualitatsstichtag. 25.03.2025.

Verwendungszweck

Zwangsversteigerung AZ: 1 K15./24 Beschluss vom 03.02.2025.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Erhalten vom Gericht:

e Beschluss vom 03.02.2025.

e Grundbuchauszug vom-06.12.2024.

Erhalten von Amternund Behdrden:
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 17.03.2025.
e Auskunft.aus:dem Altlastenkataster vom 24.02.2025.

e Behdrdliche Unterlagen und Auskunfte insbesondere zur éffentlich rechtlichen
Situation, vom 26.02.2025.

e Auskunft aus/dem Baulastenverzeichnis vom 26.02.2026.

o “.PDF'Bauplédnevom 26.02:2025.

o Auskunft Uber die ErschlieBungskosten vom 24.02.2025.

Ortsbesichtigung
Andie Verfahrensbeteiligten erfolgte die Einladung zum Ortstermin mit Einschrei-
ben.vom 21.02.2025. Die Schuldnerin bat am 17.03.2025 um Ortsterminverlegung.

Ortstermin: 25.03.2025, 15.00 Uhr bis 15.15 Uhr.
Teilnehmer Herr AAA, Eigentimer.
der Ortsbesichtigung: Frau Mayer - Hekeler, Sachverstandige.

Umfang der Besichtigung:Teilbesichtigung.
Die Doppelgarage konnte nicht besichtigt werden.
Daher erfolgt ein Sicherheitsabschlag.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72124 Pliezhausen (Ortsteil Ribgarten), Im Beckenwasen 21
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Auf allen Flachen auf den Terrasse, im Kinderzimmer im
EG und den Nebenraume im UG sind Mobel, Hausrat,
Mull usw. vorhanden, so dass nicht alle raumbegleit-
enden Flachen in Augenschein genommen werden
konnten.

Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt werden und auf Grund:der Ortsbegichtigung.
Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBprifungen vorgenoemmen;-keine Bau-
stoffprifungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen,sowie keine
Funktionsprifungen haustechnischer und sonstiger.cAnlagen _ausgefihrt. Alle
Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen . durch) eine:-augenscheinliche
(visuelle) Untersuchung. Zerstérerische Untersuchungen wurden:nicht durchgefihrt.
Daher beruhen die Angaben Uber nichtsichtbare \Bauteile und.Baustoffe auf erhal-
tenen Ausklnften, auf vorgelegten Unterlagen-oder auf Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe; keine.Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens: verhanden sind, welche. eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der.Bewohner oderNutzer gefahrden.
Eine Uberprifung der Einhaltung &ffentlich==-rechtlicher! Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privat-
rechtlicher Bestimmungen zum'Bestand und, der Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgte nicht:

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittiung

Teilbesichtigung./

Besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale

Sicherheitsabschlag wegen mangelnden Zugangs zur Doppelgarage

Beim Ortstermin konnte-gutachterlich:die Doppelgarage nicht besichtigt werden.

Das Risikovdes Vorliegens yon Baumé&ngeln und Bausch&aden, sowie Unterhalts-
rickstau~und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Bau-
genehmigungsunierlagen:abweichende Ausfihrung und Ausstattung des Bewert-
ungsobjekies anderseits, werden durch einen Sicherheitsabschlag bertcksichtigt.
Der Sicherheitsabschlag wird als besonderes objektspezifisches Grundsticks-
merkmal (BOG) im Wertermittlungsverfahren berticksichtigt.

Wohnflachenermittlung

Die Wohnflachen wurden von der Gutachterin anhand der Bauunterlagen ermittelt.
Die Wohnflachenberechnung erfolgt nach der DIN 283.

Abweichungen von den tatsachlichen Flachen sind moglich.

Alle Flachenermittlungen sind fir den Zweck der Wertermittlung ausreichend.
Die Verwendung der Flachenermittlung ist fir andere Zwecke nicht zulassig.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72124 Pliezhausen (Ortsteil Ribgarten), Im Beckenwasen 21
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Rechtliche Gegebenheiten des Grundstiicks

Grundbuchdaten
Amtsgericht: Bdblingen.
Gemeinde: Pliezhausen.
Grundbuch von: Ribgarten, Grundbuch Nr. 542.
Datum des Auszugs: 06.12.2025.
Bestandsverzeichnis: BV Nr. 1.
Karte NO 0508; Flurstlick Nr..-433.
Im Beckenwasen 21.
Gebaude- und Freiflache.
GroBe: 657 m?2.
Abteilung I: Eigentiimer:
Lfd. Nr. 2: Herr AAA; Anteil 1-/2.
(Insolvenzverwalter Herr-CCC, TU
Uber das.Yermdgen von Herrn AAA).
Frau BBB, Anteil 1./2.
Abteilung II: Insolvenzvermerk fur Herr AAA
Lfd. Nr. 2: lastend auf dem Mieteigentumsanteil von 1/ 2
des Herrn AAA (Abt. | Nr. 2.2)
Das Insolvenzverfahren ist eroffnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts TUbingen vom
26.08.2021 (112N 246/ 21).
Kein Werteinfluss Eingetragen(BOE300/ 1779/2021) am 06.12.2024.
Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Reutlingen
--Vollstreckungsgericht — vom 28.11.2024
(1 K15/ 24). Eingetragen (BOE031/ 1501/2024)
Kein Werteinfluss am 06.12.2024.
Abteilung lll: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eintragungen werden nicht bei der Wertermittiung
bertcksichtigt.

Abweichungen von den rechtlichen Gegebenheiten
Abweichungen: Keine.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Far die Einliegerwohnung besteht nach Aussage des Eigentiimers ein mindlicher
Mietvertrag an eine Familienangehorige. Die Wohnung ist unentgeltlich vermietet
gegen Mithilfe im Haushalt

Hausverwaltung
Verwaltung: Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72124 Pliezhausen (Ortsteil Ribgarten), Im Beckenwasen 21
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Rechtliche und 6ffentlich rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungsstufe des Baulandes

Entwicklungsstufe: Es handelt sich um erschlossenes baureifes Land.
Das Grundstick ist bebaut.

Planungsrecht

Planungsrecht: Der Wertermittlungsgegenstand liegt in einem Gebiet des nicht
qualifizierten Bebauungsplan gilt mit der Bezeichnung: ,Beck-
Wasen®. Genehmigt 03.11.1961. (Vgl. Einfacher-Baulinienplan).

Des Weiteren muss das Gebaude nach§ 34 BauGB'sich in die
nahere Umgebung einfligen.

Auszug aus dem nicht qualifizierten Bebauungsplan
(Vgl. Baulinienplan; Rote Linie = Baulinie)
Art und MaB der realisierten Bebauung
Ein -/ Zweifamilienwohnhaus mit Doppelgarage
Maf3: UG, EG, DG vollstandig zu Wohnzwecken ausgebaut.

1993 wurde der Blroeinbau im Dachgeschoss genehm-
igt. Diese Flache wird am Wertermittlungsstichtag zu
Wohnzwecken genutzt. Unter Berlcksichtigung der zu
kinftigen Entwicklungen mit der, (hier mit Inkrafttreten
der Landesbauordnung (LBO) Reform ,Schnelleres
Bauen in Baden Wirttemberg“ am 28.06.2025) wird der
Bewertung unterstellt, dass baurechtlich keine Nutzungs-
anderung mehr erforderlich ist fir die Umnutzung von
Buroflachen zu Wohnflachen.

Erforderliche Abbruch- und Erweiterungsmaoglichkeit

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72124 Pliezhausen (Ortsteil Ribgarten), Im Beckenwasen 21
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Abbruch: Nein.
Erweiterungsmdglichkeit: Richtet sich nach dem Baulinienplan und § 34 BauGB.

4.5 KFZ- Stellplatzpflicht
Baurechtlich: Der Stellplatznachweis ist erflillt fir die derzeitige Nutz-
ung. Baurechtlich vorhanden sind 2 Garagenstellplatze.
und 2 PKW - Stellplatze im Freien.

4.6 Baulastenverzeichnis
Baulasten: Keine Baulasteneintragungen vorhanden.

Kein Werteinfluss

4.7 Denkmalschutz
Denkmalschutz: Nein.

4.8 Hochwasserrisiko
Uberflutungsflachen: Kein Eintrag in der Gefahrenkarte.

4.9 Erdbebenzone ,
Rlbgarten: Das Bewertungsobjekt liegt in der Erdbébenzone 2
= Gebiet inndem gemal des zugfunde gelegten Gefahr-
dungsniveaus rechnerisch die Intensitaten 7< 7,5 zu
erwartén.sind.

4.10 Natur und Landschaftsschutz : ‘
Offenlandbiotop Ein Teil der.Grundstucksftache ist ein Offenlandbiotop.
Die Offenlandbiotopfiache erstreckt sich entlang des
Baches.

d)
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http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden
Wiirttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 28517.9-17/179; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der
Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden — Wiirttemberg.
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Offenlandbiotope:

»Unter dem Begriff ,,Biotop*“ (griechisch bios: Leben; topos: Ort, Raum) versteht
man einen raumlich abgegrenzten Lebensraum mit relativ einheitlichen Lebens-
bedingungen wie z.B. einen Teich, eine Wiese, eine Hecke. Er ist durch eine
charakteristische Pflanzen- und Tierwelt gekennzeichnet. Besonders wertvolle
Biotope sind im Offenland nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und

§ 33 Naturschutzgesetz Baden- Wiirttemberg (NatSchG) geschutzt“

Folgen fiir Eigentiimer:
Laut § 30 BNatSchG sind ,,Handlungen, die zur Zerstorung oder einer sonstigen
erheblichen Beeintrachtigung der Biotope fiihren konnen, verboten®.

Gewasserrandstreifen:

Gesetzlich festgelegter, an ein oberirdisches Gewéasser angrenzender Bereich, in dem
bestimmte Nutzungsgebote bzw. —Verbote gelten.

Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funk-
tionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserab-
flusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen.

Breite Gewéasserrandstreifen:
Der Gewasserrandstreifen ist im Innenbereich nach § 34 LBO 5 /Meter breit.

Pflichten des Grundstiickseigentiimers nach § 29 Wassergesetz (WG)
zu § 38 WHG (Wasserhaushaltsgesetz)

Auszug aus den Verboten.im Bereich des Gewasserrandstreifen

o Entfernen von. standortgerechten Baumen und Strduchern, ausgenommen die
Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemaBen Forstwirtschaft, sowie das
Neuanpflanzen.von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern.

e Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln .und DUngemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes
bestimmt ist, und der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen in und im
Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen.

e Die nicht-nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss
behindern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Lagebeschreibung

Makrolage / Mikrolage

Makrolage:
Bundesland:

Regierungsbezirk:
Landkreis:
Ortslage:

Mikrolage

Verkehrslage:

Entfernungen:

OPNV:

Bahn:
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Land Baden - Wirttemberg.

Tabingen.

Reutlingen.

Pliezhausen (ca. 9.866 Einwohn.).

Pliezhausen liegt rund acht Kilometer nérdlich.von
Reutlingen und rund 15 Kilometer:gstlich von Tiibingen
zwischen Schénbuch und Neckartal.

Das Bewertungsobjekt liegt-im Osten vom Ortsteil
RiUbgarten angrenzend-an den Haringswiesenbach.

Nur durch den Bach getrennt und-einem schmalen Grin-
streifen flhrt die B 27:am Objekt-vorbei.

Rlbgarten liegt ‘an'der K"6764 und-verkehrsglnstig an
der B 27.

Reutlingen: ca.” 8 km.
Tlbingen: ca. 15 km.
NUrtingen: ca. 19 km.
Stuttgart: ca. 29 km.

Messe / Flughafen Stuttgart: ca. 23 km.

Verkehrsverbund Neckar- Alb — Donau (NALDO)
(vgh-Wabe 2020).Rubgarten ist durch die Buslinie 1 und
3 "an 'Reutlingen angebunden. In Pliezhausen und Gnie-
bel halt der Flurhafenzubringerbus.

IC / IRE'/'RE / Rb Reutlingen Hbf. 10 Km

ICE:Stuttgart Hbf 35 km

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Ein Kindergarten ist im Ortsteil Ribgarten vorhanden.

Krippenplatze werden in Pliezhausen und Gniebel angeboten
Ribgarten hat eine Grundschule mit Kernzeitbetreuung.
Alle weiterfihrenden Schulen sind in Pliezhausen.

Einrichtungen zur Versorgung des taglichen Bedarfs sind im
Ortsteil Ribgarten nicht vorhanden; jedoch in Pliezhausen.

Umgebungs-
bebauung:

Die Umgebungsbebauung sind Wohngebaude.

Wohnlage: (Lageklasse 2)

Erlauterungen zur Abstufung der Lagebeschreibung:

Verkehrs-
immissionen

(sehr gut — gut — mittelmaBig — schlecht - sehr schlecht — unzumutbar)

Verkehrsimmissionen sind vorhanden durch den Verkehr auf
der K 6764 und der B 27 und auf dem Grundstlck horbar.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
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Grundstiicksbeschreibung

GrundstlicksgroBe
Grundstlcksflache: 657 m2.
Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks
Grundstlckstopographie: Hanglage, zum Bach abfallend _bzw. zur StraBe
,Im Beckwasen“ ansteigend.
Gestalt und Form: Polygonaler Grundstlickszuschnitt:
Max. Grundstlickslange ca: 26,00 m:
Max. Grundstlcksbreiteca: 30,50 m.
Min. Grundstlcksbreite ca: 18,50 m.

Bodenbeschaffenheit / Altlastenkataster

Bei der Ortsbesichtigung waren keine:Hinweise auf besonders)wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale«sichtbar. Resultierend-wird fir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhéltnisse, insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen;.-Versickerungen im:Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstérung bzw. schadhatter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfll-
ungen und Aufhaldungen)vorliegen.

Altlastenkataster

Altlastenkataster: Landratsamt-Reutlingen

Das Bewertungsobjekt ist‘am Bewertungsstichtag nicht im Altlastenkataster auf-
geflhrt.

ErschlieBung

Erschlie3ung: StraBe hergestellt: Ja.
Offentlicher Wasseranschluss: Ja.
Offentlicher Abwasseranschluss: Ja.
Offentliche Stromversorgung: Ja.
Offentliche Gasversorgung: Nein.
Offentliche Fernwarmeversorgung: Nein.
Erschiiel3- Noch offene Positionen: Nein.
ungsbeitrage: Besonderheiten: Nein.
Hinweis:

Nach derzeitigem Rechtsstand fallen weder Beitrdge nach dem Kommunalabgab-
bengesetz (KAG) noch ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetz (BauGB) an
fir den baulichen Bestand am Bewertungsstichtag.
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Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung
Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Das Gebdude und die AuBenanlage wird nur insoweit beschrieben; wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbaré Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen‘,&Hi‘nweisen_Wéihrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen. Ausfilhrung im Baujahr.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen wie S|e zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren.

Die Doppelgarage wird im Inneren nicht beschrleben da hlerfur keine Innenbe-
sichtigung maoglich war. N

Baujahr und Baubeschreibung des Béwertungsijéktes
Baujahr: 1980 (Vgl. Baugenehmigung-1979 + 1. Jahr)
Erstellung e‘ines Wohnhauses— ‘mit Garage.

1993 Buroelnbau im Dachgeschoss
‘ Elnbau elner Elnllegerwohnung im UG.

Modernisierungen: . Nur im Rahmen des Bauunterhaltes.
‘ Im Wesentlichen batjahrtypisch.

Ansicht West Ansicht von der traBe |

Baukérper: Baurechtlich freistehendes Einfamilienwohnhaus mit Ein-
liegerwohnung und Doppelgarage.

Die Doppelgarage, ein Flachdachbaukdrper wurde in
Grenzbauweise errichtet, und ist an die Nachbargarage
angebaut.
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Im &uBeren Erscheinungsbild zur StraBBe , Im Beckenwa-
sen® ist das Wohngebaude mit Einliegerwohnung einge-
schossig und hat ein Satteldach ohne Dachaufbauten.
Der Baukérper des Wohnhauses steht traufstéandig zur
Straf3e.

Im Norden wurde eine Doppelgarage in Grenzbauweise
als Flachdachbaukorper an das Wohnhaus angebaut.
Die Hauptwohnung im Wohngebdude-und. die Garage
werden von der HauptstraBe aus erschlossen.

Zur Gartenseite ist das Wohngebaude im_ auBeren Er-
scheinungsbild zweigeschossig.:Imsogenannten Unter-
geschoss, einem vollbelichteten-‘Hanggeschoss, wurde
eine Einliegerwohnung eingebaut. Diese-Einliegerwohn-
ung wird durch einen -Gartenweg;--der entlang der
Stitzmauer der Gartenterrasse im-EG ins UG flihrt, er-
schlossen. Der Hauseingang zur_Einliegerwohnung liegt
daher im Osten.
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Schnitt
Nutzungskonzept Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und

Anzahl der Zimmer:

Doppelgarage sowie 2 PKW-Stellplatze im Freien.

Hauptwohnung im EG / DG:

5 Zimmer — Wohnung

mit Gartenterrasse, Balkon im EG und Dachloggia im DG
Kiche, Bad und Géste - WC im EG sowie WC im DG.

Einliegerwohnung im UG:

2 Zimmer — Wohnung

mit Gartenterrasse,

Kiche (innenliegend) und Bad.
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Grundriss UG
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Grundriss EG

Grundriss DG

Nutzungskonzept:

Untergeschoss (UG):

Hanggeschoss:

Erdgeschoss (EG)

Nutzflache:
Heizung, Ollager, Keller 1 und Keller 2.

Wohnflache Einliegerwohnung:

Hauseingang Einliegerwohnung, Windfang, Schlafen,
Kiche und Wohnen / Essen mit Zugang auf die Gar-
tenterrasse im UG.

Anmerkung der Gutachterin:

Vorhanden ist eine Kiche als Durchgangszimmer ohne
TUr zum Wohnen und Essen. Die Kliche an sich ist nicht
belichtet und erhalt natirliches Licht nur durch den
Wohn-/ Essbereich oder Uber den Windfang.

Nutzflache Doppelgarage:

Wohnflache:
Hauseingang, Windfang, Diele, offene Kiche Wohnen /
Essen mit Zugang zum Balkon und Gartenterrasse im
EG, Flur, Eltern, mit Zugang zum Balkon, Gaste - WC
Kind und Bad.
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Dachgeschoss (DG)

Doppelgarage:
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Zimmer 1 mit Zugang auf die Dachloggia, Zimmer 2 mit
W und mit Auszugsleiter zum Spitzboden.

Keine Innenbesichtigung, keine Angabe moglich.

Grundrisse: ZweckmaBig, funktional gut nutzbar.
Belichtung: Gut.
Bauzustand: Im Wesentlichen baujahrtypisch, jedoch.deutliche Bau-

schaden und Bauméangel an den Au3enanlagen-{wie
Statzmauer der Terrasse im EGzum UG, -Au3enwand
mit Natursteinverklinkerung in-Verlangerung-der Stltz-
mauer schert vom Haus ab im-UG) sowie an den Fens-
tern, usw.

7.3 Bauweise, Baukonzeption

Die Baubeschreibung wurde aus dem Bauanirag entnommen und von der SV

erganzt. Im Einzelnen kdnnen hierzu Abweichungen varhanden sein.

Teilbesichtigung
(vgl. keine Innenbesichtigung der. Doppelgarage und keine Aussage zur
Flachdachdichtigkeit der Doppelgarage maglich)

ey

L

Bauweise, Baukonzeption () DN )
Bauteil Festgestellte Médngel
Konstruktionsart: Massivbau.
Fundamente: Betonstreifen- und Punkt-
fundamente.
AuBenwande: Betonund Mauerwande
Schwerbetonsteine d= 24 cm
Porotond=.24 cm.
Innenwande: Mauerwerk-und Bimbsplat-
tenwande d= 11,5 cm.
AuBenfassade: Putztassade baujahrtypisch. | Putzverfarbungen und z.T.
An:der Giebelfassade zum Putzrisse.
Garten Uber dem DG bis zum
Dachfirst Holzverkleidung.
Fenster: Holzisolierglasfenster Z.T deutliche Kratzspuren
baujahrtypisch. von Hunden. Alle Fenster
mulssen ausgetauscht wer-
den; alle Dachflachenfens-
ter mUssen ausgetauscht
werden.
Rollladen: AuBenliegend aus Hart PVC. | Einzelne Rollladen sind de-

fekt und lassen sich nicht
mehr bewegen.

Hauseingangselement:

EG

Hausturelement Holz mit Iso-
lierglas und feststehendem
Elemente mit Strukturglas.

Deutliche Kratzspuren von
Hunden. Die HaustUr ist
nicht mehr wind- und
schlagregendicht.
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Briefkasten, Sprechanlage
und Kingel ins Hausturele-
ment integriert.

UG Einliegerwohnung:
Holztlr mit Strukturglas.

Geschossdecken: Betonfertigbalkendecke.

Balkon EG: Betonplatte auskragend mit Bristungsgelanders muss
Holzgelénder. gestrichen werden.

Dach: Holzdachstuhl , zimmer-

mannsmanige Konstruktion.
Keine Dachaufbauten.

Dacheindeckung:

Dachpfannen.

Dachdammung:

Dachdammung mit Glaswolle,
baujahrtypisch.

Glaswolle ist-Sondermdll.

Kaminverwahrung:

Kupfer.

Rinnen und Bleche:

Innenliegend an der Dach-
traufe; an der Traufe mit Eter-
nitschindeln verkleidet:

Eternitschindeln sind as-
besthaltig.

Pergola tber

Gartenterrasse in EG:

Holzkonstruktion mit:durch-
sichtigen Stegplatten.

Holzkonstruktion stark ver-
wittert;-muss zwingend ge-
strichen werden.

Treppenhaus:

UG/ EG:

Systemtreppe mit aufge-
standerten‘Kunststeinstufen
tritten.

EGY/DG:

Stahlbeton-mit Kunststein-
belag: Treppenhausflure und
Podeste mit Kunststeinbelag,
Podest DG mit Fliesen.

Zum Spitzboden
Auszugstreppe Holz.

Doppelgarage:

Massivgarage.
Flachdachbaukdrper.

Flachdach mit Kiesschuttung.
Attika mit Eternitschindeln
verkleidet.

Zwei Garagentore als Holz-
schwingtore.

Putzrisse, Putzverfarbung-
en sowie Putzabplatzung-
en an der AuBBenfassade.

Starke Vermoosung auf der
Kiesschittung. Einzelne
Eternitschindeln mit Ab-
platzungen, Eternitschin-
deln sind asbesthaltig und
mussen grundsatzlich bei
einer Dachsanierung, so-
fern diese erforderlich sein,
sollte, als Sondermdll ent-
sorgt werden.

Holztore missen gestrichen
werden.
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Raumausstattung und Ausbaustandard:

Bauteil

Ausfiihrung

Festgestellte Mangel

Tiren:

Rdéhrenspantiren furniert mit
Holzzarge; baujahrtypisch.

Vereinzelt Kratzspuren an
den Tarblattern und Tar-
leibungen.

Decken:

UG Nutzflachen:
Verputzt und gestrichen.

UG Wohnflache:

Holzdecken im Flur und Bad;
restliche Decken verputzt und
gestrichen oder mit Raufaser
tapeziert.

EG:

Uberwiegend Holzdecken als
Nut und Feder oder-Holz-
paneldecken. Kinder- und
Schlafzimmerdecken verpuizt
und gestrichen-bzw. mit-Rau-
faser tapeziert.

Innenwéande:

EG Nutzflachen:
Uberwiegend verputzt und
gestrichen.

UG / EG/DG:
Uberwiegend verputzt und
gestrichen oder-mit Raufaser
tapeziert.

Z.T. sind Malerarbeiten
erforderlich.

Bodden:

UG Nutzflaehen:
Rohful3boden geglattet.
Kellerraume sind gefliest.

UG/ Einliegerwohnung:
Windfang und Flur mit Kunst-
steinbelag; Kiche und Schla-
fen mit Laminat; Wohnen /
Essen und Bad mit Fliesen.

Uberwiegend Laminat,
Windfang. Diele und Flur mit
Kunststeinbelag. Kinder-
zimmer mit Teppichboden.

Teppichboden muss zwin-
gend erneuert werden.
Laminat vereinzelt mit
Kratzer.

Zubehor:

Einbaukliche UG:

Kicheneinbau
ca. 2018/ 2019.

Kein Zubehorwert mehr.
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1 Cerankochfeld

1 Backofen

1 Splle

Kein Einbaukihlschrank
Kein Dunstabzug.

Einbaukliche EG:

Kiche ist zum Stichtag
> 10 Jahre alt. Einbaukihl-
schrank ist defekt.

Kein Zubehorwert.

7.5 Technische Gebaudeausstattung

Technische Gebaudeausstattung:

N .
Eo) © a
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Bauteil

Ausfiihrung

Festgestellte Mangel

Heizung:

Zentralheizung Ol und
bivalente parallele Anlage mit
Feststoffheizung.

Olbrennwertheizung:
Fabrikat Viessmann:
17 KW; Baujahr 2011.

Feststoffheizung Holz:
20 KW; Baujahr 2022.

1.000-L Pufferspeicher .
300 L Trinkwasser.

Heiz6ltanks
4 x 1,500:1 Polyathylenbehélter.

Warmeverteilung Uber Heizkor-
perflachen.

Sanitar:

Zentrale:'Warmwasserversorg-
ung; keihe Solaranlage.

Uber den Zustand der Steig-
leitungen kann keine Aussage
getroffen werden.

Verbrauch von Wasser
und Abwasser kann nicht
getrennt pro Wohnung er-
mittelt werden.

Sanitar UG:

Heizraum
Natlrlich be — und entlUftet.
Waschmaschinenanschluss.

Bad UG:

Innenliegend;

mechanisch be- und entliiftet.
1 WC mit Spulkasten.

1 Handwaschbecken.

1 Dusche mit Duschabtrennung.

1 Normalheizkorper.
Wande raumhoch gefliest.
Boden gefliest.
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Kiche
1 Spule.

Sanitar EG:

Géste — WC:
Innenliegend.
Baujahrtypisch.

1 WC mit Spuilkasten.
1 Handwaschbecken.
Wande gefliest.
Boden gefliest.

Bad EG:

Natdrlich belUftet.
Baujahrtypisch.

1 WC wandhangend.

1 Handwaschbecken (Doppel-
handwaschbecken).

1 Dusche mit Duschabtrennung.

1 Badewanne.

1 Normalheizkoérper.
Wande raumhoch gefliest.
Boden gefliest.

Kiche:
Splle.

Sanitarelemente-stark
verkalkt.

Elektroinstallation:

Elektro baujahrtypisch.
Dem!Nutzungszeck entsprech-
ende Ausstattung:

L.aut Aussage des Eigentiimers
sind drei:Stromzéhler vorhan-
den, jeweils einer pro Stock-
werk.

7.6 AuBenaniagen

A T
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Bauteil

Ausfiihrung

Festgestellte Méngel

Flache.vor Hauseingang:
und-Doppelgarage

Betonknochenpflaster.

Gartenterrasse Betonplatten. Deutliche Unebenheiten

EG und UG und Stolperfallen sind
vorhanden. Gartenterras-
sen mussen saniert wer-
den.

Gartenstitzmauern: Stitzmauer 1: Deutliche Risse.

Stitzmauer der Terrasse im EG
zum UG mit Natursteinpfeiler
und Natursteinverklinkerung.

Gesamte Stitzmauer
muss zwingend saniert
werde. Unterhalb des
Balkons schert die Stitz-
mauer vom Haus ab.
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Stutzmauer 2

Im Anschluss an Stitzmauer 1
im Ubergang zum Gelande mit
Betonsteinen.

Gartenwege und Treppen

UG:

Entlang der AuBenwand Ost bis
zur Einliegerwohnung mit Spalt-
klinkerbelag.

Restliche Wege und Treppen.
Uberwiegend mit Betonsteinen
oder Betonplatten.

AuBenanlage muss zwin-
gend saniert werden.
Deutliche Stolperfallen.

Bepflanzung:

Hecken, Baume, Bilische, Strau-
cher und Rasenflachen.

Stark verwildert.

7.7 Entrimpelung

Entrimpelung

rL'i
LN

)

NSHON

Bauteil

PR
A
Ausfihrung

Festgestellte Mangel

Vor der Doppelagarage
und Gartenterrasse:

Auf den Flachen-agert eine-Un-
menge von btagergut-z-T, unter
Folien.

Der Bewertung wird un-
geprift unterstellt, dass
dieses Lagergut von den
Eigentimern entfernt
wird.

7.8

Energetische Beurteilung

Kein Energieausweis vorhanden:

Insgesamt baujahrtypischer Warmeschutz

Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Geb&dude dieses Bau-
jahres hinsichtlich des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht den
Anforderungen entspricht, wie ‘sie heute an Gebaude gestellt werden und wie sie
sich/insbesondere.im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.

Die anstehenden Nachristungen am Gebaude und der Haustechnik, entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die marktkonformen Aufwend-
ungen:fir-Baumangel / Bauschaden und Instandhaltungsriickstau eingeflossen und
sind.unter der Pramisse des Objektkaufs zu beriicksichtigen.

Da das Wohnhaus energetisch nicht modernisiert wurde, liegen derzeit noch keine

gesicherten Erkenntnisse vor in wieweit kinftig die Energieklasse sich auf die
Preisbildung am Markt auswirkt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vorbemerkung

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatze abweichen. Ihr Werteinfluss wird bei:der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts berucksichtigt.

Unter besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale falleh.insbesondere:

Besondere Ertragsverhaltnisse

Bauméngel, Bauschaden

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich-nutzbar sind
Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

oW =

Die nach MafBgabe des § 8 Abs. 3 ImmoWertV erganzend zu beriicksichtigenden
,oesonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen“ untergliedern sich in:

a) den besonderen bodenbezogene Grundsticksmerkmalen,
b) den besonderen bausubstanzbezogenen Grundstliicksmerkmalen,
C) den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmalen, sowie

d) den sonstigen besonderen:den Gesamtwert beeinflussenden
objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, kbnnen soweit dies dem ge-
wohnlichen-Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Besondere bausubstanzbezogene Grundstiicksmerkmale

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsriickstau:

Fur dieunter Punkt 7.2 bis 7.5 dargestellten Baumangel, Bauschaden und Instand-
haltungsriickstau wird gutachterlich folgender pauschaler Wertansatz getroffen:

Marktkonformer Wertansatz: - 77.000,- €*

*Der hier genannte Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittlung nach DIN
276. Die Berlcksichtigung erfolgt durch einen marktkonformen Abschlag. Damit
sind nicht die realen Kosten der Beseitigung der Bauschaden, Baumangel und des
Instandhaltungsriickstaus angesetzt, sondern nur ein Betrag, wie er auch bei der
Preisbindung am Grundsticksmarkt berlcksichtigt wird.
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Sonstige besondere den Gesamtwert beeinflussende objektspezifische
Grundsticksmerkmale als marktgerechte Zu- und Abschlage

o Teilbesichtigung /
Sicherheitsabschlag wegen mangelnden Zugangs zur Doppelgarage
Beim Ortstermin konnte gutachterlich die Doppelgarage nicht besichtigt
werden. Das Bewertungsobjekt konnte daher nur teilbesichtigt werden.

Das Risiko des Vorliegens von Bauméangeln und Bauschaden;.sowie Unter-
haltsrickstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits; sowie eine von
den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrung und«. Ausstatt-
ung des Bewertungsobjektes anderseits, werden durch~einen-pauschalen
Sicherheitsabschlag berlcksichtigt.

Pauschaler Sicherheitsabschlag - 3.450,- €*

*Der hier genannte Wertansatz entspricht nicht.der Kostenermittlung nach DIN
276. Die Bericksichtigung erfolgt durch einen.-marktkonformen Abschlag. Damit
sind nicht die realen Kosten der Beseitigung-der Bauschaden, Baumangel und des
Instandhaltungsriickstaus angesetzt, sondern nur ein Betrag, ‘wie er auch bei der
Preisbindung am Grundsticksmarkt berticksichtigt wird:

Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zusammenfassung
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Marktkonforme Aufwendurngen far
Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsrueckstau ca: - 77.000,- €

Marktkonforme -Aufwendungen'fiir sonstige
besondere den!'Gesamtwert beeinflussende objektspezifische
Grundsticksmerkmale-gesamt:

Sicherheitsabschlag Teilbesichtigung: -3.450.- €

BOG:gesamt: - 80.450,- €
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Flachen und Massenangaben

Angewandte Berechnungsgrundlage

BGF — Flachen in Anlehnung an die DIN 277 (vgl. SW - RL Seite 5):

FlOr das Sachwertverfahren gilt:

Die Kostenkennwerte der modellhaften Normalherstellungskosten nach. Anl. 4 zur
ImmoWertV beziehen sich auf die in Anlehnung an die DIN 277- 1:2005 - 02
ermittelten Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF ist.die’'Summe der
bezogenen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblichen nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Flachenangaben

Wohn- und Nutzflachenberechnung:

Die Wohnflachenberechnung erfolgt nach der DIN 2883:

Die Flachenangaben wurden aus den Bauantragen entnommen.

Abweichungen von den tatséchlichen Flachen sind méglich:.

Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus NHK Typ 1.01 rd: 160,00 m?
Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus NHK Typ 1.31 rd: 188,00 m?
Bruttogrundflache gesamt rd: 348,00 m?
Bruttogrundflache Doppelgarage rd: 36,00 m?
Wohnflache Einliegerwohnung UG rd: 56,00 m?
Wohnflache Hauptwohnung EG + DG rd: 159,00 m?
Wohnflachen gesamt (grob geschatzt) rd: 215,00 m?
Nutzflache UG + Doppelgarage gesamt rd: 64,00 m?

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72124 Pliezhausen (Ortsteil Ribgarten), Im Beckenwasen 21



10.

10.1

10.2

Seite 26 von 76

Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

Zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag

Am Wertermittlungsstichtag sind die immobilienpolitischen Rahmenbedingungen in
Deutschland gepragt durch den Ukrainekrieg, dem Konflikt in Gaza und der Gefahr
einer Rezession usw.

Die Zeitenwende 2022 hat die Immobilienmarkte erheblich unter Bruck gesetzt. Wie
erwartet, wurde die Preisspirale durch die Zinswende durchbrochen und in allen
Marktsegmenten haben Preisriickgange stattgefunden. Politische-Vorgaben-und die
Sorge vor einem wirtschaftlichen Abschwung haben die “Akteure zuséatzlich vor
Herausforderungen gestellt.

Vor dem Hintergrund der gestiegenen Kreditzinsen: ~(nacheiner Dekade der
Niedrigzinspolitik der EZB) und steigenden Lebenshaliungskasten-und einem hohen
Baukostenniveau ist das Angebot von vergleichbaren Objekten in der Region
gesteigen. ,Der lokale Immobilienmarkt hat sich'yon einem-,Kaufermarkt* zu einem
,Verkaufermarkt‘ gewandelt, was in Folge.ggf.-zu langeren Vermarktungszeitraum-
en und Preisverhandlungen zwischen Kaufer.und Verkaufer fihren kann.

Der energetische Standard eines Gebaudes gewinnt immer-mehr an Bedeutung
durch den Anstieg der Energiekosten in Folge:des Ukrainekriegs und durch die
immobilienpolitischen Rahmenbedingungen, die sichrauch im Gebaudeenergiege-
setz (GEG) niederschlagen. Dies hat.insbesondere: Einfluss auf Bestandsimmobi-
lien auch grundsatzlich in-Hinblick auf-das Thema’Heizungsaustausch und der
vorhandenen energetischen Qualitat-der Fassade:und des Daches.

Es gibt aber auch:positive Entwicklungen wie“das gesunkene Zinsniveau das sich
seit Beginn das' Jahres 2024 :in> einem: Korridor um 3,0 Prozent flr zehnjahrige
Darlehen bewegt:

Marktverhaltnisse und wirtschaftliche Kennziffern Landkreis Reutlingen
Die Erwerbsquote, Kaufkraft .und-Bevdlkerungsentwicklung am regionalen Markt
sind positiv.

Bevélkerungsentwicklung: Die Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis
Reutlingen ist moderat wachsend seit 1997.

Typisierung der Kommunen Pliezhausen gehort zu Typ 10 =
Wohlhabende Stadte und Gemeinden im Umfeld
von Wirtschaftszentren.

Link: https://www.wegweiser-kommune.de/demografietypen
Arbeitslosenquote: Laut Angaben des Statistischen Landesamt BW.
5,1 % (Stand April. 2025).

Link: https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-
Gebietsstruktur/Kreise/Baden-Wuerttemberg/08235-Reutlingen.htm
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Angewandtes Bewertungsverfahren

Anmerkung zur InmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittiung vom 14. Juli 2021 —Immo-
WertV 2021 — in Kraft getreten und |6st die ImmoWertV 2010 ab.

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV.2021 eine Ub-
ergangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei
Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen-Daten“(z.B: Sach-
wertfaktoren, Liegenschaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die (Gesamtnutz-
ungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage. 1 festgelegt
sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1:und Anlage 2
ermittelt werden kénnen (vgl. § 53 ImmoWertV 2024)-

GemaB § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat).

Nachstehende Sachwertfaktoren als::auch deren Modellbeschreibung wurden
deshalb in Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung und somit hilfsweise
auf der Basis der vom Bundesministerium fur Umwelt) Naturschutz, Bau- und
Reaktorsicherheit herausgegebenen Sachwert-Richtlinie 2012 auf Wertebasis des
Jahres 2010 (NHK 2010) ermittelt, modeltkonform:zur:datenermittelnden Stelle.

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert wird durch.den Preis.bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im-gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen’ Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der:Lage des Grundstiicks ‘oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung_ohne RuUeksicht aufiungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware:*

Wahl des Ermittiungsverfahrens
Nach:den Vorschriften der-lmmobilienwertermittlung sind grundsatzlich zur
Ermittlung:des-Verkehrswertes

o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobijektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert
des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundsticke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren 7

bei geeigneten Vergleichs- & 24 und 26 N N .
faktoren, insbesondere bei IQ:\nichrtV [_ \ Vergleichswert

Eigentumswohnungen, Ein-

und Zweifamilienhitusern,

Rethenhiusem, Doppelhaus- /\

hiilften

Preisbemessung nach Ertrags-

Sekigkeit des Grundstiicks . \

— Mietwohnhiuser Er?:%swe:ﬂerfah\\‘ri(} a4l N

— gewerblich-industriell 58 13 (R [ > Ertragswert

g ik ImmoWertV NS =
genulzte Grundstiicke S \

- gemischt genutzie '
Grundstiicke \

— dffentlich genutzte | rend &
Grundstiicke ;
Sonderimmobilien )
(z.B. Dicnstleistungs- und .
Freizeitimmabilien) Ny

& T

s

Preishemessung nach ver<| ) ’i\,\\jffc; ] B ".‘.J;f" )i
kdvperten Herstellungskosien werty Mﬂl‘@
> Sachwert

— Ein- und Zw clfammcm §§\ 5 bis ?0\*{\\\ |
hauser lfnmo“ cﬂV\\

N -

U Kleiker 2021

Verglelchswertverfahren W
Die Anwendung des: Verglelchswertverfahrens fir die Bewertung des bebauten
Grundstucks (geman §§ 24- 26.ImmoWertV) ist im Bewertungsfall nicht moglich.

Aus der Kaufprelssammlung des zustandigen Gutachterausschusses ist keine aus-
reichende:.Ahzahl zum Preisvergleich geeigneter Verkaufspreise vorhanden, die
hinlanglich-mit dem Bewertungsobjekt (ibereinstimmen. Hinreichend differenzierten
Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstlicksmarkts zur Bewertung des bebauten
Grundsticks stehen auch nicht zur Verfugung. Im Bewertungsfall steht sowohl
Keine. geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichspreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag, als
auch keine Umrechnungskoeffizienten fir die wesenlichen wertbeeinflussenden
Eigenschaften der zu bewertenden Grundstlicksart zur Anpassung der Ver-
gleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungs-
objektes zur Verflgung.

Ertragswertverfahren:

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstiicken an-
zuwenden, bei denen Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme), im
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gewohnlichen Geschaftsverkehr im Vordergrund steht. Bei diesen Objekten wird
das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemafR3 §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwend-
ung des aus vielen Vergleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, der vorrangig die in diesem Bewertungsmodell eingeflhrten
EinflussgréBen (wie Mieten, Restnutzungsdauer auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren:

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig-bewertet,
die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur-renditeunab-
hangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)-werden. Dies-trifft auf
das zu bewertenden Grundstiick zu, da es sich baurechtlich-um ein Ein: / Zweifami
lienwohnhaus mit Doppelgarage handelt, die regelmé&fig-zur Eigennutzung gehan-
delt werden und es sich deshalb um Sachwertobjekte handelt.

Das Sachwertverfahren (gemaBR §§ 35 - 39 ImmoWertV _ist durch die Verwendung
des aus zahlreichen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in diesem Bewertungsmodell eingefihrten Einfluss-
gréBen (insbesondere Bodenwert, Substanzwert, aber auch:-Miet- und Zustands-
besonderheiten) die Wertbildung und-Wertunterschiede bewirken.

Verfahrenswahl / Begriindung des Verfahrens

. Das Bewertungsobjekt ist am- Wertermittlungsstichtag ein Einfamilien-
wohnhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage.

Entsprechend vorigerErlauterungen wird “im"Bewertungsfall das Sachwertver-
fahren (geman §§.35=39 ImmoWertV) Anhwendung angewendet.

Des Weiteren wird nach sachverstandiger Einschatzung die Datenlage der wesent-
lichen Eingangsdaten fir-das Sachwertverfahren als ausreichend beurteilt. Eine
zusatzliche ~Vergleichs--oder" Ertragswertermittlung wird nicht durchgefthrt, da
keine hinreichende Anzahl zum:Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise und
keing-Liegenschaftszinssatze-fur die Ortslage Pliezhausen - Ribgarten verflgbar
sind.
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwerte und Vergleichspreise

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? flr eine
Mehrheit von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen (§ 193 BauGB) ermittelt. Be-
sondere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom Richt-
wertgrundstick mussen durch Zu- oder Abschlage berlcksichtigt werden.

Bodenrichtwertkarte Bodenrichtwert (BRW) um 01.01.2023
von 400,- € / m?, erschlieBungsbeitragsfrei.
Allgemeines Wohngebiet; Flache =750 m2.
Wertrelevante Geschossflachenzahl.0;5.

Zu- und Abschlage zum Bodenrichtwert /

Beriicksichtigung von Abweichungen

Zeit; Angebot und Nachfrage:

Wertermittlungsstichtag: 25:03.2025:

Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2023.

Zwischen den Stichtagen sind keine erkennbaren-Preissteigerungen festzustellen.

Larmimmissionen:
Larmimmissionen sind vorhanden - Abschlag erforderlich -.

Bauliche Ausnutzung des Grundsticks:

Eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGEZ) wurde angegeben.

Der zusténdige Gutachterausschuss hat:keine-Umrechnungsfaktoren verdéffentlicht.
Die bauliche Ausnutzung ist daher lagetypisch.

Grundstickszuschnitt / Topographie:
Lagetypisch.

Grundstiicksgré3e:
Der‘Gutachterausschuss:-hat keine Umrechnungsfaktoren (UK) flr die Grundstlicks-
groéBe verdffentlicht. Die GrundstlcksgrdBe ist lagetypisch.

Lage:
Ortsrandrandlage, angrenzend an einen Bach - Zuschlag erforderlich -.

Berechnung des Bodenwertes

Bewertungsgrundstiick: 657 m?

Bodenrichtwert 400,00 € / m?

Abschlag Larmimmissionen - 5% -20,00 €/ m2

Zuschlag Randlage 2% 8,00€/ m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert 388,00 € / m?

Bodenwert: 657 m2 388,00€/ m2| 254.916,00 €
Bodenwert

Bewertungsgrundstiick rd: 254.900,- €
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Sachwertverfahren

Grundlagen des Sachwertverfahrens
Das Modell der Verkehrswertermittlung ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV be-
schrieben wie folgt:

»Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem
vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie
dem Bodenwert ermittelt.”

,Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich-aus der/ Bildung der
Summe aus:

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen,
3. dem ermittelten Bodenwert.”

,Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts. mit-dem. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor, wobei hierbei eine Marktanpassung-durch matktibliche Zu- und
Abschlage erforderlich sein kann.”

,pDer Sachwert des Grundsticks “ergibt sich:aus dem_marktangepassten vor-
laufigen Sachwert unter Berlicksichtigung vorhandener)besonderer objekispezi-
fischer Grundsticksmerkmale des'Wertermittlungsobjektes.”
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Quelle: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)
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Vorlaufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen § 36 InmoWertV
»Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
faktor und der Alterswertminderung zu multiplizieren®.

Durchschnittliche Herstellungskosten:

,Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte flr die Errichtung eines dem am Wertermittlungsstichtag nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaBer wirtschaftlicher Bauweisen-ergeben wirde.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind:in-der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die-auf eine Flachen- Raum-
oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten) und mit
der Anzahl entsprechenden Bezugseinheiten-der-baulichen-Anlage zu multi-
plizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht.erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten zu berlcksichtigen.

Preisindex:

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag‘ist) der fir den Wertermittl-
ungsstichtag aktuelle und.fiir die jeweilige Art der-baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fir die Bauwirtschaft des:Statistischen'Bundesamts (Baupreisindex)
zu verwenden.”

Regionalfaktor:

,0er Regionalfaktor ist ein-vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter-zur Anpassung der.durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse.am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.”

Alterswertminderungsfaktor.§ 38 ImmowertV:

,Die~Alterswertminderung “ist unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der
Resthutzungsdauer -zur-Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage zu er-
mitteln.” Mit=der Alterswertminderung wird berlcksichtigt, dass bauliche An-
lagen ‘infolge Abnutzung oder Verschlei3 und infolge Alterns der Bauteile und
Baustoffe” einer laufenden Wertminderung unterworfen sind. Neben dieser
technischen Alterung ist vor allem die Wirkung der Alterung und Abnutzung auf
diexwirtschaftliche Nutzbarkeit und Ertragsfahigkeit der baulichen Anlage zu
sehen. Ausgehend von einer fur den Wertermittlungsgegenstand ange-
messenen Gesamtnutzungsdauer je Gebaudeart fir die baulichen Anlagen und
der zum Wertermittlungsstichtag angenommen Restnutzungsdauer wird die
Wertminderung wegen Alters bei linearem Verlauf ermittelt.

Der lineare Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
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Vorlaufiger Sachwert /

durchschnittliche Herstellungskosten der AuBenanlage § 37 InmoWertV

»Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen, der fur die Gebaudeart Ublichen
baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen, ist gesondert zu ermitteln soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.*
Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen kann nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung ermittelt werden.

~-Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei
der Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der
Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.”

Objektspezifischer marktangepasster Sachwertfaktor

Mit den Sachwertfaktoren (vgl. Faktoren zur Markianpassung) geman § 21 Immo-
WertV sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse ,Lage auf dem-Grundstucksmarkt"
erfasst werden; soweit sie nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis-..des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an.~Die Sachwertfaktoren werden nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens §§ 35 — 38 ImmoWertV. auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den-thnen‘.entsprechenden, vorlaufigen Sach-
werten ermittelt in der Regel durch die zustédndigen Gutachierausschisse.

Zur Sicherstellung der nach §:10! Absatz 1. ImmoWertV 2021 gebotenen modell-
konformen Anwendung der (sonstigen:{fir-die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind die zugrunde gelegten,; Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie
weitere Informationen der.datenableitenden<Stelle fir den Sachwertfaktor zu be-
ricksichtigen.

Dieser nach § 21 ImmoWertV ermittelte-Sachwertfaktor muss nicht von vornhinein
mit dem in Sachwertverfahren anzuwendenden zutreffenden bzw. objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor identisch sein. Vielmehr ist dieser Sachwertfaktor auf
seine Eignung zu prufen-und beietwaigen wertbeeinflussenden Abweichungen bei
den allgemeinen Marktverhaltnissen, sowie Besonderheiten des Wertermittlungs-
objektes-marktgerecht an die.Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen. Bei einem-Sachwertfaktor von 1,0 (Gleichgewichtspreis) besteht |dentitat
zwischen (vorlaufigem) Sach- und Verkehrswert.

Grundlagen der Sachwertermittlung im Bewertungsfall

GemaR.der Ubergangsregelung nach § 53 ImmoWertV gelten fur die Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten die Ubergangsregelungen zur
Abweichung bei der Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer.

Zur Wahrung der Modellkonformitdt der datenableitenden Stelle gemaB § 10
ImmoWertV flr den Sachwertfaktor wird das Sachwertverfahren auf Grundlage der
NHK 2010 geméaR Sachwertrichtlinie SW - RL 2012: Anlage 1 dargestellt.
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3 NHK - Bautypen
sind vorhanden:

. Wohnhaus
mit 2 Bautypen

o Garage
1 Bautyp

Normalherstellungskosten NHK (2010) der baulichen Anlage

Gebaudetyp geman Anlage 1 SW- RL
Kategorisierung der baulichen Anlage

B NHK - Typ 1.01
Zweifamilienwohnhaus freistehend.

Zweifamilienwohnhaus
Gebéudetyp:

Keller, EG,

Dachgeschoss voll ausgebaut

4
\ ™
D

BGF= 160 m?

- et

B NHK-Typ1.31 .
Zweifamilienwohnhaus freistehend.

Zweifamilienwohnhaus
Gebéaudetyp:

EG, OG, nicht unterkellert,
Dachgeschoss voll ausgebaut

NHK - Typ Garage NHK Typ 14.1

Standardstufe 4:
Garage in Massivbauweise
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Anmerkung der Gutachterin /

Zu- und Abschlage zu den Herstellungskosten:

Zuschlage : Zeitwert:

1 Balkon EG + Dachloggia DG.

1 Pergolatberdachung.

1 WC im DG.

Diverse Lichtschachte.

NHK - Kostenkennwert / Beschreibung des Gebaudestandards
gemaB Anlage 2 SW- RL fir freistehende Ein - Zweifamilienwohnhauser

Seite 35 von 76

Die in der NHK angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich~auf 1m?2:Bruttoge-
grundflache (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstufe. -Der- Gebaudetyp hat 5
Standardstufen, die Stufe 1 (sehr einfach), 2 (einfach), 3 (mittel), 4 (gehoben) und

5 (stark gehoben). Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Standardmerkmale
sind sachverstandig den zutreffenden Standardstufen-zuzuordnen. Dabei ist eine
Mehrfachzuordnung mdoglich, wenn die verwendeten Bauteilmerkmale mehrere
Standardstufen aufweisen.

Unter Berlcksichtigung des bei der Ortsbesichtigung:vorgefundenen Ausstattungs-
standards ist der NHK - Kostenkennwert. flUr das-Bewertungsobjekt, wie folgt ab-

zuleiten:

Ausstattungsstandard Wohnhaus Typ 1.01
Einstufung in die jeweilige AN 7‘\\Standard_s‘th\f\éf?’ Wé&gungs-
Merkmal ol A RS 4 5 anteil
AuBenwénde 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 1,0 23,0%
Dacher 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 1,0 15,0%
AuBentiren u. Fenster 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
Innenwéande u. Tiren 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
Deckenkonstruktion u. Treppen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
FuBbdden 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 9,0%
Heizung 0,0 0,0 0,9 0,1 0,0 1,0 9,0%
Sonstige technische Ausstattung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 6,0%
Kostenkennwert Gebaudetyp 1.01 655 725 835 1.005 1.260 €/m2 BGF
Merkmal =~ . Kostenkennwertberechnung €/m2 BGF
AuBen¥gnda (1 x 23,00% x 725) = 166,75
Dacher (1 x 15,00% x 725) = 108,75
AuBentiren u: Fenster -

(1 x11,00% x 725) = 79,75
Innenwéande u. Tiren (1 x 11,00% x 835 €/m2) = 91,85
Deckenkonstruktion u. Treppen (1 x 11,00% x 835 €/m2) = 91,85
FuBboden (1 x 5,00% x 835 €/m?) = 4175
Sanitareinrichtungen (1 x 9,00% x 835 €/m?2) = 75.15
Heizung (0,9 x 9,00% x 835 €/m?2) +

(0,1 x9,00% x 1.005 €/m?2) = 76,68
Sonstige technische Ausstattung (1 x 6,00% X 835 €/m?2) = 50,10

Gewichteter Kostenkennwert (Summe) = 782,63

Gewichteter Kostenkennwert gerundet = 783,00
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Merkmal Berechnung der durchschnittlichen Standardstufe Anteil
AuBenwande
%) =
(2 x1,0x23,0%) 0,460
Dacher oy _
(2x1,0x15,0%) = 0,300
AuBenttren u. Fenster
%) =
(2x1,0x11,0%) 0,220
Innenwande u. Turen oy _
(3x1,0x11,0%) = 0,330
Deckenkonstruktion u. Treppen oy _
(3x1,0x11,0%) = 0,330
FuBbdden
%) =
(3x1,0x5,0%) 0,150
Sanitareinrichtungen oy _
(3x1,0x9,0%) = 0,270
Heizung o or _
(3x0,9%x9,0%) + (4x0,1x9,0%) = 0,279
Sonstige technische Ausstattung oy _
(3x1,0x6,0%) = 0,180
Summe der Anteile 2,519
Typ 1.01 Durchschnittlich gewichtete Standardstufe = 3
Ausstattungsstandard Wohnhaus Typ 1.31
Einstufung in die jeweilige Standardstufe Wagungs-
Merkmal 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwénde 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 1,0 23,0%
Dacher 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 1,0 15,0%
AuBentiren u. Fenster 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
Innenwéande u. Tiren 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
Deckenkonstruktion u. Treppen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 11,0%
FuBbdden 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 9,0%
Heizung 0,0 0,0 0,9 0,1 0,0 1,0 9,0%
Sonstige technische Ausstattung 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 1,0 6,0%
Kostenkennwert Gebdudetyp.1.31 720 800 920 1.105 1.385 €/m2 BGF
Merkmal Kostenkennwertberechnung €/m2 BGF
AuBenwande -
(1 X 23,000/0 X 800) - 184,00
Déacher -
(1 X 15,000/0 X 800) = 120,00
AuBentiren.u. Fenster -
(1 X 11,000/0 X 800) = 88,00
Innenwdande u..Tlren (1 X 11,000/0 X 920 €/m2) — 101,20
Deckenkonstruktion u. Treppen (1 x 11,00% x 920 €/m2) = 101,20
FuBboden (1 x 5,00% x 920 €/m?2)= 46,00
Sanitareinrichtungen (1 X 9,00% x 920 €/m2) = 82,80
Heizung (0,9 x 9,00% x 920 €/m?2)
+ (0,1 X 9,00% x 1.105 €/m?2) = 84,47
Sonstige technische Ausstattung (1 x 6,00% x 920 €/m2) = 55,20
Gewichteter Kostenkennwert (Summe) = 862,87
Gewichteter Kostenkennwert gerundet = 863,00
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Merkmal Berechnung der durchschnittlichen Standardstufe Anteil
AuBenwande -
(2 x 1,0 x 23,0%) = 0,460
Dach -
acher (2x1,0x15,0%) = 0,300
AuBenti . Fenst —
uBentlren u. Fenster (2 x1,0 x 11,0%) = 0,220
Innenwande u. Tiren —
w u. Tur (3x1,0x11,0%) = 0,330
Deckenkonstruktion u. Treppen —
rukton u. frepp (3x1,0x11,0%) = 0,330
FuBbdden (3x1,0 x 5,0%) = 0,150
Sanitareinrichtungen —

Itareinricntung (3x1,0x9,0%) = 0,270
Heizung (3x0,9x9,0%) + (4% 0,1 x9,0%) = 0,279
Sonstige technische Ausstattung (3 x1,0 x 6,0%) = 0,180

Summe der Anteile 2,519
Typ 1.31 Durchschnittlich gewichtete Standardstufe = 3
X | NP
Ausstattungsstandard Doppelgarage Typ > 14.1 N
Standardstufe 4= 485,00
Kostenkennwert ggruﬁdet = g g\ : ) \ N \_;; 485,00
Normal ImmoWert 2010 / NHK-2010
Herstellungskosten: Gemal3 Anlage 1:SW- RL / Nebenkosten im Kostenwert enthalten:
Zweifamilienwohnhaus | Typ 1.01 BGF: Kostenkennwert
160 m 2 783 € | m?
Zweifamilienwohnhaus | Typ 1.31 BGF: Kostenkennwert
188 m?2 863 € / m?
Garagen Typ 14.1 BGF: Kostenkennwert
Standard 4 36 m?2 Gutachteransatz
485 €/ m?
Zu- und Abschlage Zeitwerte Zur Wahrung der Modellkonformit&t

zu den Herstellungs-
kosten:

Wertansatz fiir:diein
der BGF nicht erfass-
ten:Bauteile:

Zuschlag-Balkon EG
und Dachloggia DG

Pergolalberdachung
WC im DG

Diverse Lichtschachte

gem. § 10 ImmoWertV werden die
Zu — und Abschlage zu den Herstell-
ungskosten entsprechend der daten-
ableitenden Stelle des Sachwert-
faktors gem. Kleiber, 9. Auflage S.
2088 ff. berticksichtigt.

Wertansatz fur die bei der BGF — Be-
rechnung nicht erfasste Bauteile / Ne-
bengebdude werden bericksichtigt
mit marktiblichen Zeitwerten- wie
nebenstehend:

Baupreisindex:

188,889

Baupreisfaktor:

1,8889

Die Beriicksichtigung der Baupreis-
entwicklung erfolgt mittels dem Ver-
héltnis aus dem vom Statistischen
Bundesamt verdéffentlichten Baupreis-
sindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr
(=100).
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Es wird der zuletzt vor dem Werter-
mittlungsstichtag veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt fur Wohn-
gebaude. Dieser betragt zum Stich-
tag:

Regionalfaktor: 1,0

Zur Wahrung der Modellkonformitat
gem. § 10 ImmoWertV, wird der Bau-
kostenregionalfaktor.entsprechend
der datenableitenden-Stelle des Sach-
wertfaktors berticksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer | 70 Jahre

(GND):

Zur Wahrung-der Modellkonformitéat
gem. § 10 ImmoWertV. wird die Ge-
samtnutzungsdauer entprechend der
datenableitenden-Stelle des Sach-
wertfaktors bertecksichtigt.

Diese wurde demnach geman der

1'SW- RL; Anlage 3 abgeleitet nach

Anlage 3-SW- RL vom 05.09.2012.
(Standardstufe 3).

Restnutzungsdauer
(RND):

Nach Anlage 4 -
der SW- RL

Zur' Wahrung-der Modellkonformitéat
gem. §-10(ImmoWertV wird die Rest-
nutzungsdauer entsprechend Anlage
4 SW=RL bericksichtigt.

Anlage 4 SW-RL

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude

unter Bericksichtigung von Modernisierungen.

Modernisierungselemente max. Punkte | Bewertungsobjekt
Dacherneuerung ingcl: 4 0,0
Verbesserung derWéarmedammung;

Verbesserung der Fenster und AuBentlren: 2 0,0
Verbesserung der Leitungssysteme: 2 0,5
(Strom,.Gas;Wasser, Abwasser)

Modernisierung.der Heizungsanlage 2 0,75
Warmedammung:der AuBenwande: 4 0,0
Modernisierung:von Badern: 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 0,75
z--B. Decken, FuBbdden, Treppen:

Wesentliche Anderungen und 2 0,75
Verbesserung der Grundrissgestaltung:

(Vgl. Ausbau DG und EG zu Wohnzwecken)

Zwischensumme 20 2,75
Gesamtpunktezahl rd. 3,00
Bewertungsobjekt:

Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre
Wertermittlungsstichtag: 25.03.2025

Baualter zum Stichtag rd: 45 Jahre
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Modifizierte Restnutzungsdauer (RND):
Entsprechend der durchgefiihrten Modernisierungsmaf3-
nahmen erfolgt die Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer nach dem Modell der NHK Anlage 4 der

Sachwertrichtlinie.

27 Jahre

Lineare

Alterswertminderung:
(GND 70 J. und RND 27 J.)

-61%

Die Alterswertminderung des Gebau-
des erfolgt nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell.

AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Modellkonform

Gutachterausschuss
Reutlingen Grundstiicks-
marktbericht 2023 bei Ein —
Zweifamilienwohnhauser
mindestens 12.000,- €

AuBenanlagen sind die Fla-chen
eines Grundstickes; welches
auBerhalb des Ge-baudes
lieggen. Zu denAuBenanlagen
zahlen z.B:.befestigte Wege,
Platze und Terrassen, Ver- und
Ent-sargungseinrichtungen auf
dem Grundsttick und Ein-
friedungen.

Gutachteransatz:
8% vom vorlaufigen Ge- Zu-den sonstigen Anlagen ge-
baudesachwert héren inshbesondere ortsiibliche
Gartenanlagen
Zum
Bodenwert: 254.900,- € Wertermittlungsstichtag

13.3 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der zustandige Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Reutlingen hat in
seinem Grundsticksmarktbericht. 2023 Sachwertfaktoren veroéffentlicht fir Ein — /
Zweifamilienwohnhauser in Pliezhausen;sowie Indexreihen flr die Anpassung der
Sachwertfaktoren:an.das Marktgeschehen im 4. Quartal 2024. Dieser Index ist der
aktuellste Preisindex fur den Wertermittlungsstichtag.

Sachwertfaktor nach Gutachterausschuss Reutlingen
fur Gemeindebezirke Pliezhausen und Walddorfhaslach

Ein- Zweifamilienwohnh&user

Vorlaufiger Sachwert rd: 520.000,- €
Sachwertfaktor (Gutachterausschuss):
1.67.x 157.5 (Index 2024/4  _ 1 35 1,35

182,7 (22022 - 2023) (vgl. Regressionskurve indexiert)

Prifung einer Marktanpassung / marktibliche Zu- und Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag lassen sich bei der
Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise ausreichend bericksichtigen.
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Zur Ermittlung des objektspezifischen Sachwertfaktor wird der nach § 21, Absatz 3
vom Gutachterausschuss ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des

§ 9 Absatz 1 Satz 1 geprift und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes an-gepasst mit
markttblichen Zu- oder Abschlagen gemaB § 7 Abs. 2i.V. m § 35 Abs. 3 Saiz 2).

Nach sachverstandiger Wiirdigung /
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: 1,32

Begrindung:

Das gut nutzbare Bewertungsobjekt hat eine Einliegerwohnung-und verflgt
Uber eine Doppelgarage und einen Garten und.bietet daher-gute Nutzungs-
maoglichkeiten fur Familien.

Das Bewertungsobijekt liegt in Ortsrandlage.

Am Wertermittlungsstichtag ist das Objekt jedoch nicht energetisch saniert.
Die Nachfrage der Kaufinteressenten-fiir Objekte; die nicht energetisch san-
iert sind, ist deutlich gesunken. Dieser Umstand fuhrt zu-fangeren Vermarki-
ungszeiten und einem deutlich:-erhéhten:~Angebot von Kaufobjekten am
lokalen Immobilienmark.

Der Ortsteil Rubgarten-verfligt Uber keine Einfichtungen zur Versorgung mit
dem taglichen Bedarf.

Verkehrsimmissionen'sind auf-dem Grundstick hdrbar durch die B 27.

Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
In diesem Zusammenhang wird auf Punkt 2.7, 3.1 und 8.3 verwiesen.

Zusammenfassung
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BOG)

Marktkonforme Aufwendungen-far

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsrickstau ca: -77.000,- €
Sonstige BOG:

Sicherheitsabschlag Teilbesichtigung ca: -3.450,- €
BOG.gesamt: - 80.450,- €
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Kategorisierung nach NHK Wohngebaude 1.01
NHK Basisjahr 2010
Gebdudetyp Freistehend 1.01
Standardstufe 3
Kostenkennwert in €/m2 Bruttogrundflache incl. Nebenkosten 783,00
Baupreisindex: 188,889
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,8889
Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus freistehend 1,05

Basisdaten Zweifamilienwohnhaus

Jahr der Bewertung 2025
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Baualter rd: 45 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) modifiziert rd: 27 Jahre
Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV -61,0%
Bruttogrundflache (BGF) 160,00 m?2

Ermittlung Gebaudezeitwert Betrag €
Kostenkennwert in €/m?2 783,00

Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus 1,05 822,15

Indexierter Kostenkennwert (822,15 x 1,8889) = 1.552,96
Bruttogrundflache (BGF in m2) 160,00 m2
Herstellungskosten (160,00 m2 x 1.552,96 €/m) 248.473,46
abzgl. Alterswertminderung.(248.473,46 € x--0,61%) -151.568,81
Zeitwert Wohnhaus 96.904,65
Zeitwert Wohnhaus -Typ 1.01 97.000,00
Kategorisierung nach NHK Wohngebaude 1.31
NHK Basisjahr 2010
Gebaudetyp 1.31
Standardstufe 3
Kostenkennwert in €/m2 Bruttogrundflache incl. Nebenkosten 863,00
Baupreisindex: 188,889
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,889
Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus 1,050
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Jahr der Bewertung 2025
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Baualter (BA) rd: 45 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd: 27 Jahre
Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV -61,0%

Bruttogrundflache (BGF) 188,00 m?2

Ermittlung Gebaudezeitwert Zweifamilienhaus Betrag €
Kostenkennwert in €/m?2 863,00

Korrekturfaktor Zweifamilienwohnhaus 1,05 906,15

Indexierter Kostenkennwert (906,15 x 1,889) = 1.711,62

Bruttogrundflache (BGF in m2) 188,00 m2
Herstellungskosten (188,00 m2 x 1.711,62 €/m) 321.784,56
abzgl. Alterswertminderung (321.784,56 € x -0,61%) -196.288,56
Zeitwert Anbau 125.495,98
Zeitwert Wohnhaus Typ 1.31 125.000,00
Kategorisierung nach NHK Garage NHK Typ 14.1

NHK Basisjahr 2010
Gebaudetyp Garage 14.1
Standardstufe 4
Kostenkennwert in €/m2 Bruttogrundflache.incl..Baunebenkosten 485,00
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,8889
Basisdaten Pkw-Garage

Jahr der Bewertung 2025
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Baualter rd: 45 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) rd: 27 Jahre
Alterswertminderung:gem. § 23 ImmoWertV -61,00%

Bruttogrundflache (BGF) 36,00 m:2

Ermittlung Gebaudezeitwert Pkw-Garage Betrag €
Kostenkennwert in €/m?2 485,00

Indexierter Kostenkennwert (485,00 x 1,8889) 916,12

Bruttogrundflache (BGF in m?2) 36,00 m2

Herstellungskosten (36,00 m2 x 916,12 €/m) 32.980,32
abzgl. Alterswertminderung (32.980,32 € x -61,00%) -61,00% -20.118,00
Zeitwert Garagen 12.862,32
Zeitwert Doppelgarage: 13.000,00
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Sachwertermittiung Betrag €
Zeitwert Wohnhaus Typ 1.01 97.000,00
Zeitwert Wohnhaus Typ 1.31 125.000,00
Zeitwert Doppelgarage Typ 14.1 13.000,00
Besondere Bauteile

Zeitwert Balkon EG + Dachloggia DG 7.800,00
Zeitwert Pergolaliiberdachung 1.950,00
Zeitwert WC DG 2.340,00
Zeitwert diverse Lichtschachte 1.560,00
Vorlaufiger Gebaudesachwert 248.650,00
Zzgl. Zeitwert AuBenanlagen analog GA RT 8,00% 19.892,00
Zeitwert aller baulichen Anlagen incl. AuBenanlagen 268.542,00
Zzgl. Bodenwert 254.900,00
Vorlaufiger Sachwert 523.442,00
Marktanpassungsfaktor (MAF) 1,32

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 690.943,44
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 690.943,44
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abschlag marktkonforme Aufwendungen

Baumangel, Bauschaden:und Instandhaltungsriickstau -77.000,00
Sicherheitsabschlag fiir:- Teilbesichtigung pauschal -3.450,00
Zwischensumme 610.493,44
Sachwert rd. 610.000,00

Verifizierung des Sachwertes

Der~zustandige-gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Reutlingen hat Ver-
gleichsfakioren im Grundstlicksmarktbericht 2023 fir den individuellen Wohnungsbau fir
freistehende’ Ein — Zweifamilienwohnhduser fir den Gesamtbezirk des Gutachteraus-

schusses veroffentlicht.

Diese Vergleichsfaktoren werden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten zur Bestimmung
des Vergleichswertes auf das Bewertungsobjekt angepasst und auf mit Hilfe eine

Preisindexes an den Wertermittlungsstichtag berechnet.
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Gesamter Bezirk /
Vergleichsfaktoren fiir freistehende Ein — Zweifamilienwohnhauser

Wohnflache: 210 — 229 m? Vergleichsfaktor in €
2.950,- € / m?

Bodenrichtwertbereich: 350 — 419 € / m?

Umrechnungskoeffizient

BauplatzgréBe:

600 - 699 m? UK BauplatzgréBBe 1,054
Bereinigtes Baujahr: 1975 - 1984 1,00
2024 / 4 157,5

Preisindex Durchschnitt:
(Ga Bericht 2023, Seite 53) & 2021 + 2022 182,7

Vergleichswertberechnung fir den Gesamtbezirk Reutlingen

2.950 €/ m? x 1,054 x 1,00 =3.109,30 €

3.109.30 €/ m* x 157.5 = 2.680,43 €/ m2 WF td: 2.680,. €/ m?
182,7
Wohnflache 215mz2
Vergleichswert/ m2 WF 2:680,- € / m?
Bewertungsobjekt
2.680,- €/ m*x215 m? 576.200,00 €
Zuschlag
t0r Deppelgarage: 20.000,00 €
Vergleichswert
Bewertungsobijekt incl, Doppelgarage 596.200,00 €
Vergleichswert (gesamter Bezirk)
Vergleichsobjekt incl. Doppelgarage rd: 596.000,00 €
Bewertungsobjekt Sachwert rd: 610.000,- €
Begrindung:
. Im Gesamtbezirk des Gutachterausschusses Reutlingen liegt die Ortslage Pliez-

hausen in den Kaufpreisen fur Ein — Zweifamilienwohnhauser Gber dem Durch-
schnitt. Dies zeigt sich auch in Bezug auf die Héhe der Sachwertfaktoren fir die
Marktanpassung, die im Vergleich zu Reutlingen oder Betzingen héher sind.

J Pliezhausen ist ein gesuchter Wohnort auch auf Grund der guten Verkehrsanbind-
ung an Stuttgart und TUbingen.
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Verkehrswertermittiung

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

JLer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach.den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt oder des sonstigen-Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rdulcksicht auf ungewdhnliche oder - persdnliche Ver-
haltnisse zu erzielen wére.”

Ableitung des Verkehrswertes

Nach § 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach«der:Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im sgewdhnlichen-Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande'des Einzelfalls zu wahl-
en. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu-bemessen. Es wurden er-
mittelt:

Bodenwert rd: 254.900,- €

Sachwert rd: 610.000,- €
Wohnflache: 215 m?

Preis m?2 Wohnflache incl. Doppelgarage rd: 2.840,- € / m?

Mit dem Sachwertverfahren werden solch-bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise nicht'zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunab-
hangigen Eigennutzung verwendet -werden. Der Verkehrswert wird daher vom
Sachwert abgeleitet.

Unter Bertcksichtigung der im Gutachten ausgeflhrten Gegebenheiten, unter
Wirdigung aller,im allgemeinen Geschéftsverkehr als wertbeeinflussend angeseh-
enen Faktoren, des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der értlichen Ver-
héltnisse begutachte ich den Verkehrswert fir das Wertermittlungsobjekt, wie folgt:
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Amtsgericht RT

AZ:1K15/24

Qualitats- / Wertermittlungsstichtag

25.03.2025

Teilbesichtigung:
Die Doppelgarage konnte nicht besichtigt werden

Objektadresse:

Im Beckenwasen 21
72124 Pliezhausen

Objektart;
baurechtlicher Status zum Stichtag:

Einfamilienwohnhaus
mit Einliegerwohnung
und Doppelgarage

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr):

1980
1993 Dachgeschossausbau
1993 Ausbau Einlieger im UG

" . _ »

Wohnflache Einliegerwohnung rd: 56 m Wohnflache gesamt rd:
2

Wohnflache Hauptwohnung rd: 159 m2 grom

GrundstlcksgréBe: 657 -m?

Bodenwert gesamt: 254.900,- €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (BOG):

Marktkonforme Aufwendungen fir Baumangel!,

Bauschaden und Instandhaltungsriickstau: 177000~ €
Sicherheitsabschlag wegen Teilbesichtigung: - 3.450,- €
Sachwert rd: 610.000,- €
Grundbuch von-Pliezhausen » Rubgarten
Grundbuch Nr."542, BV 1

Verkehrswert

Flurstiick-433
Im Beckenwasen 21
Gebaude- und Freiflache 657 m?

Besondere:Umstande der Wertermittlung
vl hierzu. Punkt'2.6 und 2.7 im Gutachten.

geman § 194 BauGB

610.000,- €

Einbaukiliche EG > 10 Jahre

Zubehor: Einbaukiiche UG / kein Zubehdrwert mehr 0.-€
Werteinfluss 0.- €
durch Rechte und Lasten: ’
Werteinfluss durch

. . . . 0,-€
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Kaufpreis / m2 Wohnflache incl. Doppelgarage rd:
Verkehrswert 610.000,-€/Wohnflache 215 m2=2.837,21 € /m? rd: | 2.840,- € /| m?
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Hinweis der Sachverstandigen:

Ausdricklich soll darauf hingewiesen werden, dass ein mdglicher Erwerber, das
Objekt vor seiner Kaufentscheidung auBen und innen selbst besichtigen sollte.
Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein
Zeitraum liegen, in dem eine Wertverbesserung oder eine Wertverschlechterung
eingetreten sein kénnte. Auf die Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittlung
nach Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieses Gutachtens wird hingewiesen.

Ausfiihrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts

Zu a) Zum Wertermittlungsstichtag wird das Objekt nach Angabe-durch den
Schuldner mit Familienangehdrigen bewohnt.

Zu b) Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Zu c) Das Bewertungsobjekt wird zu Wohnzwecken:genutzt.

Zu d) Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen«~orhanden.

Zu e) Nach Auskunft des zustéandigen Bauamtes liegen 'zum Stichtag keine bau-
behérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen vor:

Auf Punkt 2. 7 im Gutachten wird-in diesem Zusammenhang verwiesen.

Das vorstehende Gutachten umfasstinsgesamt 76 Seiten incl. Anlagen.

Aufgestellt:

Tlbingen, den 07.06.2025

Elfi Mayer - Hekeler

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
Diplom - Sachverstandige-DIA
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Haftung:

Mit dem Sachverstandigenvertrag bzw. Beschluss (bei Gerichtsauftragen) werden nur
Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachver-
standige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag bzw. dem Beschluss und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Die Sachverstandige haftet nicht far leichte Fahrlassigkeit bei Erstattung des Gutachtens
und sonstiger Sachverstéandigentatigkeit.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzliche Verjahrungsfrist-kiirzer ist, haftet
die Sachverstandige bei grober Fahrlassigkeit fr die Dauer von 3 Jahren, beginnend mit
der Ubergabe des Gutachtens, oder sofern die Tétigkeit der Sachverstéandigen - ohne
Erstattung eines schriftlichen Gutachtens beendet wird — mit:der auftragsbezogenen
Tétigkeit der Sachverstandigen.

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und:weisungsfrei-erstellt. Flur ver-
deckte oder verschwiegene Mangel, sowie falsche Angaben in den.vorgelegten Unter -
lagen wird keine Haftung Gbernommen. Eine Uberpriifung der baurechtlichen Zulassigkeit
des Bewertungsobjektes wurde nicht durchgefihrt.

Die Sachverstandige haftet nicht fur die Tatigkeit und-die “Ergebnisse weiterer einge-
schalteter Sachversténdiger oder Sonderfachleute. DieVerwertung)der Ergebnisse sol-
cher weiterer Sachversténdiger oder Sonderfachleute-erfolgt ohne Gewahr.

Im Zuge der Begutachtung wurde das'Objekt in Augenschein.genommen, was bedeutet,

dass keine Materialuntersuchungen,keine -Baustoffpriifungen, keine Bauteilprifungen,
keine Funktionsprifungen technischer oder sonstiger Anlagen durchgefihrt werden. Auch
der Befall durch Ungeziefer,/Pilze, Faulis) Hausschwamm etc. kann nur stichproben-
maBig durch Augenschein tberprift werden. Ebensoiverhélt es sich bei der Uberprifung
von Altlasten am Grundsttick,; wie auch:an den*Gebauden. Bauteiléffnungen werden vom
Gutachter nicht vorgenommen. Um' eine «verldssliche Auskunft Uber die vorgenannten
speziellen Probleme-zu erhalten;: ist jeweils ein speziell hierauf ausgerichtetes Gutachten
nétig. Untersuchungen” und Wertungeni_nach den jeweils am Wertermittlungsstichtag
gultigen Energieeinsparungsverordnung(EnEV) bzw. Gebaudeenergieeinsparungsgesetz

(GEG) wurdenin dem zu-erstellenden:Gutachten nicht durchgeflhrt.

Urheberrechte:

Dieses- Gutachten::wurde nur fir den Auftraggeber erstellt. Nachdruck oder die
Vervielfaltigung des“Gutachtens (auch auszugsweise) sind untersagt. Die Urheberrechte
und.das Copyright liegen bei Hekeler Architekten & Sachverstandige.

Ausfertigungen kdnnen beim Ersteller in Auftrag gegeben werden.
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15. Anlagen

15.1 _Anlagenverzeichnis

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Stadtplan

Ubersichtsplan / Luftbild

Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Planunterlagen

Flachenberechnungen

Fotoaufnahmen am Ortstermin

Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1
Stadtplan

Karten openstreetmap

) Anlage 2
Ubersichtsplan / Luftbild

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wirttemberg.
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Anlage 3
Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmaBstablich)

— Bach
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Anlage 4
Planunterlagen
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Baugesuch 1979
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Erdgeschoss
Baugesuch 1993
Biuhne wurde zu Wohnzwecken (Biiro) ausgebaut
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Anlage 5
Flachenberechnungen
Bruttogrundflache BGF / Wohnhaus
Projekt: Im Beckenwasen 21, 72124 Pliezhausen
MaBe wurden aus den Planunterlagen Gbernommen
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden
Geschoss Fakior - Brefte inm | Faktor - Langeinm | |summe. |BGRInM®
Typ 1.31
UG 4,11 12,99 53,39
EG 4,11 12,99 53,39
DG 4,11 12,99 53,39
Zwischensumme 160,17 160,17
Gesamtsumme rd: 160,00
Typ 1.01
UG 11,99 4,74 56,83
1,14 4,98 5,68
EG 11,99 4,74 56,83
1,14 4,98 5,68
DG 11,99 4,74 56,83
1,14 4,98 5,68
Zwischensumme 187,53 187,53
Gesamtsumme rd: 188,00
Bruttogrundflache BGF / Doppelgarage
Projekt: Im Beckenwasen 21,
72124 Pliezhausen
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden
Geschoss Fakior - Brefte inm | Faktor - Langeinm | | summe | BOF I
Typ 14.1 6,00 5,99 35,94
Gesamtsumme rd: 36,00

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstéandige
Objekt: D — 72124 Pliezhausen (Ortsteil Ribgarten), Im Beckenwasen 21




Wohn und Nutzflachenberechnung

Die Wohnflachenberechnung erfolgt nach der DIN 283.
Abweichungen von den tatséachlichen Flachen sind mdglich.
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Alle Flachenermittlungen sind fiir den Zweck der Wertermittlung ausreichend.
Die Verwendung der Flachenermittlung ist fiir andere Zwecke nicht zulassig.

Wohnflache
Projekt: Im Beckenwasen 21,
72124 Pliezhausen
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden
Berechnung_ Berechnur]g Zwischens .
Geschoss Faktor * Breite Faktor * Lange Faktor WF in m?
inm inm SEate
UG / Einliegerwohnung
Windfang 2,19 2,19 4,80
Kiiche 2,00 2,15 4,30
2,26 2,26 5,11
Schlafen 2,00 2,43 4,86
Wohnen / Essen 3,36 7,01 23,55
1,10 4,15 4,57
Flur 1,15 4,87 5,60
Bad 2,00 2,25 4,50
Zwischensumme 57,28
Abzlgl Putz -0,03 -1.72
Zwischensumme 55,56
Wohnflache Einlieger 55,56
Hauptwohnung
EG
Windfang 1,37 2,00 2,74
Diele 2,77 1,37 3,79
1,00 1,69 1,69
Kiche / Essen 5,15 3,63 18,69
Abzlgl. Kamin -0,75 0,50 -0,38
Wohnen 4,15 4,50 18,68
2,62 3,36 8,80
1,83 0,24 0,44
Flur 1,15 2,87 3,30
Eltern 4,50 4,00 18,00
WC 1,15 1,51 1,74
Kind 2,62 3,50 9,17
Bad 1,76 3,50 6,16
Zwischensumme 92,83
Abzlgl Putz -0,03 -2,78
Zwischensumme 90,04
zuzigl. Balkon 1,14 8,76 | 0,50 4,99
Wohnflache EG 95,04 95,04
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DG
Flur 2,50 1,60 4,00
Zimmer 1 4,40 5,80 25,52

1,00 1,75 1,75

1,10 1,50 1,65
Abzigl. Kamin -0,75 0,50 -0,38
Zimmer 2 7,50 2,75 20,63

0,80 1,62 1,30

3,00 3,10 9.30
Zwischensumme 63,77
Abzligl Putz -0,03 -1.91
Zwischensumme 61,85
zuzigl. Loggia 1,25 3,80 0,50 2,38
Zwischensumme 64,23 64,23
Wohnflache Hauptwohnung 159,27
Wohnflache Einlieger 55,56
Wohnflache Hauptwohnung 159,27
Wohnflache gesamt: 214.83
Wohnflache gesamt rd: 215,00
Nutzflachen
Projekt: Im Beckenwasen 21;72124 Pliezhausen

Flachenabweichungen sind ggf..vorhanden
Berechnun .

Geschoss rFnaktor * Brgite in Eg&?g:‘? Lliréli%ge inm s\:vrﬁ’rizen' NF in m2
Wohnhaus UG
Heizollager 3,00 3,63 10,89
Heizung 2,03 3,63 7,37
Abzigl. Kamin -0,75 0,50 -0,38
Keller 1 2,13 3,50 7,46
Keller 2 2,25 2,65 5,96
Doppelgarage
Garage 5,76 5,99 34,50
Zwischensumme 65,80 65,80
abzlgl. Putz -3% -1,97
Nutzflache 63,83
Nutzflache gesamt 64,00
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Anlage 6
Bilder Ortstermin

(1) Ansicht Sud; -
Standort jenselts des Hanngsbachs

R\ (3) Ansicht West

(4) Detail Gartenterrasse (5) Ansicht (Nord) von der StralBe
vor EG
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AuBenaufnahmen

= —— -—

(6) e:[éilbopp'elgarage

(8) Haustar - (9) Flur,

(11) Dito

=N

\\‘»
AN,
AN S

L N (7) »D\etéﬂ' Hauseingang
NS Hauptwohnung im EG /
DG

(10) Kiche

(12) Kache Essen / mit Zu-
gang zur Gartenterrasse
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Erdgeschoss (EG)

(14)

NN

(15) Stiitzmauer der == “(16) Dito
Gartenterrasse ‘ N XA

|
\

(17) Essplatz mit Ausgang (18) Dito Schiebtir zur Terrasse und Balkon
zur Gartenterrasse
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Erdgeschoss (EG)

(19) Wohnen

(21) Eltern (22) WC

(23) Dito Detall (24) Kinderzimmer
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Erdgeschoss (EG)

30) Treppe zum DG (31) Dito

RS
PN
( ™

10N, ~
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Dachgeschoss (DG)

.(32) Zimmer 1 DG mit Tur zur Dachloggia (33) Dito

(34) Blick vom Balkon (35) Zimmer 1
in den Garten und-Garten-
terrasse EG

(36) Zimmer 2 (37) Dito Durchgangszimmer mit Ttr zum
WC und Fenster Uber der Garage
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Dachgeschoss (DG) / Spitzboden

- —

(38) Blick aus dem (39) Dito Rickwand der Garage (40)WC
Fenster und Gartenflache verwildert

(41) Zimmer 2 mit Ausziehtreppe zum (42) Spitzboden
Spitzboden

(44) Detail oberste Decke
ist gedammt
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Treppe in UG / Untergeschoss (UG)

(46) Flur UG (47) Waschklche / Haus-
technik

(48)

(51) Heizollager (52) Steigleitungen (53) Beliftung Haus-
Wasser technikraum
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Untergeschoss (UG) / Garten
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(54) Weg zur Haustir (55) Haustar Einlieger- — (56) Windfang
Einliegerwohnung wohnung A \\\
N
(57) Kiiche OF & @ " (58) Dito
RN . \‘f W \} ‘:
J\\? ‘.i \l - \,' :\ \
N - ?\, \\ ‘
1)
(59) Wohnen Essen mit Tur zur Garten- (60) Flur zum Bad und
terrasse Schlafen
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Untergeschoss (UG)
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Dokumentation Bauzustand

(66) Eternitschindeln (67) Bauzustand der . (68)-Stiitzmauer der
sind asbesthaltig und Haustur NS Terrasse ist gerissen
mit Abplatzungen NN

> Ao
TN

- - : ' e Y - : ‘] ’ =1 = E ]
(69) Dito im UG Wand (70) Gartenanlage mit (71) Holzwerk am Giebel,
schert ab N deutlichen Stolperfallen Pergola und Balkon mis-

N N Me sen gestrichen werden

AT

(72) Dito Balkonbristung (73) Alle Fenster sind un- (74) Alle Dachflachen-
dicht und missen ausge- fenster sollten ausge-
tauscht werden, Z.T. mit tauscht werden

Kratzspuren der Hunde
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Dokumentation Bauzustand

-5 A

(75) Einzelne Rollladen (76) Kunstststeinsockel-
sind kaputt

platte ist kaputt

(78) EG Teppichboden = (79) Schimmelim Dusch-
Kinderzimmer ist abgangig bereich Fuge ist undicht

(81) Z.T.sind Malerar-
beiten erforderlich

(82) Dammung mit
Glaswolle

(77).Laminat z.T. fehlen
Sockelleisten

(80) Sanitararmaturen
stark verkalkt

(83) Garten ist stark ver-
wildert.
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Anlage 7
Literatur, Gesetze, Normen

Vorbemerkung zum Literaturverzeichnis
Zum Bewertungsstichtag ist rechtlich die ImmoWertV 2021 gltig

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 eine Uber-
gangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung
der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren,- Liegen-
schaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die Gesamtnutzungsdauer abweichend von

§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden kénnen (vgl-§ 53 ImmoWertV
2021).

Modellkonform zur datenableitenden Stelle des Sachwertfaktors

(Val. Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal)
wurde die verwendeten Sachwertfaktoren als auch deren.Modellbeschreibung deshalb in
Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung.und somit'hilfsweise auf der Basis der
vom Bundesministerium far Umwelt, Naturschutz,-Bau- und:Reaktorsicherheit herausge-
gebenen Sachwertrichtlinie 2012 auf Wertebasis des Jahres. 2010 (NHK.2010) ermittelt.

Zur Sicherstellung der nach § 10 Absatz 1 ImmoWertV 2021 gebotenen modellkonformen
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen-Daten sind die zugrunde
gelegten Modellansatze, Modelle und 'Bezugseinheiten sowie-weitere Informationen in der
nachfolgenden Richtlinien aufgefihrt:

SW - RL
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes.(Sachwertrichtlinie — SW- RL)

EW- RL
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes

VW- RL
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwerts (Vergleichswertricht-
linie -VW- RL)
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtlich gultigen Fassungq -

BauGB
Baugesetzbuch

Bau NVO
Baunutzungsverordnung

LBO
Landesbauordnung fir Baden — Wirttemberg

BGB
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG
Gesetz fir die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

GEG
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung. von Energie und zur-Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung-in Gebauden

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung.zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung.der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983-zurlickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittiung erforderlichen-Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283

DIN 283 Blatt:2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

GEG
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung in Gebauden

ZVG
Gesetz fir die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber Digital; online -

,verkehrswertermittlung von Grundsticken®, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung von
Wertermittlungsverordnung und Beleihungswertverordnung

Kroll, Hausmann, Rolf
,Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung®, 5. Auflage, Kéln 2015,

Grundstiucksmarktbericht
Grundsticksmarktbericht 2024 Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal

Karten, Markt- und Strukturdaten on- geo GmbH
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