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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

1.1

Grundbuchrechtliche Angaben

Objektart

Nutzungssituation

Altlasten

Hausschwamm

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Be-
anstandungen
Baulasten

Lasten und Beschrankungen
Abt. Il des Grundbuchs

Kurzbeschreibung und Besonderheiten

Grundbuch von Tailfingen

Grundbuch Nr. 6819

Flurstiick Nr. 3667/9

Einfamilienwohnhaus

Eigennutzung

nach Auskunft der Stadt Albstadt kein Eintrag
im Bodenschutz- und Altlastenkataster

nach Augenschein kein Hinweis

nichts bekannt

kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

auller
Eintrag

Zwangsversteigerungsvermerk kein
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1.2 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittiungsstichtag 02.01.2026
Qualitatsstichtag 02.01.2026
Ortstermin 02.01.2026
Grundstucksgrole 352 m?
Bodenrichtwert 145 €m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 145 €m?
Bodenwert (absolut) 51.040 €
Ursprungsbaujahr ca. 1938
fiktives Baujahr 1971
Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
Restnutzungsdauer 10 Jahre
Wohnflache ca. 92 m?
Bruttogrundflache 179 m?
Vorlaufiger Sachwert 93643 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor Marktanpassung 1,51
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 141,401 €
Besondere objektspezifische Grundstocksmerkmale -11,000 €
Sachwert 130.401 €

T G_ 0 N
Verkehrswert zu@W 02.01.2026 130.000 €

Zubehor wurde nicht festgestelit.
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2 ALLGEMEINES

Zweck des Gutachtens

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Bewertungsobjekt

Bauliche Nutzung

Grundbuchrechtliche
Angaben

Grundbuch Bestands-
verzeichnis

Eigentiimer

Hausverwaltung

Ortsbesichtigung

Aktuelle Verkehrswertermittlung nach §194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Dieses Gutachten wurde unter der Mitarbeit von Frau/Andrea Beirow
erstellt. Es handelt sich dabei um eine Mitarbeit im Sinne der Sach-
verstandigenordnung (Recherche und Gutachtenentwurf).

Das Bewertungsgrundstiick ist bebaut-mit einem: Einfamilienwohn-
haus, bestehend aus Untergeschoss, Erdgeschoss und voll ausge-
bautem Dachgeschoss.

Das Bewertungsobjekt wird nur zu Wohnzwecken genutzt. Hinweise
auf eine gewerbliche:Nutzung konnten nicht festgestellt werden.

Amtsgericht Sigmaringen
Gemeinde Albstadt
Grundbuch von-Tailfingen
Grundbuch Nr. 6.819

Lfd. Nr..der |Flurstlck Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstiicke
1 3667/9 |Obere-Markenhalde 11 352 m?
Gebaude- und Freiflache

Eigentimer sind:laut dem vorliegenden Grundbuchauszug vom
27.05.2015

Herr X
Anteil 1/2

Frau X
Anteil 1/2

Eine Hausverwaltung ist nach Aktenlage und Auskunft nicht bestellt.

Die Ortsbesichtigung wurde nach schriftlicher Einladung vom
06.10.2025 am 21.11.2025 durchgefuhrt und am 02.01.2026 wieder-
holt. Anwesend waren:

Herr und Frau X
Herr Hans G. Beirow als 6.b.u.v. Sachverstandiger
Frau Andrea Beirow als zertifizierte Sachverstandige

Das Bewertungsobjekt war aufgrund zahlreicher personlicher Ge-
genstande nur bedingt einsehbar.
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Wertermittlungsstichtag Der Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung am
02.01.2026.

Qualitatsstichtag

Dokumente und Informa-
tionen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Rechtliche Grundlagen

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde am 03.02.2026 abgeschlossen.

Der Qualitatsstichtag kennzeichnet den Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
weicht dann vom Wertermittlungsstichtag ab, wenn aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden ein abweichender Grundstiickszustand un-
terstellt werden muss."

Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden Bewertungsfall dem
Wertermittlungsstichtag.

Vom Amtsgericht Albstadt wurden mir folgende Unterlagen zur Ver-
figung gestellt:

Auszug aus dem Grundbuch Nr. 6.819 vom 27.05.2025

Nachfolgend.aufgefiihrte Unterlagen-und Informationen wurden von
mir beschafft:

"Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021

Lageplan Geoportal Baden-Wirttemberg

Schriftliche Auskunfte der.Stadt Albstadt vom 23.10.2025
Baugenehmigungspléne. mit Genehmigungsvermerk vom
19.04.1937

Lageinformation  des Datenportals on-geo GmbH Bestellnum-
mer 04001429

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom
14.07.2021

ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA) v. 20.09.2023
Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Gebaudeenergiegesetz GEG vom 08.08.2020
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der ab dem
01.03.2015 gultigen Fassung

Erste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungs-
anlagen - 1. BImSchV)
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Literatur

Anmerkung

e Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Berucksichtigung der ImmoWertV, 9. Auflage 2020 und Kleiber
digital, Reguvis Verlag

e Wertermittlungsverfahren — Taschenkommentar,  Bundesanzei-
ger Verlag 2016

e GuG Grundsttcksmarkt und Grundstlckswert —Zeitschrift fur Im-
mobilienwirtschaft und Bodenpolitik und Wertermittlung, Klei-
ber/Jirgen Simon/Weyers/Thore Simon, Werner Verlag bis aktu-
elle Ausgabe 1/2026

e Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025, Instand-
setzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung; Verlag Hubert
Wingen Essen, 25. Auflage

o Stumpe/Tillmann: Versteigerung und:-Wertermittlung — Zwangs-,
Teilungs-, Nachlassversteigerungen-und Versteigerungen nach
§ 19 WEG, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014

Es handelt sich:im vorliegenden Fall um ein:\Wertgutachten und nicht
um ein Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche,
stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckun-
gen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine
ubliche' Ausfuhrungsart und‘ggf. die Richtigkeit von Angaben unter-
stellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sogenannten Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Prob-
leme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.
sind daher.im-Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchun-
gen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und
unverbindlich. Die. haustechnischen Anlagen wurden nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit geprift. Diese wird unterstellt. Weiterhin wird vo-
rausgesetzt; 'dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum
Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und
Normen (z..B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) einge-
halten-worden sind.
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3 GRUNDSTUCKS- UND GEBAUDEBESCHREIBUNG

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Basisdaten von
Albstadt?

Verkehrsanbindung

Wirtschaftliche Ent-
wicklung

Bundesland Baden-Waiurttemberg
Regierungsbezirk Tubingen

Landkreis Zollernalbkreis

Einwohner 47.164 (Stand 31.12.2025)

davon in Tailfingen ca. 12.188

Albstadt liegt auf der Schwabischen-Alb ca. 24 km:stiddstlich der Kreisstadt
Balingen. Albstadt verfligt Gber eine Vielzahl von Kindertageseinrichtungen
ab einem Alter von 6 Monaten. Schulen sind-uber alle Schulformen vor-
handen. Albstadt ist Hochschulstandort.-Einkaufsmdéglichkeiten Gber den
taglichen Bedarf hinaus-sind ‘vorhanden: Die arztliche und zahnarztliche
Versorgung ist gesichert, ein Krankenhaus und Apotheken sind vor Ort.

Tailfingen liegt ca..8 km nérdlich-von Albstadt. Die Gemeinde verfligt Gber
4 Kindertageseinrichtungen sowie eine’ Grundschule und weiterfiihrende
Schulen Uber-alle Stufen. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs
sind gegeben. Die arztliche und zahnarztliche Versorgung ist vorhanden.

Albstadt ist im-6ffentlichen. Personennahverkehr an den Verkehrsverbund
Neckar-Alb-Donau (naldo) angeschlossen, der die Landkreise Zollernalb,
Sigmaringen, ‘Reutlingen und Tibingen verbindet. Der nachst gelegene
Bahnhof ist.in Albstadt, ein IC Bahnhof in Rottweil (ca. 40 km) erreichbar.
Die:Entfernung zum Flughafen Stuttgart betragt ca. 75 km. Uber die Bun-
desstrafie B 463 in Albstadt besteht eine Anbindung an das deutsche Fern-
strallennetz. Albstadt liegt an der Bahnstrecke Tibingen-Sigmaringen.

Tailfingen ist im 6ffentlichen Personennahverkehr an den Verkehrsverbund
Neckar-Alb-Donau (naldo) angeschlossen, der die Landkreise Zollernalb,
Sigmaringen, Reutlingen und Tibingen verbindet. Der nachst gelegene
Bahnhof ist in Albstadt, ein IC Bahnhof in Rottweil (ca. 43 km) erreichbar.
Die Entfernung zum Flughafen Stuttgart betragt ca. 70 km. Uber die Bun-
desstral’e B 463 in Albstadt besteht eine Anbindung an das deutsche Fern-
stral’ennetz.

Albstadt ist Mittelzentrum im Zollernalbkreis. Angesiedelt sind unter ande-
rem Unternehmen der Textilbranche und der technischen Textilien sowie
des Werkzeug- und Maschinenbaus.

2 https://www.albstadt.de/ und https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015200.tab?R=GS417079
[Eingesehen am 03.02.2026]
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Nach dem Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung ist Albstadt
dem Demografietyp 4% und damit den stabilen Stadten in landlichen Regi-
onen zuzuordnen.

Eine unter dem Durchschnitt derVergleichskommunen liegende Kaufkraft
ist ein Indiz fur eine starke Einkommensarmut. Die Uber dem Durchschnitt
liegende Zahl der Hochqualifizierten am-Arbeitsort ist ein Indiz fir die Be-
deutung der Kommune als Wirtschaftsstandort.

Nach Angaben verfugt die Stadt Gber die drittgrofite Wirtschaftskraft in der
Region Neckar-Alb*.

Demografische Ent- _Die Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts Baden-

wicklung?® Wirttemberg prognostiziert flr Albstadt in den Jahren 2025 bis 2040 ein
Bevolkerungswachstum von ca. 4,5%. Danach wird die Bevolkerung im er-
werbsfahigen Alter zwischen 20 und unter 65 Jahren um ca. 1,0% wach-
sen, wahrend-die Bevolkerungsgruppe der Alteren (ab 65 Jahren) um ca.
13,9% zunehmen wird.

3 https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/albstadt+demographietypen+netzdiagramm [Eingesehen am 03.02.2026]
4 https://www.albstadt.de/wirtschaftsstandort-albstad t[Eingesehen am 03.02.2026]
5 https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015200.tab?R=GS417079 [Eingesehen am 03.02.2026
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3.1.2 Mikrolage

Wohnlage Bei Wohnimmobilien steht das Wohnen als Nutzung im Vordergrund. Dabei
ist es unerheblich, ob es sich um Eigennutzung oder um Vermietung han-
delt. Dementsprechend beurteilt sich die Wohnlage entscheldend nach fol-
genden Parametern:® QIR

Erreichbarkeit der ortlichen Vetsocgmgselnrlchtunﬁé\n .
Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete und G((inantell der Umge-
bung \ (
« geselischaftliches Ansehen der Lage ' -
* Immissionslage “\ - ’
* das kleinraumige Strallenbild und Qie gro\ﬂraumlge Quartlefslage
¢ Nutzungsdichte AN
¢ klein- und groraumige Verkthsenbindung
. L\l' - ‘ : \ -
Kriterium N Besd\teibi.lng / Entfernung
| Lage im Ort =, nérdlicher Ortsrand.
Umgebmgsbebauuhg\ ‘Oberwiegend' Enm und Zweifamilien-
A\ ~| wohnhauser- . -
Durchgrianung N\, @ ‘ gute Durchgrﬂnung durch grofe Haus-
(€ N ~.. | garten. -
Entfernung zum dmit | ca.70m
| Naherholungsméglichkeiten NS
Kita / Kindergarten 850 m bis 1.2 km
Grund- und Werkrealschule. | ca. 1,9 km
weiterfuhrende Schulen ““}'Realschule ca. 300 m
o) RSN N - | Gymnasium ca. 450 m
ﬁEmkaufsmdghchkelten des Discounter in ca. 600 m
o 'lagllchen Bedarfs weitere Einkaufsmaglichkeiten im Um-
8 ) kreis von ca. 1,3 bis 2,1 km
IO Busbanestellb ca. 500 m
. Bahnhof 2 ca. 6,7 km
S A0 N D
R (e ‘:“'\'\

Parkplatze - . Auf dem Bewertungsgrundstlick befinden sich keine PKW-Stellplatze.

Bei der StralRe Obere Markenhalde handelt es sich um eine Wohnge-

e bietserschlieBungsstralle.

Bei der Ortsbesichtigung konnte nur geringer Anliegerverkehr mit entspre-
chend geringen Larmimmissionen festgestellt werden.

& Woligang Kleiber Verkehrswerermittiung von Grundsticken, Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechisgrundlagen der
Immoblienwertermitiungsverordnung im Einzelnen > Teil 3 Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertamittiungsveriahren > Ab.
schnitt 1 Vergleichswertverfahren (8§ 24 bes 26 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens > 6 Beridksich-
tgung von abweaichenden Merkmalen des Grund und Bodens (§ 25 Satz 2 immoWertV) > 6.4 Abweschende Grundstocksmerkmale >
649 Lage > 6.4 93 Wohnlage
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Hochwassergefahr Gemal der Hochwasserrisikokarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-
Wirttemberg’ besteht fiir das Bewertungsobjekt keine Hochwassergefahr.

Erdbebengefahr Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Erdbebenzone 3. Es handelt
sich dabei um Gebiete, in denen gemal des zugrunde: gelegten Gefahr-
dungsniveaus rechnerisch die Intensitaten 7,5 und.groRer zu erwarten
sind.®

Weitere Beeintrach- Weitere Beeintrachtigungen waren nicht feststellbar.
tigungen

7 https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/index.xhtml;jsessionid=E34DF50C4F811C3316354EE1A76F121B
8 https://um.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-um/intern/Dateien/Dokumente/3_Umwelt/Baurechts-
_und_Bergbeh%C3%B6rde/Karte_der_Erdbebenzonen.pdf [Eingesehen am 24.04.2019]
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3.2 Gesamtbeurteilung der Lage

Makrolage Lagebeurteilung:
Infrastruktur gut bis durchschnittlich
Uberregionale Verkehrsanbindung |gut bis durchschnittlich
Demografische Entwicklung moderates Bevolkerungswachstum
bei starker Uberalterung
Wirtschaftliche Entwicklung gut bis durchschnittlich

Fur die Albstadt ist eine gute bis mittlere Makrolage festzustellen. Die Mak-
rolage von Tailfingen ist durchschnittlich.

Mikrolage Aus den Feststellungen zur Mikrolage ergibt sich insgesamt eine mittlere
bis gute Lage.

Ergebnis Die Lagemerkmale werden in den nachfolgenden-Berechnungen wie folgt
bericksichtigt:

¢ in der Bodenwert-Berechnung durch Anpassung des Bodenrichtwertes
e im Sachwertwertverfahren'durch Anpassung des Sachwertfaktors
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3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

Lasten und Be-
schriankungen in
Abt. Il des Grund-
buchs

Altlasten

Baurecht

Baulasten

Sonstiges

Abgabenrechtliche
Situation

Das Objekt ist nicht vermietet. Es liegt Eigennutzung vor.

In Abt. Il des Grundbuchs liegt folgende Eintragungen vor.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Albstadt vom-19.05.2025 (9 K 9/25)
Eingetragen (SIG033/149/2025) am 27.05.2025

Nach Auskunft der zustandigen Sachbearbeiter bei der Stadt Albstadt liegt
kein Eintrag im Bodenschutz- und Altlastenkataster vor.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin:bei der Stadt Albstadt
liegt das Bewertungsobjekt im Geltungsbereich. des Bebauungsplans
,Ortsbauplan Markenhalde“. Es handelt sich hierbei um einen einfachen
Bebauungsplan ohne Festsetzungen fur Art und Mal} der baulichen Nut-
zung.

Die Art und das Mal}_der baulichen Nutzung richtet sich gemall § 34
BauGB nach-der Umgebungsbebauung.

Laut Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt
besteht kein Eintrag im Baulastenverzeichnis.

Laut. Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt
liegt das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines Sanierungsge-
bietes.

Das Gebaude weist keine Bausubstanz auf, die auf eine Denkmal-
schutzeigenschaft schlielen lasst.

Laut Auskunft der zustdndigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Albstadt
sind die Erschlieungsbeitrage vollstandig abgegolten.
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3.4 Beurteilung der rechtlichen Gegebenheiten

Lasten und Be-
schriankungen in
Abt. Il des Grund-
buchs

Altlasten

Baurecht

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist den persdnlichen Verhaltnissen
der Eigentimer geschuldet. Nach § 194 BauGB sind diese bei der Ermitt-
lung des Verkehrswertes nicht zu bericksichtigen und beeinflussen somit
den Verkehrswert nicht.

Nach Auskunft der zustadndigen Sachbearbeiterin-bei der Stadt Albstadt
besteht kein Altlastenverdacht. Ich unterstelle damit Altlastenunbedenk-
lichkeit.

Die Baugenehmigungsplane liegen mir vor. Die RechtmaRigkeit der Be-
bauung kann somit unterstellt werden.
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3.5 Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksform

GrundstiicksgroRe

Topografie

ErschlieBung

Bodenbeschaffenheit

Das Bewertungsgrundstuck ist rechteckig ausgeformt. An der Erschlie-
Rungsstralle Obere Markenhalde betragt die Grundstlickslange ca.
15 m. Die grofdte Tiefe des Grundstlicks betragt ca. 22 m.

Laut Grundbuchangabe betragt die Grundsticksflache -insgesamt
352 m2

Das Grundstiick fallt von Nord nach:Siud bis zur:Gartenebene um ca.
2,5 m. An der sudlichen Grenze wird eine weitere Hohendifferenz von
ca. 2 m durch eine Stitzmauer abgefangen.

Das Grundstiick wird von-der Strale Obere Markenhalde sowie den an-
grenzenden Gebauden. begrenzt. -Der Hauseingang erfolgt tber die
Obere Markenhalde. Es wird davon ausgegangen, dass die Erschlie-
Rung (z. B. Kanal, Wasser und Strom) Uber die Obere Markenhalde ver-
lauft.

Die Bodenbeschaffenheit (z. B.-.Bodengute, Eignung als Baugrund, Be-
lastung mit Altablagerungen) -wurde im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens nicht untersucht.
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3.6 Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung

Gebaudeart

Baujahr

Fiktives Baujahr

Bauweise

Installationen

Ausbau

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgeflhrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Die Beschreibung der baulichen Anlagen stellt keine vollstandige Aufzah-
lung von Einzelheiten dar. Sie dient als Ubersicht; Soweit weitere Merkmale
nicht in der Baubeschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie
in der Bewertung nicht beriicksichtigt wurden.

Einfamilienwohnhaus bestehend aus.Unter--und Erdgeschoss sowie aus-

gebautem Dachgeschoss

1938

1971

Fundamente
Aullenwande

Innenwande
Decken
Treppen

Dachkonstruktion
Dachdeckung
Dachrinnen und -ablaufe

Wasserleitungen
Abwasserleitungen
Elektroleitungen
Heizung

FuRbodden

Beton

Untergeschoss:
Beton.und Mauerwerk
Erd- und:Dachgeschoss:

Riegelfachwerk mit Vorhangfassade aus Holz-
schindeln

Riegelfachwerk verputzt
Holzbalkendecken
Holztreppen

Einschubleiter zum Dachspitz
Pfettendach aus Nadelholz
Tondachziegel

Kupferblech

verzinkte Stahlrohre
Gussrohre
Standard vermutlich 1980er Jahre

Elektrospeicheréfen vermutlich aus 1995 und
Holzkaminofen Baujahr unbekannt

Untergeschoss:
Zementestrich, teilweise Fliesenbelag
Erdgeschoss:

Flur, Wohn- und Esszimmer Laminat, WC Flie-
sen, Kiche OSB-Holzplatten
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AuBenanlagen

Zustand
Baumangel/
Bauschaden

Wande

Fenster

Rollladen
Decken

Tlren

Sanitare Einrichtungen

Klchenausstattung

Terrasse
Balkon

Einfriedung
Befestigungen

Garage

Weitere Kfz-Stellplatze
Gartengestaltung

Dachgeschoss:
Schlafrdume Korkbelag

tapeziert und gestrichen, teilweise Holzfurnier-
schalung

Uberwiegend PVC-Fenster, isolierverglast,
vermutlich 1990-1995

teilweise Holzverbundfenster
Kunststoffrollladen

verputzt und gestrichen, teilweise-Holzfurnier-
schalung

Haustlr aus Holz; einfach verglast
Zimmertiiren Holzfullungstliren lackiert
Untergeschoss:

Bad

Bodenbelag Fliesen, Wande teilgefliest; aus-
gestattet mit Badewanne, Stand-WC mit Spul-
kasten und Waschbecken, Warmwasserberei-
tung Uber Elektroboiler

Erdgeschoss:
wC

Bodenbelag. Fliesen, Wande teilgefliest, aus-
gestattet mit wandhangendem WC und Hand-
waschbecken

Die'vorhandene Einbaukliche aus handelstib-
lichen Standardelementen ist weder als we-
sentlicher Bestandteil noch als Zubehor zu be-
rucksichtigen.

nicht vorhanden
nicht vorhanden

teilweise Maschendrahtzaun
Betonplatten

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Uberwiegend Rasenflachen, Gartenhaus in
Holzbauweise ca. 2,5 x 2,5 m

Kleinere Mangel sind in der Alterswertminderung enthalten. Es wird voraus-
gesetzt, dass das Gebaude nach den Ublichen Regeln des Bauhandwerks

errichtet wurde.

Es werden nur Baumangel und —schaden berucksichtigt, die tber den nor-
malen Alterungsprozess eines Gebaudes hinausgehen. Zum Ansatz kom-
men auch unterlassene Instandhaltungen und Reparaturen.
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Energetischer
Zustand

Schimmelbildung konnte im Bad im Untergeschoss festgestellt werden. Es
gab keine Hinweise auf Hausschwamm und auf umweltschadigende Sub-
stanzen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Baumangel und Bauschaden
festgestellt:

Fassade mit gro3flachigen Farbabplatzungen

giebelseitig ca. 8-10 Fehlstellen an der Holzschindel-Fassade
Zimmer im Erdgeschoss ohne Wand- und Bodenbelag
Schimmelbildung im Bad im Untergeschoss

Wand- und Bodenbelage teilweise stark abgenutzt

Ein Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt.-Es ist die Nachristpflicht
gemal Gebaudeenergiegesetz GEG 2020 wie folgt zu prifen:

o Austausch einer alten Heizkesselanlage, die mit fliissigen oder gasfoér-
migen Brennstoffen beschickt wird (§.72 GEG)
e Dammung der obersten Geschossdecke (§ 47 GEG)

e Dammung von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen (§ 71
GEGQG)

Das Bewertungsobjekt verfligt Uber keinen Heizkessel, der mit flissigen
oder gasférmigen Brennstoffen beschickt wird. Ein Austausch ist somit
nicht zu Uberprifen.

Bei der Ortsbesichtigung wurde Folgendes festgestellt:

Das Gebaude wird mit Elektrospeicheréfen beheizt. Als Zusatzheizung
dient im Wohnzimmer-ein Kaminofen zur Holzbefeuerung. Das Herstel-

lungsjahr ist unbekannt.

Die oberste Geschossdecke ist nach Angabe warmegedammt.
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Einzelraum- Das Bewertungsobjekt verfiigt im Wohnraum Uber einen Kaminofen. Nach

feuerungsanlagen § 26 1. BImSchV sind fir Einzelraumfeuerungsanlagen fir feste Brenn-
stoffe, die vor dem 22.03.2010 errichtet und in Betrieb genommen wurden
Grenzwerte fir Staub und Kohlenmonoxid einzuhalten. Kann ein Nachweis
Uber die Einhaltung der Grenzwerte nicht gefihrt werden, sind die beste-
henden Einzelraumfeuerungsanlagen in Abhangigkeit des Datums auf dem
Typenschild zu bestimmten Zeitpunkten nachzuriisten oder auf3er Betrieb
zu nehmen:
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Aufteilung der Wohnflache

Die Aufteilung kann den Bauzeichnungen in der Anlage entnommen werden. Eine Wohnflachen-
berechnung des Architekten liegt mir nicht vor. Ich habe die wohnlich nutzbare Flache tberschlagig
anhand der Plane und einer fir die Verkehrswertermittlung ausreichenden Genauigkeit auf der
Grundlage der Wohnflachenverordnung WoFIV wie folgt ermittelt:

3% Abzug
Erdgeschoss Faktor Breite Tiefe Flache Putz Nettoflache
Diele 1,00 2,42 410 992m? -0,30m? 9,62 m?
abzuglich Treppe -1,00 0,90 3,25 -2,93 m? 0,09 m? -2,84 m?
WC 1,00 1,50 0,90 1,35 m? 1,35 m?
Kiche 1,00 3,15 3,10 9,77 m?: -0,29'm? 9,48 m?
abzlglich Kamin -1,00 0,50 0,50 -0;25°:m? -0,25 m?
Speisekammer 1,00 1,75 0,90 1,58 m? -0,05 m? 1,53 m?
Zimmer 1,00 295 410 12,10 m%:_ -0,36 m? 11,74 m?
Wohnzimmer 1,00 432 3,50 1512 m?. . -0,45 m? 14,67 m?
Esszimmer 1,00 430 3,500 15,05m* -0,45m? 14,60 m?
Wohnflache Erdgeschoss 59,90 m2
gerundet 60,00 m?
3% Abzug

Dachgeschoss Faktor ' Breite Tiefe Flache Putz Nettoflache
Flur 1,00 0,90-2,70 243 m? -0,07 m2 2,36 m?
Abstellraum 1,00 1,56:+2,20 3,43 m? 3,43 m?
Schlafzimmer 1,00 2,95 400.11,80 m? -0,35 m? 11,45 m?
Kind 1,00 1,66 1,70 282m? -0,08 m? 2,74 m?

1,00 3,15400 1260m?> -0,38m? 12,22 m?
Wohnflache Dachgeschoss 32,20 m?
gerundet 32,00 m?

Wohnflache gesamt 92,00 m?
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3.7 Objektbeurteilung

Bausubstanz

Funktionalitat des
Bewertungsobjekts

Instandhaltung

Modernisierung

Energetische
Eigenschaften

Die Bausubstanz ist nach Augenschein unterdurchschnittlich. Eine ver-
bindliche Beurteilung der Bausubstanz lasst sich durch die Inaugen-
scheinnahme jedoch nicht ableiten.

Die Grundrisse sind Uberwiegend funktional. Das Gebaude entspricht
eingeschrankt der Anforderungen an heutige: Wohnbediirfnisse. Nach-
teilig ist die Lage des Bades im Untergeschoss. Weitere Nachteile sind
das Fehlen eines Balkons bzw. einer Terrasse zuganglich-tiber das Erd-
geschoss sowie die Zuganglichkeit des Dachspitzes tber ein Zimmer im
Dachgeschoss.

Die wohnlich nutzbaren Raume sind ausreichend belichtet, natirlich be-
lOftet und ausreichend bemessen.-Das Wohnhaus ist nicht barrierefrei
erreichbar.

Das gesamte Gebaude ist bewohnt und wird laufend bewirtschaftet. Die
bei der Ortsbesichtigung festgestellten . Instandhaltungsriickstande,
Bauschaden und Baumangel-werden wertmindernd bei den besonderen
objektspezifischen ‘Grundstiicksmerkmalen-berticksichtigt, sofern diese
nicht bereits tber die Alterswertminderung erfasst sind. Das Bewertungs-
objekt ist in einem unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand.

Modernisierungen-sind beispielsweise Malhahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder we-
sentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Durch Mo-
dernisierung wird die Qualitat eines Gebaudes erheblich verbessert und
damit die Restnutzungsdauer verlangert.

Im.vorliegenden:Bewertungsfall besteht hoher Modernisierungsbedarf:

o Austausch der einfach verglasten Haustir und noch vorhandener
Holzverbundfenster

e Einbau einer modernen und energiesparenden Beheizung

e Modernisierung des Bades

Auch die Leitungssysteme sollten auf Modernisierungsbedarf tberprift
werden.

Die Kosten dieser Modernisierung kénnen ohne konkrete Planung nicht
in der erforderlichen Kostensicherheit beziffert werden. Der zum Werter-
mittlungsstichtag vorhandene Wert der bestehenden Bausubstanz wird
Uber eine kurze Restnutzungsdauer ohne Modernisierungskosten und
ohne Verlangerung der Restnutzungsdauer ermittelt.

Da kein Energieausweis vorgelegt wurde, kann keine verbindliche An-
gabe zur Energieeffizienzklasse des Gebaudes gemacht werden. Das
Bewertungsobjekt bleibt in Bezug auf die energetischen Eigenschaften
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Einzelraum-
feuerungsanlagen

Vermietbarkeit

Vermarktbarkeit

hinter dem technischen Fortschritt zurlick. Insbesondere der bauliche
Warmeschutz, die Beheizung sowie Fenster und Aufientliren werden
diesem nicht gerecht.

Uberschlégig schétze ich eine Einordnung zum Wertermittlungsstichtag
in die Energieeffizienzklasse H.

Quelle: GEG 2020 Anlage 10:(zu § 86)

Eine Nachrustpflicht nach dem Gebaudeenergiegesetz GEG war nicht
festzustellen.

Den Eigentimern ist hinsichtlich einer Aul3erbetriebnahme des Kamin-
ofens nichts-bekannt. Dies ist ggf. mit dem zustandigen Schornsteinfe-
ger zu klaren. Ein wertmindernder-Ansatz erfolgt nicht.

Nach.§26°Abs. 3-Satz 2 BImSchV ist eine Nachristung oder Aulierbe-
triebnahme des:offenen. Kamins / Grundofens nicht erforderlich.

Ein- und Zweifamilienwohnhauser sind keine Mietobjekte und werden als
solche selten auf dem Markt angeboten. Dies ist darauf zurlickzufiihren,
dass die Bau--und Grundstlickskosten i.d.R. zu einer kalkulatorischen
Kostenmiete flhren, die Gber dem vom Markt akzeptierten Mietpreisni-
veau liegt. Das Bewertungsobjekt ist zum Bewertungsstichtag zu markt-
Ublichen Mieten eingeschrankt vermietbar.

Die Nachfragesituation lasst auf eine eher schwierige Vermarktbarkeit
schliel3en.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 Verfahrenswahl

Wertermittlungs-
verfahren

Begriindung der
Verfahrenswahl

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der
ImmoWertV beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV. 2021), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021) und das Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Kaufpreisen solcher Grundstlcke ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstuck  hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, Grofte, Bauart, Ausstattung
und Zustand) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der Bodenwert ist in
der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu-ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird der' Verkehrswert auf der Grundlage
marktlblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus-diesem Grund wird dieses
Verfahren vorzugsweise bei Grundsticken angewandt, die auf eine Ver-
mietung hin 'ausgerichtet-sind oder-unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern
und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der ge-
wohnlichen:Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswerter-
mittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktlblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der
Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern der Fall.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienwohnhaus. Der-
artige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der
gewolhnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen
nach Vergleichspreisen oder nach dem Sachwert.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV 2021 normierten Vergleichs-
wertverfahrens stellen die Gutachterausschusse nicht die hierfur erfor-
derlichen wertrelevanten Merkmale der Vergleichsobjekte zur Verfu-

gung.

Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert aus dem Sachwert
abgeleitet.

Die Plausibilisierung des aus dem Sachwert abgeleiteten Verkehrswerts
erfolgt Uber Vergleichspreise aus dem Datenportal on-geo GmbH.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert

Anpassung

Die aktuellen Bodenrichtwerte der Stadt Albstadt zum Stichtag 01.01.2025
sind noch nicht im Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
BORIS BW eingestellt. Laut Auskunft der Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses Albstadt liegt der Bodenrichtwert fir das Bewertungsobjekt
zum Stichtag 01.01.2024 bei 145 €/m?2,

Uber wertrelevante Merkmale fiir eine Bodenrichtwertgrundstiick wurden
keine Angaben gemacht.

Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte innerhalb einer Bodenricht-
wertzone. Diese Werte sind hinsichtlich-der wertrelevanten Merkmale wie
der Lage, der GrolRe, der Ausformung, der baulichen Nutzung und der To-
pografie des Grundstiicks sowie auf eine-konjunkturelle Anpassung zu
Uberprufen und ggf. anzupassen:

Ferner ist zu prifen, ob die Grundstiicksflache in"der- Gesamtheit als Bau-
land zu bewerten ist oder eine Bodenwertaufteilung vorzunehmen ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende Anpassungen zu Uberpri-
fen:

Lage

Das Bewertungsgrundstick entspricht weitgehend der Lagequalitat der
Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundstiicke. Eine Anpassung flur die
Lage halte ich-nicht fir erforderlich.

Grofe

Den Bodenrichtwerten liegt keine GroRe eines Richtwertgrundstiickes zu-
grunde. Eine Anpassung fir die Grofe ist deshalb nicht erforderlich.

Ausformung

Das Bewertungsgrundstuck ist weitgehend regelmallig ausgeformt. Eine
Anpassung fir die Ausformung halte ich nicht fur erforderlich.

Bauliche Nutzung

Den Bodenrichtwerten liegt keine wertrelevante Geschossflachenzahl ei-
nes Richtwertgrundstiickes zugrunde. Eine Anpassung fir die bauliche
Nutzung ist deshalb nicht erforderlich.

Topografie

Das Bewertungsgrundstuck weist eine Hanglage auf. Dies entspricht der

Uberwiegenden Zahl der Vergleichsgrundstlicke dieser Bodenrichtwert-
zone. Eine Anpassung fir die Topografie halte ich nicht fur erforderlich.
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Bodenwert-
aufteilung

Objektspezifisch
angepasster
Bodenwert

Freilegung

Konjunkturelle Anpassung

Die Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt. Eine kon-
junkturelle Anpassung ist aufgrund der Lage auf dem Immobilienmarkt
nicht anzunehmen.

Hieraus ergibt sich folgender Anpassungsfaktor:

Kriterium Beurteilung Faktor
1. Lage Wohngebietsstralie 1,00
2. Grolke durchschnittlich 1,00
3. Ausformung nahezu rechteckig 1,00
4. bauliche Nutzung  Korrekturfaktor 1,00
5. Topografie Hanglage lagetypisch 1,00
6. Konjunkturelle Anpassung 1,00
Anpassungsfaktor 1,00

Eine Bodenwertaufteilung in Bau- und Gartenland ist nicht vorzunehmen.

Hieraus ergibt sich folgender, objektspezifisch angepasster Bodenwert:

Flst. Nr. Grole €/m? Anpassung Bodenwert
3667/9 > Bauland 352 m* 145€/m> 1,00 51.040€
objektspezifisch angepasster Bodenwert 51.040 €

Aufgrund-der Restnutzungsdauer ist nach § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 Im-
moWertV 2021 eine alsbaldige Freilegung nicht zu bertcksichtigen.



Einfamilienwohnhaus Obere Markenhalde 11 Stadtteil Tailfingen in 72461 Albstadt Flurstiick Nr. 3667/9
Aktenzeichen: 9 K 9/25
Seite 26 von 59

4.3 Sachwertverfahren

Vorgehens- Der Verkehrswert aus dem Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall
weise im vorlie-  aus folgenden Komponenten:
genden Fall

Quelle: ImmoWertA
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4.3.1 Sachwert der baulichen Anlagen

Bruttogrundflache Die Bruttogrundflache (BGF) bildet die Grundlage fiir die Berechnung
der Herstellungskosten der baulichen Anlage inklusive Aufkenanlage.®

Die Bruttogrundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks. Die Grundflachen werden entsprechend ihrer
Zugehdrigkeit zu bestimmten Bereichen getrennt ermittelt. In die Nor-
malherstellungskosten gehen nur Grundflachen der Bereiche a und b

ein:
a-Flachen Uberdeckt und allseitig in voller-H6he umschlos-
sen
b-Flachen Uberdeckt, aber nicht allseitig in voller Hohe um-
schlossen
c-Flachen nicht Gberdeckt

Die c-Flachen:gehen nicht in die Ermittlung der
Normalherstellungskosten: ein. Sie werden im
Rahmen der besonderen-Bauteile berlcksichtigt.

Die Bruttogrundflache habe ich wie folgt ermittelt:

Wohnhaus Teilbereiche
Typ 1.01 Faktor Breite'. Tiefe a b
Untergeschoss 1,00 9,00 8,00 72,00 m?
Erdgeschoss 1,00 9,00 8,00 72,00 m?
Dachgeschoss 0,48 9,00 8,00 34,56 m?

178,56 m?[ 0,00 m?
Bruttogrundflache BGF in m? 179,00 m?

Korrektur wegen feh- Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss ist zwischen Dachge-
lendem Drempel bei schossen mit-und ohne Drempel zu unterscheiden. Nach Anlage 4 Im-
ausgebautem Dachge- moWertV'2021'° ist zu priifen, ob im Dachgeschoss ein Drempel vor-
schoss handen-ist.

Das Bewertungsobjekt weist im ausgebauten Dachgeschoss nur einen
innenliegenden Drempel auf. Dadurch verringert sich die nutzbare Fla-
che im Dachgeschoss. Bei Sachwertobjekten bewirkt diese Wohnfla-
cheneinschrankung jedoch nicht dieselben Abschlage wie bei Ertrags-
wertobjekten.

In Anlehnung an die Empfehlung von Kleiber , wonach ein fehlender
Drempel in der Berechnung der Bruttogrundflache des Dachgeschosses
mit einem dachgeschossspezifischem Nutzflachenfaktor aus der Wohn-
flache des Dachgeschosses / Bruttogrundflache des Dachgeschosses
zu berlcksichtigen ist, wahle ich einen dachgeschossspezifischen

9Vgl. Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
10 Siehe ImmoWertV 2021 Anlage 4 |. Grundlagen Nr. 3



Einfamilienwohnhaus Obere Markenhalde 11 Stadtteil Tailfingen in 72461 Albstadt Flurstiick Nr. 3667/9

Aktenzeichen: 9 K 9/25
Seite 28 von 59

Ausgangswert

zur Ermittlung der
Normalherstellungs-
kosten

Korrekturen

Nutzflachenfaktor aus dem Verhaltnis der nutzbaren Grundflache des
Dachgeschosses zu deren Bruttogrundflache.

Wohn-/Nutzflache DG - 400x8,72 - 048
Bruttogrundflache DG 72,00 m2 ’

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden in der Regel.in Anleh-
nung an die im Erlass des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau angegebenen Normalherstellungskosten 2010
gewahlt (Anlage 4 ImmoWertV 2021).

Im vorliegenden Bewertungsfall ist fiir.die Berechnung der Herstellungs-
kosten der Gebaudetyp 1.01 zugrunde zu legen.

Den Ausbau im Untergeschoss'und den nicht ausgebauten Dachspitz
bericksichtige ich durch-pauschale Ansatze in‘den besonderen Bautei-
len.

! einschliefilich Baunebenkosten in Héhe von 17%
? Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhiuser: 1,05

Quelle: jeweils ImmoWertV 2021 Anlage 4

Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind die durchschnittlichen Her-
stellungskosten mit einem vom zustandigen Gutachterausschuss ermit-
telten Regionalfaktor zu multiplizieren.
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Der gemeinsame Gutachterausschuss Albstadt hat keine Sachwertfak-
toren abgeleitet. Ich orientiere mich an den vom gemeinsamen Gut-
achterausschuss Hohenzollern im Grundsticksmarktbericht 2024 verof-
fentlichten Sachwertfaktoren. Ein Regionalfaktor wurde nicht ermittelt
und ist somit auch nicht zu bertcksichtigen.

SchlieBlich muss noch berlicksichtigt werden, dass:die.oben ermittelten
Normalherstellungskosten sich auf das Jahr 2010 beziehen, der Werter-
mittlungsstichtag jedoch im Jahr 2026 liegt.

Korrektur wegen der Die NHK 2010 beziehen sich auf das Jahr-2010 und-sind mittels Bau-
Baupreisentwicklung preisindex fir die Bauwirtschaft des:Statistischen'Bundesamtes auf den
Wertermittlungsstichtag anzupassen.:Mit Veroffentlichung der Bau-
preisindizes fur das Il. Quartal 2024 wurden diese auf die Basis
2021=100 umgestellt, die Normalherstellungskosten beziehen sich je-
doch auf die Basis 2010=100. Der zum. Wertermittlungsstichtag be-
kannte Baupreisindex zum Quartal -111/2025 in Héhe von 134,3 muss

mit einem Umbasierungsfaktor von 1,412 angepasst werden."’

Korrekturfaktor fiir Fir freistehende Zweifamilienhauser-ist bei den Normalherstellungskos-
Zweifamilienhauser ten 2010 ein:Korrekturfaktor von 1,05 zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall: handelt es sich um ein Einfamilien-
wohnhaus; der Korrekturfaktor ist deshalb nicht zu bericksichtigen.

Baunebenkosten Baunebenkosten sind in den neuen NHK 2010 in H6he von 17% fir
Wohngebaude bereits enthalten.

! Der Baupreisindex zum IV. Quartal 2025 war zum Wertermittlungsstichtag noch nicht bekannt.
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Ermittlung des Gebaudestandards nach ImmoWertV 2021 Anlage 4
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Ermittlung der Kostenkennwerte

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes erfolgt auf der Basis der Beschreibung des voran-
gegangenen Gebaudestandards aus Anlage 4 ImmoWertV 2021. Die Kostenkennwerte (KKW) ba-
sieren auf den jeweiligen Gebaudetypen.

Die jeweiligen Anteile der Ausstattungsmerkmale am Gebaudestandard werden mit dem Wagungs-
anteil und dem Kostenkennwert multipliziert. Die Summe aller so ermittelten Wer.tante'le bilden den
gewichtete Kostenkennwert fur den jeweiligen Gebaudetyp.

Im vorliegenden Bewertungsfall habe ich den Kostenkennwert wie folg( emittelt: f

anteilige Standardstufe - ‘ - |Wagungs-
|Ausstattungs merkmale 1| 2| 3oy 4] oo 8] anteil
AuBenwinde 080 040 0,00 .~ 000 0, 23%
Dacher 0.00 0.00 1, 0.00| 0, 15%
Auientdren und Fenster 0,00 1,00 0 0,00[- 0, 1%
Innenwande und -tUren 0,00 1,00 (0,00 10,00 0, 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00)~-0,00. /1 (0,00 0, 1%
Fullboden 0,00| 0.80[-- ' 020 ~% = 000[>. 0, 5%
Sanitareinrichtungen 0,00 100 000 000 ¢ 0 9%
Heizung 0,00 . 100 000} 0,00/ ; 0, 9%
Sonstige techn. Ausstattung 0,00 (100 0,( 0,00} 0, 6%
|[Kostenkennwerte €m? Typ 1.01 655€| . 725€| B35€]  1.005€  1.260 €| Gesamt
[gewichteter Kostenkennwert 90.00€| 509.00€| 134.00€ L 0.00€ 0,00 €| 733.00€

Normalherstellungskosten Im Voﬂlqgenden B_awért;iﬁgsfall
Der gewichtete KostehkéhnWen sind ft\)r'\c\!en.wméfmlnlungsstlchtag wie folgt zu korrigieren:

Kostenkennwert nach NHK 2010 ' % Typ 1.01 733 €/m?

Baupreisindex (Stabst.Bundesamt) - Wohnen W2025 134,3
Umbasierungsfaktor . = ) 1,412
_eglma'fddor ‘ V 1.00
Nomnlnfstolungskosun zum Stichtag 1.390 €m?

- ]n den N§fm:alhorstollungskosten nicht berucksichtigte Bauteile

In der Beféchnung der Bruttogrundflache sind die nachfolgend aufgelisteten Bauteile nicht beriick-
sichtigt. Fur diese erfolgt nach Uberschlagiger Berechnung ein Wertansatz von:

Besondere Bauteile Menge EP Gesamt
Lichtschachte 1 1.000 € 1.000 €
Ausbauzuschiag fur Bad im Untergeschoss 1 10.000 € 10.000 €
Kaminofen 1 2.000 € 2.000 €
Dachspitz 1 2.000 € 2.000 €

gesamt 15.000 €
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Korrektur wegen des
Gebaudealters

Gesamtnutzungs-
dauer

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

Modifizierte Rest-
nutzungsdauer nach
Modernisierung

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wert-
verlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauch-
ten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zu-
nehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als KorrekturgroRe im Sachwertverfahren berticksichtigt werden. Zur Be-
messung der KorrekturgréRe missen zunachst die wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjekts ermittelt bzw. Uberpruft werden.

Die Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer ergeben sich grund-
satzlich aus Anlage 1 ImmoWertV 2021:

Nach § 10 ImmoWertV 2021 ist bei derAnwendung der sonstigen fur die
Wertermittlung erforderliche Daten (Sachwertfaktoren/Liegenschafts-
zinssatze) die Modellkonformitat zu beachten.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde laut Modellbeschreibung des Gut-
achterausschusses flr die Ableitung der Liegenschaftszinssatze und
Sachwertfaktoren die Gesamtnutzungsdauer nach der Sachwertrichtli-
nie (SW-RL) angenommen:

Standardstufen Gesamtnutzungsdauer
Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Fur die Einschatzung der:-Gesamtnutzungsdauer ist der Gebaudestan-
dard maligebend. Das Bewertungsobjekt weist iberwiegend die Stan-
dardstufe 2 auf.

Standardstufen 1 2 3 4 5 Summe
Anteil 0,138 0,702 | 0,16 0 0

Gewichtet 0,138[1,404| 0,48 0 0 2,02
Standardstufe gewichtet gerundet 2

Damit liegt die Gesamtnutzungsdauer bei ca. 65 Jahren.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird
im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der durchgefuhrten Modernisierungen ist eine dadurch be-
dingte Verlangerung der Restnutzungsdauer nach dem Modell nach An-
lage 2 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit Anlage 2 Tabelle 1.3 Im-
moWertA zu ermitteln.
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<

Modernisierungen, welche nahe am Wertermittlungsstichtag (ggf. fiktiv)
ausgefihrt wurden, sind in voller Punktzahl zu bericksichtigen. Liegen
die MaBnahmen weiter zurlck, ist zu prifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht moderni-
sierte Bauelemente noch zeitgemé&Ren Ansprichen genugen, sind mit
einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben

n3 Folgende Tabele bietet ene Onentiening vwmmy&\\@mmswm

fur Anlage 2 Tabelle 1:
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\‘ "' Aus der ermcttelten Mbdemlsemngspunktzahl ergibt sich die Restnut-
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qngsdauer der bauhchen Anlage unter Nutzung der Formel

W RND_ A'te' — b x Alter + ¢ x GND
\

*"GND

. \wobei RND-Reslnutzungsdauef GND=Gesamtnutzungsdauer

auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und
des Alters der baulichen Anlage,

Far die Variablen a, b und ¢ sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden.
Dabei ist zu beachten, dass Modemisierungen erst ab einem bestimm-
ten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungs-
dauer haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter
(relatives Alter) anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgenden
Formel ermittelt:
Alter

GND

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wer-
tes, gilt fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:
RND = GND - Alter

x 100 %
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Tabelle 3: Angabe-derVariablen a, b, ¢ und des relativen Alters fiir die Anwendung der
Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer.

Im vorliegenden Bewertungsfall bewerte ich die Modernisierungen wie
folgt. Der Ausbau des Dachgeschosses erfolgte nach Angabe 2001. Ich
beriicksichtige dies Uber eine Verbesserung der Grundrissgestaltung.

Modernisierung max. |Alter der Mod. [Punkte im
Punkte |in Jahren Bewertungsfall

Dacherneuerung / Warmedammung 4 31 0,0
Modernisierung der Fenster und Turen 2 31
Modernisierung der Leitungssysteme 2 31 0,0
Modernisierung:der Heizungsanlage 2 31 0,0
Warmeddmmung der AuBenwéande 4 2026
Modernisierung von Badern 2 2026
Modernisierung Innenausbau 2 2026
Verbesserung der Grundrissgestaltung| 2 25 1,0
|Modernisierungspunkte gesamt 1,0

Das Gebaudealter liegt im vorliegenden Bewertungsfall Gber der Ge-
samtnutzungsdauer. In die Berechnung ist héchstens die Gesamtnut-
zungsdauer als Gebaudealter zu Gbernehmen.

Wertermittlungsstichtag 2026
- Ursprungsbaujahr 1938
= Alter (Jahre) 88
Alter (Jahre) - héchstens GND - 65
+  Gesamtnutzungsdauer 65
= relatives Alter 100%
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Wertminderung
wegen Alters

Unter Beriicksichtigung der festgesteliten Modernisierungspunkte und

den Variablen nach Tabelle 3 ergibt sich folgende modifizierte Restnut-
zungsdauer:

Restutzngsdoes = 12500 x—oo - 26280 x 65 + 1550 x 6

N
\; NG
N

N

Restnutzungsdauer = 10 Jahre Gy
Dies fahrt zu einem fiktiven Baujahr: SN

Wertermittlungsstichtag 2026
+ modifizierte Ratmtzmgsdauer\\ 10Jdlre
- Gesamtnutzungsdauer . 65 Jahre
fiktives Baujahr PN& \\1??1

=N

= N 3
A N
\

S
Nach der ImmoWertV 20\21 Ist far: q% Sachweﬂemlmung eine lineare
Alterswemmnderung vorgeschneben Die qumer dafur lautet

erswe m ngs a OI"— GND \.;“V’, )\

~ \\ \\

(GND = Gesamtnutzungsdauer RND Restnutmngsdauef)

\‘ \)
W

Im vodiegenden Bewertungsfqll erglbt sich folgender Alterswertminde-

ﬂtungsfaktor . |
RN =\ modtﬂznefte Rmtnutzungsdauer von 10 Jahre
") #__Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre

A\lh‘mmgﬁnﬁorungsfakta 0,1538
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4.3.2 Sachwert der baulichen AuRenanlagen

AuBenanlagen

Nach § 37 ImmoWertV 2021 ist der Sachwert der baulichen Auf3enan-
lagen und sonstigen Anlagen nur gesondert zu berlcksichtigen, soweit
diese wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wur-
den.'?

Zusatzlich zu berticksichtigen sind unter anderem-sofern nicht bereits
mit dem Bodenwert erfasst:

Aufwuchs sofern vom Bodenwert nicht erfasst
Wege- und Platzbefestigungen

Stltzmauern

Einfriedungen

Grundleitungen

Nach Erfahrungswerten liegen bei Ein- und Zweifamilienhdusern die
baulichen AuRenanlagen-zumeist zwischen 1 und 10% des Gebaude-
zeitwerts."

Der gemeinsame Gutachterausschuss Hohenzollern leitet die Boden-
richtwerte und:sonstigen Daten fir die Wertermittiung mit einem pau-
schalen Ansatz in Hohe von 5% ab. Die Modellkonformitat ist zu beach-
ten. Etwaige Abweichungen fur das Bewertungsobjekt sind werterho-
hend -oder wertmindernd bei-~den besonderen objektspezifischen
Grundstticksmerkmalen zu beriicksichtigen.

Das Bewertungsgrundstiick-weist eine Bepflanzung auf, die wertmaRig
nicht gesondert zu erfassen ist. Berlicksichtigt werden missen noch die
im Bodenliegenden:Ver- und Entsorgungsleitungen, Befestigungen auf
dem Grundstick, das Gartenhaus und Einfriedungen.

Im:vorliegenden Fall halte ich 5% der Herstellungskosten der bauli-
chen Anlage als Aul3enanlagen als angemessen.

2Wolfgang Kleiber, in Wolfgang Kleiber: Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 9., neu bearbeitete Auflage 2022,
Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittlungsverordnung im Ein-
zelnen > Teil 3 Besondere Grundsatze zu den einzelnen Wertermittiungsverfahren > Abschnitt 3 Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 39 ImmoWertV) > Systematische Darstellung des Sachwertverfahrens > 2 Grundziige des Sachwertver-
fahrens > 2.3 Beriicksichtigung der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (Aufwuchs) > 2.3.4 Wertanteil
von Aulenanlagen > 2.3.4.1 Pauschale Ermittlung des Wertanteils von AuRenanlagen nach Erfahrungssatzen.

3 Dto.
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4.3.3 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren

Der Sachwert ist eine GroR3e, die Uberwiegend aus Kosteniberlegungen
heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten
des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berick-
sichtigt werden, denn Kostenlberlegungen flihren.in'den meisten Fallen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf'dem Grundsticks-
markt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Der gemeinsame Gutachterausschuss Albstadt hat bisher kein Sach-
wertfaktoren abgeleitet.

Hilfsweise orientiere ich mich an den vom gemeinsamen Gutachteraus-
schuss Hohenzollern in seinem Grundstlicksmarktbericht 2024verof-
fentlichten Sachwertfaktoren:

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gemeinsamen Gutachter-
ausschusses Hohenzollern

Aufgrund des besonderen Kostenrisikos aus dem hohen Instandset-
zungs- und Modernisierungsbedarf halte ich einen Risikoabschlag in
Hoéhe von -10% auf den Sachwertfaktor als angemessen.
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Die Sachwertfaktoren wurden zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt. Die
konjunkturelle Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag leite ich aus
dem DESTATIS Hauserpreisindex' fiir landliche Kreise mit Verdich-
tungsansatzen wie folgt ab:

Hauserpreisindex

[ /2025 144,3 94%
IV /2022 153,8 100%
-6%

Im vorliegenden Bewertungsfall wahle ich® folgenden, objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert 93.643 € 1,91
Funktionalitat 5% -0,10
t erhdhtes Modernisierungsrisiko -10%  -0,19
* konjunkturelle Anpassung -6%  -0,11
= objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,51

14 https://www.dashboard-deutschland.de/indicator/data_woh_preise_immobilien_hpi_haueser?origin=dash-
board&db=wohnen&category=wohnen_bau
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4.3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wertbe-
einflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweili-
gen Grundstlcksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Model-
lansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen bei:

besonderen Ertragsverhaltnissen

Baumangeln und Bauschaden

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
Bodenverunreinigungen

Bodenschatzen

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Sh N~

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind durch marktubliche Zu- und Ab-
schlage zu bertcksichtigen.

Beseitigungskosten fiir Instandhaltungsriickstande / erforderliche Modernisierungen

Im vorliegenden Bewertungsfall sind nachfolgende Sanierungsmafinahmen wertmindern zu bertck-
sichtigen. Es handelt sich dabei um eine_Uberschlagige-Kostenschatzung nach indexierten Litera-
turwerten'®, die der Ermittlung der Wertminderung dient. Dabei werden die disponiblen Instandhal-
tungsriickstande der Alterswertminderung unterworfen. Dies ist damit begriindet, dass ein fiktiv
mangelfreies und instandgehaltenes Bewertungsobjekt unterstellt wird. Die nicht disponiblen In-
standhaltungsricksténde werden mit den vollen Schadensbeseitigungskosten angesetzt.

Weitere Modernisierungskosten-konnen-ohne detaillierte:Planung nicht in der erforderlichen Genau-
igkeit geschatzt werden und bleiben deshalb unbertcksichtigt. Demzufolge wird keine weitere Ver-
langerung der Restnutzungsdauer beriicksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale |Instandhaltungsriickstéande Modernisierungen
disponibel | nicht disponibel

Fassadenschéden reparieren 8.000 €

Fertigstellung Zimmer im Erdgeschoss 3.000 €

Zwischensumme 0€ 11.000 € 0€

zuzlglich Baunebenkosten 0€ 0€ 0€

Zwischensumme 0€ 11.000 € 0€

Alterswertminderungsfaktor 0,1538 1,00 1,00
0€ 11.000 € 0€

gesamt 11.000 €

Die tatsachlichen Kosten kdnnen je nach Art und Umfang der gewahlten Ausfiihrung und konjunk-
tureller Lage erheblich unter oder Uber diesem Betrag liegen.

Weitere Umstande

Weitere wertbeeinflussende Umstande sind nicht zu berlcksichtigen.

15 Siehe Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/2025
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4.3.5 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus

Gebéaudetyp 1.01

Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.390 €/m?
x__Bruttogrundflache 178 m?
= Zwischenwert 248.810 €
+ _Nach Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile ~___15.000 €
= Herstellungskosten bauliche Anlagen ohne Aulenanlagen 263.810€
x Regionalfaktor 1,00
x__Alterswertminderungsfaktor 0,1538
= vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 40.574 €

vorldufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen NS P 5%

+ 2.029 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen und AuBenanlagen RA 42,603 €

+ _objekispezifisch angepasster Bodenwert : 51.040 €
= vorlaufiger Sachwert N 93.643 €
x__objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor Marktanpassung 1,51
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert 141.401 €

+  besondere objektspezifische Grundstucksmetkmale -11.000 €
= Sachwert SN 130.401 €
gerundet 130.000 €
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4.4 Plausibilisierung des Verkehrswertes durch Vergleichspreise

Von on-geo liegen Vergleichspreise in einer Spanne von 1.276 €/m? bis 1.773 €/m? vor:

on-ged Vergleichsmleten und -prelse fur Wohnimmobilien E
F2461 Albstadr | Wortt, Dhere Markenhakda 11 FE0mor
SEEdl Allstadn | Wt
Statail T
Paisileltzat TAd5
Siraa dhare Markenhaidn
LT T T 11
OilskTar E
Wokmrache
Grandeucceiacha Z
Hainshr 1951
AlssLsttumig whnbErturcschinit bl
Tuskand ehircharinikr
Mindpemanpanoip
AfajErrcTetir Wait [EUm/ ] S0

PREspanne [FImAm?

Bameriing

Quelle:‘on-geo GmbH: Bestellnummer 04001429

Der Gebaudefaktor des Bewertungsobjekts liegt bei:

Sachwert 130.000 €
+  Wohnflache 92 m?
= Gebadudefaktor im vorliegenden Bewertungsfall 1.413 €/m?
Ergebnis

Der Gebaudefaktor liegt innerhalb der genannten Spanne ca. 6% unterhalb des angemessenen
Werts. Dies ist im Hinblick auf die Ausstattung und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts plausibel.

Der aus dem Sachwert abgeleitete Verkehrswert wird auch durch die recherchierten Vergleichs-
preise bestatigt.
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5 ZUBEHOR

Zubehdr wurde nicht festgestellt.
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6 VERKEHRSWERT

Definition nach Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt

§ 194 BauGB der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht,
im gewohnlichen Geschaéftsverkehr, nach den rechtlichen -
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften ..
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Gmnd%ﬂ&(s"
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung. -
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persmhe Verha!lhksse
Zu erzielen wére.

Verkehrswert Wie bereits ausgefahrt, werden Ein- und iwelfamlﬁqnmhnhauser in der
Regel nach dem Sachwert bewertel\ \\ §

Im vorliegenden Bewertungsfall le&et slch\deh Verkehrswert aus dem

Sachwert ab. ( PN

Der Verkehrswert liegt \Innemalb 6!( :ochercﬂqrten Vergleichspreise,

Dies bestatigt das Ergebms der Saebwertberecﬁnung

Unter Berucksk:mighng allerweﬂbeelnﬂussehden Umstande wird der Ver-
kehrswert zu \Werterlmmungsstlchgag 02 01.2026 sachverstandig ge-

schatzt auf . | PN PN
(X -f; \\g‘\: ()
Q \u» ¢ \\‘\\
_\\\\ ) N 130 000 €

\\

§ “in WOrtbn olnﬁtihdortdrelslgtausond Euro
v “ ¢ “f - : NN \\ >
g X _:.\\\\ é \\\\ : :‘?‘ ;.
Vorstehendes Gutachteb genlem Umebersd'mt und ist nur fur den Auftraggeber und fur den ange-
gebenen Zweck bes\lmtht Dritten st dle Vemrehdung dieses Gutachtens und seiner Ergebnisse
ausdriicklich nlcht\gestattet, b W
l \\ N

Ich versichere; das vorstQhende Gutachlen pamllos und ohne persdnliches Interesse am Ergebnis
verfasst ;\ihaben . \;\f, N

& R
\, - W \‘

\
\

Gefemg{ Bad Dﬁrrhellm den 09.02 2026

Hitenticy o

JS r— T
\,\' o (G signiert von: ' NG
AN Hans-Gunther

Beirow

% W\
N\

- ,'.‘ nFl'ﬂ-ln"_""-., !",'; "":
\ A

Hans 6. Begsuny %
=D am: Bewrrtang o~ 2

Hans G. Beirow P : e

Diplom-Ingenieur (FH) digiSeal

Diplom-Sachverstandiger (DIA) by secrypt

von der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger far
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 durch die DIA Consulting AG Freiburg
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7 ANLAGEN

Alle Plane und Bauzeichnungen sind nicht malRstabsgetreu.

7.1 Lageinformationen

Ubersichtsplan

Quelle: OpenStreetMap'®

16 https://www.openstreetmap.de/karte.html
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Stadtplan

Quelle: OpenStreetMap'’

17 https://www.openstreetmap.de/karte.html
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Darstellung Lageplan mittels Kartenviewer des Geoportals Baden-Wiirttemberg

Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de

Hinweis: Bei der Darstellung handelt es sich nicht um einen amtlichen Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster. Die Darstellung ist nicht rechtsverbindlich.
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7.2 Auszug aus dem Bebauungsplan

Quelle: Auskunft.der Stadt Albstadt
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7.3 Hochwasserrisikokarte
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7.4 Bauplane

Grundriss Untergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Gebaudeschnitt

Ansichten von N
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Ansicht von Stden

Ansicht von Osten
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7.5 Fotodokumentation

Bild 1 StralRenansicht
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Bild 4 Untergeschoss - Bad
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Bild 5 Erdgeschoss - Diele
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Bid 7 Erdgeschoss — Elektrospeicherheizung im Esszimmer

Bild 8 Erdgeschoss - Kaminofen im Wohnzimmer
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Bild 9 Erdgeschoss — Treppe zum Dachgeschoss

Bild 10 Dachgeschoss = Schlafzimmer mit Blick-zum Treppenhaus
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Bid 11 Dachspitz zuganglich dber Einschubleiter




