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Gutachten-Nr.: M.977.3325

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

gem. § 194 BauGB

Objekt

StralRe
Ort

Flurstiick

Bundesland

Besichtigung
Besichtigungsumfang
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Erstellt am

Auftraggeber

Auftragnehmer

Verkehrswert

Einfamilienhaus
(freistehend) mit
Doppelgarage
Brielweg 29

78253 Eigeltingen

2863 in Heudorf

Baden-Wadrttemberg

26. September 2025
Innen- und AuRRenbesichtigung
26. September 2025
26. September-2025

29. Oktober, 2025

Amtsgericht Uberlingen
Vollstreckungsgericht

3 K 18/25

Bahnhofstralle 8

88662 Uberlingen

Wolfgang Mock
ChristophstraBe 15
88662 Uberlingen

650.000 €

Woifgang Mock

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen DIAZert (F)
(Zert.Nr. DIA—IB-186 DIA Consulting AG, akkred. geman DIN EN ISO/IEC 17024)
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von Grundsticken, Mieten und Pachten

Christophstrale 15 * D-88662 Uberlingen
Tel.: +49 7551 9474293 * E-Mail: wolfgang. mock@t-online.de
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Gutachten-Mr.: M.977 3325

Einlamidigrhaus [freistehend) mil Doppeigarage
TEZ53 Eigeitingan, Briakawg 25

1 Ubersichisblatt

Objektart

Cbjektadresse:

Objekidaten;

Grundstick:

Flachen u, Stellplatze;

Beweriungszwesk:

Bewerlungsstichtag: ‘
Qualitdisstichtag; -<.;~‘fi~

Erstelit am; (=5

Emfamilienhaws (freistiehend) mit Doppelgarage

Briehweg 29
TR253 Eigeltingen-Haudarf

Baujahr: NS 2R
Gesaminutzungsdauar; ‘ 2 { ﬂﬂJEhrE
Restnutzungsdauer: ‘ F2 Jahre
Gebaudealter: X)) (@XNT 8 dahe

Grundbuch von Hﬂud-ur[ﬂ'lm.mr 535 N |
Emmmﬂsgmﬂa r;;;_.\ ) f %, 657,00 m*

Erul'tugrl.m:lﬂaﬂm EFH, P SAS ‘ 140,60 m?
Hnﬂtogmdﬂadm quﬂulgm‘aga, [i:l 55,60 m?
wohnfische informativ, rd: 183,70 m?

ﬂ,f‘E‘kw*Auﬂanmtplﬂzn 2 diace
N Emgammmgm

2,00 51k

Errmﬂung des Vnrharrma

26, Se.plumber 2025
.:;}::E;'EE Eamamhar 2025

H;;;Qﬁiﬁr 2025

58130 €

& L)) & (L4

“\Varkehrswert des Bewertungsobjekts, gerundet:

Erslelll mm: 289, Okiaber I025

B50.582 €

650000 €
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Gutachien-Nr.: M.9T7.3325 Enfamiienhaus (freatarend] mt Dappeigarage
TE253 Eigelingen, Briskweg 29

2 Allgemeinen Angaben

2.1  Inhalt und Aufbau des Gutachtens

Bei dem voriegendean Gutachten handalt es sich um en Gutachien zur Ermittiung des Verkehrawars (Markt-
werts) gemal § 194 BauGB, Das Gutachten is1 aul der Basis der Immobillenwerermitiungsvercrdmung (Im-
moWerlV' 2021} und den Musteranwendungshinweisen zur ImmolWaery 2021 tlmmnWmAJ mr&m und sowail
diese in Krafl getraten sind, ersiell, -

Gamalk § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformital zu hga::mgn rn § '.||:Il Aha 2 Im-
mio\WartyV' 2021 wird dieser Grundsatz wie falgl refativier:

Wenn fir den maigeblichen Stichtag lediglich salche fhr die Wertarméttiung eﬁwmﬁﬂwn Daten unﬂiegen die
nicht nach der ImmoWerly ermittell wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittiung
von der ImmoWaertV abzuwaichen, sowail dies zur Wahrung des Gnmdsaueaﬂmhﬂndeﬁunhmﬁal erforderlich
ist (Priorisierung der Modeltkonformitat) >

Nachfolgend wird der Aufiraggeber immer als Auftraggeber und der, Sadwerstandige lrimer &ls Sachverstan-
diger bezeichnet, unabhénglg davon, ob es sich um eine odar mammmlulche mﬁnnlmha. juristische Perso-
nen, um Lintesnehmen, Institutionen oder Beharden handedl, N

Die Berechnungen im vorlegenden Gulachten sind masnhmaﬂ‘ i etellt:Die Wm warden i.d R bis aul rwei
Machkommasiellen dargesteiii und berechnet. Es kann daher maralnzeltm Hundungsﬂrﬁfafanzan im Machkom-
mastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind umamlaﬂrgbﬂr gering und haben daher keine Aus-
wirkungen auf das Endergebnis, den Verkehrswerl tMa:ﬂwmp

Das voriegende Verkehraswertgutachien ist lelaﬂlm Eaus’uimanz Eaust*md:en oder Brandschutzgut-
achten, Uberpriifungen und Untersuchungen; die Uber den UbBchen Umifang eines Verkehrswertgulachtens
hinausgehan wurden vom Auftraggeber nicht. hhﬁuﬂmgt und von dem-Sachverstindigen nicht durchgefiihri.
Dementsprechend wurden bei der Oris- und ﬂh;al-rﬂ:aﬁmhugung kesne bautechnischen Untersuchungen durch-
gefuhrt. Das bewerungarelevants Gd'm:dmuﬂk und dig baulichen Magm'l wurden nicht hinslchilich Schidlings-
befalis, gesundheitsgefihrdender Stoffe oder evil, varhandener Altlasten und Kontaminationen untersuchl Die
Funktionsfahigkeit aller gebaudetachnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen wird vorausgesetzt. Eine
Uberpriifung der Anlagan urld Lamuﬁgen l:lﬂz uher dag awmﬂwemllch festsielibare hinausgeht, wurde nbcht

durchgeflhr

For Angaben, die vom Auﬂmgqeher fiir db; Wertenmttlung zur Verfugung gestellt wurden und die von dem
Sachverstandigen nicht. aul' Basis upabhangiger Auskiinfte oder augenscheinlicher Feststellungen Gberprif
werden konnten, wird kiing E‘namhrlmstung ubam:m‘tman Dies gilt w.a. fir Angaben zum Grundbuch, zu Bau-
lasten, zu Flachen. zu Altlasten; zum Denhmﬂﬂﬁmtz zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und Ob-
jektbesichiigurng ntcht zuganglich waren und daher nicht besichtigt werden konnten. Alle Flachenangaben wer-
dian aul der Basisvon Flanzﬁr.‘.hm.lngan I,‘Gmndrmapiam Lageplane eic. ), den Eindricken aus der Orisbesich-
tigung und statstisch abgesicherten Verhdltniskennzahlen (Ausbauverhiltnis) auf Plausibilitat geprifi. Die im
Eutachlen ﬁngageh&neh Frichen sing. dahur fir dia Zwecke einar Werdermittiurng hinreichend genau,

Es wird fir unaaa Werterm1lllmg vorausgesetzi, dass die bel der Orisbesichtigung angetroffene bzw. die aus

. defUnterlagen zu entnehmende Nutzung genshmigt ist und die behérdlichen Auflagen erfillt sind, Des Weile-
hhn wird davar ausgegangan, dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs und dem Wertermiti-
> ﬂﬂssnmﬂagkalna werlbeeinflussenden Einfragungen im Grundbuch vorgenommen wurden,

Cas Gula:htan i1 nur zum bestimmungsgemalien Gebrauch fir die im Aufirag fesigelegten Zwecke des Auf-
fraggebers vorgesehen, Eine zweckentfrarmdete Weitergabe an unbetefligie Dritte erfolgl ohne Gewdhr
undioder Haflung seftens des Sachwerstandigen. Dasz Gutachten belbt das geistige Eigentum des Sackver-
sl&ndigen.

Ersteil am: 25. Cltober 2025 Seite 4 von 37



Gaitachien-Nr.: MATT 3328 Einfamilenhaus (fresbebend] mit
TE253 Eigalingan, Brichweg 29

2.2  Auftrag und Zweck des Gulachbtens

Auftraggeber Amisgericht Uberlingan
- Wollstreckungsgerichi -
B2662 Uberlingen, Bahnhofstr. B

Baschluss vom 15, Juli 2025

Aktenzeichen Gericht 3 K 18/25

Zweckbestimmung Als Ausgangswert fir die Zwangsversteigesung ist der Varkanmm des. {sﬁmdstucks
FisL. Wr. 2863, sami dem dorl befindlichen Einfamilienhaus mif anp-algarﬁ;q\unhar der
Adresse Briehweg 29 in 78253 Eigeltingen-Heudorf zu ermittein, N

Beweriungssiichiage Tag der Orisbesichligung ' \\3\
Wertermittiungs- und zum Qualitdtsstichtag 26, Eemember 2025

AN\,
by

23 Definition Verkehrswert (Marktwert) MR
<D Verkehrswert (Markbwerl) wird durch den Preis bestimmt, der imdam .Eallpm}d; auf den gich die Ermitilung
beziahl, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtiichen: Gﬂget;mhaman und taizdchiichen Eigen-

schaften, der sonstigen Beschaffenhedt und der Lage des ‘Grundsticks ader dés sonstigen Gegenstandes der
Werlermitlung ohne Ricksicht auf ungawohnliche oder pers.ﬁnﬁ:che VEI’hﬁ*tﬂIEEE zw jen ware,”!

24 Ortsbesichtigung N\ )
Objektbesichtigungstag: S o 26. September 20257
Beslchllgungsumiang: Y Enrmn -und ﬂuEﬂni:lEﬂmhhgung

Mit Schreiben vom 31, Juli 2025 wurden dta- Tmmumﬂﬂgn der B‘raﬁm:vurwarlum Ubarmiltelt. Die Batai-
ligten bestatiglen den Termin 26. Eapﬂ{mh-ar 2025 ." H" O0Uhr, 0

Eina umfassende Innen- und ﬂuﬂanhasltﬂ'mgung Elﬁ Bemrlungwh]ekts konnte in Anwesenhalt wan Frau
{Ehefrau des Eigentlmers) und dem Sachverstindigen sowle dessen Mitarbeiterin in vollem Umfang durchge-
flkrt werden. Dabei wurden s\ﬁltﬂimg Raumilichkeiten, einschBeBlich aller Neben- und Funktionsraume, began-
gen und in Augenschein genommen, der bauliche Zusland sowie die Bauausfiihrung wurden protokolliert und
durch digiale Fnlmul'mhman emmpiaris::h dnkummhmi.

Der Eigentiimer hat -nlﬂimnkliﬂl m'rhm;t. dh Fnhll.rfnlhmln der Innenbesichtigung des Hauses im Gutachien
zu “mfhnllchlm -

Das thrﬁm w-ur Zum Eaﬂpurﬂd der. Eaml;i'rhgung durch die Eigentimerfamilie selbst bewohnt,

§ 194 Baclh - Baugesstst n dar F g ter Bekancsdmactyng vom 23, Sapiember 2004 (GEL | 5. 39%), ruletrd durch Ariie] 4 des Gesetzes
wirn 31, Jull 2000 (BOAIL | 5 ISAS) gedndet

Erstail g 28, Digobar 2025 Beite §van 37




Gutackten-MNr.: M 3773325 Einfamilanhsius {fraistehand) mil Doppaigaraga

TH2SS Eigahingan, Brialeag 79

2.5

Unterlagan

Folgande Infoermationen wurden vom Aufiraggeber bezw. Eigentimer vorgelegl oder zusatzlich von dem Sach-
versiandigen beschaffi oder arstellt:

Beglaubigter Grundbuchauszug Blatl Nr. 535 vom 17. Juni 2025,
Auszug aus der Lisgenschaftskare (geoportal Baden-Wirtemberg) vom 26. Eaptamh-ar 2025,
Baulastenauskunft vom 23, August 2025, Hauptamt / Bauamt Gemeinde E1|;|4E|Illngam

Auskunfl zu ErschibeRungskostien und KAG-Beitrage vom 22. August 2025, G&mmda‘kasne der Ge-
mainda Eigeliingan, :

Auszuge aus den varmalllen Grundrissplanan (UG bis DG} wom 05 [Ji:lnbuf EMT
Wohnfldchenzusammensieliung wom 13, Februar 2017, =<}
Bedarfsonenterier Energieauswets vom 25, Seplember 2018,

Mindliche Auskinfte der Ehefrau des Eigentimers bal der ﬂrtsbqﬂnhllwng zu hh.lizunﬂen. zur Bauhis-
tone und zum Bauzrustand,

Recherchen zu Verkaufspreisen vergleichbarer Gn.mdahmke uﬂj ;':J.Prﬁblmmg won Hndannqhtwmtan

Recharchan zu slichtagsakiueflen Kaufpreisen in Bezug El.uf hmmu;hand var‘g‘haimtlam Oibjekite bai
Marktanalysten, regional und lokal anséssigen Markiakteuren und Mitarbeitern in den Immobilienablai-
lungen regional tatiger Kreditnstitute und in der [Jatanhaﬂk des Sa:hﬂmanmgm

Online-Auskunft des Bebauungsplans .Brihl IN" inkl. Talénmmmhmmmmﬂlch sail 23. Mai
2007, Hauptaml / Bauamt Gemeinde Ergaﬂngm

Cinline-Abrul des Bodenrichtwerts {Hudanrﬂ:ﬂ'lht\aﬁ-mlurrnauuﬁﬂjmtﬂm Eadan%'ﬁmﬂmharg BORI5-
BW), Stichtag 01, Januar 2025,

Online-Abruf statistischer Daten beim Emlwwwn Lamiesamt urd !aem S‘tatlﬂtﬂmen Bundesamt,
Datenzugnff auf Kleiber-Digital: Ummﬁtﬂrrmtﬂamgwn Gmru!shn:kan Reguvis Fachmedian
Prognos Zukunftsatlas 2018, Fn:lgma AG El-aﬂn \ D\
Regional- und Stadtkarte, < ) "1
Protokoll des Sachumunmm 2ur uhjmﬁanumg \

Folodokumaentation dns Eﬂth'u‘arsmmilm aulqugn-mmn ‘wahrunu der Orisbesichligung.

Erstein am: 29, Okipber 2025 Seite § van 37



Gutachien-Nr.: M.97T7.3325 Einfamilierhaus [Freisteherd) mil Doppelgarags
TE253 Eigellingen, Briehwag 29

28 Grundbuchdaten

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittiungsgrundsticks dar-
gestelll. Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bldet der beglaubigle Grundbuchauszueg
Biatt-Mr. 535 wom 17, Jund 2025.

Das zu bewerlende Grundstick wird gemal Untedagen beim Amtsgericht VIMQan-Sdelﬂgm im Grund-
buch der Gemeinde Eigeltingen im Grundbuchbezirk Hewdesd gefiahri &

Daz Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgh:

Band | Blant Lfd. Nr. | Gamarkung Fn:h-
By S mE
Brinhweg 29, N
3 2 Gebaude- und Fraflache QAL
Gesamtflache 657,00 m*
657,00 m*

davon zu bewerten: ‘

Identitit des Bewerlungsgegenstandes : i
Die Identitat des Bewsrdungsobjektes wird durch Gmn:ﬂ:uuh—*;ﬂﬂ Katantﬁunghhaﬂ wmﬂdla Besichtigung ein-
daulig fesigasielll. Die Grundsbicksgrole wird anhanr.‘l d:nthg&nm:I'laﬁs@.rm hlﬂfm genau plausibilisiert.

Aktiv- bzw, Herrschvermerk gem. § 5 GBO X W\
In dem Bestandsverzeichnis sind keine Hmﬂhwma Wmﬁﬂ!ﬂ

In der Ersten Abteilung des Grundbuches iugprrmﬂ Llnbprhgan am Wﬂmmnlungrmrchlag als Eigentimerin
verzeichnel: Eigentimer mmymlslm {H&Ihmnwmmm - mghn Originalgrundbuchauszug)

In der Zweiten Abteilung des Emridbumes bel'lrrdat;ﬂth gmﬂ,vnﬂlagmuam Grundbuchauszug am Werl-
ermitlungsstichiag folgende Elrﬂraéurh;m :

Band ! | Lid. Mr.
Biatt | Abd Wl

Bamaroung|sn) Wiarl

T | vormerkung - Wuh&dﬂfﬂum AV, Vor-
A | markung mrﬁadmmng des bedingten Ruck- sighe Erlduternn-

e | Ubereignungsanspruchs fir die Gemeinde Ei- gen Zu Abt. (1 -
(¢ agamngm Emgatragan am 26. April 2017
N ‘ Uartﬂgunﬁhumrhnhung = Konkurs-Insohenz-
535 AN [Zwangsversieigerungsvermerk, Betreffend Abt. | siehe Edauterun- ~
s | I Nr. 2.1: Das Insofvenzverfahren st erdffnet, gEn Zu Abt, (I

Eingairagen am 02, Oktober 2024

Verfligungsbeschrinkung - Konkurs-/insohenz-
IEwangsverstaigerungsvermank, Die sighe Erauterun-
Zwangaversteigerung ist angecrdnet. Eigentra- gen zu Abt, I

gen am 17, Juni 2025

Ersteit am; 28, Oiiobar 2025 Seite T von 37




Guiachten-Mr.: M.977 3325 Einfamilianhaus (freistehend) mil Doppeigarage
TRI51 Eigeltingen, Briakweg 20

Erlduterungen zu Abteilung Il
Gemal voriegenden Grundbuchangaben sind folgende Lasten und Beschrankungen in Abi, || vorhanden:

Lid. Nr_ Vormerkung - Wiederkaufsrecht/Rick-AY, Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs
1: aufl Rickibartragung des Eigantums fir die Gemeinde Eigeltingan.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist ein Rickibereignungsanspruch zugunsten, der Gemeinde
Eigeltingen eingeiragen, Mach Auskunft des Elgentimers steht dieser Elnnagjhﬂ Zusammen-
hang mil giner im Grundsisckskaufvertrag vareinbarten B&buuungsvﬂpﬂltﬁimg Der :hem
Anspruch zugrunde liegende Grundsilckskaubvertrag wurde dem SEMMHGH nichl vor
gelegt. Mach den Angaben des Eigeniimers sowie gemal der Inauger g hilhm&'wm’da dh
Bebauungsverpfichiung ordnungsgemdl, erfillt, da das Gebdude zwischenzeitich

wurde, Somil isl davon auszugehen, dass der im Grundbuch eingetragens Ftﬂchﬁﬁarﬁlgnungs-
anspruch keine werterheblichen Auswirkungen mehr auf :las Mnmmkt hat Eing
wermingernde Berlcksichligung erfolgt daher nicht, Sollten ki neue Erkenninisse oder Uin-
teragen (z. B. der Kauherirag) vorgelegl warden, wife ﬂﬁhﬂ.. ab diese Eﬂuﬂmzung an-
zupassen ist. Der Sachverstandige dbemimmt keine H g fiir 'migliche; aus dem Verirags-
inhalt resultierende Verpflichiungen, die mangels Untmfagm duﬂarl m‘@t bekannt sind.

Lid, Nr. Diesa Vermerke belreffan die parstnliche Sﬂiuntlnnﬂu T:'Iganlthm\ﬁi m:ht die abjektive Grund-
Jund 4: shicksbewsriung. Erisl nur fur dlam:hthd‘nﬁmﬁi;l:Emg mJaannil:l'lt fur die nachhaltige Weri-
bestimmung, eine Werrelevanz innerhalb dlﬂfﬂ! Wmm&ﬂmlrﬂum beﬂtaht nicht,

Eventuelie Eintragungen der Dritten Abtellung hahen wr’l}ngend hﬂhenflnﬁuﬂ. auh:lm Verkehrswert dieser
Wertermittiung. =
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Gutachben-MNr.: M.9TT. 3125 Einfamilenhaus (freistehend] mit Doppelgarags
TH253 Eigeitingen. Brielwag 29

3 Grundstiick

31 Lage

Makrolage

Die Gemeinde Eigeltingen llegl nahe der schwelzenschen Grenze im Landkrels Konstanz ([Regiarungsbezirk
Fredourg) und befindet slch ca. 30 km nordwestlich von Konstanz bew. rd. 60 km nordésiich von Zirch [CH]
Eigeltingen beherbargt rd. 3.800 Einwohner (Stand: 31.12.2024) und dbemimmi Jrrmr-rhah MF Planungsregion
Hochrhain-Bodensee keine zeniraloriliche Funkiion. (

Cas Slatistsche Bundesami gibl zum Stichitag 30.06.2024 fir Eigelingen lnsgaslmlca '4 T mﬂwemluh&
rungspflichtig Beschaftighe am Wohnor baw. rd. 880 Euma’rvarslnhmngspﬂlnhugﬁﬁdlamgl& am Arbaitsort bei
elnem Pendlersaldo van -B48 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 103 ortsansassige Betriebe
erfasst Gemdl dem stalistischen Landesaml Baden-Wirlemberg wird fir Eigaltingen bis zum Jahr 2035 ein
moderates Bevikerungswachstum in Hahe von 4.5 % im Vergleich zum indaxjahr 2047 prognostiziert, Die
Arbeitslosenquote betrigt nach der Bundesagentur fir Arbeit im Landkreis Konstanz derzeit 4,5 % (zum Ver-
gleich: Baden-Wirttemberg: 4,7 % und Deutschland: &4 %, Stand: August 2025). Die statistischen Amier des
Bundes und der Lander veriffentlichen aktuell ginen Hmﬁ:afhnda:{m 107 .1 Rurl{rtan fur den Landkrais Kon-
stanz, welcher leichl Ober dem bundesweiten Uui‘ﬁ'lsl:hl'lltll-nl'-'ﬂﬂ won 100 th.‘ben liegt,

Laut der akivalan Ausgabe des Prognos Zukunfisatias mean dﬂ’l‘l‘l Mahn:rsfﬂrhdnn Iau:ﬂﬂa Zukunftschancen
attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts llegt eine angespannte Situation'mit Uberdurchschnittiiches
Wohnungsbaullcke vor. Im zusammenfassenden ¢ Eianl:hﬂrtmrﬂng halu-gt der Lunl:ﬂi.rms Konstanz den 115.
Rang von insgesamt 400 Rangen. i \

Aulgrund der vorgenannten Faktoren wird die ﬁﬁg;mﬁga inq-méhf als gut aamm.
Mikrolage (N

Das Bewertlungsobjekt befindet sich im ﬂrtﬂtﬂll 'HEL!d\Q!T ca. 7.2 hm r)hr:k:rs.'tid'l des Ortskerns von Eigeftingen
im norddstlichen Orisrandbereich in elnem Wohngebiet. Die Umqahi.mg.ibabwung zelchred sich entsprechend
der Lage in sinem Wohngebiet uhmulagmﬂ durch wohnwirischaftich genutzte Objekte in offener Bauweise
aus. Der Objekistandort ist nur von garkngen. L.umqlmn'uammm gapfig!. was unter Berucksichtigung dar vorlie-
genden Chjektart einen namnt&n Etandurﬂl&ﬁ:lr darstallL

Bis auf versinzelie Haﬂhﬂumnts und Gﬁfﬂﬂ 1n einem IJmIn'arE van ca. 2,1 km um das Bewertumgscbjekt sind
keine weiteren Nahverscrgungseinnichiungen in dir Gaaﬁrhd vorhanden, Der periodische Badarf karnn somil in
der weitersn Umgebung nur ineingeschrankter Fm‘m gedeckl wardan, Zwar verligl Eigeltingan weilerhin bis
uber alla gmm Schularten; ;sﬁum mng&%t &5 in der Gemeinde an Versorgungseinrichiungen zur Deckung
des aperiodischen Bedarfs und avch die drztliche Primérversorgung i1 vor Ort nicht gewdhrleistet. Eine aus-
reichende Arrtedichte mlk Elﬂn:hturﬁgmw Deckung des aperodischen Bedarfs sind jaweils erstim rd. 11,5
km nordwestich galeganm Tuttingan gegeben. Bedingt durch die Ndhe zu Grinflachen sowie zu Waldem
existieren gute Naherholungsmiglichikedien im Umfeld der iImmobille. Die Parkplatzsituation im &ffentlichen
Straflenraum m!,iiufgmnﬁ des insgesamt Endlich gepragten Umfelds entspannt. Das Bewearlungsobjekl verfigt
dﬂmbar hinaus uharlawalh zwei zugehdrige Aulen- und Garagensteliplitze,

N .":::-._Fuf dm mrihgaud& Mutzung wird die Mikrolage insgesami als mittel beurteilt,
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Gidachien-Nr.: M.9TT.1328 Einfamilienhaus (fnestebend] mil Doppekjarags
TE251 Eigaftingen, Brietweg 28

Verkehrsanbindung

Eigeltingen =i (ber die Bundessiralen B14 und B31 sowle dber die Aulobahn ASH an das Individuahwerkehrs-
netz angeschiossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachsigelegens Auffahr zur vorgenannten Awtobahn
kegt rd, 13 km siddsiich [StraBenantfernung) bei der Anschiussstelle 'Slockach-Dsl’. Die Bushaltestelie Heu-
dorf Staigstralle’ befindet sich in fJuBEufiger Enffarnung und bietet Gber die hier verkehrenden Busse u.a, wel-
terfihrende Verbindungen zu den umiiegenden Orischaften. Eime ginstige Anhirldung!ir]'rﬁgli-l:i‘im an den
Schienenverkehr besteht dber den in Stockach gelegenen Bahnhof mit Regionalzuganbéndung. Eigeltingen
selbst verflgt hingegen Uber keinen ortseigenen Personenbahnhof. Die Distanzen zu'den ndchstgeleganen
dberregionalen Verkehrsknotenpunkten des Sffentlichen Personenverkehrs hengan Glr 1!1 i:m zum IC-Bahn-
hof "Engen’ baw, rd. 59 km zum intemationalen Verkehrsflughalen ‘Zinch’ [CH], o U N

Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere vmmmmﬂ'kﬂmkmrwr N

32 Grundstiicksbeschreibung (N

Zu bawarlen ist das Grundstick Flursilck Nr. 2863, Das Flurstick ist rrilhi’-rﬂm ﬁ'nml&i‘mnﬂun Einfamibenhaus

mit Doppelgarage gebaut. Das Grundstick legt in einem Haubaugebfe‘lmd bﬂﬁnﬂv&l :ur:h in Eckiage, wodurch
g5 pweiselli an die Erschbelungssiralle grenzl. 3

Der Zuschniit des zu bewertenden Grundsilcks ist unreylmaﬁag und Eﬂtﬂaﬂr:hl kﬂlnur geometrischen Stan-

dartform. Die siid- und westiiche Grundstiickgrenze verlSull rachtwinklig zusinander. geradiinig wihrend die
nordostliche Grundsticksgrenzen in einer geschwungenan quanfl:lmd\am Stralenveriauf folgend verlaufen.

Das Grundstiick egt nach Siiden hin in einer stedlen Hanglage. Der Eugﬂng zum Gebdude bzw. Garage befin-
del sich pdoch aul dem Hihenniveau der Er&dﬂtﬁﬂw@sﬂlﬂa Eﬂah'mg im nmlchﬂn Grundstecksbe-
reich. . ~ (§

Bodenbeschatfenhait

) — ST

informationen dber die spazifische b franhait liegen dem Sachvarstandigen nicht vor. Die Durchiih-
rung technischer Untersuchungen des unid ﬂn:hnn hlnmnhgﬂnhdm' Bodenbeschaffenheit und Tragfa-
higkeit liegen auberhalb des Gblichen Umhngs elrer. Gﬂ.mﬂlluckmﬁamrnhng Der Sachverstandige wurde
daher im Rahmen der Gulachlenerstatiung nicht beaultragl, Elu&mumarsu::tmngan durchzufihren baw. durch-
fuhren zu lassen. Bei der ﬂrlshamt;hbgmg konnten-augenscheinfich keinerlei Himweise auf einen nicht fragles-
ten Untergrund Fea.lgastall‘t rder, im RﬂwﬂEﬂ gj-ar Waﬂarrmﬁhmg werden normale Bodenverhaltnisse unter-
stell D - e

Erschllefung

Diaiewm'h.-ngsgnmﬁﬂﬁﬂt mhbem‘m Brlm'ag‘ Brschiossen, Wasser-, Abwasser-, Elekirizitats-, und Tele-
kommunikationsleitungen sind vorhanden. im-Rahmen der Wertermitiung wird daher von einem &ffentiich-
recchtlich, mumlrdft mchiu:amn Grundﬁiﬂcimustand BUSgEgangen.

Cia Erlid'th‘EungEkustq:? B;ﬂd rhm::h Puuﬁlw.r'rﬂ der Gemainde Eigefingan vom 22. Augusl 2025 fir den Erschlie-
Rungs- und Eauzuﬂm:[m E‘tlr.'.hlander Wertermittiung erhoben und bezahi

Blulnhn wnd nmﬁgi Beschrankungen

Garﬂaﬂ Elautaﬂd;unnuskunﬂ der Gemeinde Eigaltingen vom 23, August 2025 bestahi fir das Bewertungsgrund-
> __‘-J'_aﬁ-lck keine Emlmgunn im Baulastenverzeichnis.

anvatml:H:h:I'm Situation | sonstige Rechte

Sonstige privatrechiiiche Rechie, Belastungan, Wahnungs- oder Mietbindungen sowie nachbarmachilichs An-
spriche sind laut Angaben des Aufiraggebers und gemal den im Rahmen des Oristermins gewonnenen Er-
kenntnissen nicht varhanden.

Aufiragsgemal wurden diesbeziglich keing welterfUhrenden Recherchen ader Prifungen (z. B. Einsicht in pri-
vate Verirdge, Allvertrage, Grunddienstbarkeiten aullerhalb des Grundbuchs) vorgenommen, Sollten enlspre-
chende privalrechibche Besonderheien bestehen, sind diese ggf. erginzend zur voregenden Wertermilliung
zu berlicksichtigen.
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Gutachisn-Nr.; M.977. 3325 Einfamilenhsais (reiiohend) mit Doppeigarage
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Baurechtliche Situation

Das Bewertungsgrundstick Begl im Gelungsbereich des seit dam 23, Mai 2007 rechtsvarbindlichan Babau-
ungsplans mit der Bezeichrung Brihl 17, Die 1, Teillanderung trat am 19. Dezember 2018 in Kraft und bein-
haltei folgende Fesizetzungen:

WA 1 — Aligemeines Wohngebiet Nr. 1, GRZ - Grundflachenzahi von 0,35, E+D - Einzel- und Doppelhduser
zuliissig, Il = 2 Vollgeschosse zuldssig, max. Wandhahe (Traufhdhe) von 4,00 m, max. Fisthahe bel einem
Salteldach von B,60, max. Firsthihe bei einem Pultdach won 6,90 m, Dachneigung alnasﬁhuﬂidanhs von 25 =
45 Gad, Dachneigung eines Pulidachs von 15— 30 Grad, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt, “Gebot zur Anpflan-
zumg eines Laubbaurmes ohne Standortfestiegung (grundsticksflachenbezogen) Emgreg:ﬂ (blave Linie).

Abbildung 1: Auszug Bebauungsplan "Brihl Hi* D) "

Qualle: Bawsamt Ehamag'mEngilmaﬂ ﬁm IE Eml-arhu 2&25 {E-Mail).

Fir die Zwecke Mserwwmﬂum wird um dﬂf materiell-rechilichen Zuldssigkeit der baulichen Anlagen und
ihrer Nutzung ausgegangen, Eine ﬁu:m.ﬁt:hn Prisfung der baurachtlichen Genehmigungslage wurde nicht beauf-
tragt und artﬁinla‘ﬂﬁdnmm phne Haf!ungwbwnahme durch den Sachverstandigen.

Anmlrkunn' An dar ﬂﬁl::hm Gtur‘rﬂsluﬂtshungkantu zu den Nachbargrundslicken Fist. 2B73 und 2884,
wurdegine Hangn’tﬁlimamr errichiel, die nach Erkenninis der Baurechtsbehorde (Baurechtsamt Siockach) dia
zuﬁﬁl;ﬁ: Hihe van 1,20 m Uberschritten hatte. Auf Anordnung der Baurechtsbehérde und aufgrund nachbar-
m:hﬂuchar hmah;mdmsa'.zungm habe der Eigeniimer des Beweriungsgrundstucks diesa Mawer zwar auf die
"‘{:-zhlisﬁlga Hﬁha “Zurickgebaut, was aber noch nicht abschiielfend Gberprift ist und gof. die Verpflichiung zur

= -“unrt.agg eweasmndmmenachwlsa roch auskisl,

Zum Emt::lunht dar Waertermittiung ist dahar noch abschliellend zu kiaren, inwiewesit der besiehende Zustand
nunmehr den baurechtlichen Vorschrifien entspricht bew. welche weiteren baulichen oder rechtlichen Mainah-
men hieraus noch resultieren kannten. Die antstehenden Auswirkungen auf den Grundstickswer konnten da-
her zum Bewertungsstichtag nicht abschiiefend beurtelll werden, Insbesonders bledt affen, ob durch eventu-
ghle weilere Auflagen oder Machiorderungen der Behorden (2, B. weiterse ROckbauverpflichiung, Slandswcher-
heitsnachweis) Zusditzliche Koslen enistehan, Gleches gill auch hinsichilich der in der sidwesllichen Ecke noch
im Bau befindlichen Terassenabgrenzung mit Stitzmauem senkrechl 2ur Hangstitzmauer nach Suden. Hiar
varlangt das Baurachtsamt noch emnen Antrag aul Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans, auch
in diesem Fall ggf. mit Standsicherheitsnachweis.
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Miet- und Pachtverhaltnissa

Im Rahman der durchgeflhren Erhebungen und Recherchen konnlan keine Hinweise aufl bestehende Miet-
oder Pachiverhalinisse festgestelt werden. Weder aus den vorlegenden Unterdagen noch aus sonstigen zu-
ganglichen Quallen ergaben sich Anhaltspunkie fir vertraghch vereinbarte Nutzungsverhalinisse mit Dritten.

Auch seilens der/des Eigentimers wurden im Rahmen der Auskunftsersilung keine enisprechenden Angaben
gemacht, Das Beweriungsobjekt wird derzeit eigengenutzt. Fir die Werlarmittlung wird dahar davon ausgegan-
gen, dass zum Werlermittlungsstichtag keine relevanten Miet- oder Pachtverhiltnisse heﬁmhm bew. bakannt
sind,

Bauordnungsracht o N

Die vorbegende Wariermitung basier aufl dem gegenwartig realisiarten baulichen Bssstar\d sﬂwﬁe mhand der
vorgetegian Unterlagen, insbesondera Plane und Angaben zur Mutzung. Eine Prifurg der Fun'nalm oder ma-
terielten Legalitét im bavordnungsrechtiichen Sinne ist nicht Gegenstand dlew Bagl.md'lmﬁ& Elaha auch Aus-
filrungen zur baurechiichen Situation. W .

Altlasten

Altlasten und alttastenverddchtige Flichen werden jeweils von den Umwﬂﬁnﬂam mr Lander oder auch der
Kommunen erfasst und in Datenbanken [Altlastenkalasier) W ﬂanul!.dar Auskunft des Landratsam-
tes Konstanz vom 12, August 2025 ist das Bewestungsgrundstlick nicht im Alllagtenkataster als Altlaststandort
bzw. Alllastenverdachisflache kartierl Im Mﬂadmkalaslarkmﬁhn micht alla | Gmr‘rdslﬁcht gefuhr und die Aus-
kiinfte sind nicht rechisverbindlich, daher kann letztendlich nurgine um[uﬂﬁ;&nﬂﬂ hrstﬂri:ai:ha und gine sich daran
anschliefende onentierende Allastenuntersuchung, die durch eanen aﬂ]apmﬂhenm\ﬁamgulacmer durchge-
flhrt wird, eine belasibare Einstufung in Bezug a:.rFNHE&'tan g.awﬁhﬁaﬁlﬂn _

Die Durchilihrung von technischen um«nmﬂ n:les Grund “und Bodens. thslﬂ'lmh Altlasten liegen au-
Rerhalb des Gblichen Umfangs einer Grundsti rittiting. Der Sachverstindige wurde daher im Rahmen
der Gutachienerstatiung nicht beaufiragt, B‘-qdmmtarmﬂ:@hﬂan durchzufithren oder durchfihren zu fassen.
Fir die Wertermittiung wird bis zur Voriage anders lautender informationen von einem altfastenunbedenidichen
Grundstickszustand ausgegangen. Bei a]mr Ewmmdﬂ: Bewertungsgrundsilicks wird emp-
fohlen eine Altlastenuntersuchung in Aufh?g Zu qﬂ:ﬁh Solte wider Erwarten das Bewerlungsgrundstuck mit
Alttasten belastet sein, misste da&\hm mﬂlegende vatahmw&@tanhlan an die neus Informationslage an-
gepasst werden, o (G445 N .

Denkmalschutz

Bei der Prifung der Unhdgﬁun und wnier E-Eru::kﬂlnhhﬁlng der Eindriicka vor Ort ergeben sich keina konkreten
Hirwelse auf Dmhmﬂsﬂmu 2. B. Fu‘rdnf ba-ulu:rharn Anlagen, Baujahr, Bauausfhrungen, etc. )

{6) Hah:mumﬁﬁlwﬁﬂihrmﬂﬂlhiﬂ X

Hnd-lmumqﬂ'

Gamall der Hﬂmmmmhlm: der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirtemberg (LUBW)
liegt das B@wmmngﬁgmnﬂawdt aullerhalb eines ausgewiesenan Uberschwemmungsgebiets. Es kann somil
der Gefdhrdungskiasse 1 (GK1) zugeordnet werden, was einer Hochwasserwahrscheinlichkei! von seliener als
ammam 200 Jaﬁ-ﬂﬂ entspricht.

‘::i"- Eim Eefil'mﬂung l:h.ln:h den unmiftelbar angrenzenden Weltebach bel Starkregenereignissen kann nichi voll-
\Etan-dlg wsgasnhlussan werden. Eine spezifische Starkregengefahrenanalyse lag jedoch nicht vor,

Erdbeben
Die Grundsticke befinden sich gemal der Erdbebengefahrenkarie des Landes Baden-Worliemberg in der Erd-
bebenzone 2. Das rechnersche Gefahrdungsniveau legl hier bel Intensitilen zwischen 7.0 und < 7.5 [nach
EMS-Skala).
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Geogene Risiken

Konkrete Hinwelse auf geogens Gefihrdungen wie Steinschlag, Felssturz, Hangrutschungen, Erdfalie oder Do-
linen bestehen nach aktueliem Kenntnisstand nicht. Aus bodenkundlicher und geologischer Sicht iasst sich fir
den Standor eine insgesamt unaulfdlige Risikosiualion ableiten, Eine Gefihrdung durch Massenbewegungen
ocer Unfergrundinsiabilaten ist nichl bekannl

Einschrénkungen hinsichilich Bebauung, Mutzung oder Werermitilung ergeben sich aus der naturrdumbchen
Gefahrdungslage nicht, Bei speziellen Fragestellungen im Rahmen bauiechnischear Ma[!(rﬂhIQBn wird dia Ein-
holung eines geatechnischen Gutachtens empfohlen

. .\.

Waitare Erkenninissa Uber potenziell auftretendes Maturgefahren lagen dem EMWHH n%{\ﬁf\ﬂk
- 0NN,

{7} Grundstlcksbezogens Umweltfaktoren/Schutzgebietszonen - /

Fir das Grundstick besteht nach akiusllem Kenntnisstand keine basurﬂamn\'&g;rmlzgaah Msungm

Es liegt weder in einem Landschaftsschutzgebiet noch in einem Natur- oder Wass L Avrch befin-

den sich keine Malurdenkmale aufl dem Grundstibck oder in dessen unm&ﬁlbam !-th Fﬂml:a auf ging

Lage innerhalb eines FFH- oder Vogelschutzgebiets besishen nichi Eiuiumlaﬂg na'hﬂnhuth’ﬂnh-lm Ein-

schrankungen oder Nutzungsvorgaben engeben sich demnach derzeit nicht. SO,
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4 Gebaudebeschreibung

Bewerlel wird der bed der Oris- und Objekibesichligung lestgestedite Zustand der baulichen Anlagen {innen-
und Aulenbesichligung). Dieser Zustand entsprichl dem Zustand am Wertermittlungsstichtag,

Die nachfolgenden Ausfihrungen stitzen sich aul die Feststellongen bei der Orisbesichligung und die zur Var-
figung gestaltten Informationen/Unterdagen des Eigentimers, Da keine zerstGrerischen L.Inlwwchungan vor-
genommen wurden, baruhen die Angaben hinsichilich der nicht sichtbaren und I.I'Lzugaggmhm Bauteile auf
Auskinften und begrindeten Vermutungen. Dies gilt u. a. auch fir die im Gebdude und Im Bodenbereich des
Grundsilckes vorhandenen Leilungen. Beschriaben wird die dominierende Ausstatiung: ﬁﬁwalchurbgm in umn-
tergeordneten Teilberaichen kinnen durchaus vorhanden sein, haben jedoch halnan‘EIHﬁ.lm au.!‘dmhfamm-urs-
wWarL

41 Gebipdekonzeption

Das zu bewerlende Grundstick sl mil einem eingeschossigen, voll unltﬂg!ﬂﬂﬁdn Elrﬁhﬁuﬂmhms mil ausge-
bautern Dachgeschoss und Doppelgarage bebaut, Das Gebaude weist ﬁne‘vﬁrrﬂmﬁmﬂaﬁ: Siden abfallende
Hanglage auf. Das Untergeschoss ist von Westen aus Gber die dort ang!hgl& Gnn'li'l.‘&me und den Technikraum

zuganghch.
Gebdudegliederung:

Untergeschoss Im Untergeschoss befinden Eu;:hdar Haus.unaul'iuﬁslaum mf{ ‘den zentralen Versor-
gungsleitungen, die T&chmh:iumﬂ it den g&hﬁﬂﬂﬂtﬂh‘ilﬁh&n Anlagen, die Keler-
réume, die als Lager- und Archivfidchen gqnutzl warden sowig ein ausgebauter Raum
(Gastezimmer, Fllnewnumi und das’ Trepgenhaws zum Elmsranhnaa..

Erdgeschoss Das Erdgeschoss unﬂaﬂs‘tﬁan Eingangsbereich rmtalnﬁr Mische und dem integrierten
Treppenhaus, den tﬁaﬂ beslm Wohn-, Ess-und Kochbereich, einen Blroraum
sowie einen Duschraum mit WC. Ein Absteliraum bietet direkten Zugang zur Doppel-
garage und qm@ﬁehl somil ulnu I’unhuanam\%fefbmdung swischen dem Wohn- und
Garaganharmnhr N

Dachgeschoss! Im Dadr;asﬂms h-a[ndah sich HII‘I 'l.i‘m‘ladlmﬂl.:r ain grofleres Badezimmear, das
Dachspitz hiafzim 'Er sowie Zwel Kinderzimmer. Uber eine Einschubtreppe ist der Dachspitz
, dar zus&lzﬂchun Etuura‘um bistel

42 E:nunmhnmﬁg;f '

Gabélda . ﬁ ) ) - ,Emfam‘hqnhmk mil Doppeigarage
Baujahr . ) El:n?
= g | 7NN

awaﬁnfﬁﬂmg; D

Eauu.tma Massivbauwelize

Kﬂlﬂr - ) Vollkeller, thw, ausgebaut (Perimeterddmmung)

\ UAnzahi Geschasse (ohne KG/DG) | I-Voligeschass
-\ Dachgeschoss ausgebal
‘Dach Satteldach mil Planneneindeckung
; Ab EG einschaliges Mauerwerk 36,5 cm; Untergeschoss mit Stahlbeton

PUESRTNI und Ddmimung, , o

Geschossdecken (hber UG, EG - Stahlbatondecks, (ber DG — Holzkonstruktion Dach

Fazsade Putz mit Ansirich
Kunsisiofffenster mit Dredfach-Verglasung, Aulenroliladen, shakinsch

Fanstar Turan beineben, innantiren als Holztlren mit Holzzargen, Aulenture Alumini-
umtire mit Glaseinsalz

Treppen Mazzive Belonlreppe mit Fliesenbelag, Melallgelinder und -Handlauf
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Gutachien-Nr.- M, 9773375

Ewnfamilehaus (freigtehand) mil Doppalgarage

TRZA] Cigailingan, Grahssg 23
Bodenbelage Dessgn-Vinyl, Fliesen, UG thw, Esirich
Putz mit &nstrich, Deckenspols (Halogenleuchten), im Sanitdrbereichen
e thw. raumhoch gefliest, ansonsien Pulz
Sanitarinstallation refgemall
Elekiroinsiabiation zaﬁgamﬂ.ﬂ
Hlzumg Zentralheizung, Lufi-Warmepumpe, FuBh-crl:Ianhmzung\
Warmwasser Zentral Uber Heizungsankage NN -
Freisitze Terrasse 2
befestigt und begrint, fhw. noch mcht F&rﬂggmﬁﬁ.\}tﬂmwﬁﬂd
AuBenan| Garagernvorplatz mit Betonsteinpflasterbelag, Terrasse mit Betanpiat-
. agen tenbelag belegt, Baum- und straumgmppan. nzsmunmatﬂmtun-
wasserzistemnsa
Doppelgarage und .Auﬂanstallpﬂl:qwér Hu Gara}g}}\{;mga Innen-
Steliplatze ausbau noch nicht andglfig fertig Ehk:mhﬁgtﬁhhmm yortian-
den, zwei Aullensteliplatze, davon &iner vor der Garage
Feuchtigheilzschiden im H:ellgf wirden beh e {noch Folgeschaden
Sonstiges u.a. Pulzabplatzungen sichibar). dw. de grgerale u.a, Ab-
zugshaube, Kaffeemasching [gem. A.umg_e_ﬂ bei der Crisbasichligung)
Im Erdgeschoss liw. bamierearm, raurm im Erdgaﬁ.d'ruas ggf. bami-
SEI erefrel als thmaum nbhbﬂr I?J{T\ NN
\ q ;ﬁ\\\\v\ \; pw
4.3 Energetische Eigenschaften }\‘\" “-f\.; ‘ L~ 'Q ‘\,

\ L

Es wurde ein bedarfsorientierier memm@mmbam Vo ?5 Sep‘temhﬁ' n'E:!J‘I:E vorgelegl, Demnach be-
irdgt der Endenergisbedarf des Gabdudes Eﬁ.ﬁimf[m‘.ah Diesar Wert qn[ﬂnmh'l der Gabdudeklassa A+

" — \\

Dz energetischen Eigenschaften Negen aui'ﬁrun:t mﬂauﬁhndam Ilr[r lmh-amn Bergich und haben in Bezug
auf die Vermarkiung, Vermistung Ll‘lli Dﬂﬂvamndungu‘l‘ihagkmt aum positiven Einfluss,

4.4 m-mndrmuungmﬂdmim\qm S A\ R

Im Rahmen der Gmmwmmm mghémrﬁ'lanm uh:he alters- und nutzungsbedingte Gebrawchs-

spuren und Abnuummsmm@hgumm f
rung wartmafig |mphz;rt

Ersteiil anm. 28, Okiober 2025
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Gutachien-Ne.: M.577.3125 Emnfamdinrhaws (Feistehend) mil Doppeigacage
78251 Eigallingen, Brishvag 29

4.5 Gesami-Restnutzungsdauer

Die Gesaminuizungsdauer wird konform zu den Vorgaben der Anlage 1 zur ImmoWeny' 2021 mit 80 Jahren
angeselzl, Ausgehand von einer fir diese Objekiar Gblichen Gesaminulzungsdauer erfalgt die Einschatzung
der wirtschaltichen Restnulzungsdauer unter Berlcksichbigung der Gabaudesigenschalien (Insbesondare des
neuwerligen Bauzustandes, der guten Energieeffizienz und der gehobenan Aussiatiung) sowie der Markisilua-
tion. Die gute Gebrauchstauglichkeit des Objektes wird in den Parametern entsprecharnd hn'u:d-cmhhgt Dia
Restnutzungsdauer errechnet sich aus der Differenz Gesamtnutzungsdauer — Baualter, < .

Dementsprechend ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt ein Gebdudealter von & ..IahrETLIEDEE 2017) sowia
gine verbleibende Restnulzungsdauer von 72 Jahren (bed einer unlersteliten Gruﬂmmmuugudauer won B0
Jahren). Hieraus resultier eine inears Alterswertmindarung von 10,0 % R AN RN

4.6 Alternativnutzungen und Drittverwendungsfahigheit W 4"‘ N

Das Beweriungsobjeki wird derzei als Einfamilienhaus genutzl Aufigrend dqt rﬂdl'lﬁtﬂ'lﬂtl-\.i\ﬂil talsachlichen
Gegehenheiten wird auch zukinftig eine Wohnnutzung In Frage kommern: maf . eine alternative
Mutzung fir freiberuflichea, nichi siGrende gewerbliche Zwecka. Eina N a cﬁanﬂ@hﬁdﬁﬂ in jedam Falle
der baurechtiichen Genehmagung durch das zustindige Baurechisamt, Die“ﬁmmmﬁem der Landesbauordnung
(LBO), des Baugesetzbuches (BauGB) und der Eaumtzungawmﬂnung {E:uuq%l\wa des Wohnungsei-
gentumsgesetzes (WEG), mussen hierbei barbcksichiigt werden: hrrl'bmnmidungafalughmtmrd als normal
singeschatzt. . ~\\ X (O
Fir die Werermitbung wird auch kinflig eine mhmwrlﬁdmhidm Nutaqng\\zu "."mmsﬁ;ir{gﬁzwackm oder Ei-
gennutzung, unterstelit.
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5 Wertermittlung

51 Bewertungsverfahren

I der immobilienweriermitiungsverordnung 2021 (ImmoWerdV 2021, § 6) sind drei Beweriungsverfahren nor-
miert, Es handelt sich dabed um ;

(1) das Vergieichswertverfahren,
(2) das Erragswerbverfahren und
(3} das Sachwartverfahran,

Ggf. sind bai der Anwendung der normierien Verfahren gem. § 8 Abs. 3 Inmwﬁ‘hl iﬂ?i basmder&ubjﬂlel
spezifische Grundsiicksmerkmale zu berlcksichligen. Hierbai handelt es sich um werlbesinfiussende Grung-
sticksmarkmale, die nach Art cder Umfang erheblich von dem auf dem ﬁwmhmn &undsm:ﬂng?nmtt Ublichen
oder erheblich wvon den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansiizen abwuh:hun Bus&nﬁre objekispezi-
fische Grundsiicksmerkmale konnen insbasondare vorlisgen bai B o

- besonderen Ertragsverhdlinizsen,

- Baumdéngein und Bauschaden,

- baukchen Anlagen, die nicht mehr wirtschafiich m.rl.zhir ihﬁ‘ {quulmmﬂakm] und zur alsbaldigen
Fredegung anslehen, P\

- Bodenverunrainigungen, ' )) R

-~ Bodenschitzen sowie N SO o

- grundsticksbazogenen Rechien und Eal.ushmgan A -

(€ A
f |

Die besonderen objekispezifischen Gmrhdmﬁﬂrnﬁiemuh w&mm wenn sle nrlnhl hmulu andenweitig berick-

sichtigt worden sind, erst bei der Ermittiung der. Verfahrenswerte mEh-aEmdnm “durch markiibliche Zu- odar
Abschidge bericksichtigi. Bei parallaler Dumhﬁi‘rn.fng mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderan
objekizpezifischen Gmndsm:mrkmal& mvaﬂ rmglu:h in allen \-’erﬁthmh identisch anzusetzen,

Die vorsiehend dargestelie ﬁuﬂ'ishmg Iml ginan ﬂtmimmﬂ‘mmktar und erhebl deshalb keinan An-
spruch auf Vollsiandighest. N .

Wrgr-hhmnmmhun '\;‘ (B

Beim ‘u’mglmnhawamrarfahrm»m dar Mnriﬁhmﬂ ainas’ zu:bﬂ'imftandarr Grundsibcks aus realisierten Kaulpras-
EEN von anderen, hmrw;ﬁehd \rﬂglmmmn Emn:ﬁﬂfﬁﬁmn abgeleitet,

Die Ermittlung des Varglak:}‘mm'talmd des ﬂu::darmarls isf im den §§ 24 und 26 immoWerly' 2021 geregall
Ergénzend sind die aligemeinen Grundsatze der Wertermittiung (§§ 6 bis 11 ImmoWert\) heranzuziehen, um
den 'u"arku#mmﬁm Emrimgsnhjuhls zu sr:ﬁm:aln

vnrwmmnﬂ !'llr die Anwandung des %ﬁﬁel:h:wﬂeﬂaﬂm el bebauten und unbebauten Grondsidcken
ist, dassgine, ausrau::handa Anzahl ﬁm gesignelen Kaufpreisen oder ein geaigneter Vergleichsfaktor bew. Bo-
denrichtwert oder sonstige geeignete Daten fiir eine statistische Auswertung vorliegen. Bel der Ermittiung des
"u’ elchswerts st der Grundsatz der Modedlkonformitat 2u beachien. Dies gilt sowaohi flr die bel der Anpassung
. anﬂpmﬁan warwendeten Daten als auch for die Amwendung van Vergleichsfakioren bzw, Bodennchbesar-
:I;._*Q{L{&E 26 und 40 ImmoWerty),

" “Vergleichapreise sind gesignels Kaufpreise, die — sowalt erforderfich — angepasst wurden, um in die Ermittlung

einas Vergleichswerls einflielen zu kinnen. Kaulpreise bebauter oder unbebawter Grundstilcke sind geeignet,
wenn die weribeeinflussenden Grundsidckamerkmale (vgl. §5 3 bis 5 ImmaWerlV 2021) mit dem Wertermiti-
lungsobjekt und dw Vertragszeltpunkte mit dem Werlermitiungsstichilag hinteichend Gbhereinstimmen (Vs
gleichsgrundstiicka).

Dabei liegt eine hinreichends Uberemstimmung mit dem Wertermitthungsobjekt vor, wann die Vergheichsgrund-
sticke himsichilich ihrer wertbeainflussandan Grundstucksmerkmale nur sodche Abweaichungan aufesizan, die
unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise banlcksichtigt werden
kénnen (Anpassung der Vergleichspreise). Hierllr sind insbesonders lhre Lage, Ihr Entwicklungszustand, die
At und das Malk der baulichen oder sonstigen Mulzbarkelt, die Bodenbeschaffenheil, die Grole, die
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Grundsticksgestall und der beitrags- und abgabanrechiliche Zustand sowse bai bebauten Grundsticken auch
die Gebdudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzfliche, die energetischen Eigenschafien, das Bau-
jahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilan.

Zur Ableilung von Vergleichspreisen sind geegnele Kaulprese und sonstige for die Wartermitiiung erforderiche
und gesignete Daten zu vervenden. Slehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten zur Verfigung, kbnnen sie oder die entsprechendan Werleinfiisse auch sadwarsund-g geschatzt wer-
den; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentiaren.

Der varldufige Vergleichswer kann ermitizlt wenden

- aul Grundlage einer statistischen Ausweriung einar ausreschandan Anzahl um%rglamhspreﬁan oder
- durch Multiplikation eines objektspezifisch angepasaten Vergleichsfaktors oder Bines chjekispezifisch an-
gepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Beaugsgrile des Wutefmmlungsutup}u

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderich, soweit die Ve n:-hwraﬁa udhrdar "-fﬂrgiﬂﬂ:.*rsfa&imf
die Marktiage bereits hinreichend bericksichtigen, 151 nach § 7 Abs .'E ImmoWery eine zusilziiche Marktan-
passung erforderlich, ist diese durch markilbliche Zu- oder Ah:ﬂl:'.hlimﬂ W}zﬁmahmﬁq N

Der Verglaichawert argibl sich sodann aus dem I‘rurtlangupasshm uhrluuﬁgm vhmlummm und der gegebe-
nenfalis eforderfichen Berlcksichiigung besonderer uh;al-rtapamhu;}mr Grundsticksmerkmale des Wertermitt-
lungschjekis, Das Vergleichswertverfahren kann auch zur ﬂbnrpﬂ.ll'ung du Ergahm anderer Werlermitl-
lungsverfahren in Betracht kommen, dCN o N

0.
\ "

Erfragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handell es sich urmain ﬁmzmahma%us Emﬂungs:mdull be: dem die dber
die Restnutzungsdaver marktiblich erzielbaran quh‘ertrﬂga des anm‘lungmhjakls unter Verwendung eines
geeigneten Zinssatzes (Liegenschafiszinssalz), Kapitalisiert werden. Der. Llagmschaﬂszlnwah berlickaichtigt
die Rendite der Investiion und die Risiker, ‘digmit dec Investition in eire Tiestimmie Immobilie einhergehen. Zu
den kapitalisierien Reinerfragen wird :uqn noch der (ber die Hus’kll.gzungsdauuf des Gebavdes abgezinsle
Bodermwearl addiert, Ggl, sind des W&tbar&n besondere d’:uakts e Grundsticksmerkmale zu beachien,
Die Motwendigkeait einer Markian -&tell b-alm Erlrag hren eher ain Ausnahmefall dar, da die
weribestimmenden Faktoren (ma) \gnhr;n erziglbars Misten: ur@Lugmsmmﬂ.lnu&ut:l Ld.R. zeitnah aus
Mearkiiransakbionen umghln;fm\é.&er Grundsh.lcka hhgulurtﬁtwdm

SIS
Das Emmmﬂmmm den §§ Eatm 34 lmmmrw 2021 geregeit. Erganzend sind die aligemeinen
Grundsatze der Wm'l:ar‘nj[l'th.lng 85 B ﬁlm 11 HanHW 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Be-
wﬂungsnhjahﬂmuamﬂtheln ~_ , - (
Das Enrag-.swmﬂa\hmn hl::-rmﬁl. in der ||nftltltzvl‘:h|‘m|.|1=_-rtmrrnIIl'Il..mg insbesondere dann zur Anwendung, weann im
dihnii schiftaverket (marktiiiich) die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschiaggebend
g bel sog. Mlumwusm:m (Mehrfamilienhaduser) und gewarblich ganulztan Immo-
hilien I:MQR\F.EI ‘oraussafzung fiir die: Amwendung des Erragswertverfahrens ist, dass geeignete Dalen, wia z,
B marktuhlﬁ'l mmlham Ertrége und thﬁm:fmﬂszlnmuu rur Verlflgung stehen,

Ba!d\ar Emrntllung da-u. Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellikonformitit zu beachten. Dies gilt insbesondere
~«f;:.“ I:{Qt der Mnﬂung von Liegenschaftszinssitzen beziglich der ihnen zu Grunde liegenden Modefiparameter.

= ?'ﬁusnanu&i}rﬁﬂa fur die Ermittiung des Ertragswerts ist der jahriche Reinerirag, der aus dem jahriichen Roher-

trag abzlglich der Bewirtschattungskosten ermittelt wird, Dabel sind mit dem Rohertrag | d.R. auch die Warl-
ginfliizse der baulichen Aullenantagen und sonstgen Anlagen arfassl. For die Bamessung des Rohertrags sind
sowohl die lalsdchlich erzielten als auch die markilblich erzelbaren Eririge zu ermitieln. Deshalh sind die
bestehandan Mist- und Pachiverhaltnisse mit ikren weseantlichen Verragsdaten im Gutachten darzustelien und
sachverstandig zu wirdigen.

Als Bewirlschaftungskostan sind die flir eine ordnungsgemiaie Bewirtschafiung und zulissige Nulsung entsle-
henden regelmatigen Aufwendungen zu berlicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniber-
nahmen gedeck sind, Dies singd die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mistausfallwagnis und
die nicht auf den Migter umbegbaren Belriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformildl sind als
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Bewirtzchafiungskoslen dieselben Kosten anzuselzen, dig bel der Ableiiung des Liegenschallazinssalzes vom
zusténdigen Gulachterausschuss verwandet wurden.

Dve Erwartungen der Marktbedinehmar hinsichtlich der Entewickiung der aligemeinan Errags- und Werbverhalt-
nisse aul dem Grundsticksmarkt werden mit dem Lisgenschaliszinssatz erfasst. Dabel stellt der Lisgenschalls-
finssalz dea interne Verzinsurg der jeweiligen Immobilieninvestition dar. Die Verwandung eines objekispesifisch
angepassten Liegenschafiszinssatzes dient insbesondere der Marktanpassung, Weshalb eine Mmiumpassung
beim Ertragswertveriahren nur in Ausnahmeféllien in Betracht kommt, &

Die wirtschaftiiche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bel der Aﬁl-utlung des Liegen-
schaftszinssatzes verwandel wurde (Modellkonformitat). Bei Grundstiicken mit meheran Gebduden unter-
schiedlicher Restnutzungsdauer, die sine wirtschaftliche Einheit badden, sowie bai ﬁahim:hn mit Battailen, die
gine deutlich woneinander abwelchende Restnuizungsdaver avfweisen, bestimrml sich-die ma&wﬁﬁd‘h& wirl-
schaffiche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Gebdude mit der kirzestan Restnutrungsdauer. Sie
ist nach wirtschafilichan Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Moglichkeit dﬂ(“ndﬂmlﬁl&ﬂlhg wirtschaftlich
verbrauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen, ra (O .

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Ubemperifung der Ergal:rms.s.-a anﬂarquanameungmﬂahmn in Be-
tracht Rommen, \ &

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswerermitiiing i:fll"rn Zur. ﬁnmdunq. wenn im gewdhnlichen
Gaschaftsverkahr (marktiblich) die Eigennutzung des anar‘lmﬁ;snhjaﬂs l..!nd nichi dlp\Emalung von Erirdgen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. . ) \ i

Im Sachweriverfahren wird der Sachweri des Gnmﬂah:uks auadm v-::rlauﬁgm Eaﬂnuﬂrlan dar nuizbaran bau-
lichen und sonstigen Anlagan sowse aus dam Eqd&namﬂ ermitteli. Beim Sachwertverfahren handelt es sich um
ein baukostenorientieries Bewertungsmodel|, B dem der Gebdudezeitwert urid der Wert der baulichen Aulien-
anlagen und ggl. sonstigen Anlagen aus madaurﬁ&ﬂm normigfen Baukostenkenmwarten (Normatherstellungs-
kosien 2010 — NHK 2010) unter Hmnkm:hﬁgung einer &}tmawmndanmg emmittelt wird. Zun&chsi wird der
s0q. vorldufige Sachwert ermittelt, mdﬂmiium Gebdudezedwert, bzw. wenhn mehrere Geblude auf dem zu be-
wertenden Grundstick stehen, zu dﬂn Gebaudezeitwerien der Bodenwert addiert wird. Der so modellhaft er-
mittalie varlaufige Sachwert st dﬁm miltels eines: Ear.hmrtl'ﬁﬁtuj‘i an dia spezifischan Wertverhaltnisse auf
dem relevanien Grundsidcksmarkt aﬂzupam (Marktanpassung). Ggf. sind abschliefend noch besondere
objekispezifische Emndmu;Wmale Zu m:kslﬁ'nhﬁan

Bel der Ermittiung des: Emmrls Ist der G‘nmdsala ﬂar Mﬂdalkml'urmht zu beachten, Dies gilt inshesondere
fiir die Falle, in denen- sadm'arﬂam-nmn 2ur .ﬁmunmrfg kommen, die aul einer von der ImmoWery abwel-
chenden D-atangunﬂlaga Eamhan

Das mmmmn isl In durn 8§36 hls ‘lﬂ rmmnWart‘uf 2021 geregell. Erganzend sind die allgemainen
Grundsaize dﬁlW&rtErrmrtﬂunﬂ {58 6 bis“11 ImmoWerlV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Be-
waﬂungwhﬁkts zu ermitiain,/ Das Eaﬂhw&veﬁamen kann auch zur Oberprifung anderer Verfahrensergeb-
nisse in Eﬂtﬂnﬁhl hammm ™

Wlh[ﬂu W-lﬂﬂ'mlttlu‘-l‘l*ﬂ:l“l’flhl‘iﬂ

Linlih' Hm:lmw“m der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenhailen orentier sich
"-f‘_dm' Verkehrswert bei Objekten, die auf dem Grundsticksmarkl (berwiegend zur Eigennutzung nachgefragt
“werden, am Sachwert,

Im voriegenden Bawariungsfall ist sin Emfamifianhausgrundsiick zu bewerlen. Der rustindige Guilachieraus-
schuss konnte keine Verglesichstransaktionen fir sofche Objekie benennan, da die 2ahl der Transaktionan in
dieszem Bereich in den leizten Jahren zu gering war; insofern scheidet das Vergleichswerlverfahren aus. Dias
Bewerlungsobjekt wird auf dem Immobilienmarkt demenisprechend Uberwiegend zur Exgennulzung nachge-
frag

Der Varkehrswert (Markbwart} st somil nach § 6 ImmoWerty' aus dem Sachwert abzuleiten,
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5.2 Fliichen
Die Grundsticksgrife wurde dem Beslandsverzaichnis des Grundbuchs entnomimen,

Die Gebaydeflichen wurden den zur Verflgung gesteiflen Grundrissplnen enfnommen und anhand des La-
geplans (geoportal-Baden-Wirtemberg) aul Plausibilitsl geproft. Die nachfolgend aufgefihren Flachenanga-
bhen sind somil ur dia Zwecke einer Warlarmittiung hinreichand genau.

Hﬂ|ﬂﬁ Zur Brutlogrundilache:
Die Bruttogrundflache wurde auf Basis der DIM 277 ermittell, deren Vorgaben fir die Anmndmg der Mormal-

hersiallungskosten wie folgt erganzbimodifizian werden;

{1} In Anlehnung an dia DIN 2772 sind bei den Grundfiachen folgende Baeraiche 24 unterscheiden:

aj Bereich a: uberdecki und allsaitig in voller Hohe umschlossan, ,
b) Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umst:l'iuﬂsan.
&) Baeresch o nichl bberdeckt. '

Fir die Ermittiung der Brutto-Grundfidche sind nur die Grundﬂ'amﬁrin.i:iar'aamlche a‘l.rlrm':i b zu bericksich-
tigen. Balkone, einschiielifich dberdeckter Balkone, sind dem Bereich © zuzugrdnen.

{2} Fir dig Ermifilung der Brutto-Grundfidche sind die aulleran: Hal!.a der Eauknnsu'ukunmen gingchlieilich
Bekleidung in Hohe der Oberseite der Bodan- oder Dachmhﬁléga anzusetzen.

{3} Micht zur Brulto-Grundfidche gehdran beispistsweise Fla‘rshnn N mban dam Dachgeschoss bestehenden
weiteren unfergeordneten Ebenen innerhalb des HMUW{SFWEHJ. Flachen-von Kriechkeflern, Fla-
chen, die ausschiefilich der Wartung, Inspektion snd Instandsetzung von Baukenstruktionan und techni-
schen Anlagen dianen, sowie Flachen untar Hﬂnsﬂuktmun Hﬂh1rE|urr:an rum Beispial iber abgehangten
Decken. :

{4} Im Dachgeschoss richiel sich dwe #nmmqnbamm def Grundfidchen mﬁh ihrer Nutzbarkeil. Ausreichend
ist, wenn eine untergeordnate Mutzung moghich ist, de beispielsweise als Lager- und Absteliraum der
prlnuuw'ng dient {eingeschrénkte Nutzbarkeit) Die Mutzbarkeii von Dachgeschossen setzt sine lichte
Hahe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarksit voraus; #ine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und
die Zuganglichkes! woraus, wobei sich dia Art der Zuganghchkeit nach der Intensitat der Nutzung richlet.

Micht nutzbare Dachgeschossebanan sind nicht anzure::hmﬁ.

Gebaudetail

L1||.4!

Breite

Bruttogrundflache (BGF)

Untergeschoss = Einfamilienhaus 11,49.m 9.74 m 111,91 m?
. X , 2,89 m 1,00 m 299 q

| Zzgl. ; [\ 449 m 0,37 m 1,64 m
— o Bruttogrundfliche Untergeschoss 116,54 m|
Erdgeschiss — Enfamifienhaus 1 1148 m 9,74 m 111,81 m
[zl 0 - R\ 2,99 m 1,00 m 2,99 m
_I'zg!: 4. 49 m 1,37 m 1,64 m
, Eruttogrundfliche Erdgeschoss 116,54 m"|
{ Dachgeschoss — Einfamilienhaus 11,48 m 374 m 111,91 m
\ I_JEE! 289 m 1.00m 2,899 m"
,Eﬂ- 449 m 03T m 1,64 m7
Bruttogrundfiiche Dachgeschoss 116,54 m?|
Emttngun:ﬂli:ha gesamt = Einfamilienhaus, rd, 348,60 m*
Doppelgarage 6,36 m 630 m 40,07 m?
[ zzgl. Podest 1,86 m 1,50 m 2,79 m]
Fahrrader 6,36 m 212 m 12,72 m’
Bruttogrundflache gesami — Garagenanbau, rd. 55,60 m*
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Hirweis zur Wohnltache:
Die Wohnflachen wurde aus den vom Aufiraggeber vorgelegten Flachenberechnungen entnommen und grob

ubarschiagig anhand der vorhandenen Flanunteriagen nech den Vorgaben in der Verordnung zur Barachmung
der Wohnfldche (Wohnfidchenverordnung - WoFIV) ermittelt [siehe Anhang AB). Ein driliches Aufmal ist aul-
ragsgemal nicht erfolgt. Die nachfolgend aufgefihren Flachenangaben sind somit fir die Zwecke einer Wer-
termitilung hinrgichend genau und dienen im Rahmen der Wertermittiung lediglich als Information baw. Auswei-
sung des m*-Preises bezogen aufl die Wohnfldcha,

Gebiudeteil Wohnflache (WIL}

Einfamilienhaus (Erd- und Dachgeschoss), rd. 183, 70.m*
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531 Bodenwert

Allgemeine Hinweise zur Bodenweriermittiung

Der Bodenwert (st grundsditzlich ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baufichen Anlagen auf dem Grund-
stck worrangsg im Vergleicheweriverfahren [siehe §§ 24 bis 26 ImmoWerh' 2021} zu ermittaln, Meban oder
anstalle von Vergleichspreisen kann ain objekizpezifisch angepassier Bodennichbwer verwendel werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein gesigneter Bodenrichtwert zur Verflgung,
kann der Bodenwer deduktiv oder in anderer geeigneter Wekse ermittell werden, Werden hierbel die aligemei-
nen Wertverhalinissa nicht ausreichend berticksichligl. st sine Marktanpassung hrmmlhhu Zu odear
Abschiage erforderfich, <

Vorhandene Bebauung 3
Das zu bewerende Grundstock st mi einem eingeschassigen, voil un'tamalhm ETnIﬂmilanhmﬂ mit ausge-
bautem Dachgeschoss und Pkw-Doppelgarage babaut. ) y

Mal der baulichen Nutzung
Der zustindige Guitachierausschuss hat zum Bodenrichiwert keln Malk n‘@fbiuhﬂ'lan Nuwmg angegeben, Eina
Abweichung des Males der baulichen Mutzung des Em‘tungﬁgnmdﬂﬂﬁm vom Richtwertgrundstick kann
daher nichi festgesiellf und sine Anpassung des Endennmmm'ls ﬂicfﬁwrgamm‘mm werden.

Vergleichswerte A 4 Y W

Der Sachverstindige hat beim zusténdigen Gumdﬂamuu&ium nw:h X

cke nachgefragl. Laut Auskunfl des Gutachlerausschusses liegl diesam kaine hwﬁluhmd:a Anzahl von Kauf-
prelsen vergleichbarar Grundsticke, die zeitnah zum Hu'nﬁrtunguwrlhq gahm:igﬁwhrﬂan vor. Gemalk § 40
Abs, 2 ImmoWerth' 2021 kann in derarigen Fallen neh-aﬂ udar an:talf& won Vﬁghiﬁupmﬂan gin objektspezi-
fisch angepassier Bodennchtwear! verwendel wudm S\ )

Bodenrichtwert )

Geamal § 13 ImmoWerty 2021 ist der Hudmﬁ\qb!hmt hemanﬂﬂ mmﬁu@ﬁm‘m‘lﬂu Grundstickshache des
Bodenrichtwerlgrundsilicks. Das Bndunnmmm;mndmd 1 ein unbebalies und fikiives Grundstiick, dessen
Grundsticksmerkmale weilgehand mit den vorherrschenden grund- - und bodenbezogenen werbesinflussendan
Grundsticksmerkmalen in der bawu'ﬁmgﬁahi'anlmﬂudannﬂmna Gberainstimman, Je Bodenrichhwert-
zong ist ein Bodenrichiwert mmm

Eine Bodenrichiwertzone mm rmm B 15 Ahi 1 ImmW&rﬁLEDE‘l aus emem réumiich zusammenhéngen-
den Gebiel Die Budunﬂdthﬁrﬁmﬁun gind mals.r:ugrunm ‘dass lagebedingte Wertunlerschiede zwischen den
Grundsticken, fiir die :Eatﬁqﬂnnrmhtweﬂ ‘galten nr_il, u'-dwdum Bodenrichtwertgrundstick grundsatelich nicht
mehr als 30 Prozent I:mtugarr

Mach den Vorgaban d!ﬁi § 14 Abs: 1 muwm 25121 sind Bodenrchiwerle vorrangig Im Vergleschsweriver-
fahren zu ermitieln. Der zustaridige gameinsame Gutachierausschuss Bodensee West verdffentiicht fir die
buw&nunnmlmmﬁlm fﬂumda wﬁrl'nnllnnm zum Bodenrichtwert:

Objekispazifischer Bodenwert

Der Bodenwer einzeiner Grundsticke kann j@ nach Beschaffenheit vom Bodennchibwer nach oben oder unten
abweichen und ist fir die Einzelbewartung unier Einbezug objekisperifecher Bewertungsfakioren 2u beurteilen,
Diabei ist der Grundsatz der Modelkonformitat gem. § 10 ImmoWerdV zu beachlen [siehe higrzu Abschnill 1.1)
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Outschisn-Mr.: M.97T.3325 Einfamibanbaus (fretstahend] mit Doppelgarsge
TH8253 Eigeltingen. Briehwag 28

(1) Grundsticksgrofie:

Das zu beawertande Grundsatlick hat elne Gréfe von 657,00 m, in die Bodemwertermittiung felt dée Grund-
stiickagrofie regeimilig nicht als absolute Grille, sondern als Verhaltniskennzahl in Form der Grundfidchen-
zahl (GRZ), Geschossfidchenzahl (GFZ) oder Baumassenzahl (BMZ) ein, Der Gutachterausschuss hal zum
Bodenrichiwer kedne sperifische Grundsticksgrole angegabean,

(2} MaRe der baullchen Mutzung:

Grundsitelich bestimmil sich das Mall der baulichen Mutzung nach den genannien hauplanung:sramulr:.hm Vor-
schriften unter Barlicksichligung sonstiger die Nulzbarkeit betreffender Vorschriften, Dies gilt gheichermalien flr
die Qualifizierung des zu bewerlenden Grundsticks wie auch fiir die Qualifiziereng der 2um Praisvergleich
herangezogenan Grundsticke einschlisblich der Bodenrichtwerie, | d. B, kommt von den vorstebend genann-
ten Mbghchkeiten rur Festseltzung des Mafes der baddichen Nulzung der :mm}ﬁmtanl GeschossfiEchen-
zahl die hochste Bedeulung zu. Der Gutachterausschuss gibt zum Eudenrlch'twarlhﬂm Mafl dm‘ bauﬁm:m Miit=

Zung an.

Auf den Beweriungsgrundstick wurds folgende Geschossilachenzahl tGFZjbzw mm{m—ame Geschossfia-
chanzahl (wGFZ) realisiert:

Berechnung der realisierten wertrelevanten Eﬂ:hmﬂnhmrﬂ" [wEFI}

Werirelevante Geschossflache (wGF) - hier EG 100 %, DG ?5 '3{:, kl:l \WEQE m?
Gesamtfidche des Grundsticks (GFG) \ /-B57,00 m?
Werrelevante Geschossflachenzahl (wGFZ = GF | GFG), gd 1 L\ ﬂ:ﬂ
Berechnung der realisierten Geschossfischenzah gam N AN
Geschossflache {GF) — hier EG 100 %, rd. (x RS > 115,54 m
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) N 657,00 m?
Geschossflachenzahl {(GFE = GF | GFG], rI:F,_.f — e P C : 0,18

{3} Grundstiickszuschnitt: N )N (2%

Das zu bewertende Grundstick hat einen mregﬂhmmgm qu::hnln dﬁr I-:ainer geometrischen Standartform
entsprichl, Unter Berlicksichtigung der Grbfle Hsst sich das Grundstlick baulich jedoch effizient nutzen. Es
bedarf daher keiner Anpassung dqﬁ Eﬁdmnmhvéﬂﬂs aulgrunrl ﬂﬂﬁ in Bezug aul die Babaubarkell ungunst-
gen Eaundsluckszust:hmm ~ \

{4) Topografie:

Das z2u bewerlende E-n‘undsm hal ehmmw’m dml.-'l!hmum der anderen Grundsticke in der Bodenrichtweart-
zone nach Suden hin gine Hpnglaga Dig Hanglage ist somit implizit im Bedenrichtwert erfasst. Es bedarf somit
keiner Anpassung duﬂuﬁndﬁlmm auTgrund itnar vorm Richitwerigrundstick abweichenden Topografie,

(5) Lage: ‘

Die Ijgamﬂ'l-tmﬂhdt‘m Zu h-qwartlmdm Gmr-dﬂﬁrd:a weichan nicht won den Lagemerkmalen in dar Richiwert-
zone ab, Die Lagamerhrrwe sind somit |Mplizlhrn Bodenrichtwert beriicksichtigl, Eine Anpassung des Boden-
nchiwertas an ahwu:hmm Lngammma{a ‘des zu bawertenden Grundsticks ist somil nichl notwendig.

(6} Mlgumhﬂ w-mrmlmm zum Wurturmi‘hiunplllid!tan

Der vom Gmﬂmu&aﬂlm veriiffentiichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhiltnisse
Zum E{habungmwn 01. Januar 2025. Eine konjunkturelle {#aitliche) Anpassung des Bodennchiwerts Ist aus
ﬂadwErslandlgar‘ ﬁﬁlt nicht erforderlich.

‘L, {
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Gutachion-Nr.: M.87T, 3325 Einfamilanhaius (atstohend) mit Doppeigarage
TA253 Eiga®ngan, Briakveg 39

Ableltung marktkonformer Bodenwert:
Unter Benkcksichtigung der vorstehend dargestellien weartrelevantan Merkmale des zu bewerlenden Grund-
stucks wird dar relative, objektspezifische Bodenwer aus dem Bodenrichiwer abgeleitet und bawarbel mit:

90,00 €m? {Wohnbauflache).

Grundstilcksteithache Hauptflache Nebenflache|n) rentier. Boderwert
Mr. | Bezaichrung L Em* m | e eh® ~f &
1 [FisL Nr. 2BB3 - Wohnbaufldche | 657,00 | 90,00 Mich vorhanden Jaroy” 59:130

Bodenwert (gesamt)
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Gutachten-Nr.: M.977.3325 Emfamdinrhaus (frestabend) met Doppelgarage
8253 Eigelingen, Brishveg 29

54 Sachwerl
Bewerlungsbasis

Machfolgend wird der Sachwert gemai § 35 f ImmoWerdV' 2021 und der Anlage 4 (zu § 12 Abs, § Satz 3
ImmoWery 2021} unter Berbcksichtigung des Grundsatzes der Modelfkonformital gem, § 10 ImmoWerdV 2021
berechnat. Der Grundsatz der Modellkonformitat sieht vor, dass der Sachwert des Bewerlungsobjek! nach dem
Sachwerimodell des zustindigen Gutachterausschusses ermitteft wird. GemaR der nach NHEK 2010 vorzumneh-
menden Gebiudekategorsierung ist das Gebdude aufgrund seiner Bauweise und Eﬁm‘ 'Auustarh.lngsslan-
dards ainzustufen, O

Die in den MHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m? Ehmugnmdﬂamn (BGF) der
jewelligen Ausstattungsstandardstufe des jeweiligen Gebaudetyps. Die bei der Ortsbesichtigung fesigestziiten
Standardmerkmale sind sachverstindig den zutreffenden Standardstufen zuzuardnen. Dabei st eine Mehrfach-
zuordnisng moglich, wenn die versendeten Bauleile Markmale mahrarar S“taﬂ;l‘gn:lsmfan atfweisan. Unier Be-
ricksichligung des bei der Orisbesichtigung vorgefundenen Aussmmmgsmnh'dﬁ herd#n :ﬁe nachfolgenden
Einsiufungen vorgenommaen, = .

Fiir den zu bewerienden Gebdudetyp sind in den NHK 2010 kmna Hmwturlaktﬂfﬂﬁ mnﬂgﬂbﬁn

Die Baupreisentwickiung, ausgehend vom Basisjahr 2010 bis i‘-‘lJl'l'l Wertﬁ'mrl;thmqa_ﬂ.ﬁdﬂag wird durch den Bau-
pressandex des Statsliischen Bundesamibes wie foigt bnfﬂnhs}diﬂm ,

Umrechnungsfaktor = JO-BP1 2021 (Basis 2021) / Jﬂ-BP} znm IBEBIH iﬂ:‘t] 100/, m au = 1412
Umbasierung vom Basisjahr: 2021 = 100 auf ‘.HHDF 100 M Indmuund

Baupreisindex Wohngebiude 2021 = 100 Qz2025 21 133,50
Umrechnungsfaktor von 2021 aul 2010 ()™ & 142
Baupreisindex Wohngebiude 2010 = i'ﬂﬂ- o)) a2 20287, 188,60

mms 1,8860

Baupreisfaktor Wohngebaude :ll'lll = fuu

Auf esne Regionalisierung mittels: m Raglnmltakm Wwir auﬁrunu fehigndar Angabe im Sachwernmodell des
hier zustandigan GU‘IHd‘IlHI’.B‘kH‘HﬂJU‘BE Emmwm '.lﬁﬂld:tut

Erstell am: 25 Cidober 2025 Sefle 23 won 37



Gutachien-Nr.; M.ST7.3125

Einfarmilienhaiss (fraistahend] mit Doppelgarage
78253 Eigefingan, Briehwag 26

Ableitung der gebaudetypischen Herstellkosten nach NHK 2010:

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kinnen flr den Gebauvdeteil: Einfamillenhaus wie folgend abge-

faitet warden:

Gebdudetyp: 1.01 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des Dachgeschosses! 100 5%

Erd-  Dbargeschassa: Erdgeschoss Ny

Keltergeschoss: Heller

Unterkellerungsgrad- 100 % B2 N )

Ausstattungsstufe: 3,38 X &

Gewen Standaasite N N
i 2 3 & Cw(( Yy e BGF

Aulenwande 1,0 (¢ 43 163,99

Dach 10 | NI 15 106,95

Fenster und Aullentiren 14m - 11 94 38

Innenwande und -tiren ) N S N 78,43

Deckenkonsirkiion und Treppen 10 | R o 76,43

Fulibdden SFas | 08 (BN 39,27

Sanitareinrichtungan . LY (AT 77,22

Heizung | 1.0 = g 71.22

Sonstige technische Ausstatiungsn ) —} 1.0 [ 51,48

Kostenkenmwert fiir Stufe (€/m* BGF) __@5,6?’ Ty N 838, | ‘1 JTE ¥ 100 X 767

! Dl Anganen zu mﬂwmmmmwm mﬁﬁumrm'.rmﬂl ntﬂn-t.
T O Ansdtze fir den Whgungeanhed mﬁumﬁﬁmhudmu EWﬂi\e@h 100 % o,

\ u_ 9

tabellarische NHIK: &
Herstellungskosten im Eaa'riuaﬁr‘
Indesowert zum Stichtag: | )

Hersteliungskosten mm\‘éhdnag?: AN

m Efm" BGE

| 787 €mt E-EF )

1,8860 (Wohngebéude (Basis 2010), Stand: 2. Quartal 2025)
1 uﬁ Efm' BGF

Die Hmhllmh-tan nal::h M—M zmu hﬁmm h‘.ur Gebauds 2 Garage wie folgend abgeleitel wardan!

Gabaum =
Aumaﬂungtsmrah (2>
tabellarteche NHKD

o Zu- T Abschisge:

NHEK inkl. Zu- { Abschifige:
Herstellungskosten im Basisjahr;
Indexwart 2um Stichitag:
Hersiellungskosten zum Stichtag®

) 1# 1 Einzelgaragen/Mehrachgaragen

4,00
433 €imy® BGF
Grund

Zu-{ Abschiag
% &'m* BOF

- 10,00 - 44 00

Unvolistandiger Innenausbau
389 €'m® BGF

389 €'m? BGF

1.9250 {Gewerbliche Betrishsgebdude (Basis 2010), G2 2025)
748 €'m® BGF

# Qi ohen geranrion Kosterkanrwe s und Hersisllungsiosten wesrdan ohne Baunebenkosien ausgrsiesan,

Erstallt amn: 28, Okfober 2028
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Guiachien-Nr.: M.97T7.2328 Erfamiisrdaus (freistehend ) mil Doppelgarags
TRZS3 Eigaltingan, Briclwag 26

Alterswertminderung und AuBananlagen

Gemdll § 36 Abs, 1 ImmoWert\' 2021 sind zur Ermiltlung des vorldufigen Sachwerls der baulichen Anlagen,
ohine bauliche Aulenantagen, die durchschniftlichen HersteBungskosten mit dem Reglonafakior (hier 1,00 und
dem Allerswerdminderungsfakion zu multipliziaren,

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWerly 2021) entspricht dabei dem Verhaltnis dar Restutrzungs-
dauar zur Gesaminutzungsdauer (lineare Alerswertminderning ), P

Die Aullenanliagen werden pauschal mit einem Prozenisatz der Gmmmallmg:kﬁﬁlﬁn angesetzt. Der
Sachverslandige setzl lir das Bewertungsobjekt unter Beriicksichtigung der Grundstuckegréie, der Topografie
des aktuellen Zustands und der Modelivorgabe im Sachwerimodell des zustandigen: Gﬁ;mdﬂumuuﬁwssag
einen Ansatz in Hihe von 3,0 % der alterswerigeminderten Geudiudahmllunggltmmn an,

Markianpassung et ]
Gamall § 21 ImmoWerlV 2021 ist der Sachwert an die Lage auf dem rﬂwm‘tﬁn Gmnﬂn:h&malkt mitieis eines

Sachwerlfakions anzupassen, Sachwarlfakioren gaben das Varh&ltnis dﬁﬁitﬂauﬁgﬂn markiangepasstan Sach-
warts zum vaorlaufigen Sachwer an. Die Sachwertfakdoren werden nach den E-mru:lﬂ!l;m des Sachwerverfah-
rens auf der Grundlage von gesigneten Kaulprelsen und den Inmm mtspm:\vdun worldufigen Sachwerien

ermitlett,
Demenizprechend ist gemal § 39 immoWerdV 2021 zur Emﬂlung du anﬂm;peﬂﬁsm angepassien Sach-

§ 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 zu prifen und bel etwaigen Abwelchungen nu'c'h‘s‘ & Absatz 1 Satz 2 und
3 ImmoWerty' 2021 an die Gegebenhelten n:las Wammmm}manzmm

Dwar gemainsamea Gutachierausschuss Hﬂdﬂmﬁﬂ Wa-sl: bmmnt akt'ual Eﬁ:hmilm'an fiir Ein- und Zweifa-
milienhéuser in der Gesamigemeinde Elgeﬂlnqam in einer Spanne von 11 b 1,3, Der benachbarte gemein-
sarme Gutachterausschuss Hegau-Hochrhein bel der Stadt Singen (Hohentwiel) veraffentlicht zum 01. Januar
2025 fur Ein- und Zweifamilienhduser mn*ﬂmﬁm wﬂauﬁgaﬁ Eachwﬂm 600,000 € einen Sachwertfakior von
1,08 und bei 700.000 € ginan Faktor vr.wn ‘1 or y )

im Hinblick auf die dmamgu Maﬂdiag.e und uniar Wurdlgm'rg\dar nhjaklap-azlrmd'la'l Eigenschaften:

- der Lage des Dl:uekm H’rHEudm'T mm mhr ﬂgﬂtﬂgunun Oristeil von Eigeltingen, mil normaler WVer-
kehrsanbindung sowhe a{hgas:hmmr:tar Nahvamn'glmg und geringer Infrastruktur (Einkaufsmoglichkei-
ten, Schulen, g #ic) in der Umgebung, NE

- der normalen Butt\lmandmmﬁhlgtﬂlt =

- dar Dhjﬂlmgwhaﬂen(wuhnfEus. EFH in normalem Unterhaltungszustand, Neubaugualitit, u.a ),

- des guten Bav-und Mﬂiwmrﬁi

- der Fllslkmlmﬂuﬂ bagl: der l.mteriftﬁ’ 3.2 . beschriebenen Stizmauerproblematik,

- der Fﬂfﬂmllungmaﬁ:en\iﬂammuahﬂu Terrasaenanlage)

- dernormalen Nachfrage nach: wergleichbaren Objekten sowohl zur Elgennutzung als auch zur Vermie-
turig-im mﬁwmﬁwmmngmm

- des Grundstiickszuschnitts und Grundsticksgrife,

~ " der Grafle bnd Art des Bewertungsobjekls sowie

Jf;-.‘ ‘.*-: -)| des mrkmdunan Grundrissiayouls

1&! &in MIUEFHEIEIDF [Marktanpassung) zum Stichiag dieser Weremitilung in Hohe von 1,0 (= 0 % Zu-/Ab-
schlag;l als sach- und markigerecht in Ansalz gebracht

Eraladi ame 29, Okiobar 2025 Seite 2T van 37




Gutechien-Mr.. MATT. 3325 Enfamilenhaus {frestehend) md Doppelgarage
TA2E3 Eipefingen, Briskveg 29

Sachwertermittiung
: = Heralellungshosten der Alterawer- Alterswarig.
Getidude-Mr .ﬂnlndlh.ldnl'lmi- B lEHIJHHI!J baulichen Anlagan® indarung et i
Gediacli Jahr Jahra Anzaiy ] HAMK | Ansslr £ ]
1 |Einfamilienhaus =~ 1 |2017|80 72| 348960 m* BGF | 1.446 | 17,00 | Linear 10,00 532.314
2 | Doppelgarage 1 |2047] 80 72| 5580m®BGF 748 | 12,00 | Linear /10,00 41.821

* Bauprevsindey (1) Wotwgebiude (Bass 2070) 2. Ouarial 2025 = 15850 (2) Gewsrbiche Balnabagebdude (Basiy ¥ 574 215
2010): 2 Quartal 2025 = 1,9250 IS

Alterswerigemindarie Harstellungskosten : 574,235
+ Zeitwert der Aullenanliagen - 3,00°%" 17.227
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 591.462
+ Bodemwert , 59.130
Voraufiger Sachwert 650,582
& Marktanpassung 0,00 %

Marklangepassiar vqﬂduﬁg._ur Sachwart, m&:nwisd'g B50.592
Sachwert des Bl'ntm'hmguuh,[ah:ts. gerundet 650.000

Ersieifl am; 28, Oktober 30256 Seite 38 von 37




Gitachten-Mr.: M.57T7.3325 Einfamilipnhaus {freistehend) mit Doppeljarags
THIE] Egellingen, Brishweg 28

Plausibilisierung des Sachweries

Derin diesem Gulachien ermifleile Markbyer enlsprichl unter Berbcksichiigung der konkreten Lage in Heudorf
ginem Oristedl der Gemainde Eigellingen, des Baujahres, der vorhandensn Ausstatiung sowie der Doppelga-
rage &in markiiblicher Quadratmelerpreis von rd. 3.540 €£'m® Wohnflache, Diese Einordnung =1 plausibel und
spepgell vor allem das Baugahr, den Zustand und die Ausstattung unter Berucksichligung der ak'lualbun Markisi-
tuation und der iImmobilienimmanenien Risiken wider.

Der festgestelRe Sachwert ist als plausibel anzusehen,

Marktverhiltnisse b (4

Jum Stichtag Oktober 2025 zeigt sich der Wohnimmobilienmarkt in Emﬂhgm—!iaﬂmf wmtarl'ii?} von den
Machwirkungen der bundesweiten Zinswende gepriigt. Mach einer I'I‘IH-l'IiEhﬂgEj‘lHﬂﬁlﬂ'Elﬂ-pMﬁﬁ* die ihren Ha-
hepunkt Pwischen 2020 und 2022 ermeichie, haben sich die Markte in der R Bodensee und im Landkreis
Konstanz — zu dem Eigeltingen gehért - inzwischen weitgehend stabilisiert. Die IEII'|'[E Nq.@fmgh nach Wohnim-
mobilien in den Jahren zuvor wurde durch historisch niedrige Zinseng eing mhu:rfe Winschafislage sowie ein
begrenztes Angebol an Baugrundsiicken und Bestandsimmobilien getragen. Dum Famurm fihrten zu dewtli-
chen Preissteigerungen auch in den landlicher gepragten Oristeilen ME Heuwdorf.

Seit dem Zinganstieg ab Mitte 2022 hat sich das Marktumfeld :ad&h spurbar. \?arﬁndart Die gestiegenen Fi-
nanzierungskosten wirken dampfend aul die Zahlungsbersitschafl der Kaufier. Hypaothekendariehen mit zehn-
bis finfzehnjghriger Zinsbindung bewegen sich aktuell in-ginam Ea'ale;thvuh etwa 3.5 bis 4.8 %, womit das
Finanzierungsniveau deutlich Uber dem der Vorjahre liegt, 2w Zelgen sich durch iﬁfﬁnzﬂte Linggenkungen
der Europaischen Zentraibank seit Mitte 2025 leichte Entiastungstendenzen, doch bieibt die Gesamtbelastung
fibr Kaufer hoch. Dies fiht in Eigeltingen und insbesondere in Hewdosf zu einer mutﬂuha'l Kaufzurickhaltung,
insbesondere bei selbstnutzenden Erwverbam mit m}rﬁamm El:nhmﬁmn .

Aul regionaler Ebene st nach dar Frmshnrmﬂuﬂudhn Jahren 202324 aine. MMNMQung aingetreten. Die
Prelsrickgange haben sich werdangsamt, unl! in) na:l'lgalmglﬂn TEIImEn"I-tﬁan mit guter Infrastruktur und Wahn-
qualitat sind vereinzelt wieder ieichie Prupaa:h&lgamngan 2u beobachten, Hetdorf liegt preislich weiterhin unter-
haib der zentralen Lagen von Elgnltlngnﬂ‘\ﬂdnr Tuttlingen, profitiert jédoch von seiner rubigen und naturmahen
Umgebung sowie der guten Erreichbarkeil der umhagnnﬁan Emmmﬂ stellt der Ortsteil insbesondare fir
Familien und Eigennutzer eing aﬂ:@m *qrergludr{nuaraa hazslﬂbu‘a Wohnalizmative dar,

Neben der Lage ist die Energieeffizienz inzwischen zum mhggmn Cualitatskriterum avancier!. Energieeffizi-
enfe ocder modermisierie G‘Qiﬂﬂﬁ erzielen. atanii& bis leleht stelgende Prelse, wahrend sanlerungsbedirftige
Objekte mit hoham enaergs h_ Nachhofbedarf nul‘hﬂi ‘deutlichen Preisabschidgen vermarktbar sind. Der
Sanierungsdruck durch s mde Enﬂglakmlun l.mﬂgeuehbma Vaorgaben wirkt sich zunehmend differenzie-
rend aufl den Marikt aua,\ e

Insgesamt zeiglh 'ml:g:tdur Wul'mn'Nmnhlianrqaﬁ;t\ln EIgBIhngEn—-Hm:dl:ﬂ derzeil stabil bes leichl varhallen. Bei
sachgerechter Freisfindung bestehen fiir gepfiegie, gut ausgestatiete und energieeffiziente Wohnobjekte we-
terhin nnrmmfnh gut-a Ahntza:hhmn l‘.!le Prisisentwickiung ver&uft tendenziell seitwirts.

NN

n B | - b )
Y - LN
AN ™

DN

l‘_\ 1) A |\ 9
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Gutachten-Nr.: M.9T7.3328 Einfamilignhais {froistehend) mit Doppeigarage
78253 Eigeitingen, Brishweg 29

6 Verkehrswert (Marktwert)

Das for die Werdermitthung anzuwendende Verfahren richtet sich gemal § & ImmoWaerty nach der At des Be-
werlungsabjekts unier Berdcksichtigung der im gewohnlichen Geschafisverkehr bestehenden GepRlogenhesten.

Entsprechend den Markigegebenheiten sowia der herrschendan Lehre orientiert sich der Vierkehrswert bel Ob-
jekien, die fur die Eigennutzung konzipiert sind und dberwiegend fir die Eigennutzung am Markt nachgafragl
warden, am 3achwert, Somil wird bei der zu bewerlenden Liegenschaft der Sachwert zm\Emltlfung des Ver-
kehrswertes herangezogen, N2

\\ AN

Unter Berlcksichtigung der am Marki zu beobachienden Verkehrssitte wird flr das Eewv}iumh]m
EFH mit Doppelgarage aul dem Grundsilick Fist. Nr, 2863, Brielweg 29 in ?ﬂﬂ!bhhgtﬂ-@lh‘durr
zum Werermittlungsstichtag 26. Seplamber 2025 ein Marktwerl begulachtet mﬂéﬁa Man . o\ )

ANNSAS N
650 ﬂﬂﬂ' 00 € (( ﬂ\‘\\' '\ \\\\
{Sechshunderifunfzigtausend Eu:tq} (NN
N @
y Y s Y ‘\\\\'b N
rAXP), AN

Schlussbemerkungen \i =

— ‘\‘\ \:\

‘Vorstehendes Guiachien genielt Urheberschutz, es ist n A.ul‘lmggabgr‘und nur fir den angegebenen
Zweck bestimmit, Mit dem Sachverstandigenaufirag werd M*meuéim Tﬁ&mrmtdndlgan und
dem Auftraggeber begrindel. Nur diese Vertragspartner kinnen aus' diesam G -gegensaitig Rechia
geltend machen. Eine Haftung gegeniiber Dritten |mmhgeﬁdinmn. Eﬁﬁen ist gn.mm\alzlmh die Verwendung
dieses Guiachtens uniersagl. (

Ubaringen, 28. Oklober 2025

Erslailt gen; 28, Oktober 3025 Seite 30 van A7



Gutschien-Mr,: MLOTT 3128 Enfamilarhaus (fregtahanc) mt Doppelgarage
T&253 Eigalngen, Briahweg 28

T Anlagen

Al Folos des Bewertungsobjekis (Aultenansichion) — Innenaufnahmen nicht gestattet

A2 Ortakare

A4 Lageplan (gecportal Baden-Wilrtiemberg, unmalstiblich) '
A5 Grundrisspldne (UG, EG, DG, Schnitt und Ansichi)

Erstailt amm: 29, Ckiober 2025 Spite 31 von 5T



Gutachten-Nr.: M.977.3325 Einfamilienhaus (freistehend) mit Doppelgarage
78253 Eigeltingen, Brielweg 29

Fotos des Objektes

Nordliche Gebaudeansicht aus dem Kreuzungs-
bereich ,Am Wettebach" und ,Brielweg*

Nordostliche Gebaude- und Garagenansicht aus
der ErschlieBungsstral3e ,Brielweg*

Ruckwertige Gebaudeansicht, Terrassenbereich
(Suden)

Erstellt am: 29. Oktober 2025 Seite 32 von 37



Gutachten-Nr.: M.977.3325

Einfamilienhaus (freistehend) mit Doppelgarage
78253 Eigeltingen, Brielweg 29

Westlicher Grundstucksbereich, Terrasse Unter-
geschoss (nicht fertiggestellt)

Sudliche Grundstucksgrenze, Stutzmauer (tlw.
zuruckgebaut bzw. abgeschnitten)

Sudostliche Grundsticksansicht (Garagenan-
sicht- und Garagenzufahrt)

Erstellt am: 29. Oktober 2025
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Gutachten-Nr.: M.977.3325

Einfamilienhaus (freistehend) mit Doppelgarage
78253 Eigeltingen, Brielweg 29

A2 Orts- oder Stadtkarte

A3 Regionalkarte

Erstellt am; 29. Oktober 2025
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Gutachten-Nr.: M.977.3325 Einfamilienhaus (freistehend) mit Doppelgarage
78253 Eigeltingen, Brielweg 29

A4 Lageplan (geoportal Baden-Wiirttemberg, unmafstablich)

Erstellt am; 29. Oktober 2025 Seite 35 von 37



Gutachten-Nr.: M.977.3325

Einfamilienhaus (freistehend) mit Doppelgarage

78253 Eigeltingen, Brielweg 29

A5 Grundrisspldne, Schnitte und Ansichten

Untergeschoss

| o 1
2 a H
3.
e T
Erdgeschoss
>
A
x 3 [
: 55
s e |
-0 = = : P
T,

Erstellt am: 29. Oktober 2025
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Gustachten-Mr.: MLITT. 1325

Dachgeschoss und Gebdudeschnitt

Beite 3T von 17

Erstefit arc 29, Oklober 2025




