- i ¥ Dipl.-Sachverstandige (DIA) fir die Be-
Sachverstandlgenbu Ay wertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, fir Mieten und Pachten.

Katja Gotz GK

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Baugesetzbuch
fur das Grundstlick Gemarkung Kirchhausen, Flurstiick Nr. 7674

Falltorstr. 26, 74080 Heilbronn
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage

Amtsgericht Heilbronn,
Geschiéfts-Nr. Z K 91/23

Kurzbeschreibung:

Vermietetes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung; Baujahr ca. 1994; ca. 74,99 m? Wohnflache
EG; ca. 53,74 m? Wohnflache DG; Einliegerwohnung ca. 50,14 m? Wohnflache UG; UG: Flur,
Heizung, Gewdlbekeller, Einliegerwohnung (Kiiche, Wohn-/Schlafzimmer, Bad), Doppelgarage;
EG: Diele, Hauswirtschaftsraum, WC, Wohnen-/Essen, Kiiche, Terrasse; DG: Diele, Bad/WC, 2
Kinderzimmer, Eltern, Balkon; Gasheizungen (Baujahr 2018); Doppelgarage zweimal ca. 15,70
m? Nutzflache; Instandhaltungs-/Modernisierungskosten von rd. 22.800 € sind bereits im Ver-
kehrswert berlicksichtigt; Grundsticksflache: 680 m?

Wertermittlungsstichtag: 19. Februar 2024

Verkehrswert (Marktwert) 583.000,00 €

Buroanschrift: Metzer Str. 34- 74074 Heilbronn - Tel. 07131/7 977674 -Fax07131/797 76 75
www katja-goetz-immo.de -eMail: katjagoetz.immo@gmx.de



&> Dipl.-SV K. Gétz (DIA)

G.-Nr.: 2 K 91/23, EFH m. ELW, Doppelgarage, Falltorstr. 26. HN

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohn-/Nutzflache:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
ca. 1994 erbautes Einfamilienwohnhaus mit Einlieger-
wohnung im Untergeschoss sowie Doppelgarage. Das
Wohnhaus wurde 1-geschossig, unterkellert mit ausge-
bautem Dachgeschoss errichtet.

Falltorstr. 26
74078 Heilbronn

Grundbuch von Kirchhausen, Blatt 3550, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Kirchhausen, Flurstiick 7674, zu bewertende
Flache 680 m?

Wohnhaus ca. 74,99 m? Wohnflache EG
ca. 53,74 m? Wohnflache DG
ca. 128,73 m? Wohnflache

Einliegerwohnung  ca. 50,14 m? Wohnflache UG
ca. 50,14 m? Wohnflache

ca. 7,50 m? Nutzflache UG
ca. 7,50 m? Nutzflache

Garage links ca. 15,70 m? Nutzflache
ca. 15,70 m? Nutzflache

Garage rechts ca. 15,70 m? Nutzflache
ca. 15,70 m? Nutzflache

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Amtsgericht Heilbronn, gem. Beschluss vom 02.11.20223.
Geschafts-Nr. 2 K 91/23

19.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
19.02.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Uber den Ortstermin am 19.02.2024 wurden die Beteilig-
ten durch Schreiben/Telefonat informiert.

Anlasslich des Ortstermins war der Sachversténdigen
eine vollstandige Inaugenscheinnahme aller zum Bewer-
tungsobjekt gehérenden Raumlichkeiten méglich. Es kon-
nen daher aufgrund der bei der Besichtigung gesammel-
ten Erkenntnisse und der getéatigten Aussagen relativ si-
chere Feststellungen, bzw. Annahmen, (iber die Beschaf-
fenheit des Bewertungsobjektes getroffen werden.

Seite 5



&% Dipl.-SV K. Gétz (DIA) G.-Nr.: 2 K91/23, EFH m. ELW, Doppelgarage, Falltorstr. 26, HN

Die folgende Wertermittlung basiert auf den, in den tat-
sachlich besichtigten Bereichen gemachten, Feststellun-
gen, den Angaben des Grundbuches, der Stadt Heil-
bronn, der Miteigentimerin, der Mieter, den der Bauakte
entnommenen Unterlagen sowie der gegebenen rechtli-
chen und wirtschaftlichen Situation.

Teilnehmer am Ortstermin: Es nahmen die unterzeichnende Sachverstindige, die
Miteigentimerin sowie die Mieter an der Orts- und Ob-
jektbesichtigung teil. Teilweise nahm auch

als anwaltliche Vertretung der Antrags-
gegnerin an der Orts- und Objektbesichtigung teil.

Seite 6



G.-Nr.: 2 K 91/23, EFH m. ELW, Doppelgarage. Falltorstr. 26. HN Anlagen Seite 1

Blick auf das Bewertungsobjekt von Stidosten. Der gelbe Pfeil zeigt auf den
stralBenseitigen Zugang zur Einliegerwohnung. Der rote Pfeil zeigt auf den
Zugang zum Erdgeschossbereich.

Blick auf die Terrasse der Einliegerwohnung. Die Tur links zeigt auf den Zu-
gang zur Doppelgarage.
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Blick von Studwesten.

Blick in die Doppelgarage. An der Fassade sind leichte Farb- und Putzabplat-
zungen sichtbar.



G.-Nr.: 2 K 91/23, EFH m. ELW, Doppelgarage, Falltorstr. 26. HN Anlagen Seite 3

Ruckseitiger Blick auf das Bewertungsobjekt von Norden. Der gelbe Pfeil zeigt
auf den Gartenzugang durch den Hauswirtschaftsraum.

Der rlckwartige Bereich des Grundstiickes ist ebenfalls von der StraRe aus
zuganglich.
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Blick auf die ruckwartigen Freiflachen.

Von der straRenseitig gelegenen Terrasse sind ebenfalls die Freiflachen zu-
ganglich.
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Vermessungsverwaltung Baden-Wirttemberg

Stadt Hellbronn
Vermessungsbehdrde
CécllienstraBe 49

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1 : 500

74072 Hellbronn Erstelit am 06.11.2023
Flurstdck: 7674 Gemeinds: Heilbronn
Elur: 0 rels: Stadtkrels Hellbronn
Gemarkung: Kirchhausen Reglerungsbezirk:  Stuttgar
§448091.70
g
/ | A [k
7677
7N
7660 7671 7673/1 7674/1
A A A A
7654 /

§447980.29

mmmmummmm-
MaBstab 1:500 o L} 10 18 vorbahall nach § 2 Aba. 3 und 4 des Vermessungsgesstes vom 1. Jull 2004 (GEL 8. 469, 500),
abistab 1: 5 Meler Zulalzt gedndart durch Gesetz vom 30. Movembar 2010 (GBI, 9. 969). Sia ddrten vom Emplinger
muuummm.wunmmm.mmh
anders Twecks It nur ruldsslg, waon gla Vermessungabehdrde hat.
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Auszug aus dem Stadtplan
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