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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Objektart
Gegenstand der Wertermittlung ist ein freistehendes Einfamilienhaus

mit PKW-Doppelgarage in der Wilhelm-Hauff-Strale 7
in 72818 Trochtelfingen-Magerkingen.

Bestehend aus: Untergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss.

Das Untergeschoss (UG) besteht aus Blroraum, Besprechungszimmer, Tee-Kiche, WC,
Windfang, Technikraum, Abstellraum, Hobbyraum, Flur und Terrasse.

Das Erdgeschoss (EG) besteht aus: Wohn-/Ess-/Kochbereich, Speisekammer, Gastezimmer,
Bad, WC, Windfang, Garderobe, Diele und Balkon.

Das Dachgeschoss (DG) besteht aus: Schlafzimmer, Kinderzimmer |; Kinderzimmer:|l,
Ankleide, Bad, Galerie, Balkon |, Balkon II.

1.2 Eigentimer
Herr -

Frau -

Auftraggeber
Herr

Frau

1.3 Auftragsdatum/Wertermittlungsstichtag:
Auftragsdatum: 20.11.2023
Wertermittlungsstichtag: 01.12.2023

1.4 Auftragsbeschreibung
Feststellen des Verkehrs-/Marktwertes

1.5 Verwendungszweck
Vermobgensauseinandersetzung bei Scheidung / Trennung

1.6 Grundbuchdaten

- Amtsgericht: Boblingen

- Gemeinde: Trochtelfingen

- Grundbuchbezirk: Magerkingen

- Grundbuch'Heft-Nr. 1.756, Abruf vom:15.01.2024.

- Eigentumer It. Grundbuch, letzte Eintragung vom 26.06.2013:
1 geb.
- Anteil 1/2
2 geb.
- Anteil 1/2

- Flursticknummer: 3712, Lage: Wilhelm-Hauff-StraRe 7 (Gebaude- und Freiflache)
- Groke: 575 m?



1.7 Verwendete Unterlagen
a) erhalten vom Auftraggeber - Lageplan genehmigt am 19.09.2005.
- Baugesuch (Anderungsgesuch)
genehmigt am 19.09.2005.
- Wohn- und Nutzflachenberechnung vom 20.07.2005.

b) Auskinfte von Behérden - Aktueller Lageplan
- Grundbuch Heft-Nr. 1.756, Abruf vom 15.01.2024.
- Bodenrichtwert
- Planungsrecht
- Baulast
- Denkmal

1.8 Ortsbesichtigung / Teilnehmer: Herr und der Sachverstandige
Herr Matthias Schall am 01.12.2023.

1.9 Aligemeine Bedingungen
Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Zur Verwendung durch Dritte oder fur einen
anderen als den angegebenen Zweck ist die schriftliche Zustimmung des-Auftragnehmers
erforderlich.
Mafe und Flache wurden den vorliegenden Unterlagen (Pléane/Grundbuchausziigen)
entnommen. Ein ortliches Aufmal oder MaRuberprifungen wurden nicht durchgefihrt.

Fir die Erstellung der Wertermittlung wurden keine Untersuchungen oder Nachforsch-
ungen angestellt Uber die Beschaffenheit des Bodens und tber das Vorhandensein von
eventuellen Bodenverunreinigungen, pflanzlichen oder tierischen Schadlingen oder
gesundheitsschadigenden Baustoffen.

Ebenfalls wurde keine Funktionsprifung technischer oder sonstiger. Einrichtungen vorge-
nommen. Es wird ungeprift unterstellt, dass diesbezuglich keine wertmindernden

Einflisse vorhanden sind.

Da wir keine Juristen sind, wird jegliche Haftung; die sich aus einer anderen Interpretation der
Gesetzeslage und Vertragen ergibt, ausgeschlossen. Bei Vertragen, die mit zur
Wertermittlung herangezogen werden, unterstellen wir deren Rechtsgiltigkeit.

Es wird bei Erstellung dieser-Wertermittlung davon ausgegangen, dass die 6ffentlich-
rechtlichen Anforderungen (Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen, usw.) hinsichtlich
Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen:erflillt-sind. lhre Einhaltung wurde in diesem
Zusammenhang nicht Uberpruft.




2. LAGEBESCHREIBUNG
2.10rt

2.2 Einwohnerzahl

2.3 Lage des Objektes im Ort

2.4 Durchgrunung
2.5 Immissionen

2.6 Verkehrsanbindung/Entfernungen

2.7 StralRenart

2.8 Infrastruktur

3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Zuschnitt/Hohenangaben

72818 Trochtelfingen-Magerkingen

6.500 Einwohner
1.200 Einwohner

Stadt Trochtelfingen: ca.
Stadtteil Magerkingen: ca.

Das Objekt befindet sich im Trochtelfinger Stadtteil
Magerkingen, nordwestlich des Ortskerns

von Magerkingen. Das Grundstiick befindet sich

in guter Wohnlage, ist am Hang gelegen mit
Aussichtslage.

Das Wohngebiet ist durchgrint.

gering

- Stadt Reutlingen ~ 30 km
- Stadt Mlnsingen ~ 30 km
- Gemeinde Lichtenstein ~ 20 km
- Stadtteil Trochtelfingen ~ 4km
- Autobahn A8 ~60 km
- Flughafen Stuttgart ~ 60 km

- Nachste Bushaltestelle ~ 5.Gehminuten
Anliegerstralle in einem ruhigen:\Wohngebiet

Offentliche und private Infrastruktur ist in
Trochtelfingen ausreichend vorhanden.

Das Grundstiick hateinen nahezu rechteckigen-Zuschnitt

Mittlere Grundstuckstiefe: ca. 20,25 m.
Mittlere Grundstiicksbreite:-ca. 28,50 m.

Das Grundstlick befindet sich in leichter Hanglage. Das Grundsttick fallt von der
Nordwest-Seite zur Studost-Seite-hin, ab.

Meereshohe Grundstiick Nordwest-Seite: ca. 737 m . NN.

Meereshohe Grundstiick Stidost-Seite:

3.2 Bodenbeschaffenheiten

ca. 735 m U. NN.

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fir die zulassige Nutzung ausreichend tragfahig ist.
Besondere Anforderungen an die Grindung sind nicht bekannt.

3.3 ErschlieRung

Das Grundstiick ist von der Wilhelm-Hauff-Stral’e aus zuganglich

und vollstandig erschlossen.

3.4 Kontaminationen, Altlasten

Eventuell vorhandene Altlasten oder Kontaminationen auf und unterhalb des bebauten
Grundsticks sind im Rahmen dieses Gutachtens nicht berlicksichtigt. Bei der
Ortsbesichtigung waren keine negativen Veranderungen sichtbar.
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4. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

4 1 Planungs- und Baurecht

Das Grundstlick befindet sich innerhalb des qualifizierten Bebauungsplans
»SchulstralRe/Hochbehalter” (rechtskraftig seit 20.02.1997) mit folgenden
wesentlichen Festsetzungen:

Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet (WA)
GRZ: 0,4

GFZ: 0,8

Zahl der Vollgeschosse: Il

Bauweise: offen

Max. Gebaudehohe: TH=6,0m,FH7,5m

4.2 Denkmalschutz: Fiir das Grundstlick und das Gebaude besteht kein-Denkmalschutz.
Nach Auskunft von Frau , Bauamt, Stadt Trochtelfingen
am 31.01.2024.

4.3 Baulastenverzeichnis: Im Baulastenverzeichnis ist keine Baulast eingetragen.
Nach Auskunft von Frau , Bauamt, Stadt Trochtelfingen
am 31.01.2024.

5. PRIVATRECHT

5.1 Dinglich gesicherte Rechte

5.1.1 Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs
In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine Lasten oder Beschrankungen eingetragen.

5.1.2 Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs
Far die Bewertung nicht relevant

5.2 Schuldrechtliche und sonstige ‘Rechte Dritter

5.2.1 Mietvertrag
Das Grundstuick.ist nicht vermietet.

5.2.2 Teilungserklarung

5.2.3 Verwaltervertrag
Kein.Vertrag




6. GEBAUDEBESCHREIBUNG

6.1_Baujahr
2009 (Jahr der Fertigstellung)

6.2 Bauweise, Baukonstruktion
A Freistehendes Einfamilienhaus mit Satteldach

Bauweise:
Massivbauweise

Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) auf Grundlage der erhaltenen
Bauplane genehmigt am 19.09.2005.

UG: ca. 160,27 m?
EG: ca. 111,70 m?
OG: ca. 130,77 m?
Brutto-Grundflache gesamt: ca. 402,74 m?
Gerundet: ca. 403,00 m?

Bemerkung: Die 3-geschossige PKW-Doppelgarage-ist direkt-an'das Wohngebaude
angebaut und mit dem Wohngebaude verbunden. Teile der.Garage werden als Wohnflache
(Schlafzimmer, DG) oder als Nutzflache (Hobbyraum, UG)-genutzt.

Deshalb werden diese Rdume zur Bruttogrundflache des Wohngebaudes hinzugerechnet.
Der Garagenraum (EG) sowie der Buhnenraum (DG).werden zur Bruttogrundflache

der Garage gerechnet.

Angaben der Wohnflache und Nutzflache gemafy Wohn- und-Nutzflachenberechnung
vom 20.07.2005:

Wohnflache:

EG: ca. 92,18 m?
DG: ca. 90,11 m?
Wohnflache Gesamt: ca. 182,29 m?
Gerundet: ca. 182,00 m?
Nutzflache:

UG: ca. 132,11 m?
EG, Garage: ca. 38,50 m?
DG, Blihne: ca. 13,46 m?
Nutzflache Gesamt: ca. 184,07 m?
Gerundet: ca. 184,00 m?

Bemerkung: Der Raum Ollager (UG) ist in den Planen eingezeichnet, wurde aber tatséchlich
nicht ausgefuhrt. Deshalb ist die Nutzflache entsprechend um 7,91 m? zu reduzieren und
somit bei 176,16 m2. Bei Berechnung der BGF wurde der Raum nicht bertcksichtigt.



B PKW-Garagenraum (EG) inkl. Bihnenraum (DG)

Baujahr: ca. 2009
Bauweise: Massivbauweise
Garagenraum ist direkt an das Wohngebaude angebaut und damit verbunden.

Garagenraum (EG):

- zwei Stellplatze

- Boden und Decke: Beton, gestrichen.

- Wande: Ziegelstein, gestrichen.

- Tor: Sektionaltor, elektrisch betrieben.

- nicht beheizbar.

- Fenster, zweifach isolierverglast.

- Holztire, die ins Wohngebaude flhrt.

- rickwartige Balkontlre, die auf den Balkon fuhrt.
- Dachbodentreppe (Holz) tber die man in den dartberliegenden Blihnenraum gelangt.
- Waschbecken.

BUhnenraum (DG):

- Der Buhnenraum ist nicht ausgebaut und dient als Lagerflache.
- Dachform: Satteldach

- nicht beheizbar.

- Zugang zum Blhnenraum nur tGber Dachbodentreppe -moglich.

Bruttogrundflache Garage und Blihne:

Garagenraum (EG): ca.4542 m?
Buhnenraum (DG): ca. 23,16 m?
BGF (Garage + Blhne): ca. 68,58 m?

6.3 Bauzustand

Das Wohngebaude und die Garage wurden 2009 erstellt. Seit dem Baujahr haben keine
wesentlichen Modernisierungen stattgefunden.

Das Wohngebaude befindet sich; insgesamt betrachtet, in einem guten Gesamtzustand.
In Teilbereichen liegt ein geringer Renovierungsstau vor.



6.4 Baubeschreibung der wesentlichen Bauteile

ROHBAU

Die angegebenen Materialien wurden der Darstellung der Bauplane ent-
nommen bzw. entsprechen den Erkenntnissen des Ortstermins.

Aullenwande

Innenwande

Decken

Dach
Dacheindeckung

Fassade

AUSBAU

Treppen

Fenster

Innentiren

Bodenbelage

UG:

EG:

DG:
UG-DG:

Qber UG:
Uber EG:

UG/EG:

EG/DG:

UG:

EG:

DG:

UG:
EG:

DG:

UG:

EG:

DG:

Massiv
Massiv
Massiv

Massiv
Massiv
Massiv
Satteldach
Dachziegel

Putzfassade

Holztreppe mit Holzstufen.
Holzgelander mit' Holzhandlauf.

Holztreppe mit-Holzstufen.
Holzgelander mit Holzhandlauf.

Kunststofffenster, zweifach-isolierverglast.
Kunststofffenster, zweifach-isolierverglast.

Kunststofffenster, zweifach-isolierverglast.

Holztlren; alle Raume
Holztliren: alle Raume

Holztliren: alle Raume

Teppich: Baroraum, Besprechungszimmer,
Tee-Kiiche.

Fliesen: WC, Flur, Windfang.

PVC: Hobbyraum.

Beton, Glattstrich: Technikraum, Abstellraum.
Betonplatten: Terrasse.

Fliesen: Wohn-/Ess-/Kochbereich, Speisekammer,
Bad, WC, Windfang, Garderobe, Diele.

Laminat: Gastezimmer.

Betonplatten: Balkon.

Teppich: Schlafzimmer, Kinderzimmer |,
Kinderzimmer Il, Ankleide, Galerie.
Fliesen: Bad.

Betonplatten: Balkon I, Balkon II.

-10 -



Wande

Decken

Heizung

Warmwasserbereitung

Sanitare Installation

6.5 Hausanschlisse

6.6 Sonstiges

UG: Putz: alle Rdume aufer WC.
Teilw. Fliesen, teilw. Putz: WC.

EG: Putz: Wohn-/Ess-/Kochbereich, Speisekammer,
Gastezimmer, Windfang, Garderobe, Diele, Balkon.
Teilw. Fliesen, teilw. Putz: Bad, WC, Kochbereich.

DG: Tapete: Schlafzimmer, Kinderzimmer I,
Kinderzimmer II, Ankleide.
Putz: Galerie, Balkon I, Balkon II.
Teilw. Fliesen, teilw. Tapete: Bad.

UG: Putz: alle Raume aufier Technikraum u. Abstellraum.
Beton, gestrichen: Technikraum u."Abstellraum

EG: Tapete: alle Raume.

DG: Tapete: alle Raume:
Holz: Balkon.

Luftwarmepumpe

Marke: Daikin Europe
Baujahr: ca. 2008/2009

FuBbodenheizung-in allen \WWohnraumen-aulier
im Hobbyraum.

Zentrale Warmwasserbereitung Uber Warmwasserspeicher.
Marke: Austria Email AG
Baujahr: ca. 2008/2009

- WC (UG):mit Toilette, Pissoir und Waschbecken.
Baujahr ca. 2009.

- Bad (EG) mit Dusche, WC und Waschbecken.
Wande im Nassbereich raumhoch gefliest.
Baujahr ca: 2009.

- WC(EG) mit Toilette und Waschbecken.
Baujahr ca. 2009.

='Bad (DG) mit Badewanne, bodengleicher Dusche,
Toilette, Bidet, Waschbecken.
Wande raumhoch gefliest.
Baujahr ca. 20009.

Wasseranschluss: ja
Stromanschluss: ja
Kabelanschluss: ja
Kanalisation: ja

- Einbaukiche (EG) bestehend aus

Herd, Backofen, Dunstabzug, Geschirrspilmaschine,
Spulbecken, Kiihl- und Gefrierschrank, Mikrowelle
und Kichenschranken.

Baujahr: ca. 2009.
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6.7 Bauméangel, Bauschaden

6.8 AuRenanlagen/
sonstige AuRenanlagen

6.9 Energetische Beurteilung

Wesentliche Mangel und Schaden, die Uber die Ubliche
altersbedingte Abnutzung hinaus gehen:

Wohngebaude:

- Fehlende Turschwelle bei 2. Eingangsture (in Burobereich).
Lt. Eigentimer dringen hier regelmaliig Insekten ein.
Vermutliche Ursache: Hausture wurde schlecht eingebracht,
da Mauerdéffnung fur Tilre zu niedrig. Deshalb kein
Schwellenbereich moglich.

- Verwitterungsspuren Anstrich Holzgebalk im Dachbereich.

- Horizontaler Riss im Glas des Balkonfensters (Galerie, OG).

- Barometer der Heizungsanlage ist defekt.

- Nieder-Temperatur-Heizkorper (Hobbyraum) fangt bei
gering eingestelltem Thermostat an laut zu klopfen.

- Mischer an Waschbecken in Waschkuche: Drehhebel fir
Kaltwasser ist beschadigt.

Garage (EG):

- In der Garage sind speziell in-zwei Ecken
im Bereich Decke/AuRenwande mehrere-Schimmelflecken
erkennbar.

Vermutliche Ursache ist eine fehlende Beliiftung der
Garage, so dass sich-die Feuchtigkeit in den Ecken
sammelt.

- Farbabplatzungen an ostlicher Wand der Garage.
Vermutlich infolge der Feuchtigkeit.

- Abnutzungsspuren.-an Bodenbelag in-Garage
Vermutliche Ursache: Es wurde keine oder schlechte
Beschichtung angebracht

- Horizontaler Riss in Fassade oberhalb des Garagentors.

- Gartenbereich auf der Slidost-Seite des Grundstlcks von
Terrasse (UG).aus gartnerisch gestaltet, bestehend aus
Rasenflache und Buschen.

- Im Garten befindet sich ein Holzschuppen (Hundehiitte)
mit Flachdach.

- An.der Ost-Seite des Gebaudes gelangt man Uber
eine Stahltreppe (Stahlstufen u. Stahlgelander) auf den
dartiberliegenden Balkon (EG).

='An der Nordwest-Seite des Grundstticks befindet sich
der Hauseingangsbereich sowie zwei PKW-AuRenstellplatze.

- Die Zufahrt zur Garage ist mit Betonsteinen belegt.

- An der Ost-Seite des Grundstlicks gelangt man Gber eine
Treppe mit Betonstufen hinunter zur 2. Eingangsture,
die in den Burobereich des UG fiihrt.

- Wege und Flachen sind mit Betonpflastersteinen oder
Betonplatten belegt.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Das Gebaude ist energetisch betrachtet auf dem Stand
des Baujahrs von 2009.
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7. FLACHEN- UND MASSENANGABEN

7.1 Datenquellen der Berechnungsgrundlage:

Die Grundstlicksflache ist dem Grundbuchauszug, Grundbuch Heft-Nr. 1.756,

Abruf vom 15.01.2024 enthommen. Die Bruttogrundflache wurde anhand

der Bauplane genehmigt am 19.09.2005 sowie der Kenntnisse des Ortstermins
berechnet. Die Wohn- und Nutzflache wurde der Wohn- und Nutzflichenberechnung vom
20.07.2005 entnommen.

8. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

8.1 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 rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

8.2 Vorbemerkungen zu den verschiedenen Verfahren
Die Wahl der zur Anwendung kommenden Wertermittiungsverfahren, oder eines einzelnen
Wertermittlungsverfahren ist in § 6 ImmoWertV geregelt. Die ImmoWertV nennt hier das
Vergleichs-, Ertrags- und das Sachwertverfahren. Die Verfahren:selbst sind in der
ImmoWertV geregelt.

8.3 Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren §§ 24-26 ImmoWertV kommt bei der Verkehrswertermittlung von
bebauten Grundstlicken in erster Linie bei-Grundsticken in Betracht, die mit weitgehend
typisierten Gebauden, insbesondere - Wohngebauden, bebaut sind und bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.
Im Wesentlichen findet das Vergleichswertverfahren bei der. Bodenwertermittiung und bei
Wohneigentum Anwendung. Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
ist in der Regel eine genligende Zahl geeigneter Vergleichsgrundstiicke.

8.4 _Ertragswertverfahren
Das Ertragswertverfahren-ist in den:§§27-34:ImmoWertV geregelt. Bei diesem Verfahren
soll der Verkehrswert aus der kiinftigen Nutzung mittels marktiblich nachhaltig erzielbarer
Ertrage abgeleitet werden. Die durch ordnungsgemafe Bewirtschaftung entstehenden
Kosten mindern-den Rohertrag. Der Barwert des Jahresreinertrags ergibt zusammen mit
dem Bodenwert den Ertragswert.

8.5 Sachwertverfahren
Das . Sachwertverfahren‘ist in. den §§ 35-39 ImmoWertV geregelt und wird Gberwiegend
angewandt, wenn keine Renditeuberlegungen im Vordergrund stehen. Dies ist vor allem
bei-eigen genutzten Ein- und Zweifamilienhausern der Fall bei denen die Annehmlich-
keiten des individuellen Alleinwohnens im Vordergrund stehen.

8.6 Verfahrensauswahl mit Begriindung
In diesem Gutachten wird das Sachwertverfahren nach §§ 35-39 ImmoWertV
als maligebliches Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.
Wie unter 8.5 dargestellt, gilt das Sachwertverfahren als das am geeignetste
Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhdusern.
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9. BODENWERTERMITTLUNG

9.1 Bodenrichtwerte und/oder Vergleichspreise mit ziffernmaRiger Darstellung, Analyse und
statistischer Auswertung
Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens flir eine Mehrzahl von
Grundsticken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhaltnissen, eingeteilt in Boden-
richtwertzonen. Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen Gutachterausschiissen
ermittelt (§ 193 BauGB). Besondere Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks, z.B.
Abweichungen vom Richtwertgrundstick, mussen durch Zu- oder Abschlage bertcksich-
tigt werden.
Die Bodenrichtwerte der Stadt Trochtelfingen:
Der Bodenrichtwert fir die Bodenrichtwertzone Nr. 78020105, in welcher sich das zu
bewertende Grundstuick befindet, wird mit 95,00 €/m? (Stichtag 01.01.2023) angegeben.

9.2 Umrechnungsmethode

Entsprechend den Wertermittlungsrichtlinien wird die mégliche Grundstlicksausnutzung mit
der dem Bodenrichtwert entsprechenden Ausnutzung verglichen.

9.3 Zu- und Abschldge zum Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert entspricht der Ausnutzung des Grundstuicks.
Der Zuschnitt des Grundstlicks ist ein typischer Zuschnitt innerhalb-der Bodenrichtwertzone.
Insgesamt handelt sich um ein typisches Grundstlick:innerhalb der-Bodenrichtwertzone.

Ein Ab- bzw. Aufschlag des Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich.

9.4 Berechnung des Bodenwertes

Grundstucksgrofe It. des Grundbuchauszugs Grundbuch Heft-Nr. 1.756,
Abruf vom 15.01.2024.

Wilhelm-Hauff-Stralle 7 (Gebaude-und Freiflache)

Flurstuck Nr. 3712 =575 m?
Bodenrichtwert = 95 €/m?
Bodenwert:

575 m? x 95,00 €/m? =54.625,00 €
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10. SACHWERTVERFAHREN

10.1 Angabe Uber mietvertragliche Bindungen
Das bebaute Grundstiick ist nicht vermietet.

10.2 Angabe der Restnutzungsdauer mit Begrindung
Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer betragt gemaf ImmoWertV
fur freistehende Einfamilienhauser 80 Jahre.

Baujahr: 2009
Alter: 14 Jahre
Restnutzungsdauer: 66 Jahre

Durch ModernisierungsmalRnahmen wird die Gesamtnutzungsdauer entsprechend verlangert
bzw. das theoretische Baujahr nach vorne verschoben.

Das Gebaude wurde 2009 erstellt, wesentliche Modernisierungen-haben seither nicht
stattgefunden bzw. mussten nicht vorgenommen werden.

Alterswertminderung in %: 80 Jahre - 66 Jahre x/100 = 17,50-%
80 Jahre

Nach Ablauf der Restnutzungsdauer ist das Gebaude noch bewohnbar. Es handelt sich hier
um eine wirtschaftliche und nicht um eine technische Restnutzungsdauer.

10.3 Gebaudeherstellungswert
Zur Ermittlung des Sachwertes werden die Normalherstellkosten (NHK) nach
Bruttogrundflache des Gebaudes (BGF) angesetzt. In den GréRenberechnungen beziehen
sich die NHK 2010 auf die DIN 277.in der Fassung von 1987
Die Normalherstellungskosten (NHK 2010)-unterscheiden die Gebaude in Gebaudetypen und
Ausstattungsstandards.

A Wohnhaus

Gebaudetyp:

Gewahlt: Freistehendes Einfamilienhaus (Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut).

Ausstattungsstandard:

Der Ausstattungsstandard des Gebaudes befindet sich etwas Gber Standardstufe 3
(Von min. Standardstufe 1 bis max. Standardstufe 5).
Ermittelt wurde entsprechend ;6.4 Baubeschreibung der wesentlichen Bauteile® ein Wert

i H..v. 3,20.

NHK 2010, Standardstufe 3: 835 €/m?
NHK:2010, Standardstufe 4: 1.005 €/m?
Gewahlt: 870 €/m?

Dieser Wert bezieht sich auf das Jahr 2010. Er ist auf den Bewertungsstichtag zu indexieren.
Der auf den Bewertungsstichtag bezogene Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes flir
Wohngebdude (2010 = 100) stammt vom 3. Quartal 2023 und liegt bei 178,3.

Der Kostenkennwert des Gebaudes betragt:

870 €/m?/100 x 178,30 =1.551,21 €/m?
Gerundet: 1.551,00 €/m?

Dieser Wert schliefl3t die Baunebenkosten in Hohe von 17 % mit ein.
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B PKW-Garagenraum (EG) inkl. Bilhnenraum (DG)

1. PKW-Garagenraum (EG):

Gebaudetyp: Raum Doppelgarage
Ausstattungsstandard: Der Ausstattungsstandard des Garagenraums befindet sich auf
Standardstufe 4 (Garage in Massivbauweise).

NHK 2010, Standardstufe 4 (Garage) 485 €/m?

Dieser Wert bezieht sich auf das Jahr 2010. Er ist auf den Bewertungsstichtag zu indexieren.
Der auf den Bewertungsstichtag bezogene Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes flir
Wohngebaude/Garagen (2010 = 100) stammt vom 3. Quartal 2023 und liegt bei 178,3.

Der Kostenkennwert des Gebaudes betragt:

485 €/m2/100 x 178,30 = 864,76 €/m?
Gerundet: 865,00 €/m?

Dieser Wert schlief3t die Baunebenkosten in Hohe von 12 %.mit ein.

2. Bihnenraum (DG):

Der Wert des Buhnenraums (DG) Uber der Garage wird sachverstandig grob ermittelt.
Unter Berlcksichtigung der Alterswertwertminderung ergibt sich folgender

Restwert (pauschal):

Restwert Buhnenraum (pauschal): 8.000 €

10.5 Wert der AuRenanlagen und sonstiger-Auflenanlagen

AulRenanlagen wie Bepflanzung und Begriinungen, Pflasterflachen und Wege, soweit sie sich
im Ublichen Rahmen halten,:werden mit-1-bis'5 % des vorlaufigen Sachwertes der baulichen
Anlage angesetzt (Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 6. Auflage,

Seite 1890).

Die Aulienanlagen;.die unter 6.8 beschrieben sind, werden hier mit einem Wert von 3 % des
vorlaufigen Sachwerts (SW)-baulicher Anlagen berlcksichtigt.
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10.6 Gebaudewertermittlung

GEBAUDEWERTERMITTLUNG

Bauteil Bruttogrundfl. Baupreis Preisindex Baupreis Herstellungs- Wertminderung Zeitwert
BGF Basis 2010 Dez. 23  Dez. 23 wert
m? €/m? €/m? € % € €

Wohnhaus 403 870 178,3 1.551 625.053 17,50  109.384 515.669 €
Garage (EG) + 45 485 178,3 865 38.925 17,50 6.812 32113 €
Bihne pauschal 8.000 €
Vorl. Sachwert

baul. Anlagen 555.782 €
AuRenanlagen 16.673 €
Vorl. SW mit AuRenanlagen 572.455,00 €
Bodenwert 54.625,00 €
Vorlaufiger Sachwert 627.080,00 €

Vorlaufiger Sachwert
(gerundet) 627.080,00 €

10.7 Marktanpassungsfaktor

Im Sachwertverfahren orientiert sich der Wert-an den. Herstellungskosten einer Immobilie.
Diese werden anhand von normierten Kosten ermittelt. Es trifft weder-eine Aussage Uber die
Rentabilitat einer Immobilie noch Uber:deren Markt- bzw. Verkehrswert.

Um vom Sachwert zum Verkehrswert zu kommen, bedarf es.zwingend eines
Marktanpassungsfaktors/Sachwertfaktors. Dieser kann nur-aus dem lokalen Markt abgeleitet
sein, um den lokalen Markt widerzuspiegeln.

Der Gemeinsamer Gutachterausschuss-bei der Stadt Minsingen hat zum

Stichtag 01.01.2023 Sachwertfaktoren:fir Wohngebaude ermittelt, die aus den verkauften
Wohngebaude im Zeitraum von 2019:-- 2022 abgeleitet wurden.

Gemal Auskunft des:Gutachterausschusses am 31.01.2023 kdnnen diese Sachwertfaktoren
auch fur die Stadt Trochtelfingen herangezogen werden.

Das Diagramm.der Sachwertfaktoren-endet bei einem vorlaufigen Sachwert von 550.000 €.
Bei einem vorlaufigen 'Sachwert von550.000 € wird ein durchschnittlicher Sachwertfaktor
von ca.'1,08 angegeben. Bei einer. Spanne von min. ca. 0,96 - max. ca. 1,20 (siehe Anlage
13.4 Diagramm Sachwertfaktoren)

Der:hier ermittelte vorlaufige Sachwert betragt 627.080,00 € und ist damit etwas auf3erhalb
der angegeben Spanne des Diagramms.

Somit muss in diesem Fall der Sachwertfaktor sachverstandig ermittelt werden.

Bei derim Diagramm dargestellten Geraden, handelt es sich um eine konstant fallende
Gerade. D.h. mit h6herem vorlaufigem Sachwert sinkt der Sachwertfaktor stetig.

Bei sachverstandiger Fortfihrung dieser fallenden Geraden erhalt man bei einem
vorlaufigen Sachwert von 627.080 € einen durchschnittlicher Sachwertfaktor

von ca. 1,02 angegeben. Bei einer Spanne von min. ca. 0,90 - max. ca. 1,14.
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Zeitliche Anpassung des Sachwertfaktors:

Die angegebenen Werte des Sachwertfaktors zeigen die Werte zum Stichtag
01.01.2023 bezogen auf den Immobilienmarkt von 2019 bis 2022.

Da der Wertermittlungsstichtag des Gutachtens der 01.12.2023 ist, sind die Sachwertfaktoren
zeitlich sachverstandig anzupassen.

Gemal Auskunft der Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Munsingen

am 31.01.2024, wird bei aktuellen Immobilienbewertungen des Gutachterausschusses,
ein Abschlag von ca. 10 % auf die Sachwertfaktoren vorgenommen, die zum Stichtag
01.01.2023 vorgenommen wurden.

Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass seit ca. Juni 2022 die Kaufpreise auf dem
Immobilienmarkt kontinuierlich leicht am Sinken sind, da die Nachfrage abgenommen hat.
Grunde daflr sind, unter anderem, die Erhdhung des Leitzinses durch die EZB,

sowie erhéhte Baukosten (aufgrund Materialknappheit infolge des Ukrainekriegs).

Die Empfehlung des Gutachterausschusses findet in diesem Gutachten Bericksichtigung.

Einordnung des zu bewertenden bebauten Grundstiicks:

Das bebaute Grundstiick befindet sich im Trochtelfinger Stadtteil Magerkingen.
Das Grundstuck befindet sich in guter Wohnlage, ist am Hang gelegen mit
schoner Aussichtslage. Demzufolge wird ein Sachwertfaktor gewahlt, der
etwas Uber dem durchschnittlichen angepassten Sachwertfaktor-liegt.

Unter zusatzlicher Bericksichtigung des Gebaudealters sowie der Ausstattungsmerkmale
des Gebaudes wird ein Sachwertfaktor von 1,08 innerhalb obiger Spanne . gewahlt.

Wie oben beschrieben, wird dieser Sachwertfaktor zeitlich angepasst und ein
Abschlag von 10 % vorgenommen. Somit ergibt sich-ein Sachwertfaktor von 0,97.

Somit ergibt sich ein vorlaufiger marktangepasster Sachwert von:
627.080,00 € x 0,97 = 608.268,00 €

Dieser Wert berucksichtigt jedoch noch nicht die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale-und ist insofern-nur ein vorlaufiger Wert.
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11. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich
abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Sie sind durch Zu- und
Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu ermitteln (§ 8 Absatz 2 und Absatz 3
ImmoWertV.).

11.1 Mangel und Schaden

Wesentliche Mangel und Schaden, die Uber die Ubliche altersbedingte
Abnutzung hinaus gehen:

Wohngebédude:
- 2. Eingangsture (in Burobereich) im Schwellenbereich nicht
dicht schlieBend. Laut Eigentimer dringen hier regelmafig
Insekten ein.
Sanierungsaufwand pauschal: ca.'1.000 €

- Farbabplatzungen Anstrich Holzbalken im Dachbereich
des Gebaudes.
Sanierungsaufwand pauschal: ca. 3.000-€

- Horizontaler Riss im Glas des Balkonfensters (Galerie, OG).
Sanierungsaufwand pauschal: ca:1.000 €

- Nieder-Temperatur-Heizkorper (Hobbyraum) fangt bei
gering eingestelltem Thermostat an laut.zu klopfen.
Sanierungsaufwand pauschal: ca. 800 €

Garage (EG):

- In der Garage sind speziell in.den Ecken
im Bereich Decke/AuRenwande Schimmelflecken
erkennbar.
Vermutliche Ursache ist eine fehlende Bellftung der
Garage und damit auftretende Feuchtigkeit.
- Farbabplatzungen-an. éstlicher Wand der Garage.
Vermutlich ebenfalls infolge der Feuchtigkeit.
Sanierungsaufwand gesamt pauschal: ca. 5.000 €

- Abnutzungsspuren an:-Bodenbelag in Garage
Sanierungsaufwand pauschal: ca. 1.500 €

- Horizontaler Riss in Fassade oberhalb des Garagentors
Vermutliche Ursache: Materialwechsel (Ziegelstein/Holz)
Sanierungsaufwand pauschal: ca. 2.000 €

Wertminderung aufgrund Mangel und Schaden gesamt: - ca. 14.300 €

Bemerkung: Es wird hier der zusatzlich Sanierungsaufwand angegeben,
der Uber die altersbedingte Abnutzung hinausgeht. Die altersbedingte
Abnutzung wurde mit der bereits vorgenommenen Alterswertminderung
berlcksichtigt.
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11.2 Zubehor

11.2.1 - Einbauklche (EG) bestehend aus
Herd, Backofen, Dunstabzug, Geschirrspilmaschine,
Spulbecken, Kiihl- und Gefrierschrank, Mikrowelle
und Kuchenschranken.
Baujahr: ca. 2009.

Restwert: ca. 800,00 €

Wert Zubehdr gesamt: ca. 800,00 €
11.3 Zusammenstellung

11.1 Mangel und Schaden - 14.300,00 €

11.2 Zubehor + 800,00 €

Gesamte BOG: - 13:500,00.€
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12. VERKEHRSWERT/MARKTWERT

12.1. Darstellung des Verkehrswerts

Zusammenfassung:
Vorlaufiger (marktangepasster) Sachwert: 608.268,00 €

Wie bereits unter 8.6 dargestellt, gilt das Sachwertverfahren als das am geeignetste
Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhausern.
Aufgrund dieser Tatsache sowie der bestehenden guten Datenlage zur Anwendung
des Sachwertverfahrens, wird in diesem Gutachten der vorlaufige marktangepasste
Sachwert als maligeblicher Wert zur Bestimmung des Verkehrswertes
herangezogen.

Der Verkehrswert ist aus dem Sachwert abzuleiten.

Vorlaufiger Sachwert 608.268,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -13:500,00 €
Sachwert 594.768,00 €
Gerundet 595.000,00 €

Bei sachlicher Wirdigung aller den Wert beeinflussenden Faktoren, schatzen wir den

Verkehrswert zum 01. Dezember 2023 auf

595.000,00 €

(i. W. Flinfhundertfiinfundneunzigtausend Euro)

Reutlingen, den 08.02.2024 sl/ms
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Geoportal Baden-Wurttemberg

https://www.geoportal-bw.de

Dienste: siehe https://www.geoportal-bw.de/quelle & https://www.geoportal-bw.de/nutzungsbedingungen
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WOHNFLACHENBERECHNENG

Auflistung nach Bezelchnung und Funktion

by Ber&(ingse:gebniase werden aus den intern exakten Werlen ermittsl
ured it 2 Nachbemmostellen gerundatt

ZEICHNUNG: Grundrisse Geh.] DATUM/ZET: 20072005
Wohnhaus Erdgeschoss ERSTELLER: nm
Bezelchnung . A
Funktion Abmessung Grundfldche |Abzug 3. 0% NGF
-- 1.800+0.800 1,5200 m?
DusvC 0.900+1.720 1.5480 m?
Summe Gk 3.07 - . 0g9-= 2.98 m?
1,835+1 .BOO 5.9360 m?
Gard Summe GF 2.94 - 0.09:= 7.85 m?
1.815+2,%35 4. 0565 m?
Kind/Gast 4,950+3.275 13,9188 m?
Summe GF; 17.88 - 0.54 = 17.44 m?
1.168541 420 1.6543 @t
HC 0.180¢0.885 04773 w2 |
Summe &R 183 - ~0.05 = 1.78 m?
1,80042,285 ‘ 4,3805 m? )
Windfang Summe - GF 436 - 0.13 = £.23 m?
0.40043,705 1.4820 m?
Wohnen/Essen/Kochen | 2.015+3.285 6.6193 m?
1.600#3.700 §.9200 m?
£.105¢3.760 15,4348 m?
{-§.16044 530 18.8448 n*
Surmme GF 48,30 - 1,45 = 46.85 m?
0.25+3. 43572439, A03+P1 /360 7.6332 m?
Balken -0, 25¢0,5+(0.902+0.648) -0.0730 m?
-0.2540,5+(0.377+5.916) -0.23786 m?
-0.25¢0 5+{2.152+5.916])+2.700 -2.7234 m?
0,250, 5+(2,152+3,000) §.8072 m?
0.25+4,150+1 800 1,9713 m?
| 0,25+0.5+(3.50040.223) 0.0975 m? :
! Summe GF: 7.42 - 7.42 1
0.54[1.910+1.810)+7 205 4. 9115 m?
Digle 2.775+0.735 2.03386 m?
0,36542.535 0.9253 m?
Summe GF 7.48 - 0.22 = 6.95 m?

SEITE:

1




WOHNFLACHENBERECHNUNG

Auflistung nach Bezeichnung und Funkﬂoﬁ‘*-

Bar#f‘-ipngsargebnissa warden aus dan Intern sxakten Werten ermittelt
und aot 2 Mochkommastelen gerundelf

ZEICHNUNG: Grundrisse Geb.] DATUM/ZET: 20.07.2005
Wohnhaus Erdgeschoss ERSTELLER: nm
Bezeichnung
Funktion Abmessung Grundflache |Abzug 3.0% NGF
1.000+1 720 1.7200 m? X%
Speis Summe GF: 1.72 - 0.05 =5 ""1.67 m?
WOHNFLACHE ERDGESCHOSS!

SEITE:

2




WOHNFL}Q{CHENBERECHNL]JNG

i

Bereclingsargebnisse werdsn aus den Intern exckten Wertan armittsf

Auflistung nach Bszelchnung und Funktion-"im und <022 Nochkommastellen gerondel
ZEKCHNUNG: Grundrisse Geb.l DATUM/ZET: 20072005
Woaohinhaus Dachgeschoss ERSTELLER: nm
'Eszeichnung .
Fonkton Abmessung Grundfldche  |Abzug 3. 0% NGF
1.163+0.165 0.1817 m?
Ankleide 2.87243.000 8.6150 m?
0.54{2.707+2.532)40.175 0.4584 m?
0.54(1.50341,468)+0,035 0.0520 m?
0.50+1.163+2.835 1.6492 m? N
Summea GF 10.87 = .33 = 10.84 m?
1.000+1.100 1.1009. m?
Bad 0.50041,270 0.6350 m?
1.385+2.837 3.9288 m®
1.21540.600 0.7290 m?
1.79042 122 3.7978 2%
0,50+3.175+1 1863 1,B468 m? B
Summe GF: 1204 - (puo0.36 = | 91.88 n?
0.2541 .600+3.940 1.5800. m?
Balkon 1 0.25+4,300+1.900 _ 2.0425 m?
Summe .GF: 3.82 - 3.62 m?
0.13+1.594+1,B00 0,3588 a°
Balken 2 0.00+0.202+1 .80C ‘ 0.0000 n?
g Summe “GF: 038 - 0.36 m?
1.911+2.030 3.87B9 m?
Galerie 2.31544 150 9.6304 n’
Summe GF: 13.51 - 0,41 = 13.10 m?
0.400+3,780 1.5040 m?
Kind 1 4,160+1 . 040 4,3284 m?
0.5+(1.328+1.163)+0.165 0.2053 m®
2,997+3.185 8.5450 m?
- 0.5+(2.937+2.692}+0.305 0.BEES m?
{0.50+1.163+3.185 1.8528 m?
Summe GF: 18.30 - 0.85 = 17.75 m?
5.215+3.212 16,7488 m?
Kind 2 0.50+1,163+5,215 3.0334 m?
Summa_GF:_ 18.18 - 0.58 = 19.18 ﬁ

SEITE: 3




WOHNFLACHENBERECHNUNG

ngsergebrisse werden cus dan intern excklen Warten ermittelt

, -4 Bereg'-.'_
Auflistung nach Bezeichnung und Funkﬂorﬁc und--:_c:_*Q Nachkommostslen garunde!

ZEICHNUNG: Grundrisse Geb.] DATUM/ZEIT: 20.07.2005
Wohnhaus Dachgeschoss ERSTELLER: om
Bezalehnung
Funktion Abmessung Grundfldche | Abzug 3.0% NGF
2.10042,108 4.4267 n?
Schlafen 2.408+2.100 5.0572 m?
0.5044.20041 , 406 3.1414 p?
0.50+2.10041, 498 1.5707 m?
Summa GF: 14,20 - 043 = 13,77
WOHNFLACHE DACHGESCHOSS: | .o 1 90,11 p?
GESAMTE WOHNFLACHE: | 182, 200>
R # :\— — 1
SEITE: 4




i

-

— I_ _—
i 1

l

4

qﬂ. 1'_
| i

P ¥ ) ['_:

L

H F .'I-ﬁ 1ﬂ
| 1 i |

NUTZFLACHENBERECHNUING

Auflistung nach Bezeichnung und Funklion T

Berer ngergebnlsse werden aus den Intern exakien Werten ermittslt

und Gur 2 Machkammostalien perundst!

ZEICHNUNG: Grundrisse Geb.} DATUM/ZEIT: 20072005
Wohnhaous Untergeschoss ERSTELLER: nem
Bezeichnung , " 1
Funktion Abmesaung Grundfléche | Abzug 3.0% NGF
2,965+3,050 9.0432 m?
Abstell, Summe GF: 8.0 - 0,27 = 8.77 m?
5. 72643.375 9.1869 m? | o
Besprechung Summe GF 8.20 - ' 0.28 = ' 8.92 m?
0. 40042, 410 0.9540 n?
Biiro 2.810+5.350 15,0335 w® .
5.75040.870 50025 n?
3.650+4.150 161475 md|
Summe GFi—=86.15 7 )] _ $.08= 35.07 m?
3.290+1.100 36180 n?
Flur 1.670+2.010 (N . 3.3567 m? of
‘Summe GF: 5.98 = 0.29 = 6.77 m?
5.38047,830 (& 426534 n?
Hobby X Summe_GF: 42066 - 1.98 = 41,38 m?
3.08044150 12,6990 w?
Technik/HWR/Abstel S Summe GF . 12.70 - 0.38=| 12.32m
".'fj:;-a,ﬁ'zsﬂ 420 4.2055 n?
Tee-Ku ~oDte0s2 855 G 0,5139 n?
B = ST O Summe G 4.81 - 0.14 = 4,67 m?
1.100+5.800. ) 1.7600 m?
WC N " Summe GF: 1.78 - 0.05 = 1.71 m?
3.375+1 400 4,7250 m?
“Hindfang Summe GF: 4,73 D14 = 4,59 m?
2.850+2. 860 B.1510 m?
Oltoger Summs GF: B.16 - 0.24 = 7.91 m?
NUTZFLACHE UNTERGESCHOSS: 13211 n?
e = = =
SEITE: 5
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Auflistung nach Bezeichnung und Funktion

Ber_ i.mgaer,gebnis.rse: werden ous den infern exokten Werlen ermittelt

und wuf 2 Nochbommostallen genmdet!

ZEICHNUNG: Grundrisse Geb.1 DATUM/ZEIT: 20.07.2005
Bihne Dachgeschass ERSTELLER: nm
Bezeichnung
Funktion Abmessung Grundfliche | Abzug 3.0% NGF
355649, 408 8.5612 n? |
Blihne 0.50+3. 565541 486 2.6590 m?
0.50+%,496+3. 555 2.6590 m?
Summe GF: 13.88 - 3 .\;\:,1».3.46 m2
: WOHNFLACHE DACHGESCHOSS: e 13.46 m*
ZEICHNUNG:  Grundrisse Geb)] DATUM/ZEIT: 20072005
Garage Erdgeschoss ERSTELLER ~nm
Bezeichnung EN NN
Funktion Abmessung Grundildche | NGF
2.00045,890 AR R [
GEIPEIQB 7.93043 520 N ' ‘ 2?‘91 6 m? <
Summe GF:__ '\ 38:69 -~ 11,19 = 38.50 m*

CTUONUTZFLACHE GARAGE:!

184.07 m?

S\ GESAMTE NUTZFLACHE

SEITE: 6
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