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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

Dipl.-Ing. (FH) Erich Pflug

von der [IHK  Nordschwarzwald
offentlich  bestellter und vereidigter
JF Sachverstandiger fOr die Bewertung
-~ von Grundsticken und Gebduden

)

An das

Amtsgericht Freudenstadt
-Vollstreckungsgericht-
Stuttgarter Stralke 15

72250 Freudenstadt

GUTACHTEN,

Grundbuch
Gemarkung
Blatt

Flur / Karte
FlurstUck

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Verkehrswert

Geschwister-Scholl-Str. 10
72160 Horlb am Neckar

Telefon 07451 /16 61
Mobil 0171 /52020 30
Telefax 07451./16 16
Email  Pflug-SV@t-online.de

Datum;:28.09.2025
AktZ.:229/2025

AktZ. des Gerichts:20 K 5/25

Uber den Verkehrswert fUrdas bebaute GrundstUck:

R e 20, 72290 LoBburg

Amtsgericht Sigmaringen
Wittendorf
1520

SW 1036
526/4

15.09.2025

15.09.2025

400.000,00 €

I Dieses Gutachten enthdlt 46 Seiten mit 44.495 Zeichen (49.630 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Authraggeber Amibsgencht Freudenstodt
-Wiolstreckungsgerichi-
sfuttgarter Strae 15 7
72250 Freudenstad| Sz
\\\\\Q\\
. . RN
Eigentimer ONN
( L_. :\Q; ;'jf_;:;\\\“'
(( ‘v”\““k_-{, :\\;
Auftrag vom 17.03,2025 ;\:\\: , ‘\\\\\\_ﬁ N
l NN
Srund der Gutachtenarstellung Die Wartermittiung d{%ﬁfw ?er{ehmuerﬁmlseuung

fiir clos beim Amisgivieh Fretideristadt -Volsire-
ckungsgericht<angeord fendwangsversteigerungs-
] verlafren mjf dai Az.: 20 \sﬁs

- \ — "‘

Wertermittlungs-Grundlagen o -ﬂmilcuhﬁ c:lus\E@r:n Hﬂu@i\%n\l'ﬂﬁﬂlﬂhm
o ~BeErechnung ser Wohnl ﬁrﬁe
\\ Bodernfichwer! (q

\ Gm@d@uﬁfﬁus ”\f ,:i

x g © Logeplon [Aus:;g“

\“a  Plfioe - Gun “sa», Achnitte

(CY)
N Y i Wﬁﬂﬁch echnung
O NI "YW
Wesenfiiche rechiiiche Grundidgen  Di l%ﬁanﬁcnﬁiﬁﬁ%hlhcmn Grundiagen der Markt-
4\‘?}\ " mrﬂluﬂ%}md damit des vardiegenden Gutach-
o \’\\ & \’rens flnderfx‘sm in folgenden Rechisnamen:
\‘vv‘{\f\‘\:‘ N \ e
Y ( \?? & ( Bq:,iﬁg&:—'-ﬂf:b:.rch (BouGE)
W - ~ \\\ Immabiienwertarmiftiungsverordnung {Im-
s‘\ W) . moWery
J i\‘\\ ) AN \\\ ',‘* D a-} Bounutmungsverordnung (BauMyvO)

‘o Burgeriches Gesslzbuch |BGE)

& d_;_\\\‘ RS
‘_\ I\, K
IR 4NN Die Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformi-
RNV tét nach ImmoWertY2021 gem, § 10 Abs, | kann nicht
: eingehalten werden, da der orfliche Gutachleraus-
schuss zur Wertarmitiiung die edorderlichen Daten
nach den Regelungen der ImmoWaertV2021 nichi ab-
geleitet hat, & Begen fir den maBgeblichen Stichiog
lediglich nur soiche fOr die Wertermittiung erforderdi-
chen Doten vor, die nicht nach dieser Verordnung er-
mittelt worden sind. Daher ist gem. § 10 Abs. 2 bei der
Arwendung dieser Daten im Bahmen der Werlermit-
lurg von disser Vercrdnung obzuweichen, sowell dies
ur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformilét
arforgerich ist

Urhebearrechisschutz Alle Rechle sind vorbehatten, Das Gutachten ist nur
fur den Auttraggeber und den verfraglich festgeleg-
ten Iweck bestimmt, Bine Vervielfdifigung oder
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Rechia an Earlen und Karlenaussehnit-
fen

Tag der Ortsbesichfigung

Taillnahmear am Orfstarmin

LUmfong der Crisbesichtigung

Verwearturng duich Dritte 5t nur milt schrifilicher Geneh-
migung der Yerfosser gestattet,

Hier handeall e sich um Copyright geschiizie Pro-
dukle; sie sind durch Dritte urhebemrechtich geschutzt
wnd wurden lediglich ir dieses Gutachten und zum
Iweck einer Druckversion lizenziert weiters Mut-
zung auberholb des Gutachtens i 1:-1 f pudcassig. m
kRahmen des Gufachtens iegen d; nts re-;i\'lenden
Fenshmigungen vor, Bne W I:Jﬂ WV vislEii-
gung oder VerdHentichun Wderﬁ?\J wsdrick-
lich untersagt und ihrt b-ﬁy W1alnr§@\nu Scha-

¥
densersa H::rderun%le\} h\] %\\ W
15.09.2025 umn H. 5 (A

" \\E /I\Qr'
_\/ (€A
N \\L LN
HE!rr Pﬂ@\sbuv SWQ \\ \?‘{\\‘\\

rgingeschrinkt, bis
warchen,

jQJ Die Gmhﬁsmm msebaudanmmamung st

Anmerkung Y
f\\'\ D) &1; tn,uhrq: len’ “volistiindig, sie dient ledig-
&\ nf.'-he: u*ramng des 7u bewertenden
2 Zusammenia song (gﬁ;s%vnﬂiﬂhaf\hmen
Grundstiick beb@ﬁ" %) '#&hnhuus it Garage
Strafie, Housnu W~
F'n:us1tarrznhl )?\\\ \\*zii?ﬂ Lﬂl’]burg
Tog ﬁar (or »Q\\ 15.09.2025
Wﬂ'l"re\m‘.d S 15.09.2025
G'Uﬂlll : 15.09 2025
Auﬁmgg ber L}\ Amtsgenchi Freudenstodt
iy \:\ -Volsireckungsgenchi-
O @ Stutigarter Strafe 15
R R N\ 72250 Freudenstadt
S :*J.;mrns@xshacha 762,00 m*
21 Grundstick
GrisBe 762.00 m?
Verkehrswer! ADD,000,00 €
2.1.1. Bodenwertermittiung
Wertzone Grdge (m?) Prals (€/m") Wart (€)
Cablsge- | Frailldche FRE00 &0.00 A2 560,00
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Bodenwert boG-frei und ohne seltst- &2.580.00 €
standig nutzdbore Hachen
bols der Boderwertarmitilung 000
Bodermwert der selbsiBndig nuizbaren 000 €
Teiflachen .
Wert ja m® ahne BoGs ¢ a0.00 €
Dhas sing 15 M\%@qm Varkabrswert
\\ N\
.13 e Sachwertermittiung 1}.{.11;,;,‘\ BN
P AN
Gebdude Fikt. Baujohe GND (Jatwe) L0 Zaliwert (6)
‘Wiohnhaous mil Gomogs 1584 a0 X ~= 3/3.0M.3
‘:
Sochwart ,\ 50000 € (inkl, boG)
boGs der Sachwaertermitiiung G -34.630.00 €
2.2, 'w"erkehrswed:\\ o s\\\”\
& \\\‘::
Summe der Verkebrswerte \NJ\\‘\- \\?! ey N 400.000,00 €
T &€ A .»‘ RN
2.3, Iuﬁa\mmgnfmsieﬂ}fe Dbpsgidtbe ur’reﬂung

r:lssl:‘_‘:lhreh! I::ahhﬂerr su:h ﬁtem E-:::up:lhr anbsprachend in
\ amem “ ﬂluep en Iustand. Der Innenausbou
1 \ WLJI‘C@\’(‘W muruchmﬁ ::h ausgefihrt, so dass in die-
e sermyBeneich Elnmbwumarhalrungﬂ’ruu vorhanden ist,
: Wetterin sind imabsteliraurn am Freisitz die Oberfia-
AN N ::han riicht f estallt, In der Einliegenswahnnurg im
o (2 ~Hongges ist im Bereich der Einbauklche ein Was-
\\\\\\‘\Q\ “ \\N}m:huﬁ%u clufgaa1reh=,-n welcher noch nicht génzlich
behotief wurde. Im Bereich der Fassaden und des ge-

FO = © samiar Holzwerks sind dringend Ansticharbeiten arfar-
kv\"\?j\" PR\ gerfich. Dir Grundieitungen sind zu Gberpriten und 2u
AN NS) i3 ) \{?Bu'ﬂgen damit das Abwasser ungehindert obgeleitet
O (2 \Qﬂrd Die AuBenaniogen sind thw, noch zu erstellen.
P\ AN of
AN N \{‘
24, o dOX Q"‘.;l\ﬁ;r ) €)Y KOnftige Wertentwickiung

Die Wertenbhsvicklung flr derarfige Objekie dirfte in Zu-
kunft sich abschwachen, jedoch nicht stagnieran,

Immaobilienmearkt

Es ist davon auszugehen, dass derartige Objekte mit
Einliegersohnung auch kinffig am Grundstlcksmiark?
nachgefragt werden, soferm die oufgefihrten Mangel
fachgerecht behoben werden.
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= Grundbdcher
a3:1. Grundbuch Amitsgericht Sigmaringen
Grursibuch van Wittesnchar! L2
Blatt 1520
Gemarkung Wittendorf
Einsicht Das Grundbuch kc:nrlt& r1
dean,
Eintragungen in Abtellung i 1) Die Ewun-gs'-'era\
Bezug: Ersuchen. de
12.02.2025 |20

Engapmgwt@m mnaa; 1 am 19.02.2025.

& ﬂ\“‘ =
2} Die E'w hgw A 15 tuq%édnaf
mEﬁu-::h n@; mﬁg&@&@ eudenstad! vom
g '-Eﬂﬂi oY)

P

-”ugeh“t&@mﬂﬂ :ﬁw

fFam 19.05.2025.

Pk kite
Sw 1034

m—\\ ) e o - -
Qmama o

Summe Flurstlickes

Baden-Wirttemberg

Ha{(.‘:ﬁkglbun SbaBBurg mit seinen i" Teilorten , Stemeck. Schimberg, 24-Hidfe, Wittendor, Betz-
\)\ = sller u. Wislde liegt im Herzen des nérdlichen Schwaommwaldes. LoBburg hat sich
\\ \\ von einer Arbelterwohngemeinde mit Landwirtlschaft im Laufe der Johre zu ei-
> ner modemen, wirtschaftlichen Gemeinde entwicket, die Kultur, Bildung. Sport,
Freizelt und Natur flr Borger und Udauber bietet, In LoBburg sind mehrere Grol-
untemahman ansdssig, welche aine Vielzahl von Arbeitsplatren bieten. LoBburg
ist Ober Bundes-, Land- u. KreisstraBen fUr den Individualverkehr gut angebun-
den,

4.2. Mikrolage

Crt Lofiowg

Elrmahinerzahl ca. 7700
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GrundsticksgrdBe Fa2.00m?

Wohn- bew, Geschdfislaoge mittlera b gute Wohnloge

Art der Bebauung Ubervagend Wohnbebouung P
Imirmissiomen Beim Oristermnin konnten keine B&\ o figungen

festgestellt werden.
Verkehrilage im Mavbaugebiet gelegen \
Entfemungen Ortsritte ca. 350 m, Eumqlmﬁ-ll& cq\\@'m
AL ofbilrg mﬁér Kreissirale ven

'}\fd‘\]\ 10BEinwehner. im Ort
' ergarten, Metzgerei

Beschreibung  Der Teitori Wittendorf liegh co. 3.5 km Ssflich @
LoBburg nach Glatten/Leinstetten und verflgt
ist gine Geschaftsstelle der Gemeindevenaalf

. u. ein Laden fdr den toghchen Bedarf sowy sine Ba I Dver Ot bt sich in
der Vergangenheit vom landwirtschaffich gepr-:igtﬁ‘}\ﬂrr zu einem Waohnort fir
Berufspendier entwickelt, NC Q) \ A
4.3 Tnn@fﬁ;pme\ \$\ ' \\l\\
. Kﬁ. - ) vrﬁ\.:th 2
Topegraphische Lage ';\%dﬁmglqgja ) 2
ﬁ :
SiraBenfront m&u 3 mm an elne Jufahr an die &f-
; ~l\ - )] Ien{ Shake’?
,»,f'i\l\‘ )] «‘%\:“ (G ‘i} 2
Mittlere Tiefe :-C&‘o da. 28,00 m I@&
Grundstickstorm Q S elmakia
\\\ N\
\. 7y o
Hahenlage mrsl-roa\( PN = vo Wﬂrﬂﬂe ous stark ansteigend
Grenzverhditni @chbd{?ﬁ‘ﬁ& X j?:a}ma Grenzbebauung des Houptgebdudes
memsumkalqﬁ NS
@ NN >
\’H- \\\\\ lf‘ _“\‘:\ N
Enhagwm\ 1‘\\»\\\ AT keine Einfiedung vorhanden
RN NN,

ErschiieBung

ErschiieBungszusiand die ErschiieBungskosten sind bezahit

StraBenart K e ist ein ousgebauter Orisweg mit Michstrabe
aum Grundstick

Verkahr méaBiger Verkahr

atrofenousbau voll ausgebaut
Fahroahn asphalfiert

airnseifiger Gehweg
in dfichsirobe kein Gehweg vorhonden
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Anschilsse an Versorgungs- und Ab- Stromanschiuss

wiossarhaitung Frischwosseranschluss
Kanaionschiuss
Telefonarschiluss
Glasfoseranschiuss im Gebbude

4.5, Amtliches

Einfrogungen im Boulostenverzeichnis  Kaine Boulosten Elngla’rruge

Darstellung im Fdchennutzungsplan FMNP - generalle Fortschreibar
(W) = Wohnbaufisicha o &

Fastsetzungen im Bebauungsplan Bebauurngsplan
29041984

@ GRI 0.3

WFL 0.3

Bouweise / Abstandsfigehen / Dberbauy n ; \

Baugenshmigung Wmﬂ
Anmerkung Q\ \ ‘ ", nl&r!uchung&n angestellt, Bei
et g'werden ungestirte und unbe-
\\ \“ isse ohne Grundwasserein-
\\\ uni&rsm
@ Q"
4.6. 0\§\ \\ chtﬂﬁfw Gegﬂrben heiten

1u sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (2.8, be-
glunstigende| Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen, sowie Bodenvarunrainigungen (2.8, Altlasten| sind
nach Auskuntt des Aultraggebers keine weitaren
Nachtarschungen und Untersuchungen anzustellan.

Schuldverhdiinisse, die ggf. im Grundbuch In Ablei-
lung Il verzeichnet sein kinnen, werden in diesem
Gutachten nichi beriicksichfig!. Es wird davon ausge-
gangen, dass diese ggf. beim Verkouf geldscht oder
durch Reduzizrung des Kaufprelses ausgeglichen,
brw. bei Belaihungen berlcksichtigt werden.

Anmerkung zur Bougenshmigung Doz Vorliegen einer Bougenshmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgelihren Vorhabens mil
den vorgeleglen Bauzeichnungen, der Bougenehmi-
gung und der verbindlichen Bouleitplanung wurden
nich! Oberprift, Bei dieser Wertermitiiung wird die
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tarmelle und materielle Lagalitt der vorhandenan
nulzbaren baulichen Anlaogen vorousgesetzt,

5 Gebdudebeschreibung
5:1. Gebdudebezeichnung: wonnhm.us rr1|1 Garage
\ \\
. :_\\\\5
5LE Allgemeines W@
AN Y
MNutzungsart U Wohnzwecken genutzt (&5 (C AN
L\l; "'\wv\k v &=
Art des Gebaudes Wohnhaus \\\f - \\Q'\‘-IJ";}\“\
AT i\\i&
Bouweise freistehend —\Q:; R, X
Boujahr 1984 BIRN b
Modermisierungsiatir 1997, 2003 \“'
\ -\\\\ g\\
Modernisierungsumiang ﬁ}wﬂhnun,g%n\‘r}i*lﬂnggﬂs‘@m Einbau einer Pel-
Ie%ng ml‘k"F&Hel‘abunl;ec\L\Em&r‘ﬂieﬁich Tutiihrung
. ‘\:\ U 2 > <
Allgemeinbeurtaiung %s ':ll'.‘]|EH\IIr in emem,“w}_ bafhedigenden Allge-
L mrlzus!@*ig | »,-.;?1{\
> . SN (@
Konstruktionsort {\\\\C htmmrksbquﬁ:«\;r’
R\, _ -
NN
Unterhaltungsstau , ;ﬂ\f\\\\‘ N F&Eﬂdenm@ gesamte Holzwerk u. Hotzienster,
N Z) Q@mlnsuﬁ\r\ﬁ‘lfﬂchelufen Pelletsbunker usw,
\ \\\ : \\\\\ _‘\\,
Bouschéden und agurtn&\k:]el Y(Or Aulenpolz teiweise schadhait, Feuchtigkeitsschéden
(T2 am Erker, SchiieBblech an der Badtlr im HG, am Pel-
(C \\)“ e lesbunker Gewebe gerissen und undicht -Absaugge-
&N \T_‘\EJ N | & dadurch nicht mehr funkticnsfanigl Wosserschao-
O l[\\\ e den in der ELW, Grundisitungen spiilen . mit Kamera
D 2 S0 petahren
\ \\ N \\ } '\\ -
Mrts::hﬁﬁtche W@ﬁrgﬁhdmngeﬁ | keine erkennbar
L\Q\ \\ - Ausstattung

) Eumtlgwﬁtugen / besondere Bautells  Balkon, Uberdachter Freisitz, Terrasse an ELW

Eng-::mgsh..nr rrcssive Holztor mif Blockrahmen, besseren Beschia-
gen und seitichen Festverglasungean

Ceckenfidchen Eoufoserfapete mit Anstrich
Umfassungswinde vanuizt u. gestrichen
Innermwande Roufoserfapete mil Anstrich, tapadert mit Mustertape-

ten
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Erdgeschossdecke Beiondecke
FuBbdden Natursteinbalog
Heizung Wormwassenreniralheizung mitiels Pelials

v,‘-,\‘

Heizung [Dataoils)

WorrmwOssENY ersongung
Basondera Enrichiungen

513

. Unterkellerungsart / Fundamente i Je e 1997 1w, 2u einer Bnlieger-

Eellerwinde
Eellergeschossdecke
KellerfuBoden

Eellernnentrappe

x\\%ﬂch ?“Qﬂc‘hﬁ&schﬂs&

,‘r" {v] \
i 7 ﬁb@mcken ausgebout

nicht ausgebaut

Einstiegsiuke

satteldach

Holzwonstruktion als Plettendach
Pletten & TrGger Sparen und Pletten aus Holz
Doacheindeckung Belondochsteine

Dochirmen [/ Fallrohre aus Eupfer
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5.1.5; AuBenverkleidung

AuBenverkleidung verputst u. gestichen

Gialal senkrechie Brethschclumng P
kel verpulzt w, gestrichean

Kamin Montageschomsieine

5.1.4. Nebengebdude / Huﬁenanlﬂg
Garage Einzelgarage mit Pa{eﬂsg\; 7 (&

ger| Deckerschwingtaemit Stahia
g, Elﬂkimlnsrﬂ&i‘ . Wangsteckdosen mit 14 A U,

32 A, Feuchir r:rh;g\h\ Deckenleuchte u,
g Ein-fAusschalter b: Steckdose. Uberdachtem Freisitz
mit dahi Wn@ ' :
k‘ N \\\
AuBenaniagen Veer- yrd En '-’Eﬁ@ JASELL
ru&;ﬁg}allm e H@g
e
\ o aa)) (-
Anmerkung | rsnrgll ewissen, doss vom 3ach-

IEEI

{l \\ M%\ﬁhﬂ:hm ﬁaizung Wasser-, Elekiroversor-
@)

ﬁﬁamsmnﬂur-gen der techni-

men wurden.
Anmerkung I . (@ \\{\ : Lln'rarsuchuihg ouf pllanzichie und tierische Schisd-
\\g_q\\:':— p \}ﬁ\\h 2 u Uber gesundheitsschidigends Baumatard-
NN U{c’?!"‘ cﬂ]@n@ nicht durchgefiihr,

Eﬁa;}ehsche Qualitét

Einheit; Houptwohnung
15281 m*
Ausstattung:

Sonstige Anlogen / besondere Bouteile Balkon

Roumnulzung / Grondriss flr das Bowgahr 2eithypasch
Femstar ous Holr gesinchean
Verglasung lselierverglasing, Waohnraumienster

Fensterbdnke s Mafurstein
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Rolléden aus Eunsistoff
Bngongsidr Fonzghosidr als Wohnungsobschiussitr
[gTetat gl (o f = g} Tdren it Urnfassungszargen furmiern N
i H g b tirsk Q\
grrassentiren Fersterdrehiur, Schigbetlrg Emerkl\\\x
Innenansichten Roufasertapete mil Ansirich, 1@@1’{5&? ml’[ MIJQTEFI-.‘_‘I[J-E-
ten y
(& C \}
DeckenfiGchen Roufasertopete mit Ansh‘l(th ﬁma@@c\{mg
ﬁ\ ‘\; \\\\"-.
Bodenbelag Parkett, Lamingt, Fne\:s@ ) '3\
/ \‘ \
Blekfroinstaliation SAT-Anlage. Tslﬁl‘ﬁn torstine \}EﬁspredﬂqnlUge

Steckdosen in @quauchem:w( Anzanl, in jedem Raum

ming. &mﬂqqtﬂhr:uslassnﬁﬂ-:ln fausschalter brw. Tas-
ter, Steckdoten- un tiche Y&m&gjﬂckung&n aus dern
GroBfiac pmrgf () R Y

N SN
Heizung ' g Dbég“ﬂ:& Eenlrgthé@ng mittels Stahlblech-
\\d oren rﬁiﬁhﬁ*mus’rqﬁemﬂw
X,
Warmwasserversongung \\bb&f Wﬁfmmﬁewﬁulh&mng
A\ \»l \\ ot O

N

Belichtung und Bellflung \4\;\ \,\, gul&*\\'ﬁiﬁﬁl’rnlﬁgl\\
\\ »
Besonders Ennchiung&n ) R\\\ HMMBIB@HUMHB mit Baurmdeillar, Morkise, Ba-
&) < ﬁi&lﬂbﬂtﬂfﬂﬁ
o\?}\\"' (¢ 7\}2}\
Bauschéden und Equrﬁﬁégel T He f: am Kachelofen muss emeuvert werden,
N\ (2% sp;;ﬂrk er das Balkonbalogs fw. gedssen
\'\“ RN\
\ \7 \—?ﬁ T ’\:‘\l,.\k <
Migter / hu&wqjug rl':’:v\\\#?j"’” \k\\ ;i@ennuhung
o, N v; "\\ -
5.1.8. '! 3 fC \\ o\ I " Raumbezeichn ung: Bad
o X N \‘:x _»
\Q‘\\ > N
Fulbader 0o\ ) Fligsen
-\‘\K Y A \‘\\
@\a‘ﬁken cns?ﬂ\\“ verputzt und gestrichen
\Huu -lﬂ[‘&ﬂ&nilﬂ hten Fliesen raumhach
Bad - Instaliafion rriltilens Ausstatiung
Allgemeainbeurteiung noch befiedigender Justand
Bod - Ausstatiung Waoschbecken
gingabaute Acrylbadewanne
EinboumSbed

Sanitdrobjekte wallle u, farbige Sanltérobjekie, farbige Armaluren




Ing.- Buro E. Pllug, Geschwister-Scholl-5t. 100 72180 Horb a.M.. Tel. 07451 /1641
Seite 18 zum Verkehrswertgutachten vom 28/0%/2025 flr das AG FDS zum Az 20 K 5/25

Warmwasserversorgung [/ Entiiftung dter die lentralhelzung, Be-/Entiiftung dber Fenster

5.1.8.1.3. Raumbezeichnung: WC
Klassifiierung mittlere Aussiatung &

Innenansichien Hiesen .50 m hoch, dorlber Bg
strich ¢

Deckenfidchean
Allgememnbeurtedlung
WC - Ausstattung
SanitGrobjekte
Worrmwasserversorgung J/ EnflioHung
2.1.8.2.
Fiiche (WF/NF)
5.1.82.1.

sonstige Anlagen [/ bamdm

\
Eoumnitaung [/ Gmndms Qw}\

Fenster | *‘\i\\\\\'

b iy “\ .. &
&N Kunststaffpanzer
—_ g '-”\ i
einfache Zimmertiren mit Umfassungszargen furniert

einfache Toren mit Umfassungszarge furniert bow,
zonzglastir

Fensterdrehtor
Inmenansichien Roufasertapete mit Anstrich
DeckenliGehan Roulasertopete mit Anstrich
Bodenbelag Ferfigparkett, Fliesen
Hekiroinstallofion mittlere  Ausstattung. SAT-Anlage, Tordftner- | Tor-

sprechanioge, Telefon, Steckdosen in ausreichender
Arzahd, i jedem Eoum mind. ein Deckenouslass mit
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En- [/ Ausschaller bew, Taster, Schalter- und Meckdo-
senabdeckungen aus dem GroBfiGchenprogramm.

Heizung Versorgung Ober die Ienfrolheizung mittels Stahilech-
radiatoren mil Thermastatventilen N
WOrmswOIss SV ETSONgLUING dber Bekirodurchiouterhifzer N\
Ny

Modermisierungsumiong 1997 wurde ELW ousgebaut . :\_
Belichtung und Beliftung '
Besondere Einrichtungen

Bouschdden und Boumanged

. Mieter | Mietvertrag
5.1.82.2

Fuflbroician

Bod - Innenansichien

N
Bad - Instaliafion - tere 4
N
Bod - Aussfattung d€ Wast
PN %
& NG
( ‘\\Qx ey

» - (LAY
() B "_'1 .&*7 ) ’
P = w%ﬁhﬂ&uﬂeﬁe. verchrombe: Armmaiuren
l\:,,'fv"é:f“ g :

ffung . 2 et einen Bekirodurchicuferhitzer, Be-/Entidfiung
NS o Biber Fenster

™

~ S ’ :
ﬁ\\‘_‘ > Einheit: Garaoge mit Pelletsbunker
S usm
Ausstattung:

gen [ besondere Bautelle Oberdochter Fraisity

Eoumnuizung [/ Grundriss pweckrmdbig

Fenster Stahlkalerfenster mit Mausegitter

Varglasung Einfachverglasung

Bngangstor Deckerschwingtor mit Stahlrahmen und Holzflilung

Inrendiren Stahlkoppe mif I-1arge
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InPenonschben verputzt u. gestiichen bow, Abstellrourm unverputzt
Deckenfidchen Betorn gestichen baw. Holzverkleidung od. ohne Da-
ckenverkleidung .
Bodenielag Esirich auf Belon bew. Enﬂirklinkaﬂ:r\\\\:ﬁ\\
Elekiroinstaiation ginfache Ausstattung ais Feum!mﬁm’rqllutmn mit 16
A, 32 A Sleckdose s AN
LS =) (c .T'\?
Belichiung und Bedlftung GusreEichende vﬂmﬁlmssg \\\\\“
ﬁ\*? ~ NS
Mieter / Mistverirag Eigennutzung \v ) ‘:"\ ff
- \ \:::\ ( y] ._
5.1.5, Berechnung def BGF vmennnus mil Garage
\\\3‘ ‘\\\\
Geschoss [ Etage Hﬂnggaga&ﬂ;? l:}J'_'I 4 _ \7,.\\'_
N \\"'
Bezeichnung o HI;I;L\, {& > o Summe
Tisdl Rechieck +1,0007, 7 11,490 %R 115,36
Tl 2 Trapes 4% :m « ;2?&14 1,3&!91 e 2.0
W\ ,’,} N'\ jm
Teil 3 Rechieck <, -1;000 oo ﬁm* 0.750 a2
Tall 4 Rechteck— \\\ﬂmn @ 1 S Crapm v 5540 7.3
Garage F!Echter:k\ )) +1.000 -\} 100 N 3990 B340 3334
(L) | !‘
Geschoss { Elage :\?\“’ Erdgeﬁgﬁasw Eﬂ\\\:
‘ ™ \ \ \>‘
Bazeichnung ‘-‘1& Al Formel Summe
Gesomifidche hau; \\ +| 000 8 1000 * 154990 154,99
Geschoss | Etage \j;\i*\ ’f\ Dac hge;nhnss 120
AR (¢
Bezeichnung fg}&-e’) v M Anzahi  Formel Summe
Gesamifische ()]~ o —Rechieck, ((#1po 1,00 1003 * 154,990 154,99
1 ‘\\\\ ‘;\‘\\ki‘;»’ ' 5
Summe . BN 4564 97 m*

rarkbwertermitiiung for dos beboute Grundstick:

RomerstraBe 20, 722%0 LoBburg

Gemarkung Wittendorf
Fur { Xarle w1034
Flurstiick 526/4
Grile 78200 m®
GrundsticksgrdBe insgesamt FERZ00 m?

Wertermitiungsstichtag 15,09.2025
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&.1. Aligemeines

Dafinition des Morkhaarts Der pork teeert [ Varkehrswert [in diesaerm Gutachien

(§ 174 BouGa) kdnftig ,Marktwert" genannt) ist geseullcbdeﬂnleﬂ
Der Markhwert wird durch den Pret rlmml der in
derm Ledpunk!, auf den sich die Er g bezieht, im
gewdhniichen Geschiiftsverkenrrioch den re-:hfll-

chen Gegebenheiten und to tsﬁldﬂhm Fraf-
ten. der sonstigen Beschatfedhertund Lage: o

Grundstiicks oder des sonstige 4 Gegenstands der
Wertermitiiung ohne Ricksicht auf uwmuche
oder persisniiche ‘u'em&l\w 2u *e@sﬁﬁ wilire "

e Marktwert mrﬁ‘%:h de%%g&ﬁ#ers’rﬁnﬂlgﬂn auf

der Gmndluge&ﬁiﬁ 192 bisy %% des BauGE und der
i oW ﬂbgelﬂitﬂ’r Erist eine

zeitabhingige-G ,‘pﬁwgen auf den Werlermnitt-

| 7O Werf]. Avch wenn
: ine MomBrtBuinahme (Zeit-
%%f ‘wird sﬁlri:quﬁhe md@ ch von einer linge-
: unirssr@@%ng deﬁ%maer bestimmt,

“ fﬂlr dlﬁﬁfﬂerrrﬂﬂ#{h‘gihgmnde geleglten Rechis-
und\ M i sehiiften. sowie die im Gutachten
T 4n

,:‘J\\:K verwendets Lit d im beigetigten Literaturver-
S0 zgietni autgefohtt”
4\\\\} N eitere ur Wertermittiung die vom érflichen
o (@ ‘) \ ufm:hteﬁﬁu huss cus der von ihnen getlhrten
0\\:\&-” \ r:u.n‘pl rnmlung abgeleiteten Daten [- saweil @r-
> v Sy shqut gr}g:t\'?ﬂrfugbn' | herangezogen worden. Hierbei

&35 sich insbesondere um die Bodenrichtwerte,
nschaftszinssiitze, Morktonpassungsfaktoren und

“Die voriegende Marktwertermitiung erfolghe untes
& Berlcksichligung der Grundsticksmarktioge zum 2exl-
N punkt der Werlermittiung und gibt in etwa den Warl
- wigder, der unber der Priimisse von Arngebot und
Nachlrage im freien Grundsticksmarkt ezielbar er-

scheind.

Der Wertermifflung sind die aligemeinen Wertverhif-
nisse aut dem Grundsticksmarkt zum Wertermittiungs-
stichtag und der Grundstbckszustand zum Qualitdls-
stichtag rugrunde zu legen,

Die allgemeinen Wertvarhaltnisse richten sich nach
dar Gesamithell der am Wertermitiiungsstichtag i die
Preisbidung von Gundsticken im gewihnkchean Ge-
schaltsverkehr malgebenden Umstinde, wie nach
der allgemeinen Wirtschoftssituation, noch den
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Verhdaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklungen des
Gebiefts.

Bei der Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die u:a. auch Da-
ten aus den von den Notaren dem Gutachteraus-
schuss in Abschrift vorgelegten GrundstUckskaufvertra-
gen Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung er-
moglicht dem Gutachterausschuss einen umfassen-
den Uberblick Uber das Geschehen aufldem Grund-
stUcksmarkt. Die fUr die Wertermittlung-grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gut-

achten verwendete Literatur sindin:der Anlage "Lite-

raturverzeichnis” aufgefUhrt.

Die Wertermittlungsverfahren

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke

bei geeigneten Vergleichs-
taktoren. insbesondere bei
Eigentumswohnungen. Einy
und Zweitamilienhdusern.
Reihenhiusern. Doppethaus-
hilften

Preisbemessung nach Ertrags-

Véf&lChsweﬁV\é‘rfahren
Ihlrit\l;/t?-tyh | _D" Vergleichswert

& ;x,;gkezt dey nGm"dngkS ' Ertragswertverfahren
—Mietwohnhauser $§ 28 bis 34 =M
~ gewerblich-industriell o WertV L. /. Ertragswert
genutzte Grundstiicke [T
— gemischt genutzte
Grundstiicke
—Offentlich genutzte Trend
Grundstiicke
~ Sonderimmobilien
(z.B. Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien)
Preisbemessung nach ver-
kérperten Herstellungskosten | Sachwertverfahren N,
— Ein- und Zweifamilien- §§ 35 bis 39 = Sachwert
Rfiugtr ImmoWertV p"’r
3 © Kleiber 2021

Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 ImmoWwertv.

© Kleiber 2021




Ing.- Blro E. Pflug. Geschwister-3choll-5ir. 10in 721460 Horb a.N., Tel, 07451 /1641
Seite 20 zum Verkehrswertgutachten vom 28/0%/2025 fur das AG FDS zum Az.: 20 K 5/25

é.2. Methodik

6.2.1. Methodik der Bodenwertermittiung

Badermwer] Der Bodernwert, vorbehaltlich des Absﬂflzg?. Sohne Be-
15 40 ImmoWerty| racksichtigung der vorhonden n Anlagen, ist

vorangig im Vergleichswertverfohreriddeh den §§ 24
bis 24 ImmoWertV zu ﬂ':'r'l'lll’rﬂll'l\m ist jedoch eine
Vergleichswertermitiiung mqﬁw@auum er und

auswerfungsfhiger Vergleighspreise nl Sglich.
Auch stehen beim ﬁﬁllchﬂﬁﬁu‘rﬂ:h! “hwss il
Grundstickswerie olie Digt mirechnung
und Anpassung mghjﬂ@__ i be: 2n Umbang o

denidsst neben ader an-
e ImmaoWerlV gemdi
g die Verwandung
Hetizw. einen objekisper-
zu. Daar Bodennicht-
e et Bodermvart Bezo-
‘ %ﬂsmmnﬁcﬁe des
ks. Doy Bodenrichiwert
"Ir..n:lﬂtt\ bei ein l.ﬁnﬁ‘%hrﬁures fiktives Grund-
\ﬁ Dk, dessen Mérkmalé weitgehend mit den vorherr-
den grund- und bsdenbezogenen Merkmalen
3T ; Obereinstimmen. Steht weder

st Aufgabe des Gutuc:h’rﬂfmsschusaes.ﬁx
nadstickswerte,

Der sachverstiandige misste im Rahmen dieses Gut-
achiens undichst selbst sémtliche Vergleichsdaten er-
lassen und aufbereiten. Diese Wertermithiungsaul-
gabe scheitert aber bereits im Ansalz, da hierlr die
Kennini des tatsdchlichan baulichean Nutzungsmalies,
des Verhditnisses rwischen Waohn- und Nufzfibche und
der tatsdchlich ermelbaren Erfrdge dem Gutachier
bekannt sein missten, dies aber nur durch Auskinfte
der jeweiligan Egentimer brw, durch Einsicht in die
entsprechanden Bouvodogen mbglich wire. Die Be-
schaffung derartiger Unferoagen setrt das BrversiGnd-
nis afier Befroffenan brw, deran Erfeilung der jeweili-
gen Yolmachien il den privaten Sachyerstndigen

VOIS,
Boderntok baer Der Bodenrdchhwert bereht sich auf den Quadratrme-
(55 10 bis 13 Immowerty) ter Grundsticksfiche, Abweichungen sines sinzelinan

Grundstlicks von dem Richtwerlgrundstick in den
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Wert beeinflussenden Umstanden - wie ErschiieBungs-
fugtand, spedelle Lage, Artund Mal der baulichen
Mutzung, Bodenbeschaffenheil, Grundstlcksgestall -
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
saires Markbwertes von dem Bodenrich hvgrr.

N

6.2.3, Methodik des Sachwertverf

Sochwertverfahren Im Sachwertverfanren wird depSachwert.des.

1§ 35 Immawerty) Grundstilcks aus den vordulig wethen der
nutz-baren baulichen und sonsigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermitiélf) \&\

Der vordbufige Sﬂchgg as Gr argibt sich

durch Bildung der et d@n andufigen

Sachwert der baulich Sinne des § 34,

dem vorldufigen Sa ulichen AuBen-
. anlagTen ung:se E’rigen..i\ﬁ@};hn irn Sinne des § 37

und dem p i den E%‘Hﬁﬁlﬁk 43 qu emittelnden

Eﬂdﬂn%_," = \

s S S e

Sachwertwerfalimen fach ImmaWerty
D Eheityer 3021
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Herstellungskosten
[§ 36 ImmoWertV)

(§ 36 1r'rm'|n'l.ﬂi

R

SN 1r1 de;'r
“erfasste
fic h'rungen

Wrtucﬁaa

Lur Emittiung des vordufigen Sachwarts der bauli-
chen Anlogen, ahne bouliche AuBenaniogen, snd
die durchschnittlichen Herstellungskasten mit dem Fe-
gionalfaktor und dem Alteswerimindervngsfaktar zu
multiplizieren. Die durchschnitfichen Herslellungskos-
fen der baulichen Anlagen stehen i disfoulzuwen-
denden Kosten, die-sich unter B wirtsehiafili-
cher Gesichispunkte fir die Emchiur
lermittiungsobjekt nach Arf und § Staindard
baren Nevbaus am wmerrnmssﬁchtaguﬁmw Tu-
grundelegung zm!genﬁﬁaﬁ‘&ﬁﬂmmﬂmﬁeﬁ auwel-
sen ergeben wirden, D &m’ﬂlung r.Adrchsehnitti-
chen H&rs!allun-gﬂnsla"—‘ rRet 1 modelihalte
Kostenkennwerte il . die auf sine Fis-
chen-, Raum- ode: gﬁ Esmg)amhaql berogen
sind [Nnmulhﬁm@umgsmg Dik.und mit der Anzahl
der En’rsﬁec;ﬁ@en B rheiten der bauvlichan
Anloge 2 111 rzleren ”'Jq 3 den Nomnalhersteiungs-
kosten rrussiewadﬁnmg inzeine Bouteile sind
durch my hluge: “den durchschnitti-

H’éﬁimllu
f%ng ouf gehiﬂe

tichtog ist der fr

““-\d-e\n- man?ﬁﬁ&ngssluchlﬁg fuelie und fir die jewsi-
EE bmﬂlche , :kﬂ@ge mfreffe:nde Preisindex

t@ urchwﬁiﬂ:han Herstellungskosten der

¢ ﬁcﬁen A;:dqg\ nach den durchschniftlichen Kos-

ha\rlrelnzeirq(‘h’gw}em.lﬂgen ermittedt wearden. Der Be-
onalfaktor st ein vom drtlich zustandigen Gutachter-

N\ \\X‘*uusscm sigeisgler Modeliparomatar 2ur Anpos-

x\?\E\ u'k T

hm:elluﬂgskmren racht

thaltige Bautelle und Ein-

hschriftichen Harsfalungsm:’r&n Cairy e

Mhnmgan in cler Wertermitlungsliteratur und den Er-
fahmungen der Gutachter auf der Basis der Pralsver-
héltrisse. im Johre 2010 angesetzt, Der Arsatz der Nor-
malherstellungskosten st den ‘Normalherstellungskos-
ten 20107 des Bundesminsieriums ilr Roumordmung,
Bouwesen und StGdiebau entnommien worden.

Bei der Emitfiung der BGF oder BRI werden einige den
Gebtudewert wesentiich beeinflussenden Gebdude-
leile (vormaols  besondere Bauleide" | nich! erfasst, Das
Getbude ohne diese Bouteile wird in des Werlermite-
lung mit . Normgebdude” bereichnet. Iu den bed der
Raurninhaits- oder GrundiGchenberechnung nicht er-
fassten Gebdudeteien gehdren 2.8, KellerauBenirep-
pen, Bngongstreppen und Bngangsiberdgochungen,
u.l, auch Balkone und Dochgauben, Solem diswe
Bouteile eine Werlrelevanz haben, Bt der Werl dieser
Geabdudeteile ist i.d.R. usiidich nu den fr das
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Mormgebiude armittalten Herstellungskosten durch
Werfzuschitige besonders 2u berlcksichtigen.

Weiter bericksichfigen die NHE nur Hersfellungskosten
von Gebduden mit normalen, d h. Oblicherwveile var-
handenan bzw. durchschnittlich wertvollen Enrichtun-
gen, Im Bewerlungsobjekt ggf. vnrhgndehe und den
Gebdudewert erhdhendes besongé
sind deshalb usdtzich 2u dem mit.
ten Hertellungskosten |oder Zeifvil
bdudes Tu berdcksichtigen. ¥
sonderen Brnchiungen” slngtéﬁshnlb Iﬂrl&f]"l i der
Gebdude vorhandeane Al 58 ‘1ﬂT’rung \h‘l R, fest

mit dem Gebaude ver al e rvd\ ifungen u ver-
stehen, dig in ver e G den nicht vor-

handen sind. Dies fen deshai'auch nicht bei
der Festlegung gégémstu'rr@mndurm miterfasst
. Lirg d-anuuqu cler Atﬁ" ng der Normatherstel-
she cksichfigt. Befinden sich die be-
Eirmchiungen i fis-, Gewerte- und
Tiggett gprich h von besonde-
ren Betrigbseingigh
D o O
Bounebenkosten DI&%UHEL’JM*’E” [l,,.A_ £ dere Kosten fir Pla-

Aﬁ-ﬁ&slnu hb\c:luuer ist die Anzahi der Jahve onzu-
tzen,r dehﬂn die nutzboren boulichen Anlogen bei
rgemaler Unterhaltung und Bewirtschatiung
ghitich noch wirtschaftlich genutt werden
kﬂnnﬁt Dia Restnutrungsdaver ist nach sachverstin-
D @g\m schdfzen und stehi nicht im direklen Iusom-
" S \‘menhc:ng mit der Emichtung des Gebdudes.

LE >, Die Werlminderung isf die Minderung der durch-
N \ schnitflichen Herstellungskosten wegen Alters,

Dig Alterswertminderung is! unter Bercksuchligung
des Verhditnisses der Restnutrungsdauer rur Gesamt-
nutzungsdaver der bavlichen Anlogen zu ermitteln (i-

neares Abschreibungsmaodail)
Eﬂmﬂﬁnﬁﬁ und Bouschaden | Baoumdngel sind Fehler. die dem Gebdude iL.d.R. be-
& 8 Abs. 3 ImmoWertV) reits von Anfang an anhaften - 2.8, durch mangel-

hafte Avsflihreng oder Planung. Sie k&nnen sich auch
als funkfionole oder Gsthetfische Mdnge! gurch die
Weiterentwicklung des Stondards oder Wandlungen in
der Mode einstellen. Bauschdden sind ouf unferlias-
sena Unferhaltungsoufwendungen, auf nochirdgliche
Sufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumdn-
geln wrickzuiohren. AbschiGge fir nicht disponible
odder behebbore Schaden und Mongsl werden dig



Ing.- Blro E, Phug. Geschwister-Scholl-5tr. 100 721680 Horb a.N., Tel. 07451/146]
Seite 24 rum Verkehrswertgutachten vom 28/0%/2025 fir das AG FDS zum Az 20 K 5/25

— e - —

dissberighichen Weriminderengen auf der Grundloge
der Kosten geschiafzt, die au ihrer Beseifigung aufzu-
wenden sind. Die Schatiung kann durch pauschale
Ansatze oder aul der Grundiage von auf Einzelposifio-
nen bezogenen Kostenermitiungen erfolgen. wobei
i.d.R. die talsdchlich erforderichen J’tl,t,fwﬁﬁﬁul"lgﬂﬁ zur
Wiederharsteliung ainas nomaola standes nur
Uberschifigig zu schatfzen sind, da.n T
untersuchi wird und gmndsﬂ‘l’?
begutachtung erfolgt [dozu |
E-UUschudens-SﬂchvEts’run_ &
ausdricklich darauf hunm.mg! &n dags ngnr::en i
cligsar wErlmmrr'rh..an

&ilung von
Auftragaebar, ‘_ A %whenﬂ&n In-

v ﬂﬂﬂm chne jegliche

differansierte Em Adsaufn . Technischen, che-
. mischen o. 4. Ftr}'r\inunspfﬂm . Viorplonung und
Kﬂstﬂmhﬁu@ ungﬁmﬁﬁlhd

) ALY &
nsten e h::gen%é’ﬂemm MNormalfall
némm Prozenfsatzder dm&iﬁ:ﬁmrﬁlﬂmn Herstel-
ene i Ansiatee liggen erahrungsge-

: nachArkund Urﬂiﬂﬁgmhan 4 und 8%.
—Sehutz- upd Ge-.r.’rulh.rr}gs;griln ist im Bodenwerlansatz

_Ubbgegetten, N7

O @
6.2.3.1, & Me@éﬁk de,r F'Fc’rﬂnpﬂssung
x\xk\\\\ l\\j\’t \\\~

Objektspezifisch nngemst ?hch'ﬂ'ﬂ sfige m‘m‘{a och nicht erfaste, den Markiwert be-
faktor (& 39 ImmnWBrT \_ \\\B Hus“s;_r e mMerkmale (insbesondere eine wirtschaffii-

L 44 ; ng. Boumdngel, Bouschdden, gin Ober-
durchsehnitticher Erhaltungszustand, aber auch woh-
mm - und miefrechtliche Bindungen) werden nach

AuBenaniogen
[§ 37 ImmoWerty) it

Hﬂch hemschender Meinung werden diese Einflilsse im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr als unmittelbar mit
dem Marktwert im fusammenhang stehend beurteilt.

Iur besseren Juordnung wird der Sachverstdndige
diese direkt in der Gebdudebeweriung berGcksichli-
gen, Um der gesetzdichen Regelung der iImmowerty
i entsprechen, wird die allgemeine Morkiaonpassung
ouf den unbelasteten Markbaver! aongewended,

Allgemeaine Marklanpassung Aul dem drtlichen Grendsticksmarnkt kdnnen Kauf-
predse fir vergleichbore Grundstlcke ohne besonders
abjektsperifische Grundsticksmerkmale (d.h, ohne
wiesaniiche Boumndngel und Bawchdden bew, ohne
mietrechtiche Bindungen) am Wertermitfiungsstich-
tag unterhalb / oberhalb des ermittelten Sachwerls
liegen,
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Alle fochwertfaktaren sind dorlber hinaus zeitaohin-
gige Griden.

Ablelung von Sochwerifokionen
0 Wieker 2021

je zeniraker der Ort liegt, desto haher 158t der

Marklanpassungsauschlag aus

- mit steigender BGF failt der Marktanpassungs-
aschiog: umgekehrt

- je geringer der Sachwert sainer HShe nach ist,
desfo hiher der Marktanpassungszuschiog

- e jinger [fikfives Boujahr] das Gebdude it
desto hiher der Markionpassungsauschiog

6.3, Wertermittiung - Grundstick
6.3.1. Auswahl des Wertermittliungsverfahrens
(§ & Abs. 4 ImmoWertV)
Verfahrenswahl fiel jeder Wertermittiung ist &5, einen miglichst marikd-
[§ & Abs, | ImmoWerlV) kontormen Wert [doh. den wahrscheinkchsten Kouf-

preds in Ublicher Verkoufszeit] zu besfimmen. Grund-
statzlich sind zur Wertermittiung das
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Vergleichswertverfohren, das Erfrogswertverfahren,
das Sachwertverfabren oder mehrere dieser Veriah-
ren heronzuziehen, Die Yerfahsen sind nach der Art
des WertermitthongsoDiekis unter BerGcksichtigurg der
im gewhnlichen Geschdftiverkehr bestebenden Ge-
pflogenheiten und der sonsfigan Un‘gj\ﬁnﬂe des Einzel-
falls. insbesandere der pur Verflg n Da-
ten, 2u wihlen,

mMarkheertbildendes Verotiren

nnum:-ng e

" irrr Wasentlichen auf
male, Der Sachwert
Wart rulzbores
ude, der sonsfigen
lagen) enmittel,

6.3.2.
é.3.2.1.

\
Richhsert j \ IF\@T Luge\&%&ﬂumeﬂm

&

Stichtag / Werl \\ \\\’\\N ﬂlﬁ‘“ﬁ =B500€/ m*

& \\

F!h:nmrermummer \\\\ (P 4§1m

Soodas Bodenrichtwertagrundsthck gem, § 14 immowerty
“i.\ ,)\ walsan die folgenden Eigenschalten aul:
)

Bouliche Mutzung: gemischt

ErnschiieBungsbeitrog: fred
Grundstilckstiefe von; 800,00 m?

Ermittlung des Bodenwerles

Unter BerDcksichligung der Bodenpreisentwickiung bis
um Wertermitiungsstichtag und des Verndlinissas der
MaBe der baulichean Mutzung owischen Richhwert-
grundstbck und Bewertungsobjekt, wird der Boden-
wart 2um Wertermittungsstichiog 15.09.2025 wie foigl
ermittelt:

erschlieBungsbeiirogfreles Gaebdude- [ FB2.00 m* * BODD &£/m? = 42,580 00 €
Freifldche [siehe differenzierfe Mebenrechnung]
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Dovon sind Zonen dem beboulen
Grunclstdckstes ruruordnen

erschlieBungsbeifrogs- FRZ00 M

reies Gebaude- [ Fraifla-

E‘h& f\*v‘-‘
Gesomitwert der nicht selbststondigen :\\\ : 62.560,00 €
Fiachen e N -

Grundsticksardie

Bodemwert ohne objektsperifische
Grundsticksmerkmoie

objekspezfische Gundsticksmerk-
male [oligemein)

objektspedfische Grundsticksmerk- N\ 0.00 €
male [selbststindig nutibare Fdchen] _

a )

N
Bodenwert mit objekispeszfischen O o 42.560,00 €
Grundstlcksmerkmalen . = S

\\ ‘ @

6.3.2.3. . “ . =
6323, ﬁa&tﬁﬁcm@i‘? .

AR
RN gmmdsm;: \\

t,\x

N -5,88% = 500 €/m?
= 500 €/
80.00 €

633, N° T @ X sachwedermitiun
! "5 3‘\ O K-::\\:” . g

Der Sachwert des Grendsticks bildet sich aus den vaor-
bufigen Sochwerten der nuizbaren boulichen wvnd
sonsfigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert. Dar
varidufige Sochwert des Grundsticks ergib! sich durch
fildung der Summa aus dam vardufigen Sachwert dar
baulichen Anlogen im Sinne des § 34, dem vorkdufi-
gen Saochwert der baulichen Auenanlogen und sons-
igen Anlagen im Smne des § 37 und dem noch den
BE 40 bis £3 zu ermiftelinden Bodenwert.

Der marktongepasste vorldufige Sachwert des Grund-
stlicks ergibt sich durch Multiplikation des vortdufigen
Sochwerts mit einem objekbspezifisch angepassten
Sachwertfaklor im Sinne des § 39, Nach Malgobe des
§ 7 Absotz 2 kann zusdtzlich eine Morktonpoasseng
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durch marktibliche Iu- oder AbschiSge erfordedich
sEin,

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem
marklongepassten vordulgen Sachwer! und der Ba-
ricksichtigung vorrondener besonderer abjektspezfi-
scher Grundsticksmerkmale des Wegjanﬂﬁilungsﬂb—

|eskcts, \\:\
§:3.3.1, Berechnung des Gebd udﬂ ;15 Wahl\'l haus
mit Garage = \\
= . - € ) \\1\\:—
Bruttogrundtidche (BGF) inm 4 RN
Z) N
Fiktives Baujohr des Gebdudes Tl I
S
Guelle T?Db&icheﬂ:ru&%mﬁ e malhmteﬂuﬁgskcsmn'
des Bundesmiis iBaumordnung, Bouwesen
urycd S ' & Einfamillenhduser,
Typ 1.01 - Q-.\r
Kellergesc Aallvigebautes Dach-
g @ ¥ . ;ir
Mommalherstellungskosten? X\

im Basisiahr 2010 (einschliadlich BﬂunaQ
benkosten in Héhe van 1 7%) \}

Korektur aufgrund der E-::uweash\ & 'yr:erntnlnﬂ freistehende Einfarmili-
\:guf LEig

\ | entnommenen 851,92 €/m*® werden
& ;, f) affen des Werermittlungsobjeks un-
O\\:\\— A fer E noenehung der Baunebenkesten auf der Grund-
N ;3\*-,\:\5 ) “(C ) h.tgn Korrekturtakionen wie folgh ermittelt,
N &,
manuelier Korekfrigkior A _\C) Kanekiuraktor 1,00
manuelier Knrri%gmﬂr RO A8 {omekturfaktor 1,00
Kormekurtakiar quﬁh\ “\\Q\Eﬂnetluﬂuk’rm 100
A OF A
Komekhuf( "y, C\v\‘ & \\\, 851.92€/m"BGF* 1,00" 1,00" 1,00 = 851,92 €/m® BGF
Qu\}\ =Ny & \
Kuqt&tly uutqﬁ;gﬂdar Region Die Reglonalisierung der so ermittelten Normalherstel-
’ lungskosten argibl aul der Grundlage von regionalan
\ \\1 Komakiurlakioren
Q\. ]
or s Komekfurfakior 1,00

fir das-Bundesiond [hier Boden-Wirt-  Komekturfaktor 1.00
temberg|

karmrekiur 851.92 €/m? BGF* 1,00* 1,00 = 851,92 €/m? BGF

MHormalherslelungskostan im Basisjahr  B51,72 €/m* BGF
2010 [einschiiedich Bounebenkosten in
Hahe von 17%)

2 fieha Mebenmachrurg gul Selle |
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wWartermittiungssfichtaog 15.09.2025

Boupreisindex om Wertermiftiungsstich- 188,70
tag {im Basisjahr = 100)

Mormolherstellungskosten [einschlisd- 851.92 €/m*BGF* 188.70 / 100 = Lﬁﬂ? .5? £'m® BGF
lich Baunebenkosten in HGhe von 17%) v
am Werlermittiungsstichtag

Hermtellungswert des Gebdudes [ein-
schiieBiich Bounebenkosten in Hohe
von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes am
Wertermittiungsstichtog

BGF* Nomalherstellungskosten
Gesamtnuizungsdauar

REestnufzungsdawrer

- 364 37251 £

Allersweriminderongsfoktor
Entspricht der Wertminderung von |Li-

near] 48,75 % der durchschnittichen \\
Hersiellungskosten [inkl Euunehenicm&o

NN
teri O AY ¢
Al d{\ \t ;\\JF‘ —Eet
¥orRpgRrane NS N Y 38307931 €
[Zeitwert der baulichen """“E\h‘?l NS ) X

&

N
6.3.3.1.1 AN \ objektspezifische Grundsticks-
Sonstige Anlogy ‘b ) 5.000,00 €
1:31 % vom Ieitwert
Besonderg E@'ﬁ-m_-n &r 5.800,00 €
0, A0 & N & 2.56 % vom Zeitwert
N oD T Ny
Bayschaden / trtingers -45,450,00 €
‘\;\\‘* | "‘\Q}:‘f -12.91 % vorn Jeitwert

“Sumr‘riiu %&ur besonderen objekispezifi- -34.450,00 €
schen Grundsticksmerkmale [der Ge-
béudewertermittiung)

Vordufiger Gebdudesachwert inkl. der 348,429 31 £
besonderen objekispegifischen Grund-
stocksmerkmiale

3 Siehe Netenmechrung aul 3eite |
4 Siahe Nebenechnumng aul Saile |
5 Sehe Mebenmchnung aul Seite 1
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6.3.3.1.2. Nebenrechnungen der Gebdudewertermittlung
46:.33.1.2.1. Nebenrechnung NHK 2010 zu Wohnhaus mit
Garage )
Kostenkennwerte (in €/m* BGF) Hir Gebaudetyp \
Ireistehende Bnfomilienhauser, Typ 1.01 - 5
i : it 100S 1240
AuBsnwinds 23 —
Dach 15 o
Fenster und Aullantlien 11
innermanance und -firen 11
Deckenkansinklion und 1l
Treppen
Fulbdden 5 25
Sanffareinmchhesgen ¥ 40
Heipung ¥ a0
sonsfige fechnache Aus- &
stotiung .
lalle Angabern in % N ‘
AuBanwiinoe (( % 5 % 19205 €/ BGF
Doch AN R 0K 127 80 €/m® BGF
) g
Fenster und AuBenfingn N 91,85 €/m* BGF
Innenwinade und -finen ,;;:%\;»y ( 1,85 €/m* BGF
Deckenkonsinukton und freppen _<{ > J : §1.85 €/m* BGF
FuBbden o (> ;§$ Ll 431,88 €/m? BGF
AN N
Saniirsinrichtungen SN0 {ﬁ?\\ % * 40 % BASE/M? BGF + 84,33 €/m" BGF
' 'i-x\\\ (O 8% 6057 11008 €/m BGF
Heizung NOY = PET BRI €/mTBGF + 78.21 €/ BGF
) ;,—-\;,' ) ‘l\l‘\{,’ '\ qiﬁw T * 1005 & BGF
Sonstige technische {m\aﬂm\\%ﬁ—r' LA 100 % < B35 €/ BGE 50,10 €/ BGF
;z{,ﬁ\\‘-{ P \\-f;' & SN
\Q‘\b UV &;\Q‘::’ Summe BS1.92 €/m BGF
AN ‘N AussiaHungsstandand 310
< ¢ \:} ¢ \\\ ‘\\» h
& 334\@ . kk N Nebenrechnung sonstige Anlagen
[N TN
ol \} AR \‘\_3'

\\ 2alkone \\iﬁ)”‘ 5.000,00 €
m;\\ 5, 000,00 €
§.3.:3.1.2.3: Nebenrechnung Besondere Binnchiungen
SAT- Anloge H000E
Kochalolen im wWohnsdmmer EG 4. 500,00 €
Eriaukdche u, Bnbauschran im EG 200,00 €
Bodeinbauschifinks im BEG AD0L00
Kaminaken im Hanggeschos F00,00 €
Einbciukiichs im HG 00000 g
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Maxkises im EG 300,00 €
Faekirainytatation Drehsromsleckdoen b der Garage 1.200,00 €
Summe 9.800.00 €

6.33.1.24. MNebenrechnung Bauschéden {-mitingelt -

Einzelaufstellung ' R‘\‘
- Aulienpuilz 4.000,00 € PN = 4.000,00 £

- Halpwerk Anglrich 5.000,00 € ,,_?}‘5;;@, )" seo000e
. Balkonbelog 1.500,00 € (- L 1s000E
Durchiguchiungen 5.000,00€ PN "\\\\\‘: 5.000,00 €
- Innenwaride unverput 320000 € . ;}K‘E\;}ﬂ -5\\”[? 3.200.00 €
- Kgwmiin 2.000,00 € NS 3.000,00 €
FwA-Anioge 1.75000€ S A7 “ 145000 €
Brondschutztce 400000 € o\L)) x‘\\b 4.000,00 €

: 20.000.00 €
i‘?%\’ o
N 4745000 &

& Eine differanfisne Uintersochung durch einen Boulchodenuaciesiiandioen wind emglalien
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4:3:3.2. AuBenanlagen
summe Herstellungskosten aller bouli- 747471 B2 E
cher Anlogen
Berechnung der Auvlenantogen prozentucl \\\\\\\
SN
NN
Allgemeineas Dia AuBenaniaogen warden b@f@ﬁgfmcw Olbojek-

ten iy cher Begel piozenbual \'td}mt%"hls E%ﬂ&QHﬂrs’raJ-
lungskosten veranschiogt. umﬂerﬂckgﬁ:.‘kﬁg’r Dig Ali-
Fenanlogen des Bewe : jE:HEMdEn it rdd,

4.0 % der Hers.’relung&l@s’r“ ) bewede:

400% qus 747.471,82 € \Eﬂst;a?a 874 i\\ N

%) 7\\%}
Bounebenkosten 0,00 % RN o A

Q- &

b2 A O
Herstallungskosten der Aulenaniogen ~ (@ 2&;{&{}33? € o ﬁ \3
[inkl, Baunebenkosten) \\ RN 75 ,-_kg N

Y SN - (‘\Q‘r\.\
Gesamtnutzungsdauer 'YX\O . BO.DC dar ,‘
Restnutzungsdauer (geschitzt) “' Q&\\ \}\ \;\ | “uﬂ:wh’ﬁ
N2 Y R

Alterswertminderungsfaktor \\ \' - ;%‘:f‘" 257570 €
hier: Wertminderung von 48,25 2 . \\\Q\\\T\
Herdellungskosten kqun 1kl Baune- - NP
Wert der Aullenar Qe}msgasamt \\\ 1532317 €

/;‘

ummmenfﬂﬁsu ng der Sachwerfe

383.079.31 €
Sﬂchwa'r der baulichen Au- 15323, 17 &

“Benarl jgn u. sonshigen Anlagen
Micht selbsisidndiger Bodernweraniall &2.560,00 €

Vortiufiger Sachwert 460,962 48 €



4]

‘-ii;n\ Qg ,
S\ ._}\
“ﬁbieﬁ@@ﬁmhﬂ Grundstickamerk-
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é.3.3.4,

ATMTErkung

Yoridufiger Sachwert des Grundsticks
insgasamt (ahne Bendcksichligung der
besonderan objekisperifischen Gund- .
stbcksmerkmale]

Objekisperfisch angepasster (N
Sachwerifakior o
(Hier Marktkarekiur -5.00 %) :-_‘\\‘ )

= o )
- {1““}\\ ‘ \\\,’

Mark! angepasster chh\%dei baag\t\g

\

bouten Grun::lstl'_l::k{ ir

R\
Besondere objek sche G
sticksmerkmal t:H:IEr
lung, hier 5&4@5 ‘n-::h-g g

Anpassung an den GrundstGcksmarkt
(§ & Abs, 2 ImmoWertV)

Die allgemeine Marktanpossung ist durch Muitiplika-
fian des vorddufigen Sachwerts chime I::&:.mdere |
jekispedifische Grundsfﬂcksmerkmc:@ By it dern objekt-
spegfischen Sachwertiaktor durchgufren und ergitt
den marktangepassten v::dﬁuhgm sochwerl, Nach
MaBgabe des § 7 Abs. 2 Immaileny kanR gosatzlich
Marktompassung durch rt‘l-:'_‘lr‘klubll\th& 1u+ mw Ab-
schlifge erforderich sein. 2.5 '
Eaufprebe uerglmchbcuéﬁ\%ﬁer[n brei:le
ohne besondere &bﬁtﬁp&}ahﬂ:h& tocks-merk-
male egen am WE@IH"’UHQES@MQ rd, -3.0% un-
ter dem vunwllg@q‘r‘n eftendmchwert in Anbetracht
des erhdnfen K%Ms#us&%&r Instondsefzung des
!Z:bjek!s ¢

||
\\‘“ ,

v'\‘\ ,‘"?,ﬁ 4605462 45 €
B ‘\

\ ¥
\\._?;‘ =\

\}\\\“ (™ 2304812 €

A 43791436 €

0.00 €

S .
chen P |. \\ \l\\\\\\ \§

NN
Ees:}nd‘aﬁﬂﬂbjet. Jfische Grond-
si0ck Eﬂ:mgIE r Bodenwertermitt-
i \hIE‘I dlquﬁwh’r selbsistandig

&
male der Sachwertermitiung
Kaopitalisierte Mistditterenz

rarkt ongeposster dachwert des
Grundshicks

Geryndeter Sachwert

0.00 €

=34.4650,00 €

0,00 €

40326434 €

rd, 403.000.00 €
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F i Verkehrswerl
Verkehriwer! il s gesamibe Gruondstock: im; &
72290 LoBburg, R
Gemarkuna Wittendorf
Flur / Karrte SW 1034 oY)
Flurstiick 526/4 A ¢
Wertermitiiungsstichtag :
\NL
— ‘\‘[\\ >
(e y v’:‘\\\\
Verkehrswer / Markbtwert | RN
erkehrswert / JU. Uk M\Qiu .\
Anmerkung \‘

m%”:t{-wﬂe von mir besichfigt,
wiurchs unter meiner Leltung und Ver-

'ﬁh‘)ﬁfslcheré\rﬁsm ich das Gutachten unpartetisch,
ﬁhm Rl’.ut:k?:’ksh:r auf ungewdhnliche oder persdnliche

\\:\ Eur‘r'nﬂm‘dgse und ohne eigenes Interasse am Ergebnis
U ‘1‘ an\b&&i&m Wissen und Gewissan ensfatiet habe,

Eﬁeﬂmveﬁung erfolgte nur tdr den Aufiroggeber/ dis
\igﬂruggaherln und i den-angegebenan Iweck.
RN \Em& Haftung gegenldber Dritten wird weder fir die
\\\ 2 ganze Bewertung noch filr Teile darous dbernommen.
‘ Brme Yervielfdltigung oder Verwertiung durch Diritte st
nur mit meiner schriftichen Genehmigung gestatiet.

Horb o M., dan 28, Septembear 2025
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8. Verzeichnis der Anlagen
8.1, Lageplan
8.2. Grundrisse
8.3. Gebﬁudﬂﬂ:hgl\v
&)
.Nh;f,h\\h |

8.4, andgg\uﬁfenm ‘

2@ @

&/
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9. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

9.1 Verwendete Literatur zur Wertermittlung
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ANLAGE 8.1: Lageplan
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ANLAGE 8.2: Hanggeschoss
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ANLAGE 8.2: Erdgeschoss
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AMLAGE 8.2: Daochgeschoss
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AMLAGE 8.3 Gabdudeschnift
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ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: SGdfassade

Ansicht: Ostfassade mit-Uberdachtem Freisitz
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ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: Nordfassade

Ansicht: Westfassade

R




Ing.- BUro E. Pflug, Geschwister-Scholl-Str. 10 in 72160 Horb a.N., Tel. 07451/1661
Seite 45 zum Verkehrswertgutachten vom 28/09/2025 fUr das AG FDS zum Az.: 20 K 5/25

ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: Balkonbelag mit gerissenen Fliesen und Fugen

Ansicht: Innenansicht Absteliraum hinterdem Gberdagchten Freisitz
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ANLAGE 8.4: Fotodokumentation

Ansicht: TUrzarge Bad ELW, SchlieBblech ausgebrochen

Ansicht: Anstrich Holzfenster-mangelhgaft
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