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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

EigentUmer

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung

Zwangsversteigerung
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Amtsgericht Um
Zeughausgasse 14
89073 Ulm

10.10.2025

Auftragsgemdas: wird diese. -Arbeit im Zuge eines
angestrebten-Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

Auftraggeber ist das Amtsgericht Ulm,
Aktenzeichen 3 K.47/25.

Es wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB i. V. m. der
gultigen ImmoWertV ermittelt.

Zu bewerten ist das Versteigerungsobjekt Fist. Nr.
526/4, Silcherweg 7 in 72589 Westerheim.

Befreibende Glaubigerin ist die Kreissparkasse
GOppingen, vertreten durch den Vorstand, Zentrales
Kreditmanagement, MarktstraBe 2, 73033 Goppingen,
Gz.: 1177431022 -0460560

Schuldner sind:

1) , geb.am

2) , geb.am



Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Konformit&tshinweise

Urheberrechtsschutz
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o Aktuelle Pladne - Grundrisse, Schnitte und
Ansichten
o Amilicher Lageplan (Auszug aus dem
Liegenschaftskataster)

Aussagen zu Altlastenverdacht

Aussagen zu Baulasten

Auszug Bodenrichtwert

Auszug des Bebauungsplans

Berechnung der Bruttogrundfléche

Fotos

Grundbuchauszug (nicht &lter als drei Monate)
Wohnfldchenberechnung

Angaben zu ausstehenden
ErschlieBungsbeitrdgen

O O O O O O O O O

Die wesentlichen-~rechtlichen-. Grundlagen der
Markiwertermittlung und _damif, des vorliegenden
Gutachtens:finden sich infolgenden Rechtsnormen:

o Baugesetzbuch (BauGB)

oo Immobilienwertermittlungsverordnung
{ImmoWertV)

o= Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

o Baunutfzungsverordnung (BauNVO)

o BuUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Die Anwendung des Grundsatzes der
Modellkonformitét nach ImmoWertV gem. § 10 Abs. 1
kann eingehalten werden, da der O&riliche
Gutachterausschuss zur Wertermittlung erforderlichen
Daten nach den Regelungen der ImmoWertV
abgeleitet und veroffentlicht hat.

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur
den Auftraggeber und den vertraglich festgelegten
Iweck bestimmt. Eine  Vervielfdltigung  oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung der Verfasser gestattet.



Rechte an Karten und
Kartenausschnitten

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Umfang der Ortsbesichtigung
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Hier handelt es sich um Copyright geschUtzte Produkte;
sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und
wurden lediglich fUr dieses Gutachten.und zum Zweck
einer Druckversion lizenziert. Eine:weitere Nutzung
auBerhalb des Gutachtens ist nicht zul&ssig. Im Rahmen
des Gutachtens liegen :die= enfsprechenden
Genehmigungen vor. Eine Weitergabe,
Vervielfdltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist
ausdrUcklich untersagt und-fUhrt bei Nichteinhalten zu
Schadensersatzforderungen.

19.01.2026
23.01.2026
Herr Uwe Reutter - beauftragter Sachversténdiger

Herr Christoph'Barth - Mitarbeiterdes beauftragten
Sachverstandigen

Herr - EigentUmer
Frau - EigentGmerin
Herr

DerSachverstindige Uwe Reutter
Herr Christoph Barth, Mitarbeiter des
Sachverstandigen.

Es wurden die RGumlichkeiten im Dachgeschoss des
Wohnhauses in Augenschein genommen.

Weitere Rdaumlichkeiten konnten aufgrund einer
Lutrittsverweigerung durch die
Schuldnerin/Eigentimerin, Frau nicht in
Augenschein genommen werden.

Vom Schuldner/EigentUmer, Herr wurde
ordentlich Auskunft Uber die Liegenschaft erteilt.

Es erfolgte eine AuBenbesichtigung des GrundstUckes
und Wohnhauses. Es konnten lediglich die RGume im
Dachgeschoss in Augenschein genommen werden.
Die MiteigentUmerin Frau war nicht zum
Termin anwesend. Ein Zutritt in die von ihr genutzten
RGume im Erd- und Untergeschoss war somit nicht
moglich.



Bemerkung zum Ortstermin
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Beim ersten Ortstermin am 19.01.2026 wurde von Frau
der Zutritt zum Haus verweigert.

Herr wollte die Rdumlichkeiten im
Dachgeschoss 6ffnen, hatte jedoch zum Ortstermin
nicht den richtigen SchlUssel “oei-sich. Es‘wurde ein
weiterer Termin auf den (23.01.26 um -15:30 Uhr
vereinbart.

Zum Zweittermin erschien Herr . Frau

war nichtanwesend... Herr
verschaffte dem  SachverstGndigen den Zutritt der
Raumlichkeiteniim Dachgeschoss.

Die weiteren:Raumlichkeiten wurden zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung durch—Frau genutzt,
welche den Zugang-verweigerie.
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2, Zusammenfassung wesentlicher Daten

GrundstUck bebaut mit
StraBe, Hausnummer
Postleitzahl, Ort

Tag der Ortsbesichtigung
Wertermittlungsstichtag

Qualitétsstichtag

Auftraggeber

GrundstUcksflache
2.1.

GroB3e
Verkehrswert

2.1.1.

Wertzone
Bauland

Bodenwert boG-frei und ohne

Wohnhaus
Silcherweg 7
72589 Westerheim

19.01.2026

23.01.2026
23.01.2026
23.01.2026

Amtsgericht
Amtsgericht-UIm
Zeughausgasse 14

selbstst@ndig-nutzbare Fldchen

Wert je. m? ohne BoGs
Das sind

2.1.2.

Gebdude
Einfamilienhaus

Sachwert
2.2.

Summe der Verkehrswerte
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89073:Ulm
820,00 m?
Grundstuck
820,00 m2
370.000,00 €
Bodenwertermittlung
GroBe (m?) Preis (€/m?) Wert (€)
820,00 170,00 139.400,00
139.400,00 €
170,00 €

37,68 % vom Verkehrswert

Sachwertermittiung

Fikt. Baujahr GND (Jahre) RND (Jahre) Zeitwert (€)
1975 80 29 220.510,65
370.000,00 £ (inkl. boG)

Verkehrswert

370.000,00 €



23.

2.4.
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Zusammenfassende Objektbeurteilung

Die zu bewertenden Immobilie befindet sich im
Silcherweg 7 in 72589 Westerheim.

Das Grundstick hat eine Grundsticksflache (laut
Grundbuch) von 820 m? undist bebaut 'mit einem
Wohnhaus aus dem Jahr-1270, bestehend aus einem
Untergeschoss  samt: infegrierter-~Einzelgarage,
Erdgeschoss und einem ausgebauten
Dachgeschoss.

Dem Augenschein nach,- wurden von den
derzeitigen Eigentimern
ModernisierungsmaBnahmen  “«im: . Bereich  des
Innenausbaus (Wand-,.Boden-,-Deckenbeldge) und
der Fenster in Eigenleistung-vorgenommen, welche
zum:-Stichtag—-..soweit ersichtlich - nicht beendet
wurden. Das Mauerwerk-und die Elektrik sowie die
Heizungsanlage entsprechen dem Baujahr des
Hauses bzw. des Ausbaus des Dachgeschosses im
Jahr(1986. Bereits-der duBere Eindruck erweckt den
Anschein eines halbfertig gestellten Umbauprozesses.

Es konnten lediglich nur die
Dachgeschossrumlichkeiten  betreten  werden,
weswegen der  SachverstGndige  sich  kein
vollstdndiges Bild von der Immobilie machen konnte.

Ein-Gewerbebetrieb besteht nicht, somit sind keine
Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Kunftige Wertentwicklung

Aufgrund der nicht vollendeten
ModernisierungsmaBnahmen und der gestiegenen
Anforderungen an Gebdude beziglich des
Gebdudeenergiegesetzes, sind Wohnhduser mit
Baujahren zwischen 1960 - 1990 mit erhéhtem
Risikoabschlag zu bewerten und erfahren in Zukunft
eine Wertminderung.



2.5.

2.6.

Seite 10 von 71

REUTTER GMEH
SACHVERSTANDIGENBURD

[HHIEI _[EAZEWERTURE

Immobilienmarkt

Aufgrund der letztjiGhrigen Entwicklungen auf dem
Immobilienmarkf, geschuldet durch den
Ukrainekrieg, die gednderte ~Zinspolifik ~und: die
zunehmenden Anforderungen hinsichtlich  des
Gebdudeenergiegesetzes, geht der
Sachverstdndige auch kurz=-bis mittelfristig von einer
Seitwartsbewegung. auf-dem Immobilienmarkt aus.

In den letzten zwei Jahren waren in Westerheim am
Immobilienmarkt-lediglich drei Immobilienangebote
mit einer vergleichbaren Grundsticksfldche, einem
vergleichbaren Baujahr und einer vergleichbaren
Wohnfldche'inseriert. Dies zeigt, dass es sich um einen
sehr. eingeschrankfen- immobilienmarkt handelt.

Plausibilitatspriifung

Es wurden lediglich drei vergleichbare
Wohnimmaobilien-im- Bereich von Westerheim in den
letzten zwei Jahren.gehandelt. Im weiteren Umfeld,
im nahegelegenen'Laichingen, wurden insgesamt 16
Immobilien -bei-einem durchschnittlichen Preis von
ca. 500,000 € gehandelt.

Teilweise weichen die Baujahresangaben und die
Fldchenangaben deutlich von der zu bewertenden
Immobilie ab. Weswegen der ermittelte Verkehrswert
als realistisch zu erachten ist, da sich der
Sachverstandige - aufgrund der Zutrittsverweigerung
- keinen ordentlichen Eindruck von der Immobilie
verschaffen konnte und somit entsprechende
Sicherheitsabschldge ansetzten musste.

Zu erwdhnen ist zudem, dass der Sachverst@ndige
nun seit mehr als 20 Jahren am Immobilienmarkt auf
der Schwdébischen Alb té&tig ist und somit umfassende
Erfahrungswerte besitzt. AUS Sicht des
Sachverstndigen ist somit fur die vorstehende
Immobilie der Wert als plausibel zu bezeichnen.



3. Grundbucher

3.1.

Grundbuch von
Blatt
Gemarkung
Einsicht

Einfragungen in Abteilung I

Flur / Karte
SO0138

Summe FlurstUcke

Bemerkung zu Flurstick-526/4
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Grundbuch Amtsgericht Uim
Westerheim

2258

Westerheim

Das Grundbuch:-wurde eingesehen

Lfd. Nr. 3-der Eintfragung zu Lfd."Nr. 1 der belasteten
Grundsticke im BV:

Die Zwangsversteigerung ist.angeordnet.
Bezug: Ersuchen:des Amtsgerichts Ulm

vom 11.09.2025 (3 K 47/25).
Eingetragen:(ULM003/360/2025) am 23.09.2025.

Wirtschaftsart GroBe (m?)
Gebdude und Freiflédche 820,00

820,00 m?

Als* EigentUmer in Abt. 1 des Grundbuches sind
eingetragen:

1. geb.am
- Anteil 1/2 -

2. , geb.
geb. am
- Anteil 1/2 -



4.1.

Bundesland

Beschreibung
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Grundstucksbeschreibung

Makrolage

Baden-Wurttemberg

Westerheim ist eine Gemeinde im Alb-Donau-Kreis in
Baden-Wurttemberg. Westerhneim ist mit  seiner
gesamten Gemarkung Teil des Biosphdrengebiets
Schwdébische Alb und des UNESCO Geoparks
Schwdabische Alb.

Geographische Lage:

Der Luftkurort Westerheim liegt auf der Schwdébischen
Alb rund 38 Kilometer nordwestlich von Ulm.
Westerheim liegt im nordwestlichen Zipfel des Alb-
Donau-Kreises und ist die hdéchstgelegene Gemeinde
des Landkreises.

Nachbargemeinden:

Die Gemeinde grenzt im Norden an die Stadt
Wiesensteig und im Osten an Hohenstadt (beide im
Landkreis Goppingen) und im Suden an die Stadt
Laichingen sowie im Westen an die Gemeinde
R&merstein (Landkreis Reutlingen) an.
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Der  GroBtell der Gemarkung wurde  dls
Landschaftsschutzgebiet Westerheim ausgewiesen.

Westlich der Ortschaft liegt ein Teilgebiet des FFH-
Gebiets Kuppenalb bei Laichingen-und Lonetal. Die
Gemeinde liegt im Biosphdrengebiet Schwdbische
Alb, auf dem Gemeindegebiet-befindet sich aber
keine Kernzone.

Natfurdenkmadaler:

Die 'Schertelshdhle®:-ist' eine~~212 m lange
Tropfsteinhdhle. Sie-ist-eine derschénsten Schauhdhlen
der Schwabischen Alb, beleuchtet und kann von Mai
bis Oktober taglich besichtigt werden. Sie ist seit
September.- 2016 als. bedeutendes Geotop und
Geopoint.'des UNESCO.-Geopark Schwdbische Alb
ausgezeichnet.

Verkehr:

Westerheim “liegt an -der 'LandesstraBe 252, die
“Schwdbische AlbstraBe™ als FerienstraBe fUhrt durch
den Orf..Jlm Rahmen:der am 11. Dezember 2022
erdffneten Schnellfahrstrecke Wendlingen-Ulm, ging
auch. der Bahnhof-Merklingen - Schwdébische Alb in
Betricb, an dessen Kosten sich Westerheim finanziell
beteiligte. Westerheim liegt verkehrsgUnstig durch die
unmittelbare Autobahnndhe zur Autolbahn A8 Gber die
Behelfsausfahrt in Hohenstadtf, welche in ca. 10 min.
Fahrzeit zu erreichen ist.

Von. Westen nach Osten durchlduft der "Schwdbische
Alb-Oberschwaben-Weg" als "Hauptwanderweg 7" die
Gemeinde Westerhneim. Dieser Fernwanderweg fUhrt
vom Remstal zum Bodensee und wird vom
Schwdbischen Albverein betreut

Bildung und Betreuung:
Westerheim verfUgt Uber eine eigene Grundschule, die
Schule am Sellenberg sowie zwei Kindergdarten.

Tourismus:

Westerheim besitzt verschiedenste
Freizeiteinrichtungen fUr Touristen und Besucher, sie
verfigen Uber ein Alb-Bad mit einer Liegewiese, Sauna
und einem Bistro sowie auch eine Alb-Halle mit
Kegelbahnen; Inliner Bahn, Spielgeldnde und
Tennisplatz. Dazu kommt eine Sommerbobbahn mit
Tierpark. Auch ortliche Rad- und Wanderwege sind
angelegt und markiert.

Im Winter gibt es die M&glichkeit, vier Skilifte zu nutzen;
zugleich wird ein gepflegtes Loipennetz fur Skilanglauf
vorgehalten.



4.2.

Ort
Einwohnerzanhl
GrundstUcksgroBe

Wohn- bzw. Geschdftslage

Art der Bebauung

[mmissionen

Verkehrslage
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Mikrolage

Westerheim
ca:»3.074
820,00 m? (Summe der FlurstUcke)

Wohnlage in einem gewachsenen Wohngebiet aus
den 1960/70er Jahren.

Wohnhausbebauung als Einfamilienhaus mit
Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss.

Der Silcherweg ist eine reine AnliegerstraBe mit
geringem Verkehrsaufkommen. Das Bewertungsobjekt
grenzt im Norden an die Laichinger StraBe, welche im
ostlichen Verlauf in die LandstraBe L1236 UGbergeht. Die
StraBe ist die HauptverbindungsstraBe zur
benachbarten Kleinstadt Laichingen. Somit ist zu den
StoBzeiten von einem erhdhten Verkehrsaufkommen
und somit von Verkehrsimmissionen auszugehen.

Ruhige Verkehrslage in der StraBe "Silcherweg" als reine
AnliegerstraBe und Sackgasse. Erhdhtes
Verkaufsaufkommen an der nordlich gelegenen
Laichinger StraBe. Gleichzeitig gute und direkte
Verkehrsanbindung nach Laichingen.



Entfernungen

Beschreibung der Mikrolage
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Ortsmitte Westerheim, ca. 0,5 km;
Laichingen, ca. é km;
Merklingen, ca. 12,5 km;

Ulm, ca. 42 km;

Blaubeuren, ca. 19 km;

Ehingen (Donau), ca. 37,5 km;
Bad Urach, ca. 20 km;
Reutlingen, ca. 40 km;
Kirchheim unter Teck, ca.-34-km;
Stuttgart Flughafen, ca. .53 km;
Stuttgart Innenstadt,-ca. 65 km.

Die Bewertungsliegenschaff-befindet sich im Bereich
des Ostlichen-Ortsrandes . von Westerheim, in einem
gewachsenen Wohngebiet.

DieLiegenschaft = befindet. sich in der StraBe
"Silcherweg",—einer Sackgasse “als AnliegerstraBe mit
wenig StraBenverkehr. Die Anfahrt zur
Bewertungsliegenschaft «“erfolgt CGber die StraBe
“Silcherwegd'. Parkplatze sind auf dem Grundstick und
in der-Garage, welche sich auf Untergeschossniveau
innerhalb des/Hauses befindet sowie im 6ffentlichen
Raum gegeben.

Das Grundstick ist bebaut mit einem Wohnhaus aus
dem (“Jahr 1969/70, welches sich in einem
unterdurchschnittlichen Allgemeinzustand befindet.
Die:. Nachbargrundsticke sind mit Ein- bzw.
ZIweifamilienhdusern bebaut. Die Umgebung kann als
gute Wohnlage von Westerneim mit gepflegtem
Umfeld bezeichnet werden.

Anbindungen an den offentlichen
Personennahverkehr sind in Westerheim gegeben. Eine
Uberregionale Schienenanbindung ist durch den
Bahnhalt in Merklingen in ca. 12 km Fahristrecke
vorhanden. Der Individualverkehr ist Uber die
LandstraBe L1236 oberhalb der
Bewertungsliegenschaft und im weiteren Verlauf Uber
die Autobahn A8in ca. 7,5 km nérdlicher Fahrtrichtung
gut an den regionalen und Uberregionalen Verkehr, in
Richtung Osten nach Ulm und in Richtung Westen nach
Stuttgart, angebunden.

Einkaufsmdglichkeiten wie z.B. B&dcker und Metzger sind
im Ort vorhanden. Eine Grundschule ist ebenfalls am
Ort.



4.3.

Topographische Lage

StraBenfront

Mittlere Tiefe

GrundstUcksform

Hohenlage zur StraBe

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Einfriedung
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Die Gesundheitsversorgung wird durch eine Apotheke
und einen Zahnarzt sowie einen Allgemeinmediziner
gewadbhrleistet, Gaststatten sind innerhalb Westerheims
zu finden. Ein darUberhinausgehendes. Angebot ist in
der benachbarten Kleinstadt Laichingen
gewdhrleistet.

Topographie

Das Geldnde féllt von:Norden nach:Siden um ca. 4,22
m Uber eine Lange von 3%9.3%9.m mit einer mittleren
Steigung von - 10,55 %.

Von der:$traBe "Silcherweg" wird die Liegenschaft
befahren. “'Das Unfergeschaoss ~:ist oberhalb des
StraBenniveaus, - in welchem- sich auch die
Einzelgarage befindet. An-der/dstlichen Giebelseite
befinden sich-mehrere Treppen, welche zum Eingang
an der nérdlichen Traufseite fuhren.

Die StraBenfrontldnge an der ndrdlich verlaufenden
Laichinger StraBe-betragt ca. 21 m.

DieStraBenfrontldnge an der StraBe '"Silcherweg"
betrégf.ca. 21'm.

Die'mittlere Tiefe des Grundsticks betfragt ca. 39 m.

Das Grundstick kann als weitestgehend rechteckig mit
einem trapezférmigen Versatz im  noérdlichen
Grenzverlauf bezeichnet werden.

Von der StraBe bis zur sGdlichen Traufseite des Hauses
besteht eine Hohendifferenz von 1,27 m auf einer
L&dnge von 13,76 m und einer mittleren Steigung von
9,06 %.

Die Grenzverhdlinisse wurden eingesehen und mittels
des amtlichen Liegenschaftskatasters plausibilisiert.

Das zu bewertende GrundstUck ist nicht eingefriedet.
Das ostliche NachbargrundstGck ist durch einen
Stabmattenzaun eingefriedet.



Bodenqualitat

4.4.

ErschlieBungszustand

StraBenausbau

AnschlUsse an Versorgungs-und
Abwasserleitung
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Informationen Uber die spezifische
Bodenbeschaffenheit liegen dem SachverstGndigen
nicht vor. Die DurchfUhrung technischer

Untersuchungen des Grund und Bodens, hinsichtlich
der Bodenbeschaffenheit und Tragfahigkeit, liegen
auBerhalb des Ublichen Umfangs einer
GrundstUckswertermittlung.

Der Sachverstindige wurde daher, im~Rahmen der
Gutachtenerstattung; nicht beauftragt,
Bodenuntersuchungen durchzufGhren bzw.
durchfGhren zu_lassen. Bei-. der Ortsbesichtigung
konnten augenscheinlich keinerlei Hinweise auf einen
nicht tragfahigen Untergrund-festgestellt werden.

ErschlieBung

Frau des Gemeindeverwaltungsverband
Laichinger Alb-hat am 23.02.2026 telefonisch bestatigt,
dass fUr die zu bewertende Liegenschaft Flst. Nr. 526/4
alle ErschlieBungs- und Anliegerbeitrdge abgegolten
sind.

Die StraBe "Silcherweg" ist asphaltiert und verfigt Uber
keinen Gehweg:.

Die Anschlusse und Versorgungsleitungen konnfen
wdhrend) dem Orfstermin  nicht in  Augenschein
genommen werden. Da es sich um eine Bebauung aus
den, Ende 1960er Jahren handelt geht der
Sachverstdndige von ortsUblichen AnschlUssen aus.



4.5.

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und
Sanierungsverfahren

Denkmalschutz

Festsetzungen im Bebauungsplan

Bauweise / Abbstandsflchen/
Uberbau

Bebaubarkeit./:zusatzliche Nutzung

Entwicklungsstufe

(Grundstucksqualitat)

Baugenehmigung
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Amtliches

Das zu bewertende GrundstUck wird: nicht im BAK
(Bodenschutz- und Altlastenkataster) erfasst. Dies
wurde bestatigt von Hern. - Wiedemann des
Landratsamts Alb-Donau-Kreis = Amt fUr Umwelt- und
Arbeitsschutz in Ulm am 21.10.2025.

Nach Angaben von'Frau vom 21.11.2025
sind keine Einfragungen im -Baulastenverzeichnis
bezUglich des Bewertungsgrundsticks vorhanden.

Das Grundstuck ist laut-Grundbuch nicht in ein
Bodenordnungsverfahren.eingebunden.

Aufgrund, des Gebdudecharakters und des Alters des
Wohnhauses “ist- ‘von -keinem  Denkmalschutz
auszugehen.-Vor. Ort bestanden hieran keine Zweifel,
weswegen keine weiteren.Recherchen vorgenommen
wurden.

B-Plan 'Steinige "Il in" Kraft getfreten am 18.03.1970.
Einfacher B-Plan mit folgenden Festsetzungen:
WR=reines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse= |

Offene Bauweise

Geschossfldchenzahl 0,3

Dachneigung 26°

Satteldach.

Offene Bauweise,
Abstandfl&chen - soweit ersichtlich eingehalten -,
kein Uberbau feststellbar.

Das Grundstick kann in einem (It. B-Plan) reinen
Wohngebiet als Wohnnutzung genutzt und mit einem
Einfamilienhaus bebaut werden.

Nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV ist die zu bewertende
Liegenschaft mit einer Gesamtfldche von 820 m? als
baureifes Land einzustufen und zu qualifizieren.

Dem Sachverstandigen liegen genehmigte
Bauplanunterlagen mit Genehmigungsvermerk vom
04.03.1970 bezlglich des Neubaus des Wohnhauses
sowie Planunterlagen bezlglich des Ausbaus des
Dachgeschosses mit  Genehmigungsvermerk vom
15.05.1986 vor.
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Naturgefahren Laut K.A.R.L. - Pro Kurzbericht der Firma vdpResearch
GmbH bestehen folgende Risiken:

Vulkanismus = 0,0000 % (p.a.)
Erdbeben =0,0011 % (p.a.)

Tsunami = 0,0000 % (p.q.)
Uberschwemmung = 0,0000 % (p.a.)
Sturmflut = 0,0000 % (p.q.)

Sturm =0,0739 % (p.a.)

Tornado = 0,0095 %. (p:as)

Hagel =0,0152 % (p.a.)

Starkregen = 0,00319 % (p.q.)

FUr Werte 0,0000 gilt keine-Gefdhrdung.
FUr Werte. < 0,05 gilt sehr geringe Gefdhrdung.

Der Bericht ist als Anlage dem:Gutachten beigefigt.

Anmerkung Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung —-werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhdltnisse ohne

GrundwassereinflUsse unterstellf.
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Eingetragene Lasten und Rechte

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Einfragungen in Abt. llI

Anmerkung zur Baugenehmigung
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Rechtliche Gegebenheiten

Eingefragene Rechte und Lasten. wurden soweit
werfrelevant  jeweils bei den besonderen
objekisperzifischen Grundsticksmerkmalen 'gesondert
berUcksichtigt.

Zu sonstigen nicht eingetragenen. Lasten und (z.B.
begunstigende) Rechfe, Wohnungs- und
Mietbindungen, sowie- Bodenverunreinigungen (z.B.
Alflasten) sind nach Auskunft:des Auftraggebers keine
weiteren Nachforschungen:und Untfersuchungen
anzustellen.

Schuldverhdltnisse, die.ggf. im Grundbuch in Abteilung
Il .verzeichnet sein: kdnnen,.~werden in diesem
Gutachten nichf berGcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen;-dass diese'ggf. beim Verkauf geldscht
oder durch:Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. beiBeleihungen-bertcksichtigt werden.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung-des ausgefUhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung
und der. verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht
Uberpruft.-Bei dieser Wertermittiung wird die formelle
und.materielle Legalitdt der vorhandenen nutzbaren
baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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5. Gebdaudebeschreibung

5.1.

5.1.1.

Art des Gebdudes

Bauweise

Baujahr

Allgemeinbeurteilung
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Gebdudebezeichnung: Einfamilienhaus

Allgemeines

Unterkellertes :Einfamilienhaus aus dem Jahr 1970 mit
nachtraglich~ausgebautem Dachgeschoss im Jahr
1986.

Massivbauweise.
1970

Das Wohnhaus wurde 1970 errichtet und im Jahr 1986
wurde das Dachgeschoss mit weiteren Wohnrdumen
ausgebaut. Es handelt sich um ein klassisches
Einfamilienhaus mit einer Einliegerwohnung im
Dachgeschoss.

Dem Augenschein nach, wurden die meisten
Modernisierungsarbeiten der letzten Jahre, wie z.B. die
Erneverung der AuBentire und Fenster sowie die
Renovierung der Dachgeschosswohnung, in
Eigenleistung durchgefihrt.

Eine weitere Beurteilung des Hauses kann nicht
erfolgen, da die RGume nicht zugdnglich waren. Der
Sachverstindige geht, anhand der gesammelten
Eindricke, von einem Ghnlichen Zustand des restlichen,
nicht zu betretenden Gebdudeteils (Erdgeschoss und
Untergeschoss) aus.



Bauschdden und Baumdangel
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Es wurden beim Ortstermin keine tragenden Teile
jeglicher Beschaffenheit, Form und Materials inspiziert,
die verdeckt, Uberbaut oder nicht..mit dem bloBen
Auge sichtbar waren. Aufgrund dessen kann keine
Auskunft Uber Schéden, Schédlinge und Mangel erteilt
werden. Baumdngel und Bauschdden konnien nur
augenscheinlich erfasst und beurteilt werden.:Es wurde
keine fiefgehende Prufung .oder gar zerstérerische
MaBnahme zur Identifizierung nicht sichtbarer Méangel
oder Schdden vorgenommen. Samtiliche offensichtlich
erkennbaren Mdngelwurden-nach bestem Wissen und
Gewissen in diesem Gutachten aufgenommen.

Die Identifizierung von Bauschdden und Baumdngeln
ist ebenfalls:nicht -hauptsdchlicher Bestandteil und
Gegenstand des Gutachtens, sondern wird im Rahmen
der Verkehrswertermittlung - soweit mit bloBem Auge
feststellbar - bericksichtigt. .Sollfen Zweifel an den
Annahmen<in._diesem Gutachten aufkommen, muss
ggf: ein Bauschadensachverstdndiger eingeschaltet
werden. ~Dieses Gutachten dient lediglich der
Wertermittlung. Insofern-werden Méngel und Sché&den
auf Relevanz fUr die-Verkehrswertfindung gepruft, nicht
aufeine Relevanzfechnischer oder statischer Natur.

Beim Ortstermin waren lediglich die WohnrGume im
Dachgeschoss  zugdnglich. Diese waren dem
Augenschein nach, gepflegt und nach Angaben des
Schuldners/EigentUmers, Herrn , renoviert.
Anzeichen auf Schimmelbefall oder
Schadlingseinwirkungen waren augenscheinlich nicht
erkennbar. Nach Angaben des
Schuldners/EigentUmers, Herrn sind die
Elektroinstallationen und die Heizung veraltet.

Beim Ortstermin wurde von Herrn mitgeteilt,
dass sowohl Wasser, als auch Strom im Haus abgestellt
wurden. Dies kann in den Wintermonaten zu
Bauschaden fUhren.

Augenscheinlich war in den
Dachgeschossrdumlichkeiten  nichts  diesbeziglich
erkennbar. Die Fenster wurden 2019 nach
augenscheinlicher  Betrachtung in  Eigenleistung
eingebaut, dies ist aufgrund innerer und d&uBerer
Putzschdden an den jeweiligen Fensterdffnungen
erkennbar.

In der Einliegerwohnung des Dachgeschosses fehlen
teilweise die Sockelleisten. Die TUr zum Dachgeschoss



Wirtschaftliche Wertminderungen
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weist am TUrrahmen Beschddigungen auf. Die
Dachddmmung als  alukaschierte  Dadmmwolle,
eingebracht zwischen den Sparren-im-Dachspitz, war
teileweise beim Ortstermin lose.

Es wurde in Eigenleistung “eine neue ‘Haustire
eingesetzt. Im Flur des Wohnhauses wurde zum Eingang
der Wohnrdume des Erdgeschosses: eine weitere
Haustire in Eigenleistung eingesetzt. Die
Umfassungswdnde haben sichtbare Putzsch&den. Die
Fassade des Hauses:ist-stark verwittert und partiell im
Bereich der nord&stlichen Hauskante verputzt. An der
nérdlichen Traufwand wurde ein Schlitz in  die
AuBenfassade - gefrést. - Eine TUr- und eine
Fensteréffnung wurden an der nérdlichen Trauffassade
zugemauert.und nicht.verputzt.

Eine ~.weitergehende Inaugenscheinnahme konnte
nach insgesamt .zwei Ortsterminen nicht erfolgen. Der
Sachverstandige nimmt entsprechende
Sicherheitsabschldgelin der Bewertung vor.

Eine' ~wirtschaftliche© Wertminderung wird nicht
vorgenommen; vielmehr werden die Wertverhdltnisse
innden jeweiligen Bewertungsverfahren berucksichtigt.
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Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile Keine.

Umfassungswande

Innenwdénde

Erdgeschossdecke

FuBbodden

Geschosstreppen

Geschosstreppengeldnder

Heizung

Heizung (Details)

Warmwasserversorgung

Besondere Einrichtungen

5.1.3.

Unterkellerungsart / Fundamente

5.1.4.

Dachgeschossausbau

Dachform

Dachkonstruktion
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Laut Baugesuch:
UG d=30cm;
EGund DG d=24cm.

Laut Baugesuch:

d=11,5cm bzw. 24 cm:
Massivdecke.
EG:

Eingangsbereich und Treppe mit Natursteinboden

DG:

Kinderzimmer,-KUche, Schlafzimmer und Wohnzimmer
mitVinylboden, Badezimmer gefliest.

Geschlossene Betontreppe mit Natursteintritt- und
Setzstufen, halbgewendelt.

Stahlhandlauf:

Ol-Zentralheizung, &lteren Baujahres (laut Auskunft vom
Schuldner/EigentUmer, Herrn

DG:
Wandhdngenden Heizungskonvektoren in WeiB.

Laut Angaben von Hern Uber die
Zentralheizung im Untergeschoss.

Keine.
Keller

Voll unterkellert / Fundament entsprechen der Bauzeit
des Hauses als Einzel-/Streifenfundament.

Dach / Dachgeschoss

Ausgebautes Dachgeschoss It. Planunterlagen seit
1986.

Safteldach.

ZimmermannsmdBige  Holzkonstruktion aus dem
Baujahr des Hauses 1970.



5.1.5.

AuBenverkleidung

5.1.6.

Garage

AuBenanlagen

Anmerkung |

Anmerkung I

5.1.7.

Energieausweis
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AuBenverkleidung

Keine AuBenverkleidung.
Das Haus ist verputzt und gestrichen.

Nebengebdude / AuBenanlagen

Die Garage befindet-sich im Untergeschoss des
Gebdudes.

Einfache AuBenanlagen mit Gras- und
Strucherbewuchs sowie asphaltierte Hoffldche und
gepflasterten ' Wegen.

Vorsorglich  wird »darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen— keine - Funkfionsprifungen der
technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser-,
Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden.

Untersuchungen... 'auf  pflanziche und ftierische
Schadlinge, sowie. Uber gesundheitsschddigende
Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Energetische Qualitat

Ein Energieausweis lag dem Sachverst@ndigen zum
Stichtag der Bewertung nicht vor. Aus diesem Grund
kann keine eindeutige Aussage zur Energetik des
Hauses vorgenommen werden.

Aufgrund des Baujahres des Hauses, der Starke der
AuBenwdnde, der Dachd@dmmung und des Alfers der
Heizung ist von einer energetischen Sanierung
auszugehen.
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Mieteinheiten

Die Wohnfl&dche wurde aus den Baugesuchen zum Neubau des Hauses mit Datum 04.03.1970
fUr das EG und aus dem Baugesuch zum Einbau der Wohnung im Dachgeschoss mit Datum

15.05.1986 enthommen.

Ein AufmaB erfolgte auftragsgemaB nicht. Die Fliichen wurden aus den Fléichenberechnungen
des Architekten Felix Moser, Westerheim, Gbernommen. Es ergaben:sich beim-Oritstermin keine
Feststellungen die an den berechneten Flichen Zweifel erkennen-liesen. Eine.Gewdahr fUr die
Fldchenangaben Ubernimmt der Sachverstdndige nicht.

5.1.8.1.1.

Fldche

Raumnutzung / Grundriss

Fenster

Verglasung

Barrierefreiheit

Eingangstur
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Ausstattung:
99,69 m?

Raumnutzung laut Baugesuch:

Diele, Gaste-WC, Gastezimmer, Zwischenflur, Bad,
Elternschlafzimmmer, Wohnzimmer und Esszimmer,
KGche samt Speisekammer.

Dem duBeren Anschein nach die selben Fenster wie im
Dachgeschoss, als Kunststofffenster aus dem Jahr 2019.

3-fach-Isolierverglasung.

Ein barrierefreier Zugang zum Haus ist nicht méglich.
Innerhalb der Wohnung konnte die Barrierefreineit
nicht gepruft werden. Aufgrund der Planunterlagen
geht der SachverstGndige von keiner Barrierefreiheit
aus, da TUirmaBe und Badverkehrsfldche nicht
barrierefrei ausgefuhrt wurden.

Hausture als Eingangstire neueren Baujahres.



InnentUren

Elektroinstallation

Heizung

Belichtung und BelUftung
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Keine Angaben.
Keine Angaben.

Der Sachverstndige unterstellt  die’ gleichen
Verhdltnisse wie in der
Dachgeschosseinliegerwohnung, wobei die
Elekfroinstallationen im-Dachgeschoss- 1986 mit dem
Einbau der Dachgeschosswohnung durchgefUhrt
wurden. Die Elektroinstallationen in der
Erdgeschosswohnung kénnen-alteren Ursprungs sein.

Dies wird in der Bewertung bertcksichtigt.

Nach Angaben des Schuldners/EigentUmers, Herr
Ol-Zentralheizung.

Die-Belichtung 'und BelUftung erfolgt durch Tor- und
Fensteroffnungen auf nattrliche Weise.
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5.1.8.2. Einheit: Einliegerwohnung Dachgeschoss
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Fenster ‘.\‘Q\,\" NG Kynﬁ’rsfofffensfer aus dem Jahr 2019.
[ RN —~ " o
fE (2 \ o
Verglasung . N . .3-fach-isolierverglast.
Al N, TERNS
. -} “*.“.\ 4.'\‘\:‘* AN &< “<\‘ 2 )
Barrierefreineit N W) Aufgrund der zu Uberwindenden Treppen in das
, e L) Dachgeschoss und der zu geringen Flur- und TUrbreiten
' sowie fehlender Barrierefreineit im Duschbad ist die
Einheit im Dachgeschoss als nicht barrierefrei zu
bezeichnen.
.Eingdr‘i'@'s\fijr Hauseingangstir zum Haus im EG neueren Baujahres
mit MehrfachschlieBung;
WohnungseingangstUr als leichte ZimmertUre aus Holz
mit Holzzarge und EinfachschlieBung.
InnentUren HolzinnentUren in Holzzargen.
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Elektroinstallation

Heizung

Belichtung und BelUftung
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Elektroinstallationen aus dem Umbau des
Dachgeschoss 1986 ohne Fl-Absicherung.

Nach Angaben von Herrn
(Schuldner/Eigentimer) Ol-Zentralheizung
alteren Baujahres.

Die Belichtung und Beltftung erfolgt-durch TUr- und
Fensteroffnungen aufnatirliche Weise.
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5.1.9. Berechnung der BGF von:
Einfamilienhaus

Die Bruttogrundfl&che wurde nach DIN 277 anhand der Bauplanunterlagen aus dem Jahr 1970
und 1986 ermittelt. Es erfolgte kein AufmaB. Die Ermittlung wurde anhand-der Planunterlagen
am Schreibtisch vorgenommen. Abweichungen sind méglich. Eine Haftung des
Sachverstdndigen hierfUr wird ausgeschlossen.

Geschoss Keller

Bezeichnung Typ Faktor Anzahl Formel Summe
Teil 1 Rechteck +1,000 1,00 12.990.* 11490 149,26
Teil 2 Rechteck -1,000 1,00 6.620.*1.500 -9.93
Teil 3 Rechteck -1,000 1,00 7.760* 2.000 -15,52
Geschoss Erdgeschoss

Bezeichnung Typ Faktor Anzahl Formel Summe
Teil 1 Rechteck +1,000 1,00 12.990 * 11.490 149,26
Teil 2 Rechteck -1,000 1,00 6.:620* 1.500 -9.93
Geschoss Kopie von Erdgeschoss

Bezeichnung Typ Faktor Anzahl Formel Summe
Teil 1 Rechtfeck +1,000 1,00 12.990 * 11.490 149,26
Teil 2 Rechteck -1,000 1,00 6.620 * 1.500 -9.93
Summe 402,47 m2
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5.1.10.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Urspringliches Baujahr
Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag

Modernisierungselemente
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Wdarmeddmmung

Modernisierung der Fenster und AuBentUren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom;
Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage
Wdarmed&mmung der AuBenwdnde
Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B.
Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundiriss-
gestaltung

Summe

Modernisierungsgrad

Fiktives Baujahr
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Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verldngerung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten
Instandsetzungen / Modernisierungen und der Einfluss
auf die Verkehrswertermittiung werden nachfolgend
dargestellt. Hierbei wird das Modell zur‘Ableitung der

wirtschaftlichen Restnutzungsdauer for
Wohngebdude unter-- "BerUcksichtigung von
Modernisierungen geman Anlage 4
Sachwertrichtlinie . Anlage .-2.. der ImmoWertV
zugrunde gelegt.

80 Jahre

1970

56 Jahre
Max. mogliche Punkizahl Punkte
4 0
2 2
2 0
2 0
4 0
2 1
2 1
2 0
20 4

2 / kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter

BerUcksichtigung des Baujahrs, der
Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, der
durchgefuhrten Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen sowie des
Besichtigungseindrucks mit 29 Jahren ermittelt.

1975



6. Wertermittlung

Thema
Gemarkung
Flur / Karte
FlurstGck
GroBe

GrundstUcksgréBe insgesamt

Wertermittlungsstichtag
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Marktwertermittiung fUr das bebaute Grundstick
Silcherweg 7, 72589 Westerheim
Westerheim

SO0138
526/4
820,00 m?
820,00 m?

23.01.202¢6



6.1

Definition des Marktwerts
(§ 194 BauGB)
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Allgemeines

Der Marktwert ist gesetzlich definiert:-*Der Marktwert
wird durch den Preis bestimmt, deriinndem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstands der-Wertermittlung
ohne RUcksicht auf Uungewohnliche ‘oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wdre."

Der Marktwert wird durch:den: Sachverstdndigen auf
der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der
hierzu erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine
zeitabhdngige GroBe, bezogen auf den
Wertermiftlungsstichtag (= sfichtagbezogener Wert).
Auch wenn der Marktwert damit eine
Momentaufrahme (Zeitwert): “ist, wird seine Hohe
maBgeblich von einer I&ngeren Zukunftserwartung der
Erwerber bestimmt.

Die fUrdie Wertermittiung zugrunde gelegten Rechts-
und-Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten
verwendete Literatur  sind im beigefugten
Literaturverzeichnis aufgefihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom &rtlichen
Gutachterausschuss aus der von ihnen gefUhrten
Kaufpreissammlung abgeleiteten Daten (- soweit
erstellt und verfUgbar-) herangezogen worden. Hierbei
handelt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte,
LiegenschaftszinssGtze, Marktanpassungsfaktoren und
dgl.

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter
BerUcksichtigung der GrundstGcksmarktlage zum
Leitpunkt der Wertermittlung und gibt in etwa den Wert
wieder, der unter der Prdmisse von Angebot und
Nachfrage im freien GrundstGcksmarkt erzielbar
erscheint.



Wertermittlungsgrundlagen
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Der Wertermittlung sind die allgemeinen
Wertverhdlinisse auf dem Grundsticksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag und der GrundstUckszustand
zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhdlinisse richten sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag for die
Preisbildung von Grundsticken im: gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr maBgebenden Umstdnde, wie nach
der allgemeinen  ‘Wirtschaftssituation, nach den
Verhdltnissen am “Kapitalmarkt sowie nach den
wirtschaftlichen unddemografischen Entwicklungen
des Gebiets.

Bei der Geschdéftsstelle' des Gutachterausschusses wird
keine Kaufpreissammlung gefUhrf, in die u.a. auch
Daten - aus den-. von .cden” Notaren dem
Gutachterausschuss:  in _ UAbschrift  vorgelegten
GrundstUckskaufyvertragen Ubermommen werden. Die
Kaufpreissammlung ermoglicht dem
Gutachterausschuss < einen umfassenden Uberblick
Uber-das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt. Die
fUr die-Wertermiftlung grundlegenden Rechts- und
Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten
verwendete - Literatur  sind in  der  Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefihrt.
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Wahl des Wertermittlangsverfahrens

Unbebaute Grundsticke
Bodenwertanteil
behauter Grundsticke

Bebaute Grundstiicke
5] E""ii‘! nelen Ve rglnu_'h:-;- ,h,& 14 und 26
faktopen, insbesondere e ImmoWerty
Eagentumswohmangen, Ein-

A& i:\ )]
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Keihenhiausam, |doppelhans- >
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Preisbemessung nach Ertrags- AN Ny
fahigheit des Grundstiicks PR\7))
- Migtwohnhiuser
— gewerblich-industriell

genuizte Crrundsiicke .
— pemischt penutete \\ e

Grundstlicke NN = !
— Gifentlich genutric (N> . Trend S

Grundstiicke N\ - (24> R
- Sonderimmobilien’ ) SN YD,
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6.2,
6.2.1.

Bodenwert
(§ 40 ImmoWertV)
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Methodik

Methodik der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert, vorbehaltlich.des Absatzes. 5 ohne
BerUcksichtigung der vorhanden-baulichen. Anlagen,
ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§
24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch
eine Vergleichswertermittiung mangels:ausreichender
und auswertungsfé@higer. Vergleichspreise  nicht
moglich. Auch stehen beim ortlichen
Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte alternative
Daten zur Umrechnung und. Anpassung nicht in dem
benodtigten Umfang zur--Verfigung. Aus diesen
Grinden lgsst  “neben  oder anstelle  von
Vergleichspreisen die ImmoWertV-gemaB Absatz 2 zur
Bodenwertermittlung ~die Verwendung geeigneter
Bodenrichtwerte bzw. einen objektsperzifisch
angepassten-Bodenrichtwert zu. Der Bodenrichtwert ist
gemdaB § .13 ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf
einen Quadratmeter GrundstUcksfladche des
Bodenrichtwertgrundsticks. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist dabei ein unbebautes,
fiktives Grundstick, dessen Merkmale weitgehend mit
den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen
Merkmalen der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.
Steht .~ weder eine  ausreichende Zahl an
Vergleichspreisen noch ein geeigneter Bodenrichtwert
zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden.



Nachvollziehbarkeit

Bodenrichtwert
(§§ 10 bis 13 ImmoWertV)
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Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens
hé&ngt auch wesentlich von einer sachgerechten
Aufbereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese
Aufbereitung ist Aufgabe des Gutachterausschusses
fUr GrundstUckswerte.

Der Sachverstdindige muUsste;im Rahmen dieses
Gutachtens zundchst selbst samtliche Vergleichsdaten
erfassen und aufbereiten: Diese
Wertermittlungsaufgabe. _'scheitert- -aber bereits im
Ansatz, da hierfUr “die” Kenntnis._des tatsdchlichen
baulichen NutzungsmaBes, des Verhdltnisses zwischen
Wohn- und Nutzfldche und.der.tatséchlich erzielbaren
Ertfrdge dem Gutachter bekannt sein muUssten, dies
aber nur-durch AuskUnfte der jeweiligen EigentUmer
bzw. durch’ Einsicht—~in ~die. entsprechenden
Bauvorlagen moglich:ware. Die Beschaffung derartiger
Unterlagen setzt das Einverstdndnis aller Betroffenen
bzw. deren-Erteilung derjeweiligen Vollmachten fir
den privaten Sachversténdigen voraus.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter
GrundstUcksfldche.—-Abweichungen eines einzelnen
GrundstUcks von-dem Richtwertgrundstick in den Wert
beeinflussenden Umstanden - wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundsticksgestalt - bewirken in  der Regel
enfsprechende Abweichungen seines Marktwertes
von.dem Bodenrichtwert.



6.2.3.

Sachwertverfahren
(§ 35 ImmoWertV)
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Methodik des Sachwertverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der. ~Sachwert des
Grundstucks aus den vorlaufigen:-Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich
durch Bildung der Summe aus-.dem vorldufigen
Sachwert der baulichen-Anlagen-im-Sinne des § 36,
dem vorlaufigen Sachwert: der--baulichen AuBen-
anlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und
dem nach den §§ 40 bis 43:zu ermittelnden Bodenwert.
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Herstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV)

Normalherstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV-Abs. 2)
(Anlage 4)
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Zur Ermittlung des vorl@ufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind die
durchschnittlichen  Herstellungskosten mit  dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren. Die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen-Anlagen stehen fir
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte fUr die:Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt-nach Art-und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung:zeitgemadBer, wirtschaftlicher
Bauweisen ergeben wuirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die
auf eineFl&dchen-, Raum-.oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der
Anzahl - der entsprechenden- Bezugseinheiten der
baulichen Anlage’ zu multiplizieren. Von den
Normalherstellungskosten i nicht~ erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktUbliche Zuschlage
bei den.durchschnittichen Herstellungskosten zu
berUcksichtigen. [ Zur~ Umrechnung auf  den
Wertermittlungsstichtag ist der for den
Werfermittlungsstichtag aktuelle und fUr die jeweilige
Arf.der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fUr die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise
kénnen die durchschniftlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen
Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden. Der
Regionalfaktor ist ein vom ortlich  zustGndigen
Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten
an die Verhdltnisse am &értlichen GrundstUcksmarkt.

Die Normalherstellungskosten werden nach den
Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der
Preisverhdltnisse im Jahre 2010 angesetzt.

Der Ansafz der Normalherstellungskosten ist den
"Normalherstellungskosten 2010° des
Bundesministeriums fUr Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau entnommen worden.



In den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige Bauteile und
Einrichtungen

Baunebenkosten

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
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Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den
Gebdudewert wesenftlich beeinflussenden
Gebdudeteile (vormals ,,besondere:Bauteile") nicht
erfasst. Das Gebd&ude ohne diese Bauieile wird in der
Wertermittiung mit ,Normgebdude'"bezeichnet. Zu
den bei der Rauminhalts= oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten
Gebdudeteilen gehoéren ~z.B. KellerauBentreppen,
Eingangstreppen und EingangsUberdachungen, u.U.
auch Balkone und Dachgauben. Sofern diese Bauteile
eine Wertrelevanz - haben,. ist._der Wert dieser
Gebdudeteile ist i.d.R. zusaizlich zu den fir das
Normgebdude - ermittelten. Herstellungskosten durch
Wertzuschldge besonders zu-berUcksichtigen.

Weiter berucksichtigen:die NHK.nur Herstellungskosten
von Gebduden mit. normalen,d.h. Ublicherweise
vorhandenen . bzw. durchschnittlich  wertvollen
Einrichfungen. Im Bewertungsobjekt ggf. vorhandene
und. den. Gebdudewert- erhbhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zus&tzlich zu dem mit den
NHK-ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des
Normgebdudes zu, berucksichtigen. Unter den vormals
woesonderen -Einrichtungen” sind deshalb innerhalb
der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i.d.R.
fest mit dem-Gebdude verbundene Einrichtungen zu
verstehen, die in vergleichbaren Gebduden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei
der Festlegung des Ausstattungsstandards miterfasst
und. demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berucksichftigt.
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in
Geschdafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Die Baunebenkosten (insbesondere Kosten fOr
Planung, BaudurchfUhrung, behordliche Pruofung und
Genehmigungen) sind in den
Normalherstellungskosten 2010° des
Bundesministeriums fUr Raumordnung, Bauwesen und
Stédtebau enthalten.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die nutzbaren baulichen
Anlagen bei ordnungsgemdBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden koénnen. Die Restnutzungsdauer ist
sachverstandig zu schdtzen und steht nicht im direkten
Zusammenhang mit der Errichtung des Gebdudes.



Alterswertminderungsfaktor
(§ 38 ImmoWertV)

Baumdangel und Bauschdden
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

AuBenanlagen
(§ 37dmmoWertV)
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Die  Wertminderung ist die Minderung der
durchschnittlichen Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter Berucksichtigung des
Verhdltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauver der baulichen “Anlagen zu
ermitteln (lineares Abschreibungsmodell).

Baumdngel sind Fehler, die-dem Gebdude i.d.R. bereits
von Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte
AusfUhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als
funktionale oder - Gsthetische Mdngel durch die
Weiterentwicklung-des Standards oder Wandlungen in
der Mode einstellen. Bauschdden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, . auf  nachfragliche
AuBere Einwirkungen eder auf Folgen von Baumdangeln
zurUckzufUhren. Abschldge fur nicht disponible oder
behebbare Schdden und. Mdangel werden die
diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der: Kosten geschdétzf, ~die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind.<'Die” Schétzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen, wobei-i.d.R. die tatsdchlich erforderlichen
Aufwendungen-zur Wiederherstellung eines normalen
Bauzustandes nur Uberschlégig zu schatzen sind, da nur
zerstorungsfrei untersucht wird und grundsdatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines Bauschadens-SachverstGndigen
notwendig). Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Wertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und
darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4.
Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschétzung
angesetzt sind.

Die Kosten der AuBenanlagen werden im Normalfall
mit  einem  Prozentsatz der durchschnittlichen
Herstellungskosten  erfasst.  Die  Ansdtze liegen
erfahrungsgemaB je nach Art und Umfang zwischen 4
und 8%. Schutz- und Gestaltungsgron ist im
Bodenwertansatz abgegolten.



6.2.3.1.

Objektspezifisch angepasster
Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)

Allgemeine Marktanpassung
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Methodik der Marktanpassung

Sonstige bisher noch nicht erfasste,~den Marktwert

beeinflussende  Merkmale (insbesondere  eine
wirtschaftliche Uberalterung, Baumangel,
Bauschaden, ein Gberdurchschnittlicher

Erhaltungszustand, aber ‘auch wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen) werden nach in-geeigneter
Weise durch einen Abschlag/ Zuschlagbericksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese EinflUsse im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr als unmittelbar mit
dem Markitwertim Zusammenhang stehend beurteilt.

Zur besseren: Zuordnung.-wird-~der SachverstGndige
diese direkt in der Gebdudebewertung
berucksichtigen. Um-der geseizlichen Regelung der
ImmoWertV zu. ‘entsprechen, wird die allgemeine
Marktanpassung. auf den unbelasteten Marktwert
angewendet.

Auf ©.dem  ortlichen ™ GrundstUcksmarkt  kdnnen
Kaufpreise fur ~vergleichbare Grundsticke ohne
besondere objekispezifische GrundstGcksmerkmale
(d:h.“ohne wesentliche Baumdangel und Bauschdden
bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am
Wertermittlungsstichtag unterhalb / oberhalo des
ermittelten Sachwerts liegen.

Alle Sachwertfaktoren sind dartber hinaus
zeitabhangige GroéBen.
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je zentraler der Ort liegt, desto hoher fallt der
Marktanpassungszuschlag aus

mit steigender BGF fallt der
Marktanpassungszuschlag; umgekehrt

je geringer der Sachwert seiner Hohe nach ist,
desto hdéher der Marktanpassungszuschlag

je junger (fiktives Baujahr) das Gebdude ist,
desto hdéher der Marktanpassungszuschlag



6.3.
6.3.1.

Verfahrenswanhl
(§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Marktwertbildendes Verfahren
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Wertermittlung - Grundstick

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Ziel jeder Wertermittlung -ist-es, einen  modglichst
marktkonformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten
Kaufpreis in Ublicher ' Verkaufszeit). zu bestimmen.
Grundsdatzlich sind Zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Erfragswertverfahren,
das Sachwertverfahren odermehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.-Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts. unter BerUcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und-der sonstigen Umstdnde des
Einzelfalls, insbesondere der zur:VerflGgung stehenden
Daten;.zu wdahlen:

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen
Geschaftsverkehr istder Verkehrs-/Marktwert des
Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des
Sachwertverfahrens: zu ermitteln, weil derartige
Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur. (persdnlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert
wird! als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer
baulicher Anlagen (Wert der Gebdude, der sonstigen
Anlagen und der baulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Einfamilienh&user dienen in der-Regel der Eigen- und Selbstnutzung und werden am &értlichen
Grundstucksmarkt (auch fur diese Zwecke gehandelt. Sie dienen nicht der Rendite- bzw.

Erfragserzielung.

Aus ‘diesem “Grund kommt zur Ableitung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren zur

Anwendung.
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6.3.2.
6.3.2.1.

Richtwert
Stichtag / Wert

Richtwertnummer

6.3.2.2.

Allgemeines

erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

Davon sind Zonen dem. bebauten

GrundstUcksteil zuzuordnen
erschlieBungsbeitragsfreies
Bauland

Gesamtwert der nicht
selbststGndigen Flachen
GrundstucksgroBe

Bodenwert ohne objektspezifische

GrundstUcksmerkmale

Bodenwert mit objektspezifischen
GrundstUcksmerkmalen
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Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert
In der Lage des Bewertungsobjekies
01.01.2024=170,00 € / m?

82551002

Ermittlung des Bodenwertes

Unter Berucksichtigung-der Bodenpreisentwicklung bis
zum Wertermittlungsstichtag und des Verhdaltnisses der
MaBe der baulichen Nutzung zZwischen
Richtwertgrundstick und Bewerfungsobjekt, wird der

Bodenwert zum-Wertermittlungsstichtag 23.01.2026 wie
folgt ermittelt:

820,00 m?* 170,00 €/m? = 139.400,00 €

820,00 m?

139.400,00 €

820,00 m?

139.400,00 €

139.400,00 €



6.3.2.3.

Bodenrichtwert, Bodenrichtwertzone

Aufteilung in Wertzonen

Preise je m?
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Ansdtze der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird in der Regel durch das
Vergleichsverfahren bestimmt. Liegen fir den Bereich
der Liegenschaft keine aussagekraftigen
Vergleichspreise vor, kann der Bodenwert:auch auf
Grundlage der Bodenrichtwertkarte bestimmt werden.
Hierfir mUssen hinreichend-GrundstUcksmerkmale mit
dem Richtwertgrundstick 1Ubereinstimmen (z. B. Art
und MaB der baulichen Nutzung,
ErschlieBungszustand). Abweichungen kénnen durch
Zu- und Abschldge berucksichtigt werden.

Aufgrund- der individuellen ~Wohnbebauung als
Einfamilienhaus liegen. keine ausreichenden und
geeigneten Vergleichspreise vor.-Der Sachverstandige
leghden Bodenrichtwert entsprechend zu Grunde. Der
Bodenrichtwert.zum Stichtag,01.01.2024 fUr baureifes
Land im Bereich des Bewertungsgrundsticks mit der
Bodenrichtwerthnummer 82551002 betragt 170 €/m?2.

Als beschreibende Merkmale des
Bodenrichtwertgrundsticks gibt der
Gutachterausschuss Folgendes aus:

- Baureifes.Land
- ErschlieBungsbeitragsfrei
- Wohnbauflache.

Das Grundstuck ist vom Zuschnitt und der GréBe her, im
Vergleich zu den umliegenden Grundstucken, in dieser
Lage als addquat zu bezeichnen. Entsprechend der
Merkmale des Gutachterausschusses nimmt der
Sachverstdndige die Bewertung des Grundstucks vor.
Das Grundstick wird mit dem Bodenrichtwert, ohne
weitere Anpassungen vorzunehmen, berechnet. Hier
folgt der Sachverstdndige dem Vorsichtsprinzip.

Eine Aufteilung in Wertzonen ist nicht erforderlich, da es
sich um eine normale GrundstUcksgroBe fur eine
Wohnbebauung handelt.

170,00 je m? zum Stichtag 01.01.2024.



6.3.3.

Sachwertermittlung
(§ 36 ImmoWertV)
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Sachwertermittlung

Der Sachwert des GrundstUcks bildet. sich aus den
vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren:baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus _dem Bodenwert. Der
vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus dem.vorldufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorldufigen
Sachwert der baulichen-AuBenanlagen. und sonstigen
Anlagen im Sinne des . §-37 und dem-nach den §§ 40
bis 43 zu ermittelnden:Bodenwert:

Der marktangepdsste vorldufige Sachwert des
GrundstUcks | ergibt sich-durch Multiplikation des
vorlaufigen ~Sachwerts ‘mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor im: Sinne des § 39. Nach
MaBgabe des § 7 Absatz 2. kann zusatzlich eine
Marktanpassung - durch -marktUbliche Zu- oder
Abschlage erforderlich sein;

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Sachwert und der
BerUcksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstucksmerkmale des
Wertermittiungsobjekts.



6.3.3.1.
Einfamilienhaus

Bruttogrundfléche (BGF) in m?
Fiktives Baujahr des Gebdudes

Quelle

Normalherstellungskostens
im Basisjahr 2010 (einschlieBlich
Baunebenkosten in Hohe von 17 %)

Korrektur aufgrund der Bauweise

Korrekturfaktor fir Drempel

Korrektur

Korrektur aufgrund der Region

fUr die OrtsgroBe (hier: 3:074)
fUr das-Bundesland
(hier:--Baden-Wurttemberg)

Korrektur
Normalherstellungskosten im Basisjahr
2010 (einschlieBlich Baunebenkosten in

Héhe von 17 %)

Wertermittlungsstichtag

3 Siehe Nebenrechnung auf Seite 50
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Berechnung des Gebaudewerts:

402,47
1975

Typbeschreibung aus den ,,Normalherstellungskosten*
des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen
und Stédtebau, hier: freistehende Einfamilienh&user,
Typ 1.01

Kellergeschoss, Erdgeschoss, vollausgebautes
Dachgeschoss

792,65 € / m*BGF

Die dem Gebdudetypenblatt freistehende
Einfamilienh&user, Typ 1.01entnommenen 792,65 €/m?
werden auf die Eigenschaften des
Wertermittlungsobjekis.. unter  Einbeziehung der
Baunebenkosten auf der Grundlage von
Korrekturfaktoren wie folgt ermittelt.

Korrekturfakfor1,00

792,65€/m*BGF * 1,00 = 792,65 €/m?BGF

Die Regionalisierung der SO ermittelten
Normalherstellungskosten ergibt auf der Grundlage
von regionalen Korrekturfaktoren

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

792,65 €/m?BGF * 1,00 * 1,00 = 792,65 €/m? BGF

792,65 €/m?* BGF

23.01.2026
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Baupreisindex am 190,68
Wertermittlungsstichtag
(im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten 792,65 €/m?BGF * 190,68 / 100 =1:511,43 €/m? BGF
(einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe
von 17 %) am Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert des Gebd&udes 608.305,23 €
(einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe

von 17 %)

Herstellungskosten des Gebd&udes am 402,47 m? BGF *.1.511,43 €/m*BGF = 608.305,23 €

Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer4 29 Jahre
Alterswertminderungsfaktor - 387.794,58 €

Entspricht der Wertminderung von
(Linear) 63,75 % der durchschnittlichen
Herstellungskosten (inkl.
Baunebenkosten)

Vorlaufiger Sachwert 220.510,65 €
(Zeitwert der baulichen Anlage)

Vorlaufiger Gebéudesachwerfinkl. der 220.510,65 €
besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale

4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 31
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6.3.3.1.1.

6.3.3.1.1.1.

Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fir Gebdudetyp
freistehende Einfamilienhduser, Typ 1.01

Bauteil

AuBenwdnde

Dach

Fenster und AuBentiren
Innenwd@nde und -tUren
Deckenkonstruktion und
Treppen

FuBbdden
Sanit@reinrichtungen
Heizung

Sonstige technische
Ausstattung

(alle Angaben in %)

Bauteil

AuBenwdnde

Dach

Fenster und AuBentUren
Innenwdénde und -tUren

Deckenkonstruktion und Treppen

FuBbdden
Sanitdreinrichtungen
Heizung

Sonstige technische Ausstattung
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Nebenrechnungen der Gebdudewert-

ermittlung

Nebenrechnung NHK 2010 zu

Einfamilienhaus
Standardstufen
1 2 3
655 725 835
Standardstufe
1 2 3
100
100
50 50
100
100
100
100
50 50
Rechnung

23 %100 % * 725 €/m? BGF
15 % * 100.% * 725€/m? BGF
17°% * 100 %* 1.005 €/m? BGF
11 % * 50 % * 725 €/m? BGF +
11 % *50 % * 835 €/m? BGF
11 % *100:% * 835 €/m? BGF
5% *100 % * 835 €/m? BGF
9 % *100 % * 835 €/m? BGF
9% 100 % * 725 €/m? BGF
6% * 50 % * 725 €/m? BGF +
6% * 50 % * 835 €/m?BGF

Summe
Ausstattungsstandard

4 5
1.005 1.260
4 5

100
Ergebnis

166,75 €/m? BGF
108,75 €/m? BGF
110,55 €/m? BGF

85,80 €/m? BGF

91,85 €/m? BGF
41,75 €/m?> BGF
75,15 €/m? BGF
65,25 €/m? BGF
46,80 €/m?> BGF

792,65 €/m? BGF
2,56



6.3.3.2.

Summe Herstellungskosten aller
baulicher Anlagen

Berechnung der AuBenanlagen

Allgemeines

4,00 % aus 608.305,23 €
Baunebenkosten 10,00 %

Herstellungskosten der AuBenanlagen
(inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (geschdatzt)
Alterswertminderungsfaktor

hier: Wertminderung von. 62,00 % der
Herstellungskosten kosten inkl.

Baunebenkosten

Wert der AuBenanlagen insgesamt
6.3.3.3.

Summe der vorldufigen Sachwerte
der baulichen Anlagen
(ohne besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale)

Vorlaufiger Sachwert der baulichen
AuBenanlagen u. sonstigen Anlagen

Nicht selbststdndiger Bodenwertanteil

Vorlaufiger Sachwert
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AuBenanlagen
608.305,23 €
prozentual

Die AuBenanlagen werden _.bei “vergleichbaren
Objekten in der Regel prozentual-mit 4 % bis 8 % der
Herstellungskosten veranschlagt-und berUcksichtigt.
Die AuBenanlagen des Bewertungsobjektes werden
mit 4,00 % der Herstellungskosten bewertet.
24.332,21-€
2:433,22 €

26.765,43 €

50,00 Jahre
12,00 Jahre

- 16.594,57 €

10.170,86 €

Zusammenfassung der Sachwerte

220.510,65 €

10.170,86 €

139.400,00 €

370.081,51 €



6.3.3.4.

Begrindung
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Anpassung an den Grundstucksmarkt
(§ 6 Abs. 2 ImmoWertV)

Auf telefonische Nachfrage am 13.02:2026 wurde vom
Gemeinsamen Gutachterausschuss Ehingen({Donau),
welcher auch fur das Bewertungsgebiet in"Westerheim
zustandig ist, mitgeteilt, dass noch kein
GrundstUcksmarktbericht-erstellt wurde .und somit keine
Marktanpassungsfakioren'~ (Sachwertfaktoren)  zur
Verfigung stehen.

Es wurde vom' Gemeinsamen Gutachterausschuss
Ehingen (Donau) ftelefonisch angeraten, auf die
umliegenden--Gutachterausschusse zurUckzugreifen
und entsprechende: Zu-/Abschlédge fir das zu
bewertenden QObjekt vorzunehmen. Der
Sachverstandige - greift auf . die Zahlen des
benachbarten "Gutachterausschusses Munsingen zu,
da dieser fir Gemeinden;.welche direkt an den Alb-
Donau-Kreis im Bereich-der Bewertungsliegenschaft
angrenzen(z. B. R&merstein) Zahlen verdffentlicht.

So verdffentlich der Gemeinsame
Gutachtachterausschuss MUnsingen Sachwertfaktoren
fur Wohngebdude in den Gemeinden Engstingen,
Hayingen, Hohenstein, Mehrstetten, R&merstein,
Sonnenbuhl, St. Johann und Trochtelfingen. Es wurden
insgesamt 325 Kaufverirdge ausgewertet  fir
Wohngebdude im Zeitraum 01.01.2021 - 31.12.2024 mit
einem Mittelwert von 312000 € wund eine
Sachwertfaktor von 1,26 mit einer Konfidenzzahl der

Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 %, einem
Regionalfaktor von 1,0 nach der gultigen
ImmoWertV21.

Bei einem vorldufigen Sachwert von ca. 370.000 €
betrégt der Sachwertfaktor, laut Gutachterausschuss
MuUnsingen, im Bereich der Regressionsgeraden ca.
1,20 und somit eine 20%-ige Marktanpassung.

Der Sachverstdndige sieht jedoch von einer
Marktanpassung ab, da lediglich ein Teil der Immobilie
zu besichtigen war. Somit ist die fehlende
Marktanpassung in Héhe von 20 % als
Sicherheitsabschlag und fur die vor Ortf
augenscheinlich festgestellten Bausch&den sowie for
weitere, nicht feststellbare, Eigenschaften/Schaden
am Haus anzusehen. Die Verkehrswertermittlung endet
dem Vorsichtsprinzip folgenden mit dem vorldufigen
Sachwert.



Zuschlag / Abschlag

Vorlaufiger Sachwert des Grundsticks
insgesamt (ohne BerUcksichtigung der
besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale)

Markt angepasster Sachwert des
Grundsticks

Gerundeter Sachwert
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Die allgemeine Marktanpassung ist durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts ohne . ‘besondere
objektsperzifische  GrundstUcksmerkmale mit dem
objektsperzifischen Sachwertfaktor durchzufGhren und
ergibt den marktangepassten vorldufigen Sachwert.
Nach MaBgabe des § 7 Abs. 2 - ImmoWertY kann
zus@tzlich Marktanpassung (durch marktUbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Kaufpreise  vergleichbarer Wertermittlungsobjekte
ohne besondere “:oObjekispezifische  GrundstUcks-
merkmale liegen am Wertermittlungsstichtag rund 0,00
% abweichend des-ermittelten-vorldufigen Sachwerts.

370.081,51 €

370.081,51 €

rd. 370.000,00 €



6.3.3.6.

Wahl der NHK

Ausstattungsstandard, Standardstufe

Baunebenkosten
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Begrindungen zu den Faktoren

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen stehen fUr die-aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung  wirtschaftlicher
Gesichtspunkte  fur die Errichfung eines: dem
Wertermittiungsobjekt  nach:Art  und  Standard
vergleichbaren Neubaus, am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemdaBer,- wirtschaftlicher
Bauweisen ergeben: wirden. -Der— Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die
auf eine Fl&dchen-, Raum- oder. sonstige Bezugseinheit
bezogen (Normalherstellungskosten) und mit der
Anzahl ‘der-.entsprechenden ~Bezugseinheiten der
baulichen Anlage zu multiplizieren:sind.

Die Normalherstellungskosten sind in €/m?
Bruttogrundfi&iche angegeben und abhdngig von der
Gebdudeart und dem; Gebdudestandard des
Wertermittlungsobjekies.” In  den Kosten sind die
Umsatzsteuer und Ubliche Baunebenkosten (Kosten fur
Planung; BaudurchfGhrung, Genehmigung usw.)
bereits enthalien. Zur Festlegung der
Normalherstellungskosten wurden die derzeit
aktuellsten Werte benutzt (NHK 2010).

Beim ‘'vorliegenden Fall handelt es sich um ein
unterkellertes  Einfamilienhaus  mit  nachfraglich
ausgebautem Dachgeschoss. Es gibt ein
Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss. For
das Gesamtgebdude wird der Gebdudetyp
freistehende Einfamilienhd&user, Typ 1.01
Kellergeschoss, Erdgeschoss, vollausgebautes
Dachgeschoss zugrunde gelegt, weil dieser der zu
bewertenden Immobilie am ndchsten kommt. Die
Einzelgarage im Untergeschoss ist durch die
Berechnung der Bruttogrundfldche des Baukdrpers
berUcksichtigt.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebdudes in die
jeweilige Standardstufe ergibt sich aus der Qualitat,
bzw. dem Standard des jeweiligen
Gebdudebestandteils (siehe Gebdudebeschreibung).

Die Baunebenkosten sind in den Wertansétzen der NHK
2010 mit enthalten.



Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)
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Die Gesamtnutzungsdauver ist, im Rahmen der
Alterswertminderung, die bei ordnungsgemdBer
Bewirtschaftung (Instandhaltung) "Ubliche"
Gesamtnutzungsdauver der baulichen. Anlagen und
zwar unabhd&ngig davon, ob siesich durch eine
unterlassene  Instandhaltung:.oder durch. eine
Modernisierung verkUrzt bzw! verldngert.

Laut  Anlage 1 derdmmoWertV21 gilt ein
Orientierungswert fUr die Ubliche
Gesamtnutzungsdauer-von.. Wohnhdusern von 80
Jahren.

Aufgrund der Bauausfuhrung und Nutzung des
Gebdudes als Wohngebdude, legt der
Sachverstdndige eine :\GND von:.80 Jahren fUr das
Gebdude fest.

Die.. Restnutzungsdauer i ~wird~ auf Grund des
Grundsatzes des § 4 ‘Abs.-3 ImmoWertV nach der
prognostizierten Anzahl-“der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei "ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung®..voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen, abgeschatzt. Die tatséchliche
Nutzungsdauerkann hiervon abweichen.

Wichtig'fir die Abschatzung der Restnutzungsdauer ist
das Gebdudealter, abh&ngig vom jeweiligen Baujahr.
In der:Praxis bedient man sich zur Abschdtzung der
Restnutzungsdauer einer Hilfsmethode bzw. einer
modellhaften  Berechnung, indem man die
Restnutzungsdauer aus der Differenz zwischen der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer, in diesem Gutachten
80 Jahre, und dem Alter der baulichen Anlagen, unter
BerUcksichtigung der geschehenen
InstandhaltungsmaBnahmen, ableitet. Dies erfolgt mit
Hife eines Punktesystems entsprechend  der
ImmoWertV Anl. 2.

Auf Grund der geschehenen
InstandhaltungsmaBnahmen wurde die
Restnutzungsdauer, in Bezug zur

Gesamtnutzungsdauver und  der  modellhaften
Berechnung der InstandhaltungsmaBnahmen, (Anl. 2
ImmoWertV) berechnet. Die modellhafte Berechnung
der InstandhaltungsmaBnahmen berechnet, inwieweit
ModernisierungsmaBnahmen die Restnutzungsdauer
verldngern oder verkurzen kénnen. Dies erfolgt unter
BerUcksichtigung einer Punkteanzahl. Je nachdem wie
viele Punkte fur die Modernisierung vergeben wurden,
steigt die Ubliche Restnutzungsdauer.



Wahl der Alterswertminderung
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Im konkreten Fall wurden, soweit am Ortstermin
feststellbar, die Fenster und AuBentlren erneuert, das
Bad im Dachgeschoss modemisiert und der
Innenausbau im Dachgeschoss modernisiert. Bei einer
erreichten Punkfzahl von 4,/ von maximal zu
vergebenden 20, besteht hier der
Modernisierungsgrad 2 (kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung) und —somit eine
Restnutzungsdauer von 29-Jahren.

Diese Restnutzungsdauer ‘wird vom Sachverstdndigen
als adé@quat eingeschatzt.

Dem Gutachtenwurde entsprechend der
ImmoWertV2021 die/ lineare . Alterswertminderung
zugrunde gelegt.

FOr-~.die’ im:. Gutachten. 'beschriebenen und
augenscheinlich. am Ortstermin-erkennbaren Mangel
und Bauschdden sowie mogliche  weitere
bestehenden Mangel, swelche nicht begutachtet
werden. konnten, wurde ein Sicherheitsabschlag
vorgenommen, :in~dem die Marktanpassung (siehe
Begrindung Anpassung an den GrundstUcksmarkt)
nicht vorgenommen wurde.

Zu den‘baulichen AuBenanlagen zdhlen z. B. Wege
und Platze, Ver- und Enfsorgungsanlagen auf dem
Grundstuck, Einfriedungen u. a., zu sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen. Es wird von
Erfahrungssdtzen ausgegangen, nach denen die
vorhandenen AuBenanlagen eingestuft werden.

FUr die AuBenanlagen wird ein Prozentsatz von 4 % bis
8 % der Herstellungskosten normalerweise in Ansatz
gebracht. Da es sich um einfache AuBenanlagen mit
gepflasterten Wegen und asphaltierter Hoffladche
handelt, wird ein Prozentsatz von 4 % in Ansaiz
gebracht.
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7. Verkehrs- / Markiwert

Verkehrs- / Marktwert

Gemarkung

Flur / Karte
FlurstOck

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert / Marktwert

Anmerkung

MUnsingen, 20. Februar 2026

Ort / Datum
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fUr das gesamte GrundstUck.in 72589 Westerheim,
Silcherweg 7

Westerheim

SO0138
526/4

23.01.2026

370.000,00 €

Das-Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass-ich das Gutachten unparteiisch,
ohne' Rucksicht. auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse. und ohne eigenes Interesse am Ergebnis
nach bestem-Wissen und Gewissen erstattet habe.

Die Bewertung erfolgte nur fir den Auftraggeber/ die
Auftraggeberin und fUr den angegebenen Zweck. Eine
Haftung gegenUber Dritten wird weder fUr die ganze
Bewertung noch fUr Teile daraus Ubernommen.

Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit meiner schriftichen Genehmigung gestattet.
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8. Verzeichnis der Anlagen

8.1. Fotos N

Dachspitz . [ Kiche DG o AN

") Wohnzimmer DG

Schlafzimmer DG Kinderzimmer DG
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Unterverteiler Elektrik

- ‘Ansicht von Siden
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8.2. Fotos Baumangel/Bauschaden

Gefraster Schlitz. anindrdlicher
Traufseite AuBenfassade

Zugemauerte TUr an-nérdlicher Traufseite Hinunterhdngende Ddmmwolle

R o\t

Fehlende Sockelleisten Wohnung DG Beschadigter Turrahmen wg. Gewaltsamen
Aufbrechen am Ortstermin
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el 4k
Putzabplatzungen AuBenfassade Witterungsschdden AuBenfassade
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8.3. Grundbuchauszug
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8.4. Amtlicher Lageplan
(Auszug aus dem Liegenschaftskataster)
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8.5.
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Grundriss Erdgeschoss aus Baugesuch mit Genehmigungsvermerk vom 04.03.1970
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Schnitt aus Baugesuch mit Genehmigungsvermerk vom 15.05.1986
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8.6. Ubersicht Hohendifferenz
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8.7. Kurzbericht K.A.R.L. der Firma vdpResearch
(Naturgefahren)
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9. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

9.1.

KLEIBER

KLEIBER

VERSCHIEDENE AUTOREN

GERARDY, MOCKEL, TROFF, BISCHOFF

KROLL, HAUSMANN, ROLF

TILLMANN, SEITZ

TILLMANN, KLEIBER; SEITZ

SOMMER, KROLL/PIELER

SIMON, JURGEN; SIMON, THORE;
TOBIAS GILICH
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Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermitflung-von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter BerUcksichtigung derlmmoWertV,

digital, 2022,

Reguvis Fachmedien GmbH, Kéin

Marktwertermittiung nach lmmoWertV

Praxiskommmentar zur. Verkehrswertermiftlung von Grundstucken
8., neu bearbeitete Auflage, 2018

Bundesanzeiger Verlag GmbH, Kdln

Wertermittlungsrichtlinien-2006-(WertR “06),

WertV 98 — WaldR 00 - Il Berechnungsverordnung (Il. BV) -
Anlehnung;

Diverse'Indizes und.sonstige Wertermittiungsgrundlagen in
unterschiedlichen Literaturquellen

Praxis der GrundstUcksbewertung.
MUnchen (Leseblattsammlung),
Olzog:Verlag, 2019 (laufende Aktualisierungen)

Rechfe und Belastungehin der Immobilienbewertung
5., umfassend Uberarbeitete und Erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag-(eihe Marke von Wolters Kluwer), KSIn

Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundsticken
Stand 31.10.2019,
Reguvis:Fachmedien GmbH, KéIn

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundsticken

Zweite Auflage, 2017,

Bundesanzeiger Verlag, Kéin

GrundstUcks- und Gebdudewertermittlung fUr die Praxis
Loseblattwerk mit Aktualisierungen, zuletzt 02/2020

Wertermittlung von GrundstUcken
Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung, 2012



9.2.

Il. BV

BauGB

BauGB-MaBnahmenG

BauNVO

ErbbauVvO

ImmoWertV

ImmoWertV 2010

- BRW-RL

- SW-RL

- EW-RL

- “VW-RL
WertR:2006

Wohnungseigentumsgesetz

WoFG

WoFIV
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Rechtsgrundlagen der Markiwertermittlung

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachungvom- 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das.durch Artikel. 6 des Gesetzes
vom 27. Marz 2020 gedndert wurde,

verdffentlicht in verschiedenen.Quellen

MaBnahmengesetz zum.BauGB-in der Fassung der
Bekanntmachung der Neufassung vom 6.5.1993 (BGBI | 1993 S. 622);
aufgehoben mit dem BauROG.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung Uber das Erbbaurecht vom
15.1.1919-(RGBI. 1919, 72,.122)-zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.07.2002 (BGBI. |.S. 2850),

Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30. November 2007 in
"Gesetz Uber das-Erbbaurecht" (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
umbenannt.

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittlung
erforderlichen Daten-(Fassung ab 01.01.2022)

Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der
Verkehrswertevon Grundsticken (Fassung bis 31.12.2021)

Richtlinie-zur Ermitflung von Bodenrichtwerten
(Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)

Richtlinie zur Ermittflung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie) 5. September 2012

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts
(Ertragswertrichtlinie) 12. November 2015

Richtlinie zur Ermittflung des Vergleichs- und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie) 11. April 2014
Wertermittlungsrichtlinien 2006

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt ged&ndert durch Art.
25 vom 23.07.2002 (BGBI. | 1994, S. 2850), teilweise gedndert,
05.12.2014 (BGBI. I S. 1962)

Wohnraumférderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Gesetzes zur
Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. Septemiber 2001 (BGBI. | S.
2376) mit spaterer Anderung am 1.1.2002, zuletzt geéndert durch
Art. 2 Gesetz vom 19. 07.2002 (BGBI. | S. 26%0)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 234¢), in Kraft seit 01.01.2004



