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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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Wertermittiungsergebnisse

[in Anlehnung an Anlage 2b Werth 2006)

in Veringenstadt-Veringendarf, Jungnauer Strale 2
Wertermittlungsstichtag: 18.11.2024

Bodenwert X
Entwicklungsstufe | beltragsrechtlicher Zustand BW/ Flache Bodenwert [BW)
[E/m?] o=, K]
saureifes Land rei 37- 2. 40.000 -
Objekbdaten
Gebiudebereichnung / Nutzung RND
[1ahre]
Wohnhaus - .
Ergebnlsse
Liguidaticrswert:
Verkehmswaert (Marktwert):

Bemerkungen
Es war keine innenbesichtigung méglich_\_

Y
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben rum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekits: Grundstiick, bebaut mit elnem Wohnhaus

Objektadresse: hungnaver Strafie 2
71519 Veringenstadi-Veringendorf

Grundbuchangaben:
Amtsgerichi Gemainde Grundbuchvon  Numme
Sigmaringen veringenstadt Veringendorf m' 7 1
W‘Tmﬁ,:u 1aE T ITF CETE LTI rplﬁ.'lru!;hnlﬂl A : iiekis
r-:-li- o 53 mm
J'l-il:l'-i-l x L ; |
1 i | 9

1.2 Angaben rum Auftrag und zur Auﬂrip-nhw!chhr;

Gutachtenauftrag: Gemal Heﬂ:ﬂus: dﬁ &nhgem]ﬂk\ Sigmaringen — Vollstre-
ciunﬁgeﬁcht vom 15, 10.2024 ﬂ:]l:ur*l.l'urhereitung des Verster
#r{ﬂiﬁ,ﬂmﬂmidﬂ«‘d’!rﬂhﬁ%ﬂ ﬂ!’ﬂ:hﬁut werden.

Wertermittlungsstichtag, :Wmermitﬂungmldﬁa;h :I:r Ielntpu nkt, auf den sich die Wer-

_,‘.f‘:;-:tHTni'l‘.ﬂqrg‘bEnEhl ﬁpé\aihemum!n Wertverhaltnisse bestime-

) men sich-nach dm‘ﬁeiﬂmhﬁt der am Wertermittlungsstichtag

| fiip-die- Frmshidulﬁ von Grundstiicken im gewohnlichen Ge-

xhlﬁ”suertehi* Imarktﬂhh:hl makgebenden Umstinde wie die

. --Rigemﬁm Wimchaﬂslage die Verhdltnisse am Kapitalmarkt

N fa::mwl'-e dﬁewhmhaﬂlichen und demografischen Entwicklungen

) des E!&rl!t_'. Diese Wertermittlung wird zum Wertermittlungs-
itir.htan 18.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

8 Eiar ﬂualh‘htﬁt{mtag ist der Zeltpunkt, auf den sich der fir die .
“Wertermittiung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grund-
stiicks  einem anderen Zeitpunkt mafgebend ist. In dieser
Wertermittlung entspricht der Qualititsstichtag dem Werter-
mittiungsstichtag 18.11.2024.

X hmﬁéﬁ@a;ﬁu ng: Zu dem Ortsterminam 18.11.2024 wurden die Beteiligten durch
‘ Schreiben vom 30.10.2024 fristgerecht eingeladen. Den Betei
ligten wurde somit die Gelegenheit gegeben bei der Ortsbesich-
tigung anwesend 1w 5ein,

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde ledighich eine AuBenbesichtigung des Objekts durch-
gefiihrt. FUr die nicht besichtigten oder nicht zugdnglich ge-
machiten Bereiche wird auftragsgemall unterstellt, dass der
wihrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Berei-
che tbertragbar ist. Fermer ist zu bertucksichtigen, dass ver
deckte Bautelle nicht besichtigh werden konnten.

Sachverstandigon bano BITEER Tiel. =i 7433 J107507 T
Beamarchstralie 16 | 71336 Bangon I e -k e | e - itned, die BITZER
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Des Weiteren war keine Dachbegehung zur naheren dulleren In-
aupenscheinnahme der Dachkonstruktion sowie evtl. vorhande-
ner Aufdachanlagen [(bspw. Schneefang-, Blitzschutz-, Salar-
oder Photovoltaikanlagen) maglich.

Teilnehmer am Ortstarmin: Mur der Sachverstandige. Der betreibende Glaubiger sagte eine
Teilnahme im Vorfeld ab. Die Schuldnernin reagierte aufl das Ein-
ladungsschreiben nicht und war beim DmheﬂEMIgungstemln
auch nach Verstreichen einer angem cpnen Wartefrist nicht
ugegen. Mehrers h:l:ngel'.'ersuche bl:ebé\iiunheanm::rtet.

Eigentimerin gem. Grundbuch: Entspricht namentlich der Ecﬂ, nerin iﬁr\\ﬁnrhegenden
Iwangsverstmgerungsuerfahrenmﬁr Hlnmaﬁm_ ist dem Sachver-
standigen bekannt, wird hmt‘@a‘nth aus@anschutzgrﬂnﬁen

nicht penannt, (e
K C\\\ ,

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurdh'n hlgihde\nuskunﬁe und Unterlagen
gen, Informationen: in digitaler Fﬂrm ﬁﬂgghafﬂ _i\ o

. st.‘!dllsthiﬂ.ugkunft mﬁtml Altlﬁtemataihr Baulastenver-
1e::hrﬂ;- un:}’Memelﬁgaﬂgunquﬁm 21.08.2024
\\ &
vnm ﬁﬁmerﬁmﬁigenkurdin fﬁlggnde Auskunfte und Unter-
@emn digltaler Form heﬂﬁaﬂf

7-"" Ausq,lgqus l:lern L\legemﬂ'laﬁskataster iLiegenschaftskarte im
= MaQsmb 1:500) WEQ 10.2024

" Gmﬁﬂhuchab\rl(lmrn 10,10.2024
Ehl.rakte von, 1856
S '\-\Behﬁrd{ldm I.Interhgen und Auskinfte, insbesondere zur of-
N fEtlﬂlﬂﬁ‘l‘EﬁlﬂlfhEh Situation

Sachwerstindlganbiro BITIER Tel. «d9 7433 2107507 =
BhmarckstraBe 19 | 72336 Balingen mlo@avb-bitzor.da | waow.sub-bitzes da BITZER
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1 GroBriumige Lage

Bundesiand Baden-Wiartternberg , Q\\\.\\ \

REEWA N
Kreis SigMAnngen § }\\\\X\\
Gemeaindetyp Verstadterte Raume «id\\ﬂﬂﬂtﬂ Kegjsey sonstige Ge
meinden = _\'\f\

Landeshauptstadt (Entfernung um Zentrum)
Michetirs Stadtrentrim. (Luftlinie)

Enwahner [Gemsinde] 2.143 Kaufkraft pro Brwohn ‘
Haushalte (Gemsinde) 1.070 Kaufkraft pro Enwol i . '.

Anteile dor Bevol kprung mif Gemeindesbens

1,500
SN
1.200 \ J
200 l_"v'“\\ -
N\
()
s00 A\

w0 I
o

B Kincer -m\@m

Hah e bl wuriaie Pehridmal b Syt ongd Cemsii &b Smnd, JU2E

Qunkis Wamilb s g mi i el i Shammniarhe Armes dee Roaides o e el Tmissineaig Hesdechiiand  Marsmigisnninsg s s 7 0
- -
fhiseEbre, L

Sachverstindiganbdio BITTER Tel «45 7433 2207567
Blsmerrkarais 10 | 71336 Balngin infa@svi-betpar do | vwwew wi-Bikrar ge

=
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£
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2.1.2 Kleinraumige Lage

PR L .'.-..'_

mﬂuﬁfmhw Arteiter in kieinen Stadten; Periphere. Dorer in Randlagsn
Typische Bebaiung Imliﬂlﬂ 1-2 Famllignhfuser in homagen bebsutem Strallenabschnitt
INFRASTRUNKTUR (LUFTLINIE] . &

nachste Autohahnanschiussstelie (km) Anschiussstelle Stockach- %z km)
fﬂw!ﬂmhpf{hn} Bahnhol Veringendord H:I-/,;.\ =

nidchster ICE-Batmhef (km) Batinbof Plochingen t%i.ﬁm p

nachster Flughaten (km) Stuttgart (59,5 km).= N> @
nichster OPNV (km) Bushaltestalle uwﬁ'urf R “&MD.E kem}

£SO ML ML 1]

i

NS TLEISTUNG (LUFTLINIE) o%“ﬁ \'\@
G Nl e
- ) A e
I [CE-RY .
0 i
LR 1]
TELD |
2.8 4|
2 am
24 ki

3 kil

T Wi

| = [EPTe B R

(1:15.000)

uberdurchschnittlich durch Stralenverkehr und angrenzende
Bahrgleise

Hanglage, von der Stralle ansteigend;
Garten mit Mord- und Ostausrichtung

Sachwersténdigenbiine BITZER Tl, +4% 7413 2107507
Remarsemreils 16 | 723796 Rillegan irfa@iub-niies de | wess Vb bitasr o

o
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StralBenfront;

ca. 26 m

mittlere Tiefe:

ca. 3Em

Grundstiicksgréfe gem. Grundbuch: \\\\\\

z SN N

1.079m \\\\\\\3\\

Bemerkungen: RN

fast trapezférmige Grunu'ﬂuckifnm AN

£ l\:‘xi ) ‘1‘- \\:\Q}\ N
2Oy NN
~ ,{\\\\‘:\1 V), § (€ \X

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc. =N & NS
Strallenart: dibarortliche varblgémtragg\\ N

Strafle mit itarkm:l)urd'lgﬂrgs\&z*rhehr

\\'

StraRenausbau: vall ausg_ebhrl. Fahrbal li\iu!- Eltuqm

G Elmel‘hg m N
Anschllisse an Versorgungsleitungen und menschemﬁ:h h‘ﬁhhchem 'ﬂg worhanden:
Abvwasserbeseitigung: (@ ,” S & )

l‘\; \:];Iﬂ[ : ;-hg;:f W-WF”‘?““F affentlicher Versargung;
i Ranalgnsehiuss
J\\ \"" :\\,\, €

Grenmverhaltnisse, naf.hharii:he@m nal’:hbaﬂl:he ﬁ@hﬂhmmg der Westgrenze durch eine Ga-
samkeiten: o &) \\Fige, o)

\\hngeh‘ieﬁe{durd‘r Mauer, Zaun und Hecken

Baugrund, Gr undwugk{&:weit augﬁn- gewa-:hﬁner. normal tragfihiger Baugrund

scheinlich E!"!-ﬂ'll-h!"h} \};\v '1\
. J.‘\‘:.‘\\ ‘_“\_:‘_7

[as Bewertungsobjekt Ist im Bodenschutz- und Altlastenkatas-
2 ter nicht als Verdachtsfiiche aufgefiithrt. Untersuchungen (ins-
besondere Bodengutachten) hinsichtbich Altlastemverdacht lie-
gen nicht var, gehéren nicht zum Gutachtenauttrag und werden
N nicht vorgenommen. [n dieser Wertermittlung wird das Bewer-
&) tungsobiekt als altlastenfreie Flache unterstellt,

Altlasten: I

In dieser Wertermittlung ist sine lagedbliche Baugrund. wund
Grundwassersituation insoweit berdcksichiigt, wie sie in dig
Vergleichskaufpreise bew. Bodenrichtwerte singeflossen ist.
Daridberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

Sachveritisdigenkire BITEER Tel, +45 7423 2107507 =
ismarcksiraile 15 | 7133¢ Balngan imingfiovb-biizer. oo | wees odb-blizerde BITZER
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2.4  Privatrechthiche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem  Sachverstindigen liegt ein  Grundbuchabruf  vom
30.10.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs

felgende, vorllegend ncht berucksichtigte Eintragung:

L T TR Geamiinde GrumdBiek vl Nummer dvrtle BbikHID
L inie gesiaii
g ar i n g Wermgen st Vetingendor &5 &8 1
[
i II.lru |:.Ia_.. T \\\\\\
|.:-p |I-:-1.|.u . LI e R e I'q_F\:\\\‘ \\
[ eeeiiy § iejUiees
1 i [he Zwangsversiesgerung (5t angeordisl
Beiug Eisecyen des Amisgenchis He
124 ) 3
Bingetrmpeh | SHEOA0TIAGOIL | rf
m \
ANY
RN (I
) By, W,
Anmerkung: s-thuldvemiltmmftﬁe\hﬂ.hmlm't\g IFdes Grundbuchs verzeich-

net sind, werde, [r’rdie:em ﬁﬁ&bhten nicht beriicksichtigt. Es .
wird davon au@ gern, dass\gg? valutierende Schulden beai ei-
ner Fm:{iﬂﬁa}ﬂmedu\qudiﬂemaﬂ berlicksichtigt werden.
A NN Tl
nichl eingetragene Rechte und Lasten: Snn:-tlﬂ,’u rl!:hi tlﬂﬂfﬁﬁiﬂtﬂt Liﬁén {z. B. begiinstgende]
Recl Bl!mﬂdﬂ%éx‘.i'i"ﬂhnungs-\urﬁ Miethindungen sowie Ver-
*y\nr\&lﬂgungﬂn {28, Altlasten] sind dem Sachverstandigen nicht
dnnt gemacht worden: Diesbeziiglich wurden keine weite-
7 \\\\rﬁén Ha:hﬁr}bhmgeumummsu:hmgen angestellt. Eine be-
) ) hhrd kunwﬂberﬂas Bestehen einer Wohnpreisbindung
Q) m\ Wnﬂmﬂ\bxﬁ:lnnte nicht erteilt werden. Da in Abt. 1l
Q\\\\\\.\ dks Grundil:luﬁhsvkeme Eintragung einer Farderbank besteht,

U:.T\:\ \@'d daven ausgegangen, dass eine derartige Wohnpreisbin-
\\\\“\I \\d ung nlEht\hest:hl
\\.\ \:’_‘:\,\' k ¢) 2 & o\

RN . @ ANRE

NO) .
\\\? . A ) ) y
NN\ b Y \\‘: “d [

25 {#Haﬂ*i:m&;rﬂkm , \nn o SIS &
\ \ \} i 2y, \,.» ¢ \\\\\\\\‘ .,

251 B:ulaiten und 0

Das Baulastenverzeichnis enthalt nach auskunfi der SEdiver-
waltung keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Stadtverwaltung

nicht.
SactiwerstBnepenbibie BTRER Tel.+45 P33 2107507 ﬁ PR
Bitmarckirrabe 10 | 72336 Salimges infodtpeb-bitzor da | wass sub-bitive de BITZER
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1.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutungsplan:

Festsstzungen im Bebauungsplan:

Der Bergich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
ak Wohnbauflache (W) dargestellt.

N M

AN
Fiir den Bnmrhd@&ﬁeweﬂmﬁ@&kt&s ist kein rechtskriftiger

ﬂlhluunm@ﬂllrﬂlﬂh ﬂﬁ Iul&wgkert von Vorhaben ist
demwfalgeng;h §34 Zu qu:it-:ﬂ Gemal § 34 BauGB
ist eine Bebauung ml‘.hsig,\wenn s@\wﬁi nach Art und Mal der
haulliéhg&ﬂu Qt rﬂh Etgenagf:l&r naheren Umgebung ein-

{ugt ‘und die ipllung ge;hh“ur ist. Das Ortshild darl nicht
E@ntrﬁr;htgl werden. ‘ \‘ N~
N N
Bodenordnungsverfahren: [h in m\bjliﬂig i ﬂgj%ﬁﬂﬂhum kein entsprechender Vermerk
\:\“: Enge'l@gﬁn sk, w e weitere Prifung davon ausgegangen,
\*\\\:'\ ﬂlﬂ: ﬁh 'Euhw\\ hi:kt in kein Bodenordnungsverfahren
PN ehhﬂugen
& )
SN QN &
N N o
1%\“\\\\ BP o \
NS : \\\"
253 Bavordnungs \iii' )
Die wgﬂnrmﬂﬂﬂqwurdz auf\fkehm ﬂfs ma[lsbertﬂn Vorhabens durchgefihrt, Das Vorliegen einer

Eaugenehmngﬁgﬁind gi;\id{e Bbere[m}mmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegien Bau-

uaugemimgum

Bavordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
ig |:|li| usri:lllsl-ert Dﬂenisl;l)lﬂl:h erkennbare Widerspriiche wurden nicht festgesteilt. Bei dieser

Sachumstindigenbiio BITIER
Bismarckstrafls 19 | 7233% Bdngen

info@svb-bitzerde | wew svb-bitrer.de

Tl &d8-7433 7100507
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2.6 Entwicklungsrustand inkl. Beltragssituation

Entwicklungszustand (Grundstdcksguali- baureifes Land (vel. § 3 Abs. 4 ImmoWerty);

tat):
Baureifes Land sind Flachen, die nach éffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.

beitragsrechilicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand d \i{@ﬁdslr.h:ks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malkgebend, Als Beitrige Eelten nmﬁ\\grundsimkshemgene
Sonderabgaben und hﬂltragshh iche Atlg:ahen\\tlas Bewier-
tungsgrundstick ist bezighich ¢ der B‘mtrage flr E&hlleﬂungse{n
richtungen nach BauGB und| Kﬁﬁheltrags’f{er Hei einer eventu-
ellen Erweiterung d-erﬂqtzuhgl:ﬁnng\n\uk\mre Beitrage eniste-
hiemn, .

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen Vo N 9) Y

N\ \l
Die Informationen zur Gffentlich-rechilichen Srtuahgn wiirden ﬂw \her E- I'.Iﬁllﬁ;hnfthch und maglicher-
weise mit Haftungsausschlissen eingeholt, Unn@a@ﬁytrst#m;gﬁﬂ}\«ird I:emg\ha\frung filr die Richtigkeit der
vortiegenden Auskinfte Ubernommen. Es wird @ mpﬁ:hlen vor Biner ve k efgsrhamgen Disposition beziig-
lich des Bewertungsobjekts 2u diesen Anﬂéhen vm"l derje'-l-n?ﬁ! 2ustd ndig%ﬂ telle schriftliche Bestatigungen
einzuhalen, -

2.8 Derzeitipe Nutzung umi h&(ﬁﬁe’ﬁ:mﬂﬁi&t

Das Grundstick ist mit aﬂ&m\%hngehﬁqqﬁibehauﬂvgi nm:hfulgende Gebau:lebeschrmhungj Das Objekt
ist von der Schuldnerin sigen

partner der Schuldrneﬁn% t eb&;ﬁa#s Wuhnhafbgemmdet Es wurden keine Mietenden, Pachtenden, Ge-
werhebetriebe, Mﬁﬂ{ﬂmn IJEIEL Eﬂrﬁhsetnﬂ:MLrngen offensichtlich.

Sachuerstindigenbing BITZER Tel, +40 7431 2107507 e
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3 Beschrelbung der Gebdude und Auenanlagen

Grundlage fir die Gebadudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gef. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen, Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur Insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Beschreibung der
Gebdude, sowie der baulichen Anlagen stellt keine vollstindige Aufzahlung van Einzelheiten dar, sondem
dient als Ubersicht. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Un-

terlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der @Qc\hen Ausfihrung im
Baujahr, In einzeinen Bereichen kannen Abweichungen auftreten, die dann aFIerdIﬁﬁs\’m\cht wesentlich wert-
erheblich sind, etwa Angaben 7u Bodenbeligen wie Laminat, Parkett, Vinyl, 'I'—lliesan\usw Soweit einzelne
Details nicht in der Beschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, |:Ii|55 EBEMﬂEF ﬂeweﬂmg nicht be-

riicksichtigt wurden. ,

Baumdngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wig sie zerstﬁa‘y@ﬁ?eu d. h. \nﬂ‘ensuchtilch erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bam::héﬂen und Baumange!
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden, Es mrd\‘gg\ﬁ‘ empfohlen, eine diesbeziglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Eine Hhad&n&b&urlmh.ung ist n@ht Gegenstand dieses Gutach-
tens. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schﬂdll:ngg{qwm uherkmﬁdheusg:hﬁd!gende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefuhrt.

,\ =

\\ ~N\

Mach heutigem Stand der Wissenschaft wurden bis zu Iﬁrgm vgrh;r\ﬁmhu:hha&ersthuedena schadstoffe
wie belspielsweise Asbest, Formaldehyd usw. Elngese‘m vereinze!{@s:hadstuﬂgwurden erst in den 2000er
lahren verboten wobel auch jlingere Baujahre Mzm\autamatm:h sdﬂadstqﬂﬂgmhﬂ etwa durch die Verar-
beitung von Restlagerbestinden. Die Inhaltsstoffe, die hlseiwa 1980 heln‘é ﬂawmn Fertighdusern eingesetzt
wurden, gelten heute als problematisch. E]@\Sanlerung der emgehpehtm Schadstoffe ist aufwindig und
oft teuer. Konstruktive Mange! erschweren den Umgang it diesen Bestandsgebauden. Schadstoffe werden
vielfach in zahlreichen Bautetlen vermutetlﬂﬁ.hdlchtmgen HE&iy‘ﬂﬂ;‘ und Liftungsaniagen, Bodenbeldgen
usw.), Es wird ausdricklich darauf ngﬁwlesen, ;[155 if unrlieggpdEm Bewertungsfall verschiedene Schad-
stoffe in diversen Bauteilen elnggﬁetn\wurden gum Hunnem

AuBerdem wurden vorliegend & halne Messuh\gen oder sumﬂge Feststellungen tber die Radonsituation im
Gebiude durchgefiihrt odergeiroffen. ﬁswlrﬂ daraufhingewiesen, dass bei energetischen Sanierungen eine
Verminderung der Luﬂweﬁ‘tselmtﬂ erntftttn und dhdur:h 2u erhéhten Radonwerten in Innenrdumen fih-
ren kann, o A

N N & (€ 24a
\\‘.‘ 1) A\ fFm— sy LN |
™ N \ W

3.1 Wuhnimu; AN

311, Gehﬁudem iﬁujahr und Auﬂemn:i:ht

Gehhudeart\ = \\ Wahnhaus;
\ X rweigeschossig;
N\ nicht unterkellert;
0 nicht ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1897 (gemal Bauakte)
wesentliche Modermsierungen: augenscheinlich keine Wesentlichen;

entspréchend dem duleren Eindruck wurde ein handwerklich
mangethafter Austausch einiger Fenster und der Haustiren af-
fensichtlich

Sachveritandigenbdiro BITIER Ted =40 1433 2107507 = =
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Energieeffizienz: Zum Wertermittlungsstichtag lag kein Energieausweis vor. Es
liegen keine gesicherten Erkenntnisse dariiber vor, nwieweit
sich das Nichtvorliegen eines derartigen Energieausweises auf
die Preishildung am Markt auswirkt. Das Nichtvorliegen des
Energieausweises wird daher in dieser Wertermittlung nicht
wertmindernd bericksichiigt. Es wird jedoch darauf hingewle-
sen, dass Gebdude dieses Baujahres und Bauvalters regeimiiBig
nicht mahr in-allen Punkten den Anfurdq[ungeﬁ wie sie das GEG
an Wohngebaude stellt, EnEprEl:hEl'b\‘ﬁg'?Fi&I inshesondere bei
Umbau-/ oder Muﬂernlslerungsarhﬂﬁx\am Gebaude zu be-
rucksichtigen. :

‘"\{1 ._._\i‘,;,

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude |5t‘nFFbt harrlﬂeﬁai [:ue Tlrdffnun-
gen sind nicht 90 cm brejt: &der breiter Lﬁﬁfﬂl[ht schwellenfrel.
Eine barrierefreie Naﬂwﬂsmﬂg ist ﬁkﬁ‘mﬁglmh Aufgrund der
artiichen Marklgegah&ﬁlwtgn {. a}#ﬁersstruktur Machfrage
nach barrierefre Wﬁhﬂraumﬂw die konkrete Objektart etc.)
wird in dieser. w{uemlttm ihw:m ausgegangen, dass der
Grad der Earﬂémﬁﬁrhmt keinen ader nur einen unwesentlichen
Einfluss a\lidﬁ Kaufpbeiseh‘tscheiﬁqng hat und somit nicht in
der ‘u'v.flaﬂenn\ittfuna b&gﬁ‘éﬁm:htg{ﬂi‘nﬂen MUsS,
Sl o (C2%

L‘\\ ‘\

AuBenansicht: \remuhl undgﬁs‘mt_‘hen \'

Beigefigte Grundrisse dienen mﬁm der gmj:réﬂ Ans:hai.mﬂg. Der Sachverstindige ist um eine maRstabs-
genaue Abbildung (1: lﬂﬂl I:e?ma}\\t Einige: :Hnteﬂagen wiirden dem Sachverstindigen teilweise schon in ko-
pierter Farm zur 'l.n'Erfugﬂng gt:stﬂﬂl.‘ m‘.laf\ﬂtﬁ\ﬁal fiir nur l:lesnmmte Druckerformate optimlert. Beim Kopie-
ren, Drucken, Scannen uﬂd‘ﬂnfﬂgen Iﬂ d‘kses Eumd’s:ben kann es deshalb zu Verwerfungen des urspringli-
chen Mallstabes ge‘ki{mﬁen sein; Vereinzelte Rauminutzungen, Durchginge und Wandstellungen wurden
méglicherweise schion von den. P&ﬂd]lgen abweichend erstellt oder im Laufe der Jahre umgenutzt bzw. an-
gepasst, Die Haimﬁizp:hreibuhqa}u‘ und ,ikjl.\lfte]]ungen stimmen deshalb méglicherweise nicht (mehr) vollstin- .

dig mit den tatsachlichen. l':hgﬂuenhehﬂn liberein. Micht abgebildete Grundrisse kennten dem Sachverstin-
dlgen vun ﬁgmmsmndmm%;ellen nl:ht uhenn!ttz!t werden,
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3.1.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umnfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang{sbereich):

[ach:

//,

\
\;‘ NN

N,

Fachwerk
vermutlich Bruchstein

Holzfachwerk mit Ausmauerung

Holzfachwerk mit Ausmauerung 32
\\
Holzbalken . AN
2 4\»&:»; \’;1 N
Holzkonstruktion _ ¢

\

O \\ A

\’\\\C' Sl AN I

Dachkonstruktion: > e
Holzdach \g\‘ﬁ- R\

PN N
Dﬂﬂt[!ﬂ!!]]k\ 3 <‘ . : P N
Sattel- uder E{el:eidach\‘\“ 7 SN,

v ‘\ ﬁ\;\\ &‘\\\\\\“
ﬂﬂ-ﬂlg !\\ELHLFHE' L _\\\\\-\\‘l\
N
Elm:hraurq be}éhhar 1b§§}lw. Aushauputanztal]
ﬂa:hﬂiéh‘em ungeﬁan\\m )
i ‘\‘\ dC \\
= xxﬁig\\

314  Aligemeine tmm&wugm&mm o

'\\\ N
WassennmllatlnriEm =SNSS
\

\\

AL \\I

Ahwusserinstaﬂéﬂqnen

Eiektm}nstgﬁaﬁ‘nn ) O
N\

Warmwasserversorgung:

& mntwammrsumum lber Anschluss an das Gffentliche
Trlnkwaﬁernet.t

@ »@Iﬂéﬂung in kommunales Abwasserkanalnetz
\l
\) Vit elnfache Ausstattung, vermutlich technisch Gberaltert

vermutlich Eineeldfen

keine besonderen Liftungsanlagen {herkdmmliche Fensterlif-
tung)

vermutlich Durchlauferhitzer oder Boiler

Sachuerstindigenbing BITZER
Bamarcksiralie 19 | 72336 Balingen
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3,15 Raumausstattungen und Aushaurustand

Boden-, Wand- und Deckenbelage:

Fenster:

Turen;

sanitdre Installation:

Fubehdr (Kichenausstattung):

vermutlich in liberalterten, abgenutrten fustanden

iberwiegend doppell verglaste Isolierglasfenster im Kunststoff-
rahmemn, handwerklich mangelhaft eingebaut

vermutlich in Gberalterten, abgenutzten Zustanden

\\\

vermutlich in Gberalterten, ahgenut:ﬁnﬁgsthnden
Es ist umstritten und wird reglnna rschledl'l:hneha ndhabt,

ob Einbaukiichen wesentlicher &es}andterl ﬁes\ﬁbhﬁudei gem.
§ 94 BGA, Zubehér gem. § '31? BEE oder hewegliches Vermagen
sind, Nur wenn die F_lpha\ als, wg\ﬁn'tlh:her Bestandteil
oder als Zubehir an vist, st ﬁaﬁfggentum an der Einbau-
kiiche im Rahmen ﬁt\‘ﬁ Iwangﬂeﬁt&igerung bergegangen.
Malgeblich "H: dabei v iedene Abwigungen sein.
Diese 'h"nrg;ahrn i ders EEH mit Versaumnisurteil vom
20.11.2008; ﬁgm IHJEH.J‘H?EEIHKM

Wird eln! EEnbauh:JEhNeghnal alllgem-elnen Verkehrsan-

schakiung als Zubiehbr het.ra Besteht die Kiiche aus vorge-
Q!r{'i};t!n Sys’mﬂthsmndtgd!rwﬁﬂ kann an anderer Stelle auf-

‘ sh{T we%;ﬁ' Wurde ﬂi! Hu:h! durch den Eigemtumer oder
NS -von etm;m ter ange-sﬁt;afﬂ? Wie alt ist die Einbaukiiche?
W\ \. )
\_\\\J: d
‘\\\ Das Q.mlsgeﬂ:m@!ngmjtm hatte festgestellt, dass es fur
NN d&@uddeuts@ﬂaum nicht der Verkehrsauffassung entspre-
o (BP0 e, Einbaukiichen als ZubehBr anzusehen {Az.: X ZR 180/07).
O\\\\\\\— ' lich }hihtl‘l auch schon die OLGe feeibriicken, Karlsrube,
N ( Etu drtind Minchen entschieden.
._‘:;i\‘-\;.\\ - = “g\
N3 L\,
(07 et ey Folge sind Einbaukiichen in Siddeutschland kein Zubehor
4 \i\‘:\i \\\\‘ ol \W werden weder mitbewertet noch mitversteigert, In der.
\\\\ \\ (& [\\\FﬂllﬂE bleibt eine evtl. verhandene Einbaukliche in dieser Wer-
! }};\‘\l\ \Lj\\'\; “\‘\\\i termittiung wertmaBig unberiicksichtigt.
\\\" N ;;\“:\\u; \\\\\ ,‘“
N e A
NN
Q \\\_; 1]
=)
<&\
AW
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3.1.5 Besondere Bauteile [ Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besonnung und Belichiung: nach Stden und Osten ausgerichtete Wohnrdume, peringe
Fensteraffrungen, relativ offene Nachbarbebauung

Bauschaden und Baumangel: baualtersbedingt Abnutzungen aulgrund von Aiter und unierlas-
senen Instandhaltungs: und  Modermisierungsmafnahmen,
handwerklich mangelhaft eingebaute Fensl:er wnd Turen, feb-
lende Fassadenteile;

=
Verdacht auf Hausschwamm wurde rﬂl;?‘rf bf‘l'ensl-:hﬂlch a5 war
allerdings keine 1nnEnbE-5Icht|gunE m@eﬂch \\\' N
NN
Es wird darauf hingewiesen, :Iasﬂ‘ dt-r unte\t?\eli}ﬁﬁtnde Sachver-
stindige fie die Ermittlung mﬁchﬁemuna?adzr Mangelin im
Hachbau nicht ﬁﬂ'enﬂi:th@:im und u}ﬂ?tdlgt und fur eine gut-
achterliche Fesmelkung\ﬁeruher\ n:l‘ﬁéusmn:hend sachkundig
ist. Zur Ermittlung deér genausnh | und/oder Schaden in
den baulichen Anlagen und, dékﬁkﬁsten fiir die Beseitigung der
festgeq:elltgnhﬁingel mﬁ;{wﬂth&d‘en waren die Feststellun-
pan oines h:hﬂrit.hn i fiir I'u{.uqel im Hochbau erfarder-

lieh.. \\ b N
\\ : W\ ) R\ N
wirtschaftliche Wenminderungen: .unw}?tsz‘hal‘tlh:he lirundrlssg gihngenz Raume (sind nur

¢ andepe Zimmer zu'&micmzn] mangelnde Warmadam-
- \rm.mg. malgﬁiﬂder S:halim‘lur_z

AN A
Allgemeinbeurteilung: ALY Der biuhﬂi’l-e Iusgani\m‘ schlecht. Das Gebiude wurde seit sel-
AN nek‘frﬁﬂ!ung wht\cfurthgrei'l’end maodernisiert, Das Gehaude
TN i&t\wlﬂschaf‘tﬁﬁlﬁlerultert und nur noch eingaschrankt verwen-
\\\ \ \dung:ﬁhig\{g:w marktghngig. Eine wirtschaftliche Restnut-
Y :ungﬁdmﬂ!r ist nach sachverstdndiger Einschdtzung nicht mehr

\\ = erb:enn
DN f)

"‘ijf\“' Ehatrenze r abgelaufenen Restnutzungsdauver ist erreichl,
NN Wl \\\Erenn z. B. Vermietungen nur noch gegen Uberrahme der Be-
QY O 4 \\\\ “wirtschaftungskosten stattfinden und es keine Perspektive gibt,
2 N /0 die eine andere Entwicklung erwarten fasst hrw. diese Situation
S bereits Enger anhdlt, Solche Situationen kinnen eintreten,
wenn durch eine veraltete Grundrissgestaltung mit z. T. heute
rechiswidriger aAnordnumng der Rivme (2. B, gefangene Raume)
oder nicht tetgemaler Ausstattung (2. B. ohne Bad, odar WC
aulerhalb der Nutzungseinheit) eine Yermietung oder Verpach-
tung nicht mehr miglich ist odar nur sehr niedrigen Mieten oder

Pachien sich finden lassen.

Es ist klarzustellen, dass nach Ablauf der wirtschaftiichen Rest-
nutzungsdaver nicht bereits die Baulichkeiten technisch aufge-
hirt haben ru existieren, sondern eing minderwertige wirf-
schaftliche Nutzung erfaolgen kann, In Fallen diessr Art muss
deutlich werden, dass einwirtschafilich handeinder Eige ntlimer
durch den Abbruch des Gebdudes die Grundlage fir einen Neiu-
bau und damit fir eine bessere wirtschaftliche Nutzung schafft
oder durch Investitionen in das Gebdude wie 7. B. durch

Sachwnralsndigenblro BITIER Tel#53 ME1 21507 Ty
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Umbauten und Modernisierungen die Viaraussetzung filr eine
bessere Wirtschaftlichkeit und damit fiir eine langere Restnul-
zungsdauer schafft,

Das Ohjekt entspricht inshesondere in energetischer Hinsicht
sowie der Konzeption keinen modermen Weohnanforderungen
und weist erhebliche Ausstattungsmangel und unzweckmilige
Gebaudegrundrisse auf. Eine Frellegurygg;lgs Grundstiicks ist bei

3.2 HNebengebdude
Schuppen, Carport

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das @Fﬂw N%Lﬂafb-e igung, Stitrmauver, Einfrie-
, »
l

dung (Mauer, Zaun, Hecken) ™
E "-\ 4\:§\
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Mach § 194 BauGB wird der Verkehrswert [Marktwert) ,durch den Preis bestimmit, der in dem Zeitpunkt, ouf
den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr noch den rechtlichen Gegebenheiten und
totsGchiichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Loge des Grundstiicks oder oes sonsti-
gen Gegenstonds der Wertermittiung ohne Ricksicht ouf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu er-
Fielen wire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert des Erundﬂuﬂu {d. h. den

wahrscheinlichsten Kaufpreis inn nachsten Kauffall] zu bestimmen. \\i\

Mach den Vorschriften der iImmobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermmlungﬁm Verkehrswerts das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Slﬂiwurtwrflmm ﬂﬂér mﬂ'@tﬂidfﬁer Ver-
fahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Artdei Wertermitthungs-
objekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr hﬁhqhenden@eﬁhgenhmten und
den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Ehl‘lunﬁ\dﬂf Eﬂr‘h’eriug\mg\sﬁ'henden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ & Abs. 1 5atz 2 Imrm:nWen".rL \\ 5‘_-;_",1,' \

Der Grundstiickssachverstindige ist grundsatzlich frei in der Wahl smhes khimrr.'rfahrens Die Auswahl des
Verfahrens liegt in seinem iamverstandlgen Ermessen. HEIV de{@ahl des{ﬂ\wﬁnmttlung.weﬂah rens muss
sem Zweck alle ihm zugdnglichen Erkenntnisquellen wﬂ#{‘amﬁ und\sathgerechtiuswerten und in nachvall-
ziehbarer Weise dartun. Solche anarkannten Echduprait\hn sind md\ﬂfl Hegelﬁ@[lmn ImmoWertV und auch
Wert® verdfentlicht und in der BGH- H.Ethtsprechunganerkannr’--,{.. N \.\

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist. trmgliﬁmﬂnn Bine hinrﬁ:thende Anzahl rum Preisver-

gleich geeigneter Vergleichskaufpreise uerh.@@\rﬁlsr. und, @u:h hinreichend differenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des dartlichen Erundstmkih'namts Tur, &emgrtunrg dts\tmhaulen Grundsticks zur Verflgung
stehen, Vergleichspreise und -fakturemw%fdﬂen m&elt}iaﬂlg f&u@{:hu Objekte abgeleitet, von denen am
Markt eine Vielzahl von smndsﬁuil:{‘km[emhb;&m ﬁhjekte indelt werden, Dies trifft regelmaRig auf
standardisiertes Wuhnun;gse:.genmﬁ{w nmglﬁ:bbiwmse aubhq‘taﬂdardmerte Einfamilienhduser zu.

Steht fur den Erwerb oder. dl& El%:htung ﬂe}glelthbgmr Bh}ekte Ublicherweise die ru erzielende Rendite
{Mieteinnahme, Wartst . ﬂemﬂiﬁf&\\ﬁhnhm}hmﬂ] im Vardergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium Kaufpretshil:[qm}ngﬁhammen\an gewﬁlmﬂchen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
VOITangg anmwend!-nﬁh\werfah I'El"r angeszham 2

Das Ertragswerh@@ﬁén Ige%@ﬂ )H 1? Q-\M ﬁTH‘nDWEﬂ"I.I'j ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
EIElchskal.rfpre ihEE|Eﬂ&tE?'I\L}EEEHH3{H\RHIHﬁEIIE5 {Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in IE‘I-E‘S Bewertu ngsmodeleingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere Misten, Restnutzungs-
dauer; ahi{ba&h Iuﬂar&&gwndmﬁan\‘l die Werthildung und die Wertunterschiede bewirken

it dem Sa\thwtﬂtﬁzﬁﬁfcn werden solch bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zurﬁqﬁhng von F;sﬁditen, sondern zur renditeunabhdangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichiet)

~“""“-I.‘*éi'is San@\jgﬁﬁ\eﬂahren {gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen-abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingefithrten Einflussgrifen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken,

Sachverstandigenbarg BITIER Tel #1439 7431 J107507T
Besmancksirafe 19 | 72336 Balingen inloErub-blber de | wearw b btzerde

L
=



Joda 60 largnader Swaks 7 seite 14 von 44
22518 Veningensradt- Yeringnndart

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unhebaute Grandsticke
Bodenwertanteil |
bebauter Grundstiicke |

Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren
b ;__H:l:'tg‘_u:h:n "-"L"l'p!l."i.‘h"-T 4 24 und 26 | _>:\:i%fg||uhswert

I._i.l-.mn:n, imshesondere h:f.l. ImmoWenV
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Im uﬂrliegeyﬁamﬂew:rtnﬂﬁ)lﬂ handag‘hﬁmh um ein Wohnhaus ohne wirtschaltliche Restnutzungsdauver,
Sind haulgtiﬁf\!ﬂl‘!la‘# f(fﬂﬁ hmaﬂﬂu ig wirtschaftlich nutzbar (Liquidationsobjekte) - wie im vorliegen-

den Bewmngsfall emem\}stm!dlgen Abbruch der aufstehenden Gebdude auszugehen, soweil dies
red't'ﬁ?;\h 2ulssi :{b«ln diesem Fall ist der Bodenwert um die ortsiblichen Freilegungskosten zu mindern,
| dies mafi;meruhl ist {5 40 Absatz SNr. 30 V. m. § 3 Abs. 3 5at: 2 Nr. 3 und § 43 ImmoWertV). Nach
\ Auskun d‘g{ﬁlﬂﬁnﬂllgen Gutachterausschusses wurden bis zum Wertermittlungsstichtag am regionalen Im-

“‘ﬂi“.ﬂ::imnhullan\ﬁ{rldﬂ ki Transaktionen mit rur Frellegung vorgesehonen Dbjekten regelmalig keine Freilegungs-

kosten mﬁbzug gebracht. Dies entspricht auch der sachverstindigen Erfahrung aus vergleichbaren Regionen,

SachverstndigenbGo BITZER Tel. +49 7433 2107507 PR
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41 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist joweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen baw. vom Eriragswert
der baulichen Anlageni. d. A. auf der Grundlage van Vergleichskaufpreisen im Verglelchswertverfahren (vgl.
& 40 Abs,. 1 ImmaoWertV) so tu ermilieln, wie e sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wire,

Liegan jedoch geeignete Bodenrichbaierte vor, so kinnen diese wr Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (val. § 40 Abhs, 2 ImmoWertV), Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den drtlichen
Verhaltnizsen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und {'tllill dier baulichen Nut-

zung, der Erschliefungssituation sowic des beitragsrechtlichen Zustandes und det\ h vorherrschanden
Grundsticksgestalt hinreichend bestimmit und mit der notwendigen Sorgfalt aus § isen fir vergleich-

bare unbebaute Grundsticke abgeleitet sind (% 9 abs. 1 Satz 1 6. V. m. § 12 &bs««i find 3 1mmu'h'|.l't riv). Zur
Ableitung und Verdffentlchung von Bodenrichtwerten aus realisierten uufp:!\tsgn sind ﬁ‘ﬁu:hmram—
schiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB I V. m. § 196 Abs. 15atz 1 Ealﬁﬂﬂ-frﬁi he:ngm auf den Quadrat-

meter der Grundstiicksflache |Dimension: €/m® Grurdsticksflache). ,L\“\ ) \\\i\ X

Fur die anzusteliende Bewertung legt ein |, 5.d. § 9 Abs, 1 Im muwbrlwfiﬁ m.§ ‘I% 1 BauGB geeigneter,
d. h, hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Euﬁi{gsfattqren definierter Bodenrichtwert

vor. Der vom Guiachterausschuss verdffentlichte Endznrn:htw!r{wurde h seiner relativen Richtig-
keit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angren:em%odenr:h fonen| und seiner absoluten
Héhe {Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa (a #\‘erl:lgﬁ'rp Hpﬂknnrhhl.rertmnen. auch aus an-

deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend betirteilt. Dh\ﬂbﬁ\enwermm itthung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bndarm:htwerts d 'm)l:lun:h de:ibh\l)l‘nre:hniqﬁgauf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wl.-rten'mrtlungﬁﬁd\‘ﬁg ‘und Elld\ﬁrlindstuckwiﬁpmh des Bewertungsob-

jekts (vgl § 26 Abs. 2i.V.m §9 Abs. 1 Sﬂue\z unﬂi\lmmwﬂemf _ ;\"\' .

Der Bodenrichtwert betrigt 50,- €/m?* flir Eiﬁ\imrdereq und 25, Cghﬂﬁr den hinteren Flursticksbereich
zum Stichtag 01.01.2024. N %
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Abweichungen des Bewsrungsgrundstiacks won dem Richtwertgrundstuck in den wertbeelnflussanden
Grundstuckasmerkmalen = wie ErschileBungszustand, beitragsrechtiicher Zustand, Lagamerkmake, Art und
Mafk der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgréfe und -zuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichitwerts zu berocksichtigen (§ 9 Abs. 1 S&tze 2 und 3 Im-
maWenv)

Das-Bewertungsgrundstick entspricht in diesen Mersmalen im Wesentlichen dem Bodenrichtwertgrund-
stiick, weshalb ciesbezighch keine welteren AnNpassurgen vorgenomimean wenden,

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechificher 2ustand des Bodenrichtwarts

beltragsfreler Bodenrichtwert
{Ausgangswerl fir weitere Anpassung)

_Erlduterung

I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrumdstick Bewertunpsgrundstick. Annasgungsrahmr Erizuterung
Stichtag 01.01.2024 BILGEDS  | aaoNY 10 El p

El = . R
Die Umrechnung des Badenrichtwerts auf dig ;Hgamemen wgrhﬁe-rhah mﬁ;E ;wm Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom @rtlichen Eutachtummm:hu&s m:tgwtmiten ‘Bodenpreisentwicklung zwi

scheen 2023 und Z024. Demnach wurde Ind%\imn Zeitraum Keine Mﬁenwertanderung abgeleiter, was vor-
liegend so auch bis zum W-Et:errnlttlungss:lmtag unumgllt wird, S

Aa L\ ,“

Hi. Errmittlung des Gaiammaﬁmmaﬁ \ Jd{ ™ ErlS3uterung
objektspenifisch angepasster hm,gﬁmer B:ﬂenﬂd’ltwer‘tﬁn'ﬂ‘u.n wor-| = 50, €fm?

deren Flursticksbereich o : : L= e
Fiiiche NN . > -~ o]y 579 m £z
beitragsfreler Bnd-mwlrtrﬁrd:n vuldmn- Hurﬂﬂﬂ:hemdl = 2B950-E

ob|ektspedifisch argepmhnr h!uﬁﬁfrderﬂudgnﬁdmum fiir den hin-| = 15,- €fm”

beren Hur!tlimhriith .‘: NS .
Flithe N E 500 m? E2
beimgrsmmnmmm N = 12500-€

‘[:na- ﬂ.urteuung der Flachen in den vorderen und hinteren Flursticksbereich, erfolgt auf Grundlage der vom
Gutachtxeiaus.sr:huss vorgenommenen Grenze der Richtwertzonen und der vorliegenden Liegenschaftskarte
~dureh hﬁisdwd-res Aufmal,

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt pum Wertermittlungsstichtag 18,11, 2024 somit 2B.9500- € + 12 500,- £
= 41.450,- €, rd, 40.000,- €
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4.2 Verkehrswert

Unter Wertermittlung wird der Yorgang der Ermittlung eines verldsshichen Markt-, Verkehrs- oder Belai-
hungswertes bezeichnet. Der "Wert" &t vom "Preis” u unterscheiden, der das Ergebnis emer konkreten
Tauschaktion zwischen rwei konkreten Marktteilnehmern ist. Der Wert kann deshalb auch als objektivierter
Frels verstanden werden. Zwischen dem Wert und Prels sind Abweichungen mdglich und éblich; BGH-Unel
v 25. Oktober 1967, 825 Vil ZR 214%/66; " Der Preis einer Sache muss ihrem Wert nicht entsprechen.” EBen-
falls besteht dee Moglichkeit, dass ein Objekt am Markt keine Nachfrage erfahrt, Bel der Wertermittlung wird
versuecht eine maglichst objektive Aussage Uber den Wert einer Sache zu treffen. Eine.) wesentliche Rolle spielt
dabei das Element der Schatzung. Der Wert i5t deshalb keine mathematisch genau amulmrlbare Grofie, wes-
halb unterschiedliche Gutachter in der Regel 2u verschiedenen Ergebinissen I:umrri‘an‘ In den Wertermtt-
lungsverfahren {d. h. zur Berechnung der Verfahrensergebnisse ) werden fiir die: Einﬁussgrnﬁen liig jeweiligen
wahrscheinlichsten Werte (d. h. deren arithmetischer Mittelwert} angasetzl. Ergehnls ist dgnn der durch-
schnittlich {d. h. am wahrscheinlichsten) mu erzielende Prets, d. b, der '-.i'e-'lueh]’smrr I. 5. d €r1'9'4 BauGE, der
stkch innerhalb einer mittels Wahrscheinlichkzitsrechnung I:resttmrnharaﬂ Siilﬁl'lﬂt hﬂwegt,

Es ist immer nur eine begrenzte Anzahl an Vergleichckaufpreisen o ""“&'tghar und. dJBEE Stichprobe ist auch
nicht beliebig vergroRerbar, Zudem streuen Vesgleichspreise und dietim r'-El:l'murlgen von den Eigenschaften
der Vergleichsobjekte auf die des Bewertungsobjekts und 5|n;F rn‘rhaﬁtimfenﬂ nsicherhziten verbunden,

Demzufoige besitzt die mit allen Wertermittiungsverfahren, Erfnlgtt kh-ﬁlmrrg des wahrscheinlichsten Ver-
kehrswertes keine 100 % Genauvigkeit. Die Schatzung usrlmmw mehrader wen IEeFjuHIEEHHu sie besitzt aine
mehr oder weniger grofe Standardabweichung. D, h, der wahre’ WEIT. wird hn!ﬂ'na“} giner bestimmiten
Spanne um den geschitzten Wert zu suchen sein. Denmch sind vmetnswerte Eh:al:t festzulegen. Verkehrs-
wartspannen waren fibe viele Situationen nicht dien[hsh 'ufm:kehrswempannen S‘EIIH.I helfen auch nicht wei-
ter. Richtig ermittelte Verkehrswertspannen hezherlen sich namiich auf, ﬁgniﬁkatlunsnweal.rs und wiren ein-
relfaliweise u bestimmen - elne Ul:rerfnn#e-mng der WE‘rlenﬂ-rlIungﬁ:raxls signifikationsniveaus = statisti-
srhe Wahrscheinlichkeit, dassz. B. Qﬂ?ﬂaHeﬁKaqumuie inn&rhalb mes:efﬂ:lame liegen. Inshesondere wegen
unterschiedlichen AusgangsgroBen [Vtrglelchmhjehm} und :uhkkmer divergierender Zustandsanpassun-
gen gelangen verschiedene Sa-:huerihandcge aughunur - wer be rhaupt — ganz ausnahrmesweise o identi
schen Wertennmll.u'lgsergebmsm Bel der Bewert Ung Vo sl:!-,g Standardobjekten (z, B, unbebaute Haw-
grundstunlm. Ein-, Zwei- und Whriimlilenmﬁnhhuser, wahnungseigentum) ist unter "normalen Verhait-
nissen” aine Wertgenauqkeit Yo + 5 %=159% 2u erwarten. Dies insbesondere dann, wenn die sog. "erfor-
derlichen Daten” (vgl.§ iﬂﬁ.hﬁ 3 ﬂauGIH mit n:nrei:hender Cualitar verfligbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der‘dmehrswenermtttlu ng van Grundstuchen wlrd In der Rechtsprechung fir unter "Normalverhaltnissen”

urnd ahne Urlsithaev.‘heqh!h hezghrﬁ der Nuli:blfk!il von giner Ganauigkait [range of valuation) von “bis 2u +
20 bis 30 %'aquegangen dnessmdjedﬂvch Rﬂme starren, sondem vom Einzelfall abhangige Tokeranzgrensen,

Die £n~.rerbsquute Ka ufhrrah. ﬂnd Eewﬁ-lhéfuﬂ-gﬁemw-rtklung am regionalen Markt ist weitestgehend durch-
schnittlich: Dal-ﬂewermngmhnklist al:ge*uutzt und weist keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr auf.
Zur Lage aurf dem, Erumdstu::k:markr mum Wertermittlungsstichtag im Movember 2024 ist fFestzustellen, dass
mit Nhriisah_relﬁtn lh-abaute Grundstiicke in vergleichbar nachteiligen Lagen wie im vorliegenden Bewer-
j-tung:\tail nur :iehf selten gehandelt werden, Die Verwertbarkeit wind deshalb als schwierig eingeschatzl,

_‘1:_‘\;P‘IEEI":EEHE&SI:UHH ldngere Vermarkiungszeilriume sind einzukalkulieren,

Slnd hauln:l"‘na Anlagen nicht mehr nachhaltig wirtschaftlich nutrbar |Liguidationsobjekte] — wie im vorliegen-
den Bewertungsfall — ist von ginem alsbabdigen Abbruch der aufstehenden Gebiude auszugehen, soweit dies
rechtlich zuldssig ist. In dicsem Fall ist der Bodemwert um die ortsGblichen Frellegungskosten zu mindern,
soweil dies marktgerecht ist [§ 40 Absatz 5 Nr, 35 %Y. . § B Abs. 3 5atz 2 Nr. 3 und & 43 ImmoWertV). Nach
Auskunft des zustdndigen Gutachterausschusses wurden bis zum Wertermittlungsstichiag am regicnalen Im-
maobilienmarkt bel Transaktionen mit zur Frellegung vorgesenenen Cbjpekten regelimabig keine Freilegungs-
kosten in Abzug gebracht. Dies entspricht auch der sachverstandgen Erfahrung aus vergleichbaren Regionen.

E
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Der Liguidationswert ergibit sich vorlisgend somit aus dem gerundeten Bodenwert. Es erscheint insofern als
falgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem Liguidationswert abruleiten.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick in 72519 Veringendorf-Veringendor,

lungnauver Strafie Z, wird zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2024, gheich dem Liguidationswert geschitst,
mit rd.
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Der unterzeichnende Sachverstandige wﬂ.rrilR'.rqn der tq:lustrle -iml:l Hjaﬂaﬁlshmmeur Reutlingen dffenttich
bestellt und vereidigt. Hierbel handelt &5 ::&:hjur'h die Mﬁ@enmng ser besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fir die Titigkeit von S@c’ﬁﬁerstandgﬁnijtducl;keiu %ﬁ:hﬂn fur gepriften Sachverstand und
persanliche Zuverassigheaitist Genl;:hm. Eﬂhﬂfdﬁl uﬁd andere:i\li}naggehende kinnen durch die offentliche
Bestellung darauf verirauen, di%@i’l‘ith‘ hl:rﬁ'lﬁrtﬁge fiabhingige und unparteiische Gutachten erstelit
werden. Mitglieder des 1868 Mnﬂun Eeﬁ‘rﬁverban%sm durchlaufen aulerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und ein gtb\c{{umhn einem. ; akkreditierten Tnstitut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex mit dem Schw\eWkl des i{uﬂﬁéﬁ;ﬂwt,m\‘

Sechwsrstandigenbic BITEZER Fel <43 7433 2107507 ‘ e
BITZER
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Hinweise zum Urheberschutz, Haftung und Datenschutz

Urheberschitz, alie Rechte vorbehalten. Eine Yervielfaltigung ist nur im Bahmen des Verwendungszwecks
gestattet. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Die Haftung fir Kaufinteressenten, deren finanzierende Banken oder andere Dritte ist ausgeschiossen. Dritte
sind auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des Gutachtens hinzuweisen. Muss der Sachverstandige nach
den gesetzlichen Bestimmungen nach Malgabe des vorliegenden Vertrags fur einen Schaden aufkommen,
der leicht fahrlassig verursacht wurde, so ist die Haftung, sofern nicht Leben, Kérper und Gesundheit verletzt
werden, beschrinkt. Ein Haftungsanspruch besteht in diesen Fallen nur bei Verletzung. wesentlicher Vertrags-

pflichtean und ist auf den bel Vertragsschluss vorhersehbaren typischen Schaden hegre\lu& Unabhangig van
einem Verschulden des Sachverstindigen bleibt eine etwaige Haftung des chvafitﬁﬁaizl!n bei arglistigem
Verschweigen des Mangels, aus der Ubernshme der Garantie oder aines Ees:l;g!fgyginslkgsﬂnﬂ nach dem
Produkthaftungsgesetz unberihrt. Die Gesamthaftung aus diesem Auftrag wird'auf 1.000.000;: £, e Einzelfall
auf 100.000,- € begrenzt. Schadensersatzanspriche verjdhren nach 3 lahren. Die Verjdhrungsfrist beginnt
mit der Ubergabe des Gutachtens. Erflillungsort und Gerichtsstand ist E&i@g&n Auﬂemiem wird darauf hin-

gewiesen, dass die im Gulachten enthaitenen Karten (z. B. StraRenkarten, Stadtpléne ‘tagepldne, Luftbilder,
u, ) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nlEhI‘&L\IS dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im internet mﬁenﬂmhr wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Vertffentlichung nicht flr I:::umma:gzlelre EHE@[E gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum| Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens ver-
dffentlicht werden, in anderen Fiallen maximal fur d-ﬁlguer von & Menaten, ﬂ\as Gutachten wird in einer
signierten POF-Version geliefert. Flir nachtragliche .hmderungen wi @M Haﬂwg«ubl&rnummen Machtragli-
che Anderungen mit Tauschungs- und/oder Betnﬁs@hsh:ht kﬁnn&n srrafrechthh\verfuigt werden.

Verantwortlicher im Sinne der DSGVD um;lé 5 ﬂﬁdesdat’emhut:gesangs isi Ben}urnln Bitzer, Bismarck-
strafle 19, 72336 Ralingen. Die Verarbeitung Erfﬁlg-t zum weck der Er;t!ﬂung einer Sachverstandigenleistung
aufgrund eines Gerichtsbeschlusses oder- ﬁeau&ragungp I Falle der Beauftragung durch ein Gericht ist die
Rechtsgrundlage Art. 6 Abs. 1 ¢} i. V. m.§ 407 2P0, Rw GErlthtSﬁl\)\ﬁth&n wird die Sachverstandigenleistung
beim auftraggebenden Gericht Elﬂgﬂi‘eft}ll das gsﬂm l!emhatenrulmtm indie Daten haben befugte Perso-
nen des Sachverstandigenbiiros Eh'lsrth‘t\ Des 'Iu"u‘els.eren hal‘lh\lﬂﬂﬂ Vorlage des Gutachtens an die tustandige
Bestellungsbehtrde und/ader uhﬂuzmmngg\telle 'y zwss;bén der aufsichtsrechtlichen Uberpriifung der
Sachkunde erfolgen, d1e\dia sat-‘mersrandqem{emtung ggf einem Fachausschuss zur weiteren Prifung vor-
legt. Rechtsgrundlage ist quﬁfalls Art. 6 Abs. 1 r:?u Won. § 36 GewO und der Sachverstandigenordnung. Zu
diesem Zweck wer:len\ﬂted Name, ﬂgrufe und. .nm fs“,hnften der Beteiligten und deren Vertreter aufgenom-
men und ve rwendﬁt’\.\ue m:hmdqiﬁutachmns Iunmmen weitere Daten wie Geburtsdaten, Funktion, Krank-
heitsdaten etc. hlmh | Die Dater\werﬂqmﬂéh\d‘er Wertermittlung zugrunde liegenden Unterlagen und ggf.
der G-enchts-akie entnommen, anldsshch 'I}Dﬂ i Ortsterminen erhoben oder im Rahmen einer Recherche (2. B.
i Hatasteramﬁermlttelt Dw Eamm&hndlgﬂ unterfiegt einer Aufbewahrungsfrist von 10 Jahren, die mit
dem Echlusi dis h:aien-&eﬂahres ln\‘dem die Leistung erbracht wurde, beginnt. Soweit nicht Rechtsstreitig-
keiten- elne Vermgmng der Aufbewahrungsfrist erfordern, wird die Sachverstandigenieistung sodann un-
ver:bg:lmh ve:mchmund die Daten geldscht,

B Be{!-iﬁgte kﬁnm aine Bestitigung dardber verlangen, ob und welche personenbezogenen, betreffenden

"?“""ﬂ,‘nen kremrbé]tel werden. Anschlielend kann die Berichtigung unrichtiger oder die Vervollstandigung bei

Lins gespeteherter personenbezogener Daten verlangt werden. Unter den Voraussefzungen des Art, 17
DSGVO kann die Loschung der gespeicherten personenbezogenen Daten verlangt werden, Bei datenschutz-
rechtlichen Beschwerden kiinnen sich die Beteiligten an die zustandige Aufsichtsbehiorde wenden;

Der Landesbeauftragte fir den Datenschutz und die Informationsfreibeit Baden-Wirttemberg
Konigstrale 10a, 70173 Stuttgart

Tel, +49 711 6155410

E-Mail: poststelle @ fd. bwl.de

Sachverstindigeabdre BITIER Tak, s43 1433 2107507 ik
Bisrmarcistralfe 19 | 72436 Bafingan infafl vt -brzerde | wesoywb-bitzer.os
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:

Baugesetrbuch .
X,

BauNVO: ‘\t\

Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Gru ndsmi:ﬁ' N

LBO:
Lapdesbavordnung flr Baden-Wirtternberg

BGH:
Biirgerfiches Gesetzbuch

VG: \\\\\
Geseiz Gber die Zwangsversteigerung und die Iwangﬁgelwaﬁu g

7

-

ImmoWertV: e y \ D
Verordnung liber die Grundsatze fir die Ermntluﬁ; ﬁer Uerk\éhmvene vm&umm:illen und der fiir die Wer-
termittlung erforderichen Daten - ImmnthnWeﬂenmﬂimmemrdm&‘G HmmoWertV

=0 & o=
ImmoWertA: t‘_\i\- ) SIS =N
mMuster-Anwendungshinweise zur In@uﬂlmnmrﬁﬁgﬂﬁlungﬁgﬁﬁrﬁnum
) _\ = ¢ \\'

GEG: O \J o
Gebaudeenergiegeselz — Gq:m\éur F_Inxpar\ung 'n.ﬂ:rn Enarﬁé und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur
Warme- und I:Sﬂeemum G-Ehﬁlldg\g'[\ P

\‘\f\\ ) ﬂli . :-i‘-\ » ) \'\:1\’;‘:7

5.2 vummmﬁun&mtmm

vl'}MII'k“litEﬂ .
[1] lﬁeubgr-»djg{tal Clnltn; 4[‘.!Er Hﬂmmzlntar gur Grundstickswertermittiung

1\ \\
‘\

(2] Hm@h Maﬁc;-wﬁﬂsltrukturﬁatan der on-peo GmbH

—,

k ":‘-::5:3 velcwemlm fachspezifische Software

[as Eﬁﬁtﬁten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-Prosa” (Stand 08.01.2025) erstellt.

Sachuerntindigenbdro AITIER Tes, sl 7433 2107507 g e
BITZER
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6 Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden chne MaRstabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sach-
verstindigen teilweise schon in kopierter Form zur Verfiigung gestellt oder digital fir nur bestimmte
Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einflgen in dieses Gutachten kann es des-
halb zu Verwerfungen des urspringlichen MaRstabes gekommen sein,

Anlage 1: Fotios

Antage 2: Liegenschaftskarte im Matstab 1:500
Anlage 3: Ansicht und Schnitt {ohne MaRstabsangabe)

Anlage 4: Grundbuchabruf (ohne Abt. 1 und I}

Sachwerstindigenbibro BITZER Tel, +49 T41Z 2107507 ‘ [A—
Bamarckitrafie 19 | 72334 Balingen infegisub-Bitrer, de | wheew, wb-bagerdn BITZER
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Anlage 1: Fotos

Seite 1von &

Bild 1:  Worderansicht

Bild2:  Seltenansicht

Sachwerstindigenburo BITZER Tel. +42 7433 2307507 i,
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 4

Bild 3: Vorder- und Seitenansicht

Bild 4: Haustiire

Sachwerstindigen bano MTIER Tel, w3 7433 2107507 P—
Bigmarckitralte 10 | Ti336 Balingen o @ ab-triteey e | woeew, sib-Dimerde BITZER
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Anlage 1: Fotos

Seite 3 von 4

Bild 5: Hof und weitere Haustiire

Bild&:  Beispiel mangelhaft eingebautes Fenster

Sachwerstandigenblro BITZER Tel +d5 7433 2107507 W
Bizmancksrade 19 | 12338 Sakngen inlofsvb-bitner de | waw. sb-hitterde BITZER
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Anlage 1: Fotos

Seite 4 von 4

Bild 7:  fehlende Fassadenteile ez

Bild 5: fehlendes Fenster

Sechveratindiganiniea BITIER Tid, +43 7433 2207507 =anp
Bemarchitralle 19 | T2E36 Ralingen wla@wb-biteer dr | wwnwsvb-bileerde BITZER
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Jungnauer Steale 2

2028060

Liegenschaftskarte im MaRstab 1:500

Anlage 2:
Seite 1von 1

Tl «&F 7433 1107507
g vub-nitrer de | wee. wh-biper.de
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Anlage 3: Ansicht und Schnitt (ohne MaBstabsangabe)
Seite 1 von 2

Sackaritindigank ire BITZER Tel, +49 1433 2107537 f—
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Anlage 3: Ansicht und 5chnitt (ohne Malistabsangabe)
Seite 2 von 2

Sachwerstindgerhivo BTZER Tel +48 7433 1107507 ‘ ek
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Anlage 4: Grundbuchabruf (ochne Abt. | und 1)

Seite 1 voan &

Bifuashitin
Emisgeibilaii
1
Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Veringenstadt
Grundbuch
|
von
Veringendorf -
Nr. 565
- rﬁﬁumm Abmite 300 50 2008 D6eaida
Letene Eimiragumg vom 26 08 2024 Samga 1 won 10

Sachwerstindigenbiiro BITIER Tl +40 7433 F197507 ——
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Anlage 4:
Seite 2 von &

Grundbuchabruf (ohne Abt. | und 1)

AN
S\
N
o~ 3
\3_' ,
ENE AR\
L) A
N, O

\ Dvasum des Aboubs: 30, 10,2004 0G-a3.60
"4 Letrie Eintragung vom: 200835024

Sega 2wan 10

Tal: +8% 7433 2107507

Sachverstdndigenbina BITICH
infoiavb-biteer.de | wans svb-biteee de

Essmancisiralle 19 | T2336 Balingen
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Grundbuchabruf (ohne Abt. | und lil)

Anlage 4:

Seite Ivon b

Tel +45 72433 2007507
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Anlage 4: Grundbuchabruf (ohne Abt. | und I}

Seite dvon b
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Anlage 4: Grundbuchabruf (ohne Abt. | und I}
Seite Svon b

Sachwentindigenbiro MTIER Tel, +45 7432 2007507 i
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Anlage4:  Grundbuchabruf (ohne Abt. | und Ill)

Seite b von B

Tel +43 7433 2107607
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