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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
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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Dipl.-Ing. (FH) Erich Pflug
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Geaschwister-Scholl-5tr. 10
An-aas 72140 Horby am Meckar
.i'-;-rn-r‘iger-mh' Hegljfrlmuj. latefornn 074 51 /1441
siuttaarier Strafle 15 Mabil 01 71/ § 2020 30
- ) ; Telefax O 74SER14 16

72250 Freudenstadt Email  Plug-5¥B4-online.de

Crafuny 28,87 2025
AkTIE2 23 2025

Zher den Versshdwert findos bebaute Grundstick

GUTACHTEN,

& B 96 72140 Horb a.N.

rungEueh Amtsgenchi Sigmarngen
Gemarkung Altheim

Band

Blagt T&T, BY lid. Nr, |

Flur SEoxie sSwOs27
FlurstGck 141
Wertermittiungsstichtag 31.03.2025

Gualitéisshichlag 2102 X325

Verkehrswert 100.000,00 €

Damsgy Gulachben enthod 42 Seiten mit 40754 feichen (45485 Inkl. Leerseichen) Inkl. Aniagen

Volksbank in der Region eG, BIC: GENODES | VBH, IBAN DE45 4039 1310 0274 7430 00
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E Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Eigentdmer

Auftrag vam

Grund der Gutachtenarstellung

Wertermithiungs-Grendiogen

Wesenfliche rechiliche GH..IHCIIEIQE.T[ \\\ “Die s

\\
\ \\\

Urhebearrechisschutz

Armbsgenchil Freudenstod]
Mallstreckungsgencht-

Stuttgorter Shale 15 i
72250 Freudenstad] X

30020025 “\\\\\\: \i\“\‘\\

INY 3\ NS ¥
Diie Werrr_wmurﬂung ﬁl@ﬁfmr F&zrsﬁtﬁng et Verkekhes-
werts fur dos beim, Af??f&g&nr:m\ﬁ&udem!ﬂm Nollstre-
ckungsgerichi<g s and té‘imngsvers’r&:gmungs
verfahren mh‘ fﬁ Az 20 124

N \
o Absnft uus%@m‘ﬂuultﬁ}gnvememhnu
( %Udenm:hta&ﬂ o \\ @
\r\\ andh&ﬂtﬂﬂwg U‘R‘»Eimﬂd

P Lageplan [Auszugl 35 <

N P:-E:na . émndmse-;;chmua

7 :Q\\\\\ 4

ht'\l‘t:hen P&t‘]’t&"b&n Grundlagen der Markt-
wertermitiung HMHHmIT des voriegenden Gulach-
rm\ﬂrﬂaﬂ s.agtrﬁq\\l'tﬂgaﬂﬂan Rechbsnomen:
\ D \\\\
N
- Bolgeistzbuch BouGH)
o mﬁnbdlenwarrermﬂﬂungwemrdnung {lrmi-
o (CmpWertv)
& -\\Eﬂum!zungsvmdnung (BouMW ]

Py :?,w,;ﬂ ‘Birgeriches Gesetzouch [BGE]
D )

“tat nach ImmoWertv2021 gem. § 10 Abs, 1 kann nicht
gingehalten werden, da der rlliche Gutaochteraus-
schuss zur Wertermittiung die erforderdichen Daten
nach den Regelungen der immoWertyv2021 nicht ab-
getaitat hat. Es liegen fir den maBgeblichen Stichtag
lediglich nur solche flr die Wertermittlung erforderi-
chen Daten vor, die nichi nach dieser Verordnung er-
mittelt waorden sind. Daher ist gem. § 10 Albs. 2 bei der
Anwendung dieser Doten im BEahmen der Werlermitt-
lung von dieser Verordnung abruwaichan, soweit dies
2ur Wahrung des Grundsalzes der Modelikonformitdt
aerfordaricih st

Alle Rechbe sind vorbehalten, Das Guiachten st mur
flr den Auffraggeber und den verfraglich fesigeleg-
ten Iweck bestimmt. Bne Vervielfdiigung oder Ver-
weriung durch Dritte st nur milt schiiftlicher Genehmi-
gung der Verfasser gestatiet,
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Eechte an Karten und Eartenausschnit-
fen
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Teilnehmer aom Oristermin
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Hier handelt a5 sich um Copyrght geschifzie Pro-
dukte: sie sind durch Dritte urheberachifich geschitzt
und wiurden lediglich flr dieses Gutachten und zum
Iweck einer Druckversion lizenaert, Eine weitere MNut-
aung auBerhalty des Gutachtens ist nicht addssia. Im
Rahmen das Gulachtens legen dl& &n’rs;z:ra-:n&ndan
Zenehmigungen vor, Bine Weiter W ervielhgii-
gung oder Verdffentichung Jedma;%'?‘krf ist cuscrock-
fich unfersagt und f0hrt be Hl:hfaiﬁ' ten zuScho-
densersalzfordenngen, Q\\ NS

) AN

21.03.2025 um 14 I3"-"-IJ1"|r|.I Lﬂmﬂbﬂé%@lﬁ\\m [ 5% Uhr

Der Schuldner wur f hngﬂr{rﬁn lediglich 3
mannar in der OG gﬂdlbﬁdﬁc hem Erschies-
rurgsoikdl Mir wu@é WOr 1h|c@§mnige’reﬁt cass sie . den
Schuldner ni widrel \\

Herr Pliug, qg@a v \,\
\\r}; | N \
Das Bewe ngsn%‘fbunn’reij}{\ on aulien besich-

hg{\ I

_ON

.allen Teilen” vnlﬁtﬁnﬂ)g da keine Innenbesichti-
NG s den kuﬂb‘% Die Baschreibung disnt ledig-
m@ﬂharangﬁﬁsﬁemng chas o bewertandan Ob-
RNy
th‘JK
,{:\\

\

] &Gi’unﬂﬁhﬁk&x unid Gg“ﬁ\ﬁ}ﬂabﬂscmmt:ung it ribcint
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Amibsgencht Frevdenstod!
-WVollstreckungsgenchi-
Stutigarter Strofle 15
72250 Freudenstodt
2r2.00m?

Grundstick

272,00 m?
141.000,00 €

Bodenwertermittiung

Gaisle (m?)
272,00

Preis (L/m)
10751

Wer (€)
3. Pa2r2
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Bodenwert boG-irel und ohne seflbst- J.PE2 T2 €
standig nutziore FGachen

bBoGs der Bodenwertarmithung 000 €
Boderwert der selbstdndig nutzboren 000 &
TeitfiGchen -

Wert ja m*® ahne Bols S 117,51 €
Dias sind 22 fJFQEme Verkehrswert

-,_\\\*
2:12. Sachwertermittiung YA NN
\"' \\\\
Gebiude Fikt, Baujahr GND (Jahre] Mm?@ﬂ L Teitwent (€]
wiahnhaus mi Gomgps 1787 B = 8. 194,48
\’\\:_ \\\ \\
Sachwert \\\w Hh;@ﬂ 00 € [inkl. boG)
boGs der Sachwarternittiung N (@ 3.500.00 €
Y3 RN
u \\\-_, . \\\\s
e vl Verke hr5w:?:r;;\_‘\.'\\ . \\\ -
X ’"\\\":' "\ )
summe der Verkehrswerle ) \\ \ 141,000,00 €
2, Iu@sk\mﬂenfﬂﬁmﬁe Db}&ﬁf@euﬂeﬂung
N, \i\‘ ¥ i ‘ L‘.( \ r\ & :'v

mb]ak1mrnﬂar 51(;@ﬁm Gularan Eindrock ant-
echend\Q einem désoidten Zustand. Nachdem
(t \\‘ Rennwﬁbemhﬂgaﬁﬁ stattgefunden hat ist ein Ab-
& *\§\* sr:hrng T armii{glién Verkehrswert erforderlich!
‘ -\\,\ U
2.4, 73\\\5\»\‘;» Kﬁnmge B’{féﬁénm:ﬂung
. 1 \\ \_\ O
N demrttga Objekte dirfte die kinffige Wertentwick-
> ngéha? verhalten ousfallen!

2.5 q-a»l‘tﬂm:::bjﬂen markt
_ 4% Am erflichen Grundstiicksmarkt sind nach wie vor be-
M\ zahibore Houser gefragt. Den eventuslien Kdufern ist es
N4 bewusst, dass sie solche Objekte energetisch sanieren
R missen, was eing hohe finonzielle Belastung sein wird,
@)
. Grundbuch Amftsgericht Sigmaringen
Grundbuch von AlthiEim
Band
Blott T&1, BV I, Wr, 1

Gemarkung Altheirm
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Einsicht

Eintrogungen in Abdeilung I

Fur | Korde Furshiick

Swosar 14l

Summe Flurstlcke

Das Grundbuch konnte nur tellweise eingasehen wer-
clen,
1) Grunddienstioareeit fir den jeweiligen Eigentimer
cles Fist, 13974 Altheim betreffend Bow und Hollung ei-
riar Grengmaoyer,
Bezug: Bewilligung vom 19.11.2003.
Cen 03, Mdrz 2004 [GA. 290 81, JSL\\*
\\ \“

Nr, | bei Nautassung der Abfaglung&ngaimgan am
11.062012, ﬁ\ W\\

\L Y ( \
2] bia Imngﬁv&r513|gﬂmansf ﬂﬂg&g@%ﬁ
Berug: Ersuchen ﬁes@g cfﬁ\ﬁeudenstud’r Vaom
26.11.2024 (20 K 26/34).=")
Eingefragen ¢5|G@5®3m4fm24j a 09.12.2024.

X

4, Grundstic k‘sbeschreib:.ﬁ\; >
a1, ) i@«nicgmg@
L) N \‘l\';“—.

o (T

Kreis K@ Fgg.@g}n\smm
ONS 9. ay
Burdesiand a\\\ \g\nd&n-wmta\ﬁb&fg
, &

bl Der Au

|55’rc|d<k Hﬁ\: '-rex;ru@'l‘ “ihren 17 Stadtteiie Ober rd, 25,500 Brwoh-
ofie Kreisstadt H M5t gin Mittelzentrum im Dreleck Nageld, Freu-
. Retténbiurg und liegt an der BundessiraBe B 14 und der Bundesbahn-
WO Sluﬁw h Singan (Z0nch). Die Kemstadt liegt im Meckar-
'num;‘:iﬁlm Horb ist Gber die B 32 in ca. 3 km von der Kemstadt

A \\am gu#&i’r&mﬁbur lr’i ﬁ&rﬂermtc:d’r sind samtliche &ffenfiche Bnrichtungen,

- U, Pllegeheim, Discounter u. Geschéafte fir den tagh-

.ﬁ.szhe \
. \\\ chaﬁpggdﬂrf mwﬁhndwerki-, Dienstleistungs- u, industriebetriebe vorhanden.

EIHWDhI;EﬁGH

Grundsticksgrdie

Wohn- bow, Geschdftilage

Al dar Bebauung

Enffarnungen

Mikrolage

Hiorkr a.M,
co, 255,000

272.00-m?

mithere Wohnloge

Obersiegend Wohnbebouung u. londwirtschoftich
genuizte Gebiuds vorhanden

o Criszentrum: oo 400 m
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Beschreibumg  Der Stodited altheirm iegh ca. 7 Em norddstlich von Hark im Steinachtal, an der
Einmindung des Brihlbaches in die Steinoch, Der Stodfteil verflgt lber knopp
1.800 Einwahner, eing Gaschittsstelle der Stodiverwaltung, Kindergarten,
Grund-, Houp!- u. Werkrealschute, Allgemeinarzt, Einkoufsmbglichkedten 10 den
Tﬁg:l'r;hﬁn Bedaorf U. ein ausgepriagies Yereinsieben, Dos bewq:lg‘rett‘.]bjek’r liegt
im alfen Ortskem, Alle weiterfihrenden Schulen sing in H
Horb besteht eine gule Verkehrsanbindung sowle mit dffentl

4.3, Topographie
Topographische Lage Hanglage
Straflenfront

Mittlers Tiefe
Grundstdcksform
Hihenlage rur Strafe

Grenzverhdiinise, nochborliche Ge-
rmeinsamkeiten

Enfnedung TN
«\\\vn
4.4,
EschiieBungszustond < 12] E:chllwmren sind flr den derzaitigen fu-
o ¢ \ sfundbeégmr
N — \‘*
Strafienart ) \\\\ E-Iacl'lﬁrulia ist &in Crisweg
Ok o (9
Sfmﬂen-;:rusban\\' S > \{nﬁ’ ausgebaut, beidweifiger Gehweq, Fahrbahn mit
N N N , s
J. \\ \ ls. ' 4 \
Anschfﬂs‘gg‘ﬂn VMW unﬁi\hb\ ™ Stromanschiuss
m:rssa‘léﬁpng (2 Frischwasseranschiuss
X x\;_ Kanalanschiuss
NG [z
o (NN PN Telefonanschluss
WO AL
T IANY Amtliches

Eintfragungen im Baulastenverzeschnis  Mach Auskuntt der Baurechtsbehdrde vom 07 /032025
sind keine Baulasten eingefragen.

Darstellung im FASchennutzungsplon {M] = gemischie BaufiGche

Festsetzungen im Bebouungsplan Kein B-Flan vorhonden, GenehmigungsiGhigrelt rich-
tet sich nach § 34 BauGa

Anmerking Es wurden keine Bodenunfersuchungen angestellt. Bei
diesar Werlarmittlung werden ungestarte und
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4.6.

Bngefrogens Lasten und Rechte

Hicht eingefragene Lasten und Rechie

Eintragungen in Akt 1l

unbedenkliche Bodenverhdltnisse ohne Grunchwos-
cerairfilsse unlershell,

Rechtliche Gegebenheiten

A

Eingetragene Rechta und Lasten \-{g’.'fdeﬁ‘s:::w&i! wl-
relevant jewells bal den besonderan \]fékfspeziﬁ-
schen Gfundﬁlﬁchsmartmnlen gﬁs@: ert b@\n]::-ksich-

\\- / Q=

T|EH '; :\\\’ ::\.\’\\\\
Iu sonsfigen nicht EIHgEhﬂQEﬂEH ngﬁuﬁd [ZE: Be-
gumhgendeb Rechte, Lngs- und WQﬁ}anduﬂ-
gen, sawie Emdenve:uﬂ(\mguﬂgéﬂﬁ E. Altiasten) sind
nach Auskunft des abet; i:%ne wEilaran
Nﬂch’rﬂrsn::hl._rngE-f\t v Untaﬁé@hungen anzustedlan.

e N

5::hu|cwammw;§é die ggt‘@mﬁmdhucn in Abtei-
lung lll veEeichnet in kﬁﬁnen werden in digsem
Gu‘rﬂch’réﬁ;ﬁli:h’r mntlgtl\\& wird davon ausge-
B dass ﬂbeﬁ\ggf bmm“iie\tkt:uf geldscht cder
-Reduzienung des Km!@‘@gs ausgeglichen,
bﬁv‘ : BEhBItﬂJHQEH I:I-Efwﬁksuslﬁdlg’r werden,

Anmerkung zur Baougenehmigung L“\,%s ".I'n::u'IL ey E{r:{ugﬁnahmugung und ggf, die

N S ces Ki@bhud&s

Bouweiss
Bongjahr
Modemisierungsiahr

rModemisisrungsumiang

Belichtung und Beflftung

ung d HJSQEthrren Vorhabens mit
Je Eg’rm zemhnungen der Bougenehmi-
hd degvEigindlichen Badeitplanung wurden
r‘nﬁcﬂl ul:mrp \&ai dieser Wartermitttung wird die for-
aile E'HII mtu erielle Legalitht der vorhandenen nutz-

\\3 ren En:uﬁchen Anlogen vorousgesatz,

Allgemeines

1 Wohnzwecken genufzt
EinfamiBentuaus
freistehend

1904 Ursprungsbaujohr
19611979, 1982

Anbau, Garagenanbau mil Terrasse, Wohnhousanaei-
berurg im OG0

befiedigends Verhditnisse
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Algemeinbeurteilung Dias Okdekt stin einem "noch™ okzeptablen Allgemein-
rustand mit dewtlich erkennborem Unferhaltungsstaul
Fomstruktionsort Mouerwerksbau
Unterhaltungssiau e bestahl sin nach ubms::hauharm\l{nm’rhﬂlrungs
stau \\”\ X
Bauschoden und Baumangel AuBenputz teilweise mhudhukt. F@ﬂhhg&ﬁtﬁ&chuden
an der offenen Garage = \\: _ \\
=) ™ AN
R d( =
T i Ausstattung NI, NN
‘%\_ ' AN S
2 AN
sonstge Anlagen / besondere Bautelle  Terasse TN . (O
Umfcessungswande Mauerwerk Holiiack RN
\\\ _:\\\,‘3”\
Inmemaiindes Mﬂuarw%g&wlﬁlﬁ )
‘~‘ B
Heizurg ﬂbelmﬁ&ﬂawmﬁ@ﬁmnl f\;@ung Erdiarik mif
mﬁcga_ihhm\ xk %\,\\
- k \.\ i:ti:fv'
Heizung (Details) @Iﬁechrudmmfen? =\
3
J¢ e
Besondera Eindchiungen nlch\l::qﬂu@}n'l ‘ ~:\‘\\
\_ H ‘*-\ k\ 'J
513 ,‘ ﬁx_)\ Kai-l@ N\Z
RS « \\\\
Uniterkellerungsart / Fundaye :%ul un!ei&&aﬂ*\mr Garagenantxu
‘3,\\‘:\\ s )
Kelerwtinde *E\\\\\\\\?\ v R Schulpe.mn Mauenwerk
"\-.L\-w ) .
)] g‘-"r\
Keilﬁgmchﬂssﬂaikﬁv _\Z)) nrde:te
N K‘-
Kalsmuﬁanrres&g\e N Wnschbermmanpe

Eﬁaismrﬂg&iﬁnﬂar

Dach / Dachgeschoss

nicht ausgebaut

Satteldach
Dachkonstruktion Hotzkonstruklion
Cocheindeckung Tonzegel
Dachrinran / Fallrahe ows linkblech
545 AuBenverkleidung

AuBerverkleidung verputzt u. gesirichen
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aockel verpulzt u, gesirichen
F.amin Fonmsteinkaming
3.1.6. Nebengebdude / ﬁuﬁenunlmgen s
Garage Garage im Hanggeschoss, foenm\ﬁn‘ﬂﬂllpmt
AuBenanlagen Ver- und Enhurgungsunsch!ux&g Seld
betestigt. Aulenfreppe. E-Epﬂ{:nz}ngen Hmmﬁunt als
Erdtank, Shdomovern ‘ »,;5‘: N\
] \\ \\
Anmerkiong | Yarsarglich wird r:lr:rgu[ hfhgewla@km vom Sach-
verstdndigen keingd ‘ghsmn.nfuhigen cler techni-
schen E:nr‘in:hmngeﬁ auzur"g\wmsar- Elektroversar-
aung atc.) vﬂrgﬁmmmen m@rdEﬁ
\\\ \ =
Anmerkung |l nger auf gﬁmﬂthe und tierische Schad-
lirvpe. 5% Uber gt ndheﬂsmhq::hgenda Boumaberi-
alien, wrdén mch\‘@mhgefm
\\ \* ). u N
~"xh‘ )
51.7. Ene@e’ri&&hg‘ Gﬁﬂh’rﬂt‘ 4
Energieausweis (4 Y&gi‘ mchlmﬂ
X ‘\ )
5.1.8. N ' Mkaiétrﬂﬁeden NS J
Qk\\;\“ i
LTI, o
5.1.8:. ﬁ,}_:\\\\‘ N Emﬂm’r W@ﬁ@én
u HE N/
Fidche |WEF/NF) |mge;¢ﬁhq{\\ (¢ N \\ Mu-i m\\*
NS ﬂ = Q
5.1.8.1.1. \\\ (2% ﬂﬂsslﬁﬂung
NN C \DT X
Ruumnuhun@%éﬂmdns@ *\ T \Elf'l die drtlichen Gegebenheiten angepasst
£ \\\:} l*\: H
Fenstar /o @\ N aus Kunststofl
“\“\Qf*e ' N
‘u“a‘rg;qwﬁg o\ lsolierverglasung
@g&&dg%\l\k:v ) Kunststoffpanzer
Engmﬁiﬁ%’ Aluminiem bzw. PVC mit Glasousschnitten und Block-
= rahmen
Elekiroinstallation Stromainspeaisung Ober Dach, Klingalanioge, SAT-An-
lage, sonst 5t nichts bekannt
Heinsng Versorgung Ober dia fentralheizung mittels Stahlblech-

radiaforen

Bedfichiung und Bellftung beffedigende Yerhdlinise
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vl b a

Fidche [WF/MNF}

5. 18.2.1.

Raumnufzung / Grundriss
Fenster

Elektroinstallation

Balichitung und Beldfung

Einheit;: Garage

24 30 m*

Auvsstattung: SR

. =N

individuedl ). AN
) ‘:.\\ \«.<'>v \: \».

Glasbausteinfensier ) ‘; D) o

einfache Feu::h’rru::urnlnﬂ‘giﬂﬂhnn \
R SN ;\\.,p
ey N

ausrsichende Ve;h@l\msse R =

'\

Y 5.1.9. Berechnu ngd&r BGF s(qul::-h nhaus mif
Gara -
QE‘ ) \\ Q
d \\ -“;‘ 2Ny
Y N AN
: - \
Geschoss / Etage ufﬁ»\ﬁﬂmggmm}sﬁ /1.0 ‘\‘\
o, NS " 1:“-3;“ U w""\ I ‘: 7
Tedl | Rechieck— 01,000 < 1.00 41*?@5&* 15.240 5,40
Teill I ¥ \ " *-IEI'EIZI \’\\lm vlﬁm*-ﬁﬂlﬂlllf?‘ 3168
\ 1) S.2H)
Tal 3 n—.—ggu (%) -|ﬁ\ ' :m\\‘ 6.450* 2,300 ) 2 0,52
N N
Geschoss / Elage d( ”“\'::‘\\‘r Qben‘ge&::h&\\ffxlﬂ
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Ubdiche Gesminuizungudaues

Ursprdngbches Bogjah

Gepdudealtar um Weremitiungsstichiog

Mebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verdbngening der wirlschaftlichen Restriutzungs-
douer aufgrnund der erfolgten Instandsetzungen f Mo-
demisierungen und der Bnfluss ouf die Verkehrsweriar-
mittlung werden nachfolgend dargestelll. Hierbel wird
das Modeall zur Ableifung der wirtschaftlichen Restriut-
ungsdauer v Wohngebdude unter Berlcksichfigung
von Modemisisrungen gemdi Anlage 4 Sachwertrichtii-
rie Anlage 2 der immoWerty zugunde gelegt.

B sakre
1904 Linpruncasisaujots

i1 Jotme
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Mo mogliche Punktzahl Punkie
Dochemeuerung inklusive Verbesenng der ] 2
Wimmedirmmung
Mademitierung der Fanstes pnd Aubenhinen 2 1
paclermitiering der Lathongayvieme (Siram, 2 ) i
Gay, Waser, Abwaiier) } ,
hodemisierung der Helzungoniops 2 Q\\: o
W irmeddmmung der Aubanwdnds 4 Y \x}\} 0
Modernisierung von Badem 2 NN 0
racermisierung des Innenouwsbaul, & B 2 e (1) N a
Decken, Fullbdden, Treppen RN RN Y
wesantbche Verbesserung cer Grundriss-geshol- 2 (™~ SN 4]
Emg 20 ) N 5

LITITHE n ', \
£ \\\\::\\

Mooarrisienmngygrod oy im R%ﬁm der Instandhathang

Diie wirtschafflich y. Eaﬁlnunu auer wird unter Be-

rﬂckmchlugungq% u,»::hm\ Gesaminutzungs-
'. dauer, der»ﬂ@kﬁmmpv ;- der durchgelihrien in-
2 misierynasmanahmen sowie

v N AN
'Im“ huh'h-r P ".' l‘: :‘x““; v::“:k\\\:iz"}\j IH\'
&, Wertermittlung
Thema emfﬂuhgrﬁ'r das beboute Grundstiick:
. ( =X EF ilﬁﬂ Horb a.N.
ol Ny
3 e
N
N =N
AurfKarle: -~ QR
Austock A0 Y (@G
& Giote N AW
N 1\\:‘ § :‘K\_u "\"‘\\
\‘v" \ .‘\b\\ $. \"\ \«_' £
Gmndafutksgb@ém@emmi
N
C{&'éﬁem:m\uﬂgﬁs‘ﬁcﬁmg
= \\ Allgemeines
Detinition des Markbeerls Drar Markbeeart | Verkehrsweart (in digsaem Gutachiben
% 194 BoulB| klnfiig ., Markbeert” genannt] st geselzich definiert:

"Der Markbwert wird durch den:Preis besfimmt, derin
dem Jeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im
gewdhnichen Geschifteverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchichen Eigenschaf-
tan, der sonstigen Baschaffenheit und Lage des
orundsticks oder des sonshgen Gegenstands der
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Wertermittiung ohne Ricksicht aulf ungewdhnliche
oder parsinliche Verhlinsse zu ezielan wire”

Der Markbwert wird durch den Sachverstandigen aul
der Grundiage der §§ 192 bis 197 des BouGE und der
higrau erfossenen ImmoWerty ﬂngl@,liEi £ ist 2ine

meitabhangige Grole, berogen
lungsstichtag (= Lhchrnghamgan 2
dler Moarktwert domit eine Mo
werl) ist, wird seine HEhe mc

Die fir die Weﬂermlfﬁu ¥ lﬁ\@}ag’ren Eechits-
und Verwoltungsvarschiith \ﬁ% im Gutochten
verwendete Literotir and lﬂb&lgﬁfug!en Literaturver-
zelchnis uu!gabﬁiﬂg )

& Des Weiteren-sne zur Werﬂgh‘ﬂlmg clie vom Grfichen
Gutachteraustehuss ous @es von ihnen gefihrten
mn.rfpm&‘{q!ﬂ lung abgsleiteten Daten (- soweit er-
stallt i herangezagan worden. Hierbel

o h insBesonderg o die Bodenrichtwerte,

npassungsfaktoren und

5\ "‘v'j,
' kmﬁ@aaﬁnﬂ& Mu(kt@arlarml’rﬂung erfolgte unter

» l{ ). ek gun&\&l& iGrundsticksmarktioge zum Ieit-
{\ \, We mitfung und gibf in etwo den Wert
1&1 ‘g wnterder Primisse van Angebat und
ﬂ\\\\ M@Whuan Grundstlcksmark! erdaltar ar-
L 40 <( \h:h-em
NN N o
Werrenﬂlf’rhingﬁgng{l@en & Derxiﬁfsrﬁﬁrmtl'ﬂung sind die allgemeinen Wertverhidit-

P @ nisse aut dem Grundsticksmark! zum Wertermittungs-
, AQ\““ ‘ \_\{—“-\f “ Qﬁ:ﬁ!ag und der GrundstGckszusiand 2um Quaiitéts-

. Die aligemeinen Werlverhditnisse richten sich nach
der Gesamtheit der am Wertermitiiungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Ge-
schftsverkehr mafgebenden UmstGndsa, wie noch
der gllgemeinen Wirtschattssituafion. noch den
Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirt-
schaffichen und demografischen Entwicklungen des
Gebiats,

Bei der Geschdftstelle des Gutachtergusschiusses wird
aine Koufpreissammiung gefihet, in die u.a. auch Do-
fen aus den von den Molaren dem Guiachieraus-
schuss in Abschrift vorgelegten Gundstlckskautvertra-
gen Jbemommen werden. Die Koulpreissammlung er-
maglicht dem Guiachierousschuss einen urmfassen-
den Uberblick (ber das Geschehen ouf dem Grund-
stOcksrmcrkt, Die f0r die Werterrnithung grunclegenden
Rechts- und Yerwaltungsvorschrifien sowie die im
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Dig Wertermitiungsverfahren

Gutochien varsendeate Literalur sind in der Anlage “L-
ferafurverzelchnis” auigeaihrt.

hitlften

bt gesigneten Yergleichs
faktoren. insbesondene bei
Eigentumswohnungen, Ein
ancd #Fwelfamibienhbuzern,
Rethephiusem, Doppelhaus-

) Sachwer

& Klaber 2021

N

O ae) h
w2z,
g A\ AL

Bodenwart
15 40 ImmoWerty]

‘wahl des Wenermillungsverfabrens § B mma ey
& Elmdoer 2121

Methodik

Methodik der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert, vorbehalfich des Absatzes 5 ohne Be-
ricksichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist
vorranglg im Vergleichswertveriahren noch den 5§ 24
s 28 Immo'Werty zu emmitieln, Offrmals 5t jedoch eine
Vergleichswertermittiung mangels ausreichender und
ausweriungsidhiger Vergleschspreise nicht mbglich.
Auch stehen beim Griichen Gutochterausschuss
Grundstickswerte alfermative Daten zur Urmnreschnung
und Anpassung ncht in dem bendfigten Umfang zur
Verflgung. Aus diesen Grinden Q551 neban oder an-
stelle van Vergleichspralen die mmowerty gemdl
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MNachwoliziehbarkalt

i# Y
,\ " '\

&6.2.3.

Sachwertverfahren
{§ 35 ImmoWeriy)

Absatz 2 nur Bodenwertermittiung die Verwendung
geaignater Bodennchiwerte baw. einen objexispes)-
fisch angepassten Bodennchiwert zu. Der Bodennichi-
wert isf gemdd § 13 iImmoWertV der Bodenwert bero-
gen oul einen GQuadratmeter GrundstickstiGohe des
Bodennchiweartgrundsticks. Das Buc{gnn-::h’rweﬁ
grundstick ist dobei ein unbebaute ‘ﬁt:lwes Grund-
stiick. dessen Merkmale wfgehaq it den vorherr-
schanden grund- und bndan!stemganen Metkmalen
der Bodenrichtwertzone Uberdinsimmen, b wader
aina ausreichenda fahl an "#a[g)&rc:hspr rroch ein
geeigneter Bodennchiwe it mr Verfl kunn dar
Boderwert dedukhv o 4 %gnﬂmr
Weise emmittelt N

rasschiusses flr

(/

\ &
egt f h@ Eﬂhman dieses Gul-
&S mﬁﬁﬁhsf ﬂb&ta&(tﬁl‘ich Yergieichsdaten er-
ssien unﬂi‘uuﬂ:er&dqﬂﬂmm Wertermittiungsauf-
be scﬁgﬁw aber bewsils im Ansatz, da hierfir die
M@hen baulichen Nutzungsmales,
s Vet chen Wahn- und Nutzfiiche und
Wu?sﬁchl@#\\& ibaren Ertrdge dem Gutachter
annt s sten, dies aber nur durch Auskinfte
%ﬂr |emamgen Eganh..ume-r biw, durch Einsicht in die

(¢ \\ enrsp;m ndan Bouvoragen mbglich wdre. Dia Be-

4

o scﬁqﬁuﬂﬁ dergrtiger Unteriogen setzt dos BnverstGnd-

nmuljé? Betroffenen bzw. deren Erteillung der jeweili-
gem‘-"nllmuchren for den privaten sachverstandigen

.'f i “-@"uus

Der Bodennchiwer bezeht sich auf den Quadratme-
ter Gruncsticisfidche. Abweichungen eines ainzelnen
Grundstlcks von dem Richhwertgrundstick in den
Waert beainflussenden Umstdnden - wig EnchlieBurgs-
austand, spezielle Loge, Art und Mol der bauchen
Muizung, Bodenbeschaffenheif, Grundstticksgestalt -
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Marktwertes von dem Bodennichtwert,

Methodik des Sachwertverfahrens

Im Sochweriverfahren wird der Sochwert des
Grundstiicks aus den varldufigen Sachwerten der
nufz=baren baulichen und sonsfigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittedt,

Der varldufige Sachwert das Grundsticks ergitt sich
church BEdung der Summe aus dem vordufigen
sachwert der boulichen Anlogen im 3nne des § 34,
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dem vardufigen Sochwerl der baulichen Aulien-
anlag-en und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
und dem noch den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwert.

T e 5 |
- NosimcenwmcmcerassEmsscmert |

sachwertverfahren rach immoiery
£ Kleiber 2021

Iur Emmittiung des vorlSufigen Sochwerts der bauli-

(& 3& ImmoWertY] chen Anlagen, ohne bouliche AuBenanlogen. sind
die durchschnitfichen Herstellungskosten mit dem Re-
glanatfaklor und dem Allerswertminderungsfaktor 2u
miultiplizeren. Die durchschnitfiichen Herstelliongskos-
ten der boulichen Anlagen stehen flr die oulzuwen-
dendan Kosten, die gch unter Beachiung wirtschaftli-
cher Gesichtspunkte fir die Emichtung eines dem Wer-
termitiungsobijekt nach Art und Standard vergleich-
baren Meubaus am Wertermittliungsstichtog unter -
grundelegung reitgemaier, wirkchaftlicher
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Bauweisan argeben wirdan. Der Ermitiliung der durch-
schnitiiichen Hersfellungskosten sind inder Begel mo-
dellhafte Kostenkennwerte ugrunde zu legen, die ouf
gine Fidchen-, Raum- cder sonslige Bezugseinheit be-
ogen snd [Mormalherstelfungskosten). und mit ger
Anzohl der entsprechendsn Bezugs inheifen der bou-
fchen Anloge w multiplizieren. ¥
stedlungskosten mcht arfasste wearlhis
Bauwtedle sind durch mﬂrlr.'rul::hc\ha;"mc Iﬁ E‘.{EI dan
durchschnittichen Herstellun hhchh
gen. Iur Umrechnung ouf d&'-ﬁ ﬂ'eﬂermlwunﬁssﬂchlug

ist der tlr den Weﬂerrnltﬂﬂgngﬁsﬁchrﬂ?%\meﬂe wnd fir

die jeweilige Art der bg Ten A utrettends

Preisindex fir die Bagyedrischatt di tistischen Bun-
desemtes (Boupreiss ":I I &EW’MEH Ausnohms-
weise kénnen l:,lié@.ln:hsch Iﬁ%hen Herstellungskos-

. ten der bﬂuﬂlﬂﬂ@h Anlugg\ath den durchschnitti-
chen Km!%\gé__rﬁadna ;;mws!ungan ermittelt werden,
Der Reg ktor El\ invam h rusténdigen Gui-
achierd s fe gtar , [lparcmetar 2ur
A siig dag garzhschnitfic Herstellungskosten
anfdie. 'EtthTrf(igme;um fichien GrundstOcksmarkt.
o N == \: ;\ U "\‘. I

Narmalherstelungskosten ( ,%a\ﬂumﬁa

1§ 3& ImmaWertV Abs. 2) =\ hmngm\ i

{Anlage 4) j(j}) fahrunges der @uf@cmer auf der Baosis der Prelsver-

k{@e-lm Ja §EEﬂIZII angesatz, Der Ansatz der Hor-
NSy ratediu ten ist den "Normatherstellungskos-
_‘\\\} h :ﬁ@;m d%r(;ﬁ:ﬂﬂmmlsrmlums fidr Raumordnung,
RN uwesaen Stddtebau entnommen worden.
RN N ¢ Q\\ N
In den Nc:rrmlher&&gll \fm’ren micht” B ’*qer E%?'nl’rﬂung der BizF oder BRI werden ginige den
erfasste wel‘!hulhge eie mr:i*an- Genﬁ\u\aewen wesantlich beeinflussenden Gebbude-
fichiungen t\ :\ﬁ\t m’rﬁumrmu& besondere Boulede") nichl erfasst, Das
-:i\\N — k—‘ o YiGebdude ohne diese Boutelle wird in der Wertermitl-
W »\\\ ?Llng mit Mormmaebdude"” berelchnet. Tu den bel der
' Rauminnalts- oder Frundfidchenberechnung nicht er-
"N W\ fassten Gebdudeteilen gehdren z.B. KellerauBenirap-
N pen, Eingongstreppen und Bngongstberdachungen,
u.ll. auch Balkone und Dochgauben. Sofem diese
Boutsile eine Wertrelevanz haben, ist der Wert dieser
Gebdudeteile ist i.d.R, rusdtifich 2u den Hir das Norm-
gebdude ermittelten Herstallungskosten durch Wertzu-
schitige basanders 1w benlcksichligen.
Weiter berlcisichiigen dis MHE nur Hersfellungskosten
won Gebduden mif nomalen, d.h. dblicherweise vor-
handenan baw, durchschnitiich wertvollen Einrichiun-
gen, Im Beweartungsobiekt ggf. vorhondene urnd den
ebiudewert erhifhends besondere Bnnchiungen
sind deshalb rusatzich u dem mit dan NHE ermitial-
ten Herstellungskosten [oder 2eibwert) des Hormge-
bdudes ru berlicksichtigen. Unter den vormals , be-
sonderen Brnchiungen™ sind deshalk innerhatb der
Zebdude vorhondene Ausstaltungen und L.d.E. fest
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mit dem Gebdude verbundenea Enrchtungen fu ver-
stehen, die in vergleichbaren Gebduden nicit vor-
handean sind. Diese wurden deshalc guch nicht bei
der Festiegung des Ausstatiungsstandards mitarfasst
und demzufoige bei der Ableifung der Nopmathers fel-
lungskosten nicht berdcksichfigt. Eefg\nderr sich die be-
sonderen Einfichtungen in Geschd Q&aweme— und

Industrisgebduden, spricht Fan ¢ Twon besonde-
ren Belrebseinichiungen. 'w SN
\\ \\ S
Baunebenkosten Die Baunebenkasten trnsbﬂiﬂrnﬂer& Kcslen ﬁir Fla-

nung, Baudurchfihrung, behtu’dilch%f' Fl:mg und Ge-
nehmigungen) sind | in ﬁei}\ﬂﬂf Lherstellungskus’ren
2010° des Eundesrﬂhﬁ(ﬁ*ﬁu}hs i ﬁmmurdnung Bow-

wiesen und Etudmbﬁ;benrhﬂhen =

\ O

.., Restnutzungsdayer Als Restnumn@m%r ist die Anzahl der Jahre anzu-

(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) setzen, in deren die nutrBaren baulichen Anfagen bsi
ardrun l}aﬁﬁt‘a‘ Bﬁllaﬂ'zeﬂmn nd Bawirtschaltung
varaussichit 'Mﬂs-:hr:lf anulzl werden
kianea. Die Rmm gsday g nach sachverstin-

gﬁh hﬁh&n um:l steht 1 1ﬁ1 direkten Jusam-
\m ang n‘ﬁH;:la' Emchtﬂh@ des Gebdudes.

A=)

Alterswertminderungsfakior - [!:ue wmﬁrhdﬂmngﬁl}gue rMinderung der durch-
[& 38 ImmoWertV) v__k& N schrﬁiﬂd\&n H&\Fsiélkmgskus’ren wegen Alfers,
\4\ ™Y ¢ N\ \\“
' ‘\x\\: S E&@Wfﬂr&wﬁwmmng ist unter BerGcksichtigung
P . dew vamﬁltmﬂ\as der Restnutzungsdaver zur Gesami-
y )
L)) d( nigsdauer der bavlichen Anlagen zu ermitteln (-
\5\5\\\\:\ (2 ?\\ neuras hﬁﬁnhfe-abungsrnude"]
\:\‘ Q\ ‘\",\ T N "
Baurmangel und B f ﬁden { ‘*‘,? &uunﬁngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R, be-
& B ADbs. 3 Immc;w@ﬁ‘ﬂ N\ by felfsivon Anfang an anhaften - 28, durch mangel-

-'\huﬁ& AusfOhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch
Zols funkfionale oder Gsthefische Mdnge! durch die
Weiterentwicklung des Stondards oder Wandiungen in
der Mode einstellen. Bauschdden sind auf unferlos-
sene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachirGgliche
dubere Bnwirkungen oder auf Folgen von Bauman-
geln zurickzutDhren. Abschidge fir nicht disponible
oder behebbore Schidden und Mangel werden die
diesberigichen Wertminderungen aul der Grundlage
der Kosten geschafzt, die zu ihrer Beseitigung aufzu-
wenden sind, Die Schifzung kann durch pauschale
Ansdfze cder oulf der Grundiage von auf Binzelpositio-
nan bezagenean Kostenermittiungen ertolgen, wabei
iL.d R die tatsGchlich edfordedichen Aufweandungen 2ur
Wiederherstellung eines normalen Bouzustandes nur
Uberschldgig zu schitlzen sind, da nur zesténungsfred
uriensucht wird und grundsdiziich keine Bauschoadeans-
beguiachiung erfolgt [dozu 5 die Beouftragung eines
Bouschadens-sachverstandigen notweandig). Es ist
ousdrickich darauf hinzuweisen. dass die Angaben in
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digser Wertermiftiung allein oufgrnund Mitteilung von
Auftroggeber, Mieter ete, und darauf beruhendean In-
augenscheinnahime beim Orsfermin ohne jegliches
differenzierte Bestondsaufnahme, technischen, che-
mischen o, 4. Funkiionspritungen, Vmplmrwng g
Kosterschitzung angesetz sind. S

\\“\\
Die Kosten der AuBenaniogen we \\‘hrn Mormalfol
mit einem Prozentsatz der dunchisghnit lichen Herstel-
lungskosten erfasst, Die Ansﬁjé\liggen erfabeingsge-
maf je nach Art und Umiangzwischen, d urd 8%,

Schutz- und Gasrnl’runq;@mu! irr EWHGHSHH‘.

abgegolten.

Aulenonlogen
(& 37 ImmoWertV|

}.\ \\,“ ¥
NS

‘v \ \.7
Methodik der M:ﬁ:mn pﬂssuﬁg

\\ w
ta, den Marktweart be-

| 6.23.1.

Objektspazfisch angepasster Sachwerl- Sonstige t::lsrfgﬂ\ﬂé::h nlcrﬂ.\

faktor (§ 3% ImmoWerty) erriflurss rvciEre @ine wirschalth-
che Uber g?ung sschésden, ein Ober-
nurchs@hm’rmchaﬁhaﬁu Ind, aber auch wah-

Qen] werden nach

] ; ng werden diese EinflGsse im
xechaftsverkehr als unmittelibor mit
hq\ﬂnﬂmmenhﬂng stehend beurtailf,

AN
- u‘\‘\\ \Za r hessamluarmwng wird der Sachversidndige
QQ;\:\{;‘ N, diese &m@ in der Gebdudebewertung berlcksichti-
AN Enr gen. U der gesetzichen Regelung der ImmoWerty
x\\~\;”\“\) > = o e\mpfec_hen wird die allgemeine Marktanpassung
“'\;‘\\? N ;\§ ) rfmf den unbelasteten Markbwer! angewendet,
N Q)7 oS
. Allgemeaine Mﬁ@?ﬂnpusﬁ \!K ~\}n'f dem artichen Grondsticksmarkt kdnnen Kauf-
(RN AN _&( % preise fir vergleichbaore Grundsticke ohne besondere
o dONY ‘vp“\; ‘?‘ &8 ™\ objekispezifische Grundsticksmerkmaile (d.h. ohne
‘\\}\ ' ‘ \\\ - Y4 wesenfiiche Baumdngel und Bauschdden brw. chne
B e y‘;‘_\&_i"*' \ miefrechtiiche Bindungen| am Wertermitungsstich-
) \L\ N2 tog unterhalb [ oberhalb des emmitielten Sachwerts
& @ fegen.
=\ N
- \\\\ ~ Alle Sochwertfaktaren sind darbber hinows zeitabhdn-

= gige GréiBen.
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Objektaprafischer Sachwertfaheor

C\K
Modak der Ablelurg I I N
das Sachwerdaktors Wnraulige S&Lhub‘lphﬂ‘lmﬂlm
al  MermaiharsiaRungskesian [ Sachwentialar Tugrinde legender..
b Gesami und Sesmutrungsdaus Mlm WM ‘
2 Fegonaifakiar
d}  ARersamrimndenng
U w \'}
lﬁff\ - \\}
Haters oien de ﬂﬂ?mm
i eretere i N
| ‘>\\ mm-mnmm
2} BesugesSchiag ¥ o Wt rAllingsstehtag
. o} FafererzgniSan (i A [ mgm:m.mnlu des zu
N beagrenden Grurdsiicks
. \
o (2 |
D
1P

sere objektspazifsehe

& W Kaibar 2097 R Y  Sachwert des Grundsticks

(€A W Ablaitung vom Sachwertfakionen
(L Yo & Kedber 2021

katanpussungi‘_@rﬁémngu -1-5}:;—: v (W% e zentraler der Ort liegt, desto hiher Wit der
O NN Marktanpassungszuschlag ous
. Sz - milt sheigender BGF 1811t der Marktanpassungs-
@S nuschieg: umgekehrt

A=Y QL) - je gernger der Sachwert seiner Hohe nach ist,
27 desio hdher der Markfaonpassungszuschiog
- e jlnger [fiklives Bauvjohr) dos Gebdude it
desto hher der Markfonpassungszuschiog

Wertermittlung - Grundstick

&6.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
[§ & Abs. 4 ImmoWertV]

Yerfohrenswahil Ol jeder Wertermitilung ist g5, einen mbglichst markt-

[§ & Abs. 1 ImmoWertV) konformen Wert [doh, den wahechainlichsben Kaul-
preis in dblicher Yerkoufszeif] 2u bestimmen. Grund-
safzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertver-
fabren, das Erragswertvarfahren, dos Sachwertverfah-
ren oder mehrere dieser Verfahren heronzugehen. Die
Werfohren sind noch der Art des
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Wartermittlungsabjekls unter Berboksichligung der im
gewidhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Ge-
pfiogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Eingel-
falls, imsbesondere der 2ur VerfDgung stehendean Da-
fer, zu wihlen, .

Morktweribildendes Verlahren Entsprechend den Ga;:flc:geriheu@q; T gewdhnlichen
Geschdltsverkehr ist der Verkehrs-/Maskhwvert des Be-
wartungsgrundsidoks mit HIIf-E.*dE!’- Eﬂchwgrht@ﬂuhrem:
7u emnittedn, weil derarfige Gﬂ]h\@e ﬂbllchﬁmbﬁe
nicht zur Bzislung vYon Er‘quggﬂ, sc:ndemmerasﬂnll-
chenoder Meckgebundgnén:l El‘gegmgiﬂng be-
stirmmt sind. e NN

e ;x}.l 3\ \\,

\Q\ (N
Das Suchweﬂvedulﬁn bumn imWesantlichen auf
der EEUHEIMH%@WEEHEF @E\‘{kmma Det Sachwert

wird als Summewon Bodetwert und Wert nutzbarer
baulicher Anlagén [W der Gebtude, der sonsfigen
Anlagern mrh A nan ) ermittet.
gentiod Jigpaniagen)
AN
6.3.2. Bo anwertanm:iﬂ;ung Ko
6321, \E\dennchtwﬁ’t
! .r S\ =2
Richtwert i N dq{\LﬂQﬁ das Bawerlungsobjektes
O N
W\J\-\-\\’ = ;\\ ‘ =, \\v\
s Y .‘:“\\\\\:‘.
sticniag / Wert Y onen ms\w\\ﬂn 00 €/
LN N
Richtweartnummer \\\\:;\:\ ¢ E&*Hﬂmﬂ
\?\ :\\\\ ‘\. L (C r \,"\:};: :: \
ﬂ N

Merkmale der Ea@aﬁnchh@‘@@hﬂ Di&ﬁ:}damchh-.'ﬂfrmna gem. § 15 ImmaoWertV bzw.
¢ -\\ﬂm Bodenrchtwergrundsitck gem. § 14 mmoWerty
Seeisen die folgenden Eigenschaften auf;

N, Bauliche Nutzung: gemischi
RN ErschiieBungsbeitrag: frei
Grundstocksfiefs von: 25,00 m
Grundsticksgrifie: 500,00 m?

Ermittiung des Bodenwertes

Allgermaines Unter Berdcksichligung der Bodenpreisentwickiung bis
oum Wertermittlungsstichtog und des Verhdlinisses der
Male der baulichen Mutzung rwischen Richbwert-
gruncksitck und Beweriungsobjekd, wird der Boden-
wert zum Wertermitbungsstichiog 31.03.2025 wie folgh
armittalt

erschlisBungsbeitrogsireies Gebdode- [ 2r200mE * 1131 €t = 3196272 &
Freifidche (sighe differanderte Nebenrechnung)
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Davon sind Fonen dem baboulen
Grundstilcksiel zuruordnen

enchliefungsbeitrogs- 272,00 m?
frezies Gebdude- § Freifld-
che &
Gasamiwert der nichl salbsistandigen \\\\\\&\\ 3. PE2.72 €
Flthchen N
GrundsticksgraBe AN 2,00 m
U\ XY er
Bodenwert ohne objektspesifische NN oy, J1.962.72€
Grundsticksmerkmale Nauliea
OIS, 3 SN
\\Q\\:\:‘T\- ) i \‘\T‘
objekispenfische Grundsticksmerk- =Ny & = Q.00 €
male [allgemein) N ANy
RN N
chiektspeafische GrundsiGoksmerk- . J\\‘-\\_'jr @ A 000 €
male |selbstetéindig nutzbare Fifichen NCY QLS
: : : = \Q\" < \{‘ N‘C\l\ O
Bodenwert mit objekispezifischen \‘ N Q"?‘«:?\\* 2 31.962.72 €
Grundsticksmerkmalen (C N =~ (i::v‘;v\f\‘;ﬂ"b?v'
\ N — = L";' \,'r:'
6.3. 2.3, benra\»r;h nu ngem ﬂﬁw Bodenwertermittiung
L‘\ x \\Q\ »'.x
y < \\
‘A \
o i \v» ) Bﬂdﬂﬁﬂchh?erw Dlﬁerenzen zum Bewertungs-
»_«i:\\’ mﬂﬁ’sfuck Q XN
N W ‘
Bazdghch der Grundshlc T Gl W & (=) 4+.55% = 201 €m?
Bezdokch dermuu:naﬁ@usq*mmr . \Ei\u 3 LI E= 250 &fm?
Surmemes wmm@?«? \\\\\,’:\%\QL / % = 7.51 £y
\\\ —4‘\;\?"' &
Quadratmetéipreis na Re}:Eerﬂc;g: 117,51 €
5|::h’r|gunng wemh %
= Sachwertermittiung

Der Sachwert des Grundstcks bildet sich aus den vor-
laufigen Sochwerten der nulzbaren boulichen und
sonstigen Anlagen sowie gus dem Bodenwer!?, Der
vordufige Sochwert des GrundstDcks ergibt sich durch
Biidung der Summe aus dem vordufigen Sachwert der
boulichen Anlogen im Sinne des § 34, dem vorlGufi-
gen Sachwert der baulichen Aufenaniagen und sons-
tigen Anlagen im Snne des § 37 und derm nach darn
E& 40 bis 4370 emifteinden Bodenwerl.

Der marktangepasste voriiufige Sachwert des Grund-
stlcks ergibt sich durch Mulfiplikafion des vorlGufigen
sochwerts mit einem chjskispezifisch ongepassian
sachwertfaklor im Sinne des § 32, Mach Maofigabe des
& 7 Absalz 2 kann ausdizich eine Markianpassung
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durch markidbiche Ju- oder Abschldge erfforderdich
Sein,

Der Sachwer! des Grundstiicks ergibt sich ous dem
miarktongepasien vorldufigen Sochwert und der Be-
ricksichtigung vorhondener besondarer objektspeal-
scher Grundsticksmerkmale dies WB\QEHMHIungsab-

jekls, \‘\:};\\x
&.33.1. Berechnung des Geb{:u werts

mit Garage

Bruttogrundfidche (BGF) in m® X

Fiktives Boujohr des Gebdudes | _\\1'?1'? \ ;\\ »

Ciuelle Typnes.{:hraubu%jmﬁ e, %{%alhersre{mngskMMn
dles Bundesrminisfanums f" mardnung, Bouweasen
und StadieBag. haﬁ\r&u’@hen Einfamilienhéuser,
Typ 1.02 NS N
K Ilqga‘s;hﬂss Erdgé-\schnss ﬂ@mﬁusgebuuies Dach-

Mormalherstellungskosten? \\,\\

im Basigiahr 2000 {einschliedlich B-nurm\ N

benkosten in Hihe von 17%) (¢ \I\" Q \

) X

Normalherstelungskastend mit n\‘:@\ﬁ' / “\;\\\1

Kellerausbau A\ RN
y NaAF
Komektur oufgrund \\\\x\DIE dem{}eb-ﬂ udetypenblott freisiehende Bnfoamil-
ety T T'yp 1.02 entnommenen 28,80 £/m* werden
auf dhe Eigenschalten des Wertermittiungsobiekts un-

‘ Ttgfﬁ_mbezjehung der Bounebenkosten auf der Grund-
s von Eomekturfakforan wie folgl emitialt.

40N Komekturiaktor 1.00
< ’\ " Komekturfaktor 1,00
h::r f'ur Bn?tm:m " “\-?ﬁj‘; & Komekturtakior 1,00

manuelier F@Mkm}
munqell:str ek

Eomek

N

\\f 681,38 €/m* BGF* 1,00 1,00* 1,00 = 481,38 €/m® BGF
(grund der Region Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstel-
lungskosten ergibt oul der Grundioge von regiaonalen
komekiurfakioren
fiir clie Ortsgréfie {hier: 255.000| Komekturfaktor 1.00
fir das-Bundesland [hier: Boden-Wirt-  Komekhefoktcos 1,00
temiberg]
Koorekiur SB1 3R €/m? BGF " 1,00 * 1.00= 58138 €/m* BGF

2 Sehe Heborrechnung out Seika 31
! Sehe Mebanrechnung ouf Sese 31
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e — —

Mommolherstellungskosten im Bosispohe 681,38 £/ BGF
2010 (einschlieBlich Bounebenkosten in
Hhe von 17%)

Wartermitiungshichiog 31.03.2025

Boupreisindex om Wertermitllungsshch- 187,29 \Q\\Q\\\

tag (im Basisiahr = 100 - f\\ ~
Mormatherstallungskosten (alnschliel- £81.38 €/m? BGF = 187,29 fﬁ@“ 1 2?6}16 E.i"m:‘ BGF
lich Bounebenkosten in Hohe von | 75&) ) }\t’i ‘ AP

am Wertermitlungsstichtog (&5 N

Herstellungswert des Gebdudes |ein- Q) \;\\1 D) \\ J27.322.28¢
schlleBiich Bounebenkosten in Hihe ~§C TG =
von 17% @
. = \ P
Herstellungskosten des Gebdudesam 254,47 rn’ F ) 2?45 16 E}rﬁ‘ BOF = I INWE
Waerterrnitiungsstichtag D). = \
BGF* Normalherstellungskosten S

CaEsaminu Rungsdauer
} Restnidoungsdouer®

| Alferswertminderungstaktor n\_\\
Enfspricht der Wertminderung warr{tic (U =%
near) 7000 % der durchschriffishisn () SO
Herstellungskosten {unld E-qx.sts\&mﬂkw QP
e}

-22%.125.60 €

Vorlaufiger Sachwe \ W W) 98.156,68 €

|Teitwert der buuﬁd\‘&ﬁ .&nhugg}‘ -, >

Q7 & w@
® 63311, O 2N &P
\,J\ \\ 7
Jl \.\}\ AN
AN

Snmhg&);\ﬁlugenﬁ \“\s N 9.000.00 €
| R 9,17 % vom Isitwert

j8r 7 -mangels 5.500,00 €
e =560 % vorn Teibwer

Summe der besonderen objekbpexifi- 3.500.00 €
schen Grundsticksmearkmaole (der Ge-
bavdewertanmitung]

# Slehe Mebenrechrung aul Salta 14
S-5ehe Neberrechnumg guf Seile 32
& Siehe Neberrechnung aul Saile 32
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Yorduhger Gebiudesaochwert inkl, der 01874 48

besondaren objekiipesfischen Grund-

sidcksmerkmale

&.3.3.1.2. Nebenrechnungen der GEbﬁu:ﬂEwEr’rErml‘r’r
lung

4£.3.3.1.21. Nebenrechnung NHK 2010 m >

Wohnhaus mit Garage

Kostenkennwere (in €/m® BGF) ly Gebliudelyp

freistehende Enfomilienhduser, Typ 1.02 5
1,050
Bauteil Gewicht 5
Aubarmwinde 23
Doch 15
Fengler und AuBenliren 1)
mrserrmeadnde und -Flnan il
Dackankonsiklion und Il
Trepgen
Fullbdcien
Sanitamirchiungen
Halnng
Sonitige technische Aus.
shatihurg
{alle Angaben in &)
Bautell o Engabnis
A uBarwiande \?n':* 100.% * 605 €/rm® BGF 139,15 €/m® BGF
Dach JIE S 50 RS608 €im? BGF + 750 €/m® BGF
Al gs 5% )'m £/m® BGE
Fensfer und .Au-ﬂaﬂhirm " R I ‘% llmi. &05 EfmE BGF &4 55 €l BGF
I rwlnicde und -Fl.',i'ﬁ"[:«.,:} ) ( \ I 1% * Imﬁ AR5 EimT BGF Fa 456/ m* BGF
Decienkonstuklion Yoo Iebpen W 100 % * 805 € BGF #6,55 €/m* BGF
Fullbiden N & * 100 % * 675 €/m® BGF 34,75 €0 BGF
Sunir-tmlnri'mluhﬁm , Rt 1 % 545 £/ BGF + 54,40 €/ BGF
v N W% 409 % ¢ 405 €/m? BGE
Heizung (¢ N "9 % 100% * 408 €/m? BGF 54 45 &€/ BGF
s.nnsllggl'qqm.r:h& .&uss(mrr}g,g b€ YWY AR 0% " a5 EimE BGE + 35,00 €/m? BGF
5 "o A% 5%t 695 §mt BGF
Sumene A28 ED € ion® BGE
Aussiotiungistancong 2.2

833122,

Nebenrechnung NHK, Dach- / Kellerausbau

Dachausbou Kellerausbau
NHE 0% Ausbiau 626,80 € | m* BGF S28.80 € | m? BGF
WHE 100M% Aushou 754,00 € /P BF 71644 € / m? BGF
Diltananz el 1005 Ausbau 125,79 € | rr® MGF B2 44 6 | BGF
Ausbaanie 000 % 40,00 %
Luschiog 0,00 € / m* BGF 52,56 € / 7 BGF
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MHE 0% & ushai
Tuschiog Dachousbou
fuschiag Kelkrausno

HHE gngepasst durch Ausbouten

6.3.3.1.2.3,

MHEE angepasst durch Ausboulen
428,80 & fm® BGF
0,00 € / m® BGF
58 €/ m' 8GF

NN\
\\\ "681.38.€ | m* BGF

Nebenrechnung sunshge A@hgen‘\\\\x

Bezelchnung

Balkone | Tesrasser

Aufleniallermppe

Summe
4.3.3.124. Heben{:gaggnung Egu&ﬂhﬁden [ -méngel” -

Emzelcuﬁt&llung Nl
\\Q\ A \\"’

Bezeichaung %\‘:‘f \Q\ D) k)& Ant, Wert
Aalker Durchieuchiung A\ U \ > < 2.000.00 €
ApiBanpulzvakisdung :Eﬂlg, ) =5 3.500.00 €
Sumime , <§ J' 5‘% . -5.500.00 €

l{\“\}l ’ Q;\:\\: ), :\\l\k
\\\\\ \ t\\‘.\_ } SN
-
Surrirme Hemlellungﬁkﬂ:f&qcﬁm N, 32732228 €
cher Anlagen )\y\\i , Q\\\\ p \\J
Berechnung der A‘u&eﬁt@hlugerk - \}\‘S" prozentual
n\ N \
Allgemeines \\\‘\ \ i
) \\\\ N U ten in der Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstel-
o dONY \4{‘{5;’\ f ¢ ungskosten veranschiag! und berlcksichligt, Die Au-
N ;;;\ =N Benaniagen des Bewerfungsobjektes werden mi rd.
‘ _;\ RN AP ' 7.0 % der Herstallungskosten bewertat.
2 o \\
OLI5 2B E 2291256 €

D?ﬁ g{ﬂm 2
Eiaunehﬁ}'?kmlen 0.00% D00 €
Herstellungskosten der AuBenanlogen 2254 €
{inkl. Bounebenkosten)
Cesamiriuizungsdouer BO Jahre
REestnutzungsdauear (geschitz) 24 Iahre

¢ Einer ciflerendiens nlamuchung durch einen Bausehodemsoachverttnd@ioen wird smplokisn
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Allersweartminderungsfaiktor - 16,038.79 €
Hier: Weriminderung vor 700 % der
Herstellungskosten kosten inkl. Boune-

barkostan
Wert der AuBenanlagen insgesarmi te : 87377 E
[
‘\i‘&\x
5.3.3.3. Iusammenfassung der Su{:hwarte N
ha e &
oy \\
Summe der varfdufigen Sachwerte der B8, 196,68 €
baulichen Anlagen
[ohre besonders objekbspenfische
Srundsticksmarkmala)
Yordufiger Sachwer der baulichen Au- S8 TTE
. Benonlogen u. sonstigen Anlagen
N
Micht selosistndiger Bodemnwertanteil N A1 F&2 72k
| voraufiger Sachwerl ‘i\;\’v\:“ N\ 137.033,17 €
6.3.3.4. [« Iﬁs\ﬁpussur@ an d&m Gfdncfsfuckﬁmﬂrk*
® 8 :hﬁbs 21m mmWEﬁ‘w"}
4 \{‘; “ =, \\\
Anmerung ) \\C\\\ D{&ﬂlgammnq@ﬁmmnpussuﬂg ist clurch Multiplika-
) ;_?;“\\\‘\ h fion des vorldufigen Sachwerls ohne besondere ob-
L)) \mkfspaaﬂsc\l‘le ‘Grundsticksmerkmale mit dem objekt-
AN ' ~\ \\meziﬁstﬁén Sochwerttaktor durchzufhren und ergibt
o %\\ N ﬂaﬁ\ﬁm)‘rmgaﬂmsten varlfufigen Sachwer!, Nach
N (24 Mqﬂg\ﬁbﬂ des § 7 Abs. 2 ImmoWerty kann zustizlich
) ‘Q\,\)\ 8 \} ., Marktonpassung durch marktObliche Zu- oder Ab-
O -;:\{3-:," ., b~ schidige erforderlich sein.
. ,:i}; N N Koutpreise vergleichbarer Wertermittiungsobiekie
N (O ohne besonders objekispezifische Grundsticks-merk-
NS K= male liegen am Wertermitiiungssfichtag in der Nahe
AN & P des ermittelten vordufigen Sachwerts,
: w&gﬁu figer Smﬁw% des Grundstiicks 137.033,17 €

ﬁﬁammﬂ@ BerDcksichtigung der
besandé@awnbjekhnezlrmhen Grund-
ﬂucksmﬂtmmer

Besondera abjakbspentische Grund- Q.00 E
stUcksmerkmate der Bodenwertenmmifl-

g, hier seloststdndig nulzbars FIG-

chen

Besondere objekispetifische Grund- 000 €
stocksrmerkmale der Bodenwaearferrnit-

lurg, hier die der nichi selbststdndig

nutzizare Flachen
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Dibjekbpenfische Grundsilcksmerk-
micle der Sachwerterrmitiiung

Eopitalisierte Migtdifferenz

Morkt ongepasster sochwerf des
Grundstocks

Gerundeter Sochwerl

Wegen der nicht durchflhrbaren kn-
nenbesichfigung wird ein Kisikoob-

schiog in HEhe von rd. 30 T vorgenom-
men.

Verkehrswert

3.500,00 €

000 €

o

<

N
\\\\\:\\\ 140.533. 17 €

\.\\‘\\_' i o
S5 rdiidhoo000e

=

(L5 N
N QAN
= N\ SN
L9 a0y 41.000.00 €
PR RANT) AN
\‘\\i\\i}‘ = N \ B \
= x;} (P N
N\ i) A,
RN NI
(L )i “::‘:—
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& Verkehrswert
Wearkahrower| for dos gesamibe Grondstlck in; &
\
\
72160 Horb a.N., B ‘\?13
F D
Geamarkung Altheim ' >
Flur / Karte s D27
Flurstick 141
4
SIS
Wertermittiungsstichtag 3 .na.zng;g;; ),
N ™)
Verkehrs- / Marktwert 100.000 .00 ﬂﬂ € >
{mit berlcksichiigtemn Riskkoabschiag) O ; N
“_;:\“\ N u
Anmerkung Do Wererr itthun
“‘_‘\l Dm b hI-E.n(
Elr‘tﬂff\ anling exs 3
)) Ny,

) \Ic\ﬁ versrch&&e\\ﬂuaa ich das Gutochten unpartedisch,
\\\ﬁhne R‘ﬁ\t\ksu:ﬁ’r auf ungewdhniiche oder persénliche
A Varhaﬁﬂqgia und ahine gigenes Inferesse am Ergebnis
‘~f‘ ﬂumbﬁr&m Witsen und Gewisten entatiet habe.

D *E!IE’ ewertung erfolgte nur fir den Auttraggeber/ die
“Auttraggeberin und fir den angegebenan Iweck,
“Eine Hattung gegeniber Dritten wird wader fr die
?:rﬁ\‘--f;' ganze Bewertung noch fir Teile daraus Ubemommen.

Eine Vervieldifigung oder Verwertung durch Dritte ist
riur mit malner schriffichen Genehmigung gestattet.

Horb .M., den 28, Jull 2025
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&. Verzeichnis der Anlagen

8.1. Lagepian

8.2. Grundrisse

23 Gebd ude&chn;fi\\

Fi:}h::r.:ttﬂ%rﬁﬁﬂml@ﬁ

@ O
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3. Literaturverzeichnis und Rechisgrundlagen
2.1. Verwendete Literatur zur Wertermitilung
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ANLAGE 8.1: Lageplan
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Anlage 8.2: Grundrnss Hang- / Untergeschoss
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Anlage 8.2 Grundriss Olbergeschoss
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Anloge 8.3: Gebdudeschmitt
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Anlage 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: SUd- u. Westfassade
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Anlage 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: SUdostfassade
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Anlage 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: Garage Innenansicht mit Durchfeuchtungen

Ansicht: Garageninnenansichtmit DurchfeuChtungen
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Anlage 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: Terrasse auf der Garage mit WPC-Paneelen belegt u. Edelstahlgelénder




