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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Einfamilienhaus
Flursticksnummer 1055/29

in Hechingen, Albert-Einstein-Strafle 12
Wertermittlungsstichtag: 16.09.2024

Bodenwert
Entwicklungsstufe beitragsrechtlicher Zustand BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
[€/m?] [m?] [€]
baureifes Land frei 232,- 661 rd.~153.000,-
Objektdaten
Gebiudebezeichnung / Nutzung BRI BGF WF Baujahr GND RND
[m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Einfamilienhaus ca. 600 ca. 324 ca. 120 1967 65 10

Relative Werte
relativer Bodenwert:

rd. 1.275,~€/m? WF

(relative) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:  rd.i=132,- €/m? WF;=15.886,- € absolut

relativer Verkehrswert:

rd: 1.667,- €/m*WF

Ergebnisse
Sachwert:
Verkehrswert (Marktwert):

rd:200.000,- €
rd. 200.000,- €

Bemerkungen
Es war keine Innenbesichtigung moglich

Fenjerin BiRer
il -4dirbuefoding. 15H]

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Albert-Einstein-StralRe 12
72379 Hechingen
Grundbuchangaben:
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Mu mmer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Sigmaringen Hechingen Hechingen 2043 1
OdMr. [ b=, Bez achoung 0T GRndsiicke und der M 0&m ERgeniim veroundenan Rechie T Grone
dar il e
ke Rﬂl‘!; I} Kans Hﬂuw £} 8 fia i a t i1
1 z 2 - 4
‘ [

1 SW 1707 ‘1@55;'29 lalbert-Einstein-Stralie 12

'EIGEbEierE- und Freifldche

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts.Hechingen — Vollstreckungs-
gericht vom 26.08.2024. soll zur-Voerbereitung des Versteige-
rungstermins derVerkehrswert geschatzt werden.

~Wertermittlungsstichtag-ist-der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-

termittlung-bezieht. Die~allgemeinen Wertverhaltnisse bestim-
men sich-nach der-Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fir_die. Preisbildung-von Grundstiicken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr:(marktiblich) magebenden Umstinde wie die
allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt
sowie die-wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
desGebiets. Diese Wertermittlung wird zum Wertermittlungs-
stichtag 16.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) erstellt.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maligebliche Grundstilickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt maligebend ist. In dieser
Wertermittlung entspricht der Qualitatsstichtag dem Werter-
mittlungsstichtag 16.09.2024.

Zu dem Ortstermin am 16.09.2024 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 27.08.2024 fristgerecht eingeladen. Die betrei-
bende Glaubigerin wurde lber deren Verfahrensbevollmachtig-
ten geladen. Den Beteiligten wurde somit die Gelegenheit gege-
ben bei der Ortsbesichtigung anwesend zu sein.

Es wurde lediglich eine AuRenbesichtigung des Objekts durch-
geflihrt. Flr die nicht besichtigten oder nicht zugdnglich ge-
machten Bereiche wird auftragsgemaR unterstellt, dass der
wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Berei-
che Ubertragbar ist. Ferner ist zu berlcksichtigen, dass ver-
deckte Bauteile nicht besichtigt werden konnten. Des Weiteren

Sachverstandigenbiiro BITZER

Tel. +49 7433 2107507
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war keine Dachbegehung zur ndaheren dufleren Inaugenschein-
nahme der Dachkonstruktion sowie evtl. vorhandener Aufdach-
anlagen (bspw. Schneefang-, Blitzschutz-, Solar- oder Photovol-
taikanlagen) moglich.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sohn der Schuldnerin und der Sachverstandige. Die betrei-
bende Glaubigerin sagte eine Teilnahme im Vorfeld ab. Die Klar-
namen sind dem Sachverstandigen bekannt, werden hier aller-
dings aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

Eigentlimerin gem. Grundbuch: Entspricht der Schuldnerin im vorliegenden Zwangsversteige-
rungsverfahren. Der Klarname ist'dem Sachverstindigen be-
kannt, wird hier jedoch aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden=fiir diese Gutééhtenerstellung im
gen, Informationen: Wesentlichen folgende:Unterlagen und:informationen in digita-
ler Form zur Verfligung gestellt:

° Grundbuchabruijo-m 26.08:20221 (ohne Abt. 1)

Vom Sach‘v\erst'a'ndigeri wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft: :

.o Auszlig auS'derﬁ‘Liegensch‘a“fts‘kataster (Liegenschaftskarte im
- M4dRstab 1:500) vom 26:08,2024
e ‘Auszijge aus dem Baugesuch Einfamilienhaus mit Genehmi-
gungsstempel vom.07/12.1966
e Behérdiiche Untéf_lagen und Auskiinfte, insbesondere zur 6f-
fentlich—rechtli‘chén Situation

“-Abschluss der Recherchen am 19.09.2024

Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 | [E——
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2
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Grund- und Bodenbeschreibung

GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Baden-Wdirttemberg o
Kreis Zollernalbkreis AN
Gemeindetyp Verstadterte Raume - verdlﬁ’?l;e\te Kreise, Ober-/Mit-
telzentren R L SN
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Stuttgart (50,1 km) LL;‘.)Q‘ = \\
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Keine Stadt gefunden. in einem{Radits von 40 km
BEVOLKERUNG & OKONOMIE \\v* \,-. PN
Einwohner (Gemeinde) 19.156 | Kaufkraft pro Einwohner 0 27.452
Haushalte (Gemeinde)  9.308 | Kaufkraft pro Emwol;g{%uartle&(Euro 24.727
:\\ 2
Arteile der Bevolierning auf Gemeinde shenes \\~ Eewl:ltﬁru.rl-u‘.ﬁbnhmldurm in %o
NS
25020 ) Ak \\
20,00 BN
15000 -~ ——
1000
Ny — RS ; 0o ;
a . .:\\ NN 1\\?\;} hglfrk 13 2u1s zuan 2021
B \\\\h LT T A ) - gondes and

J

Bundesdu(chschmtt \\ - )
\ = =
N ,\\

éuelle \\

\ “guelle BevoN}\Qru}lbsentwmklung
23N

Auslanderguote in %

1 =

£ 1 - s

12
2 [ e ines
=
1

| - Tainid

C

Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Dusseldorf, 2020

Sachverstandigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen

Tel. +49 7433 2107507
info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de
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Ubersichtskarte Bundesland: Baden-Wiirttemberg

WKreis: Zoilernalbkreis

m@ ¥

OpenStreetMap Nvt&\éﬁde stand; 2%&"'
\ ;;-?\:-\\v
)
O =
MA -\:L\}AGEEI ATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

<€| a‘:ﬁlageem uﬁq-l:nfft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird
mmoblhe(p -mieten errechnet.

v
| _
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
Sachverstandigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

MIKROLAGE

Altere Leute in Umlandgemeinden; Senioren im Umland

1-2 Familienhauser in homogen bebautem StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

Anschlussstelle Empfingen (17 km)#

Bahnhof Hechingen (1,8 k@:\%
Hauptbahnhof Stuttgart (M

Stuttgart (41,9 km) . (0T

Bushaltestelle Hechi \-Tﬂossl%w\ﬁ’,l km)
o= =

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE) - @n e\{g I
ﬁ"" ?i ,.-f'."r F " \L—‘;r:‘\.eina e \)}\} (0,9 km)
u-‘ﬁ"';r L .-f 2 0@ t (0,9 km)
ﬁl Ekra us (7,5 km)
(1,0 km)
(4,7 km)
&indergﬁ%ﬁ,@ (0,7 km)
E} Eeru@ (1,0 km)
(1,1 km)
Ky uschule (5,0 km)
;) ymnasium (1,2 km)
N EHochschuIe (12,1 km)
[Eos-Bannhor (1,8 km)
aFlughafen (41,9 km)
EDB-Bahnhof ICE (51,2 km)

keine Wesentlichen

E > im Wesentlichen eben;

Garten mit Nord- und Westausrichtung

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 i kg
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2024-046

Albert-Einstein-StraRe 12, 72379 Hechingen

Seite 12 von 59

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafSenart:

Strafenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und »\auggn§‘c‘heinli_c-‘h_ |

Abwasserbeseitigung:

StralRenfront:
ca.23m

mittlere Tiefe:
ca.26m

GrundstiicksgrofRe gem. Grundbuch:

661 m?

Bemerkungen:

fast trapezformige Grundstucksform\ '

WohnstraBe; |
StralRe mit Anllegemerkehr

A"

a

voll ausgebqut Fahrbaﬁn aus Bltume«n
Gehwege elnseltlg vorhanden

\\x

NN O

(Jlechem Um‘fang vorhanden

_xg efektrlsche? §I\rom Wass\er tber Erdleitungen aus offentlicher

| Versorgung; o ()
Kanalansbhluss \

— NN
N\ RN

Grenzverhaltnisse, nachbarllche Qemem- kelne Grenzbe“b“auungen

samkeiten: La

\_\_\j
< ‘\\ \\

Baugrund, Grundwasser- (sowelt auge

scheinlich er5|chtI|ch)< 3

W
N

RN ~
Altlasten: o PN
N, A ‘
1[“ N A \,' Y
R SN
s (LT
N \\
Anmerkung:

n_.

¢\ emgefrledet durch Mauern und Hecken

N \\

schleferhaltlg

gewachsener normal tragfahiger Baugrund;

@ "Z“D‘a"s Bewertungsobjekt ist im Bodenschutz- und Altlastenkatas-

_““ter nicht als Verdachtsflache aufgeflihrt. Untersuchungen (ins-
besondere Bodengutachten) hinsichtlich Altlastenverdacht lie-
gen nicht vor, gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
nicht vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewer-

tungsobjekt als altlastenfreie Flache unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageilbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-

forschungen wurden nicht angestellt.

Sachverstandigenbiiro BITZER
BismarckstraRe 19 | 72336 Balingen

Tel. +49 7433 2107507
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchabruf vom
26.08.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il folgende, nicht
wertbeeinflussende Eintragung:

Amtsgeicnt Gemeinde Grursdbuch van Murnmsr Dy Blvking
Eindwpgebiat
Sigraringen Hechmgen Hechingen 2043 . 1
e N = -
AR
21 l.li';-lﬂ! Li ] lml-l-.-'-dﬁ.-s-:l:lm.-lpﬁ \\

EETIED Dawarcesry, a1
L r] |

1 1 _E'Jmmmtﬂ'mruﬂu i angecemonel.

\

Bozug Emucien dos Ammsgericis HE"\'.HW— 'J‘dl-ﬂruc&pﬁ&q\m

wom 03.08 2034 (K 2024 .
Fingaoamin { SIEO0AIRWNI0d  Jam thﬁ"l

\\ -\x

i’:i\' "
\l \ ‘.
Anmerkung: Schuldverhaltnisse, dlg\ggf in- Abtellung\ill des Grundbuchs ver-

zeichnet sein kénnen; werden i diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es W{rd davon ausgégangen dass ggf. valutierende
Schulden bei emé} Prels(Erios)auftellung sachgemaR berlck-

sichtigt we{den*'— ~ f] (L .

\\ ,\\\-\ - \\?\

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonspge mcht emge&agene Lastéh ‘(z. B. begunstigende)
Rech‘té)\ besondere Wohnungs~ Qnd“Mletblndungen sowie Ver-
unremlgungen 2= B AItIasteh‘)\smd dem Sachverstandigen nicht
ﬁtxej(\annt ge\macht wordeN‘ Elne Wohnpreisbindung gem. § 17
\ WoBlndG besteht nlcht\‘glesbezugllch wurden keine weiteren

) Nachfb\rsehungen qu Uhtersuchungen angestellt.

\ )] =/ JON
J \\:.\\\ . ) Y
S N S
-, \\ P N vv,‘v
S NN NG i
2.5 Offentlich- rechtllch\g\SItuatlon Q‘\\\ N
( o (L)
- -
2.5.1 Baulasten un& Denkmalschutz ' AN

D Dééﬁaulastenverzeichnis enthdlt nach Auskunft der Stadtver-

Eintragungen im Bgulastenvqczemhn|s
waltung keine Eintragungen.

N, ~ \ -
S '\j\ \ 2 \,_\ N
S\ "\\ “»

(
"
SN, 2N,

Denkmalscjhutz \ Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Stadtverwaltung
‘-“‘;_;\ ; /i nicht.
o ':“-\: 2
‘\ \'\ \\ ‘\ )
- 2 5.2 Baupianungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan

als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Sachversténdigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 [
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Zwélf-Jauchert vom 12.03.1966 folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet
I =1 Vollgeschoss (max.)
GRZ  =0,3 (Grundflachenzahl)

DN =30° (Dachneigung)
NN
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weiter,é;'ﬁlrﬁyffung da&pnf‘iusgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in};k‘eTn ’Bodenordﬁﬁngsverfahren

~ —
2~ ‘ N

einbezogen ist. (¢ A
A N
ﬁ}\< o el N
NN SN
& S A
N \
:.\\\\ Q
V&N G
2.5.3 Bauordnungsrecht AN Sy,

}\ NS
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisiert\eh 93rhaben§*@@?chgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung desFa\Gé‘g‘eTUhrtg(\‘Vgﬁhében\s%r:it den vorgelegten Bau-
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o ‘Eﬁndén beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
\pﬂichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdagen
L5 “>maRgebend. Als Beitrige gelten auch grundstiicksbezogene
"\ Sonderabgaben und beitragsiahnliche Abgaben. Das Bewer-
' tungsgrundstuick ist bezlglich der Beitrage fur ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Bei einer eventu-
ellen Erweiterung der Nutzung kdnnen weitere Beitrage entste-
hen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden tlw. per E-Mail, schriftlich und moglicher-
weise mit Haftungsausschlissen eingeholt. Vom Sachverstandigen wird keine Haftung flr die Richtigkeit der
vorliegenden Auskiinfte Gbernommen. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalligen Disposition beziig-
lich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebadudebeschreibung). Im KG be-
findet sich ein nach innen erschlossener Garagenstellplatz. Das Objekt ist von der Eigentlimerin gem. Grund-
buch eigengenutzt, eine weitere Person mit selben Nachnahmen ist dartber hinaus wohnhaft gemeldet. Es
wurden keine Mietenden, Pachtenden, Gewerbebetriebe, Maschinen oder Betriebseinrichtungen offen-
sichtlich.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AulRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Beschreibung der
Gebdude, sowie der baulichen Anlagen stellt keine vollstdandige Aufzahlung von Einzelheiten dar, sondern
dient als Ubersicht. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der lblichen Ausfiihrung im
Baujahr. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings:hicht wesentlich wert-
erheblich sind, etwa Angaben zu Bodenbeldgen wie Laminat, Parkett, Vinyl, Flieseh.usw. Soweit einzelne
Details nicht in der Beschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie in'der Bewertung nicht be-
ricksichtigt wurden.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten:-wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wiesie-zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der.ggf. vorhandénen Bauschidden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wirdggf..empfohlen, eine diesbeziig-
lich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Eine Schadensbeurteilung ist nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische:Sehadlinge 'sowie iber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Insbesondere wurde gepriift, ob.die.Heizungsanlage gem. den
Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden-muss und ob:Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-
tungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

Nach heutigem Stand der Wissenschaft wurden bis zu ihrem-Verbot im-Hochbau verschiedene Schadstoffe
wie beispielsweise Asbest, Formaldehyd usw:.gingesetzt. Vereinzelte Schadstoffe wurden erst in den 2000er
Jahren verboten wobei auch jlingere Baujahre nicht/autematisch schadstofffrei sind, etwa durch die Verar-
beitung von Restlagerbestinden. Die Inhaltsstoffe; die-bis etwa 1980 beim Bau von Fertighdusern eingesetzt
wurden, gelten heute als problematisch. Eine.Sanierung der eingebrachten Schadstoffe ist aufwandig und
oft teuer. Konstruktive Mangel erschweren den:Umgang mit.diesen Bestandsgebauden. Schadstoffe werden
vielfach in zahlreichen Bauteilen, vermutet-(Abdichtungen;-Heizungs- und Liftungsanlagen, Bodenbeldgen
usw.). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in.vorliegendem Bewertungsfall verschiedene Schad-
stoffe in diversen Bauteilen.eingesetzt worden sein-kénnen.

AuBerdem wurden vorliegend keine' Messungen oder sonstige Feststellungen liber die Radonsituation im
Gebaude durchgefiihrt oder getroffen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei energetischen Sanierungen eine
Verminderung der Luftwechselrate eintreten und dadurch zu erhéhten Radonwerten in Innenrdumen fiih-
ren kann. |
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3.1 Einfamilienhaus

3.1.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

Einfamilienhaus;
eingeschossig;

unterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

, N -

Baugenehmigung vom 07.12.1966. Eine::Schlussabnahmebe-
scheinigung liegt dem Sachverstand|gen nlcht vor. Es wird von
einer Fertigstellung im Jahr 1967 ausgegangen\qnd bei dieser
Wertermittlung entsprechend zugrunde gelegt.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht baftierefrei. Die Turéffnun-
gen sind nicht 90 cm breit oder breiter und nicht schwellenfrei.
Eine barrierefreie Nachrtistung ist nicht oder nur mit sehr gro-
Rem Aufwand mogllch Aufgrund-der 6rtlichen Marktgegeben-
heiten (u. a. Altersstruktur Nachfrage nach barrierefreiem
Wohnraumfiir die konkrete. ObJektart etc.) wird in dieser Wer-
termittlung davon ausgegangen dass'der Grad der Barrierefrei-
heit-keinen oder nur einen unwesentilchen Einfluss auf die Kauf-
prelsenltsche|dung‘ hat und somit-nicht in der Wertermittiung

“berucksichtigt werden muss.”

-Etern'Ltschiefé?plattenvé\rkleidung (vermutlich asbesthaltig)

T
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3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Beigefligte Grundrisse dienen vorrangig der groben Anschauung. Der Sachverstdndige ist um eine mal3stabs-
genaue Abbildung (1:100) bemiiht. Einige Unterlagen wurden dem Sachverstandigen teilweise schon in ko-
pierter Form zur Verfligung gestellt oder digital fiir nur bestimmte Druckerformate optimiert. Beim Kopie-
ren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es deshalb zu Verwerfungen des urspriingli-
chen MaRstabes gekommen sein. Vereinzelte Raumnutzungen, Durchgiange und Wandstellungen wurden
moglicherweise schon von den Planungen abweichend erstellt oder im Laufe der Jahre umgenutzt bzw. an-
gepasst. Die Raumbeschreibungen und Aufteilungen stimmen deshalb méglicherweise nichit (mehr) vollstén-
dig mit den tatsachlichen Gegebenheiten liberein. %

AN
Kellergeschoss:
e

&)
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Dachgeschoss:
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Wande:
Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Beton

Beton

Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton mit Kunststein
Eingangstiir aus Holz mit Seﬁitente‘il

Dachkonstruktion:
Holzdach

N

Dachform: »
Sattel- oder Giebeldach.

Dacheindeckung:

Dachziegel

3.1.4 Allgemeine technische Gebéudeadsstattung ‘

Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;
vermutlich ungedammte Warmeverteilungs- und Warmwasser-

»\_leitungen-in vermutlich unbeheizten Rdumen;

Bei éig‘engenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern ist die Dam-

mung erst im Falle eines Eigentimerwechsels innerhalb von

“zweiJahren vorzunehmen. GemaR § 71 Abs. 1 GEG miissen bei
-heizungstechnischen Anlagen bisher ungedammte, aber zu-
wgangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die

sich nicht in beheizten Raumen befinden, die Warmeabgabe der
Rohrleitungen nach Anlage 8 GEG erst im Falle eines Eigenti-
merwechsels, der nach dem 1. Februar 2002 stattgefunden hat,
von dem neuen Eigentiimer begrenzt werden. Die Frist betragt
ab dem ersten Eigentumsiibergang (nach dem 1. Februar 2002)
zwei Jahre. Ist diese abgelaufen, sind die MaRnahmen sofort
auszufiihren. Bei dem zu bewertenden Objekt sind vermutlich
solche ungeddammten Leitungen vorhanden. Aufgrund des ge-
ringen Einflusses auf den Verkehrswert (Kosten und Werterho-
hung gleichen sich weitestgehend aus), konnen die Kosten fir
eine nachtragliche Dammung bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes vernachldssigt werden. Unabhadngig von der gesetzlichen
Pflicht wird eine alsbaldige Dammung der Warmeverteilungs-
und Warmwasserleitungen dringend empfohlen. Mit geringem
Kostenaufwand kann eine erhebliche Energieeinsparung er-
reicht werden.
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Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, technisch Gberaltert

Ol-Zentralheizung, vermutlich aus der Gebiudeentstehungszeit;
Stahlradiatoren, zusatzlicher Kaminanschluss;
Oltank im Geb&ude (5.000 Liter)

Bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern ist die Hei-
zungsanlage im Falle eines EigentUmerwéihseIs innerhalb von
zwei Jahren auszutauschen. Gem. § 72-Abs. 1 GEG diirfen Eigen-
tiimer von Geb&uden ihre Heizkessel,-die mit‘einem flissigen
oder gasformigen Brennstoff beschickt werden . und vor dem 1.
Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden-sind, nicht mehr
betreiben. Da es sich vermutlich nicht.um:einen Niedertempe-
ratur-Heizkessel oder-Brennwertkesselsowie nicht um eine hei-
zungstechnische Anlage; deren Nennleistung weniger als vier Ki-
lowatt oder mehr:als’400 Kilowatt betragt, handelt, gilt die Aus-
tauschpflicht fir-den vorhandénH\eizkesseI. Die Frist fir die Er-
neuerung‘des-‘H_eizkesseIs betragt gemiR § 73 Abs. 2 GEG ab
dem ersten:Eigentumsiibergang (nach dem 1. Februar 2002)
zwei Jahre. N :

_keine besonderen! LUftungsanlageh (herkommliche Fensterlif-
-tung) )

\\ zentral Uber Heizung

3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Boden-, Wand- und Deckenb‘élége:

Fenster:

Luren:

sanitare Installation:

Zubehor (Kichenausstattung):

‘vermutlich)einfache Qualitat in Gberalterten, erneuerungsbe-

dirftigen Zustidnden

tberwiegend doppelt verglaste Fenster im Holzrahmen aus der

. Gebadudeentstehungszeit;

einfache Beschlage;
tlw. Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke aulRen aus Kunststein

vermutlich einfache Qualitdt in Uberalterten, erneuerungsbe-
dirftigen Zustanden

vermutlich einfache Qualitdt in Uberalterten, erneuerungsbe-
dirftigen Zustdanden

Es ist umstritten und wird regional unterschiedlich gehandhabt,
ob Einbaukiichen wesentlicher Bestandteil des Gebdudes gem.
§ 94 BGB, Zubehor gem. § 97 BGB oder bewegliches Vermogen
sind. Nur wenn die Einbauklche als wesentlicher Bestandteil
oder als Zubehor anzusehen ist, ist das Eigentum an der Einbau-
kiiche im Rahmen der Zwangsversteigerung Ubergegangen.
MaRgeblich kénnen dabei verschiedene Abwdadgungen sein.
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Diese Vorgaben hat der BGH mit Versdumnisurteil vom
20.11.2008, Az.: IX ZR 180/07 gemacht:

Wird eine Einbaukiiche regional in der allgemeinen Verkehrsan-
schauung als Zubehor betrachtet? Besteht die Kiiche aus vorge-
fertigten Systembestandteilen und kann an anderer Stelle auf-
gebaut werden? Wurde die Kiiche durch den Eigentiimer oder
von einem Mieter angeschafft? Wie alt ist die Einbaukiiche?

Das Amtsgericht Vaihingen/Enz hatte \fes\t;gestellt, dass es fur
den siiddeutschen Raum nicht der Verkehrsauffassung entspre-
che, Einbaukiichen als Zubehdr anzusehen (Azi: 1X:ZR 180/07).
Ahnlich haben auch schon dieOLGe Zweibriicken, Karlsruhe,
Stuttgart und Minchen entschieden. -

In der Folge sind Einbaukiichen in Siddeutschland kein Zubehér
und werden weder-mithewertét noch mitversteigert. In der
Folge bleibt eine_ evtl. vorhandéne:Einbaukiiche in dieser Wer-
termittlung wertmagig unberiicksithtigt.

3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéucies

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumdngel::

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

~zweiBalkone

“-pach Norden;> Westen-und Siiden ausgerichtete Wohnraume
' und Balkon, nach‘Norden ausgerichtete Veranda, normalgroRe

Fenstéréffnungen,"relativ offene Nachbarbebauung, viel Ver-
schattung durch.erheblichen Baumbewuchs

~erheblicke Abnutzungen durch unterlassene Instandhaltungs-

“und‘ModernisierungsmaRnahmen;

~.Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht offensichtlich, kann al-

lerdings aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung nicht

“»ausgeschlossen werden;

Es wird darauf hingewiesen, dass der unterzeichnende Sachver-
standige fir die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im
Hochbau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und fiir eine gut-
achterliche Feststellung hiertiber nicht ausreichend sachkundig
ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel und/oder Schiden in
den baulichen Anlagen und der Kosten fiir die Beseitigung der
festgestellten Mangel und/oder Schaden wéren die Feststellun-
gen eines Sachverstandigen fir Mangel im Hochbau erforder-
lich.

mangelnde Warmeddammung, mangelnder Schallschutz

Der bauliche Zustand ist erheblich abgenutzt. Abnutzung eines
Gebaudes erwéchst aus der Benutzung eines Gebadudes (Bau-
teils). Abnutzungen werden sichtbar z. B. an ausgetretenen
Treppenstufen,  abgegriffenen  Turdrickern,  stumpfen
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Parkettbdden etc. und sind ein Indikator fir die Restnutzungs-
dauer bzw. das Baualter. Das Gebdude wurde seit seiner Erstel-
lung nicht ordentlich instandgehalten und nicht wesentlich mo-
dernisiert. Flr eine nachhaltige Nutzung ist eine Komplettsanie-
rung oder ein Abriss mit anschlieRender Neubebauung notwen-
dig. Das Objekt macht grundséatzlich einen stark vernachlassig-
ten Gesamteindruck.

3.2 Nebengebdude

Einzelgarage mit innerer ErschlieBung im KG (Schwingtor aus Holz);
Uberdachte Veranda

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das ('jffentliché\ Né;tz, Wegebefeﬁﬁgung, Hofbefestigung, Gar-
tenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauern und Hecken) )

\

W NS RN
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu er-
zielen wdre.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung-des Verkehrswerts das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach-der-Art des Wertermittlungs-
objekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstéinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der. zur Verfiigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). )

Der Grundstiickssachverstandige ist grundsatzlich frei in der Wahl-seines Schatzverfahrens. Die Auswahl des
Verfahrens liegt in seinem sachverstandigen Ermessen. Bei der\Wahl des Wertermittlungsverfahrens muss
sich der Gutachter aber der allgemeinen anerkannten Regeln-der Wertermittlungslehre bedienen und zu die-
sem Zweck alle ihm zugénglichen Erkenntnisquellen vollstandig und sachgerecht auswerten und in nachvoll-
ziehbarer Weise dartun. Solche anerkannten Schatzpraktiken sind in'den-Regelwerken ImmoWertV und auch
WertR verdffentlicht und in der BGH-Rechtsprechung:anerkannt.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens: ist:moglich, wenn-eine hinreichende Anzahl zum Preisver-
gleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar-ist und auch-hinreichenddifferenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung
stehen. Vergleichspreise und -faktoren-werden regelmaRig fir solche Objekte abgeleitet, von denen am
Markt eine Vielzahl von grundsatzlich-vergleichbaren ©bjekten:gehandelt werden. Dies trifft regelméaRig auf
standardisiertes Wohnungseigentum.und moglicherweise auch:standardisierte Einfamilienhduser zu.

Steht fur den Erwerb oder die-Errichtung vergleichbarer.Objekte Gblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung)im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkri-
terium ,Kaufpreisbildungsmechanismen’im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren (gemafR:-§§27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen-abgeleiteten:Liegenschaftszinssatzes (Reinertrdge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in'dieses Bewertungsmodell.eingefiihrten EinflussgrofRen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber'auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Mit dem-Sachwertverfahren werden:solch bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht
zur Erzielung von Rénditen, sondern zur renditeunabhingigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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Vom zustandigen thachterahsg.chuss konnte keln'e ausreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen abgelei-
tet werden, wesh\alb das Verglé;chswertVerfahren vorliegend nicht angewendet werden kann.

\\

Eine Nachfrage wird aufgtuné\der Bauart Auftellung und Lage liberwiegend von Interessenten zur Eigennut-
zung erwartet Da es su:tun der Folge Um die Bewertung eines typischen Sachwertobjektes handelt, findet
entsprqchend das SachWertverfahren (gem. §§ 35 —39 ImmoWertV) Anwendung.

Des\Welteren WIf‘& nach sachverstandiger Einschatzung die Datenlage der wesentlichen Eingangsdaten fir
“(ﬁ:.das Sachwerl;verfahren als am besten vorliegend beurteilt. Eine zusatzliche Vergleichswert- oder Ertragswer-

kaufprelse‘t)nd keine Liegenschaftszinssatze verfiigbar sind.

-'-‘ltermlttluhg Wird nicht durchgefiihrt, da keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichs-
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4.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen
Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung, der Erschliefungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und der jeweils vorherrschenden
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleich-
bare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2-und 3 ImmoWertV). Zur
Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind ‘die"Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).(Erist bezogenauf:den Quadrat-
meter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstuicksflache).

Fiir die anzustellende Bewertung liegt eini.S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertVii, Vim. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter,
d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren'definierter Bodenrichtwert
vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtig-
keit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden:Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten
Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch desserrUmrechaung:auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtagiund die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und-3.-ImmoWertV:

Der Bodenrichtwert betrigt 230,- €/m? zuh Stichtag 01.01.2023.
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Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstilicksgréfRe und -zuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu beriicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 Im-
moWertV).

Das Bewertungsgrundstiick entspricht in diesen Merkmalen im Wesentlichen dem Bodenrichtwertgrund-
stiick, weshalb diesbeziiglich keine weiteren Anpassungen vorgenommen werden.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 230,-€/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts :

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 16.09.2024 -1 x 1,0 El

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zun Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen ‘Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.
Demnach wurden zwischen dem 01.01.2023 und-dem 01:01.2024 keine‘Bodénwertdnderungen abgeleitet.
Diese Annahme wird vorliegend bis zum Wertermittlungsstichtag fortgeschrieben.

IIl. Anpassungen wegen Abweichungen in.den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW-am Wertermittlungsstichtag = 230,- €/m?
Flache (m?) | 732 661 x 1,01 E2
vorlaufiger objektspezifisch-angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 232,- €/m?

E2

Die Umrechnung-von der GrundstUcksgréBe‘des BRW-Grundstiicks auf die GrundstiicksgroRe des Bewer-
tungsgrundstiicks-erfolgt unter.Verwendung der in der VW-RL, Anlage 2 mitgeteilten Umrechnungskoeffi-
Zienten.

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 661 1,01
Vergleichsobjekt 732 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,01
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 232,- €/m?
Flache X 661 m?
153.352,- €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024 rd. 153.000,- €

4.2 Sachwertermittlung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 ~394mmoWertV-beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den. Auswirkungen.der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale.abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und;senstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie'er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie'z:.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten. X ' ‘

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern-dieser nicht beréits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiirdie Geb&dudei.'d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen ader:hilfsweise durch sachverstindige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV)
ermittelt. :

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichén Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und-sonstigen Anlagen-.ergibt den:vorldaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige-Sachwert-ist'anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem értlichen Grundstticksmarkt (zu beurteilen;.Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i. d. R..eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d. h. aus:den Verhaltnissen von.realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an:die Lage/auf-dem &rtlichen’Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des:Grundstiicks und stellt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung.dar.

Das'Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig-der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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Berelch c&cht Uberdeckt. I
Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen
der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Be-
reiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch
wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzu-
ordnen. Fir die Ermittlung der BGF sind die duReren
Malle der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B.
Putz und AuRRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzuset-
zen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich der

Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Fla-
chen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Giber abgehangten Decken.
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Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
fliche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten.fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fiir die.Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlckgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen  uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnfliche” des Gebaudes und-verstehen sich inkl. den
Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und-fir die jeweilige"Art der bauli-
chen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen-Bundesamtes.(Baupreisindex) zu
verwenden. N

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und-sonstige Besonderheiten (u. a. Ausbauzuschlag) kon-
nen durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten-beriicksichtigt werden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV) -

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortli-
che Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch-verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukastenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnijttlichen‘Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Re-
gionalfaktor ein bei der)Ermittlung.des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Alterswertminderung (& 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der-Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell ‘auf'der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemadler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet lblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
N&dherung die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer abzliglich tatsdachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
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wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die Wertminderung
wegen Alters beriicksichtigt nur die Abnutzung infolge normaler Nutzung und setzt (ibliche Aufwendungen
fir die Bewirtschaftung voraus. Bauschaden, Baumangel, Modernisierungserfordernisse oder vernachlas-
sigte Instandhaltung bedingen zusatzliche Wertabschlage.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist eine Prognose in die Zukunft fir das Wertermittlungsobjekt und
stellt damit eine sachverstdandige Einschatzung dar, die nicht exakt gemessen oder berechnet werden kann.
Damit bezieht sich die Angabe der Restnutzungsdauer auf den Wertermittlungsstichtag.oder Qualitatsstich-
tag und kann sich veranderten Marktsituationen auch verlangern oder verkirzen. Sie-stellt keine statische
GroRe dar, die einer einfachen mathematischen Formel folgt. § 6 Abs. 6 ImmoWertV erldutert die Angabe
der Restnutzungsdauer als Beschreibung in Jahren. Bereits aus dieser Angabe kann-geschlossen werden, dass
unterjahrige Angaben eine Genauigkeit vortdauschen, die im Prognosewert der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer nicht erreicht werden kann. '

Der Begriff der wirtschaftlichen Nutzung bezieht sich nicht darauf,.dass-nurieine bestimmte Nutzung moglich
ist, sondern beschreibt eine wirtschaftliche sinnvolle Nutzung. Preblematisch wird-diese Betrachtung, wenn
ein Grundstlck mit Gebdude durch unterlassene Instandhaltungoder in der falschen Lage von einer hoch-
wertigen Nutzung mit entsprechenden Ertragen iber weniger-hochwertige:Nutzungen zu einfachen Nutzun-
gen wie Lagerflichen sich verandert. Theoretisch kann selbst fiir ein sehr'schlechtes Gebiude eine wirtschaft-
liche Nutzung gefunden werden. Die Grenze zur abgelaufenen Restnutzungsdauer ist erreicht, wenn z. B.
Vermietungen nur noch gegen Ubernahme der Bewirtschaftungskosten stattfinden tind es keine Perspektive
gibt, die eine andere Entwicklung erwarten lasst bzw. diese Situation/bereits langer.anhilt. Solche Situationen
kénnen eintreten, wenn durch eine veraltete Grundrissgestaltung mit z. T. heute rechtswidriger Anordnung
der Raume (z. B. gefangene Rdume) oder nicht zeitgemdRer Ausstattung(z, B. ohne Bad, oder WC auRerhalb
der Nutzungseinheit) eine Vermietung oder Verpachtungnicht mehrmoglich ist oder nur sehr niedrigen Mie-
ten oder Pachten sich finden lassen. '

Es ist klarzustellen, dass nach Ablauf.der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nicht bereits die Baulichkeiten
technisch aufgehort haben zu existieren; sondern eine minderwertige wirtschaftliche Nutzung erfolgen kann.
In Fallen dieser Art muss deutlich:werden, dass ein wirtschaftlich handelnder Eigentlimer durch den Abbruch
des Gebdudes die Grundlage:fur einen-Neubau und.damit fiir eine bessere wirtschaftliche Nutzung schafft
oder durch Investitionen in:das Gebaude wie z. BidurchUmbauten und Modernisierungen die Voraussetzung
flr eine bessere Wirtschaftlichkeit und damit fir eine langere Restnutzungsdauer schafft. Dabei ist zu erken-
nen, dass nicht jede Modernisierung auch _zu.einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
fUhrt. Vielmehr-muss eine durchgreifende:MaRnahme vorliegen, eine ,Pinselsanierung” kann kurzfristig zu
einer Vermietung fihren,.die sich aber erfahrungsgemaR nicht als langfristig umsetzen wird, da die Nutzer
schnell die weiter existierenden Mangel'erkennen werden. Die Literatur gibt keine ,Anhaltspunkte”, es wer-
den keine verbindlichen:Nutzungsdauern angegeben. Weder in der InmoWertV, NHK 2010, WertR u. a.. Die
Bemessung'liegtiin der fachgerechten'Anwendung des Sachverstandigen. Restnutzungsdauern sind standar-
disiert anzuwenden.Praxisorientierte Erfahrungswerte sind der ,Stand der Dinge”.

AuBenan‘Iagen

Dies sind auRerhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen AulRenanlagen wird in der breiten Anwendungspraxis in einer
zumindest vom Ergebnis her durchaus zu akzeptierenden Weise mit einem pauschalen Zuschlagvoni.d.R. 1
bis 5 v. H. des Gebaudesachwerts berlicksichtigt. Diesem Erfahrungssatz liegt der Gedanke zu Grunde, dass
der Wert der AuRenanlagen in einem dementsprechenden Verhéltnis zum Gebdudesachwert steht. Dieser
Erfahrungssatz hat sich, von den angesprochenen Sonderfallen abgesehen, immer wieder bestatigt.
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstticks) an den Markt, d. h. an die flir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis;:in-der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss-deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts {bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschliefend diirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch. diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durch-
schnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach“den Vorschriften der Im-
moWertV ermittelten , vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird verrangig gegliedert nach der Ob-
jektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir-Geschdftsgrundstiicke), der Region (er ist z.
B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveauhdher alsin wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren:.

Die erzielten Ergebnisse fir den Marktanpassungsfaktor sind:

Je besser die Region, desto hoherder Marktanpassungsfaktor (d. h. desto niedriger der Abschlag)
Je hoher der Sachwert, desto r)iédriger der:Faktor

Je héher die NHK pro m*Wohnfliche, desto niedrigerder Faktor

Je besser die Ausstatt;mg, desto-hOher der Faktor

Je groRer das.Grundstiick, desto-niedriger-der-Faktor

A e

Bei sehr kleinen Wohnflachen'zusatzlicher Abschlag

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs, 2.lImmoWertV)

Lassen'sich:die allgemeinen-Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung.dessmarktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttiibliche Zu-
oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Un-
terhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtick-
zufihren. Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kanni. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen-zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Giberschlagig schdtzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird
und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines-Bauschadens-
Sachverstdandigen notwendig).

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur-allgemeine Hinweise auf durch
Augenschein erkennbare, einem moglichen Kaufer bei seiner Kaufentscheidung beeinflussende Schiden und
Mangel an den baulichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass-der unterzeichnende Sachverstindige
fir die Ermittlung von Schaden und/oder Mangeln im Hochbau nicht-6ffentlich bestellt und vereidigt und fiir
eine gutachterliche Feststellung hieriiber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der genauen Man-
gel und/oder Schaden in den baulichen Anlagen und der Kosten fiir die Beséitigdng der festgestellten Mangel
und/oder Schaden waren die Feststellungen eines Sach\(erst‘éndigen fiirMangel im Hochbau erforderlich. Die
Feststellung von Baumangeln gehort nicht zu den Sachverstiandigenpflichten. Baumangel und Bauschaden
haben nur fiir die Feststellung des Verkehrswerts Bedeutung aber keine eigenstandige AuBenwirkung derge-
stalt, dass sich der Ersteigerer auf die Richtigkeit-und Vollstandigkeit der.festgestellten Baumangel und
Bauschiden und deren kostenméRiger Bewertung berufen kanh. Die Verkehfswertermittlung ist eine Schat-
zung. Baumangel und Bauschaden innerhalb:dieser Schatzung missen: danach bewertet werden, welchen
Einfluss sie auf den Kreis der potenziell ErWerbenden haben. Kleinefe-S¢honheitsfehler haben i. d. R. keinen
wertrelevanten oder messbaren Auswirkungen auf-den Verkehrswert. Sie wirken sich zum einen gar nicht
auf den Verkehrswert aus, zum anderen sind Mangel {oder Schaden) auch in der allgemeinen Einschatzung
des Objektes stillschweigend enthalten Es ist nicht korrekt;.die Hohe der tatsachlichen Kosten zur Bauméan-
gel- oder Bauschadensbese|t|gung voll in Ansatz zu bringen,)denn das Verkehrswertgutachten soll lediglich
den Immobilienmarkt widerspiegeln, also'aus dem Marktverhalten Ruickschlisse auch beziiglich der Beurtei-
lung von Baumaéngeln und:Bauschaden ziehen. In.der Regel werden Abschlage gebildet, die sich nicht auf die
Hohe der Kosten belaufen; die tatsdchlich entstanden sind. Schadensbeseitigungskosten kénnen demnach
hdchstens einen Anhalt fr die Groﬁenordnung des Abschlags bieten.

Es wird ausdruckllch darauf hlngeW|esen dass:die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung der Beteiligten.und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzie\rfe Bestandsaufnahme; technischen, chemischen o. d. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind. :
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4.2.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

703,- €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 324 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 7.625,- €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 235.397,- €
Baupreisindex (BPI) 16.09.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 421.596,- €
Regionalfaktor 1,0
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 421.596,- €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 84,62 %
e Faktor 0,1538
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 64.841,- €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ehne AuBenanlagen) 64.841,- €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen'(5 %) + 3.242,- €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 68.083,- €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 153.000,- €
vorlaufiger Sachwert = 221.083,- €
Sachwertfaktor X 1,0
Marktanpassung durch.marktiibliche Zu- oder Abschldge (0 %) +/— 0,-€
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 221.083,- €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.886,- €
Sachwert = 205.197,- €
rd. 200.000,- €

Tel. +49 7433 2107507
info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de
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4.2.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Vom zustdndigen Gutachterausschuss Hohenzollern wurden Sachwertfaktoren zum Stichtag 30.06.2021 ab-
gleitet bzw. veroffentlicht. GemaR § 10 ImmoWertV sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser
Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren nachfol-
gende Modellparameter verwendet:
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Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflache — BGF wurde vom Sachverstandigen anhand der vorliegenden, plau-
sibilisierten Grundrisse durchgefiihrt. Diese sind moglicherweise nicht komplett bemalit, weshalb fehlende
Angaben auch durch handisches Mal§ enthommen worden sein kénnen. Folglich sind geringfligige Abwei-
chungen von den tatsachlichen Gegebenheiten moglich, die sich aber regelmaRig im nicht wertrelevanten
Rundungsbereich bewegen. Die Berechnung erfolgt in Anlehnung an DIN 277 — Ausgabe 1987. Es wurde al-
lerdings kein Aufmal vorgenommen, weshalb die Berechnung nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar ist. Die Berechnung wurde EDV-gestiitzt durchgefiihrt, weshalb es zu Abweichungen im nicht wert-

relevanten Rundungsbereich kommen kann: 9,00 x 12,00 m x 3 Geschosse = 324 m%. %

NN

Herstellungskosten

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2019 (NHK 2010):,;

Ermittlung des Gebaudestandards: Qe N
Bauteil Wagungsanteil NN Standardstufen
[%] o\ 23N 3 4 5
AuRenwinde 23,0% N '~i,0> ’
Dach 15,0% o= - 10
Fenster und AuBentiiren 11,0% 5 @Ng 1,0
Innenwande und -tliren 150% 1) W (P4 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen ‘ 11{0_‘%‘ o (2~ — 1,0
FuRbsden 2.5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen \ _‘ 119,0% ] “0,5 0,5
Heizung L 9,0% o \¥ 1,0
Sonstige technische Ausstattung @) 6;0-%—" 0,57 0,5
insgesamt LR 100,0% . 1203,0% 81,5% 15,5 % 0,0% 0,0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010: (o
Nutzungsgruppe: “:{ ° ‘.T. ; - Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: (( \ Y freistehend
Gebdudetyp: -t ‘ ¢ KG, EG, ausgebautes DG
Berﬁcksﬂich“t‘igung derfEig‘éns‘chafter) des zu bewertenden Gebaudes
St_andéfdstufe y ) ‘ tabellierte relativer relativer
\ 8 NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
o) [€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
N 655,- 3,0 20,-
2 | 725,- 81,5 591,-
3 835,- 15,5 129,-
4 1.005,- 0,0 0,-
5 1.260,- 0,0 0,-
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 740,-
gewogener Standard = 2,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

740,- €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemall Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV

¢ (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

2 Balkone: 2 x 1.000,- € + (750,- € x 7,50 m?) = 7.625,- €

Gesamtnutzungsdauer

X

0,95

703,- €/m? BGF

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-

bellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard

1

2

3

4

5

Ubliche GND [Jahre]

60

65

70

80

75

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard voniZ;i betragt demnach rd. 65

Jahre.

Restnutzungsdauer

Das (gemaR Bauakte) ca. 1967 errichtete \Gebaude wurde.nicht (wesentlich) modernisiert. In Abhangigkeit
von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre).und dem:(,vorlaufigen rechnerischen) Gebiudealter
(2024 — 1967 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (65 Jahre — 57
Jahre =) 8 Jahren. Da das Objekt am Wertermittlungsstichtag noch bewohnt ist, wird eine wirtschaftliche
Nutzbarkeit unterstellt um zur Wahrung der Modellkonformltat gem. § 10 ImmoWertV der Mindestansatz
von 10 Jahren beruck5|cht|gt

Sachverstandigenbiiro BITZER
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Sachwertfaktor

Vom gemeinsamen Gutachterausschuss Hohenzollern wurden folgende Sachwertfaktoren zum Stichtag
30.06.2021 abgeleitet:
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Demnach liegen fur mit dem hier zu bewertenden\Elnfamlllenhaus vergleichbare Objekte Sachwertfaktoren
in einem Bereich zwischen ca. 1,0 und: 2 2'vor. Das Béwertungsob;ekt wurde seit seiner Erstellung nicht or-
dentlich instandgehalten und nicht wesentlich modern|5|ert ‘Eur-eine nachhaltige Nutzung ist eine Komplett-
sanierung oder ein Abriss mit ansghlleBende( Neubebauung n_otwendlg. Flr diese vom Durchschnitt negativ
abweichenden Objekteigenschaften, erscheintein Ansatz am unteren Ende der Spanne fiir angemessen. Der
Sachwertfaktor wird de‘s‘hé\i‘[b_g\f/brliegen‘d mit1,0 per[]ck;éithtigt.

Marktiibliche Zu- ode[ Abschlage

Die abgelelteten Sachwertfaktoren ba5|eren auf dem Stichtag 30.06.2021 und sind zum Wertermittlungs-
stichtag anzupaSSen Dles eTf‘oIgt vorhegend mit dem Index Europace: EPX hedonic:

Die von dér. Hypoport Tochter Europace unter der Bezeichnung EPX monatlich veroffentlichten Indizes spie-
geln die Kaufpr_edsgntwmklung von selbst genutztem Wohneigentum wider. Ermittelt werden Werte fiir Ei-
gentfuméwohnuﬁ‘ggn (neu und gebraucht zusammengefasst), neu errichtete Ein- und Zweifamilienhauser so-
f wie\Béstandseig'énheime Der Index basiert auf im Mittel etwa 30.000 privaten Immobilienfinanzierungen,

. die pro Monat Uber die B2B-Finanzplattform Europace abgewickelt werden; mehr als 300 Anbieter von Fi-

" ‘nanzprodukten nutzen sie. Ermittelt wird der Index mittels eines hedonischen Berechnungsverfahrens. Der
Basiswert 100 wurde fiir August 2005 definiert. Neben den Indizes, die bundesweite Entwicklungen wieder-
geben, erstellt Hypoport vierteljahrlich Werte fir 15 Ballungsraume. Die Daten werden in Zusammenarbeit
mit Finpolconsult ermittelt.

Der EPX hedonic fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Bestand lag zur Mitte des Jahres 2021 sowie am Wer-
termittlungsstichtag bei jeweils ca. 190 Punkten. Der bisherige Hochststand zur Mitte des Jahres 2022 lag bei
ca. 218 Punkten.

Sachverstindigenbiiro BITZER Tel. +49 7433 2107507 'E"_ s et
Bismarckstrae 19 | 72336 Balingen info@svb-bitzer.de | www.svb-bitzer.de =8 EBITZER



2024-046 Albert-Einstein-StraRe 12, 72379 Hechingen Seite 40 von 59

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es ist ein Sicherheitsabschlag zu beriicksichtigen. Das Gebdude konnte nicht von innen besichtigt werden.
Der tatsachliche Ausbaugrad, die Ausstattung und der Zustand des Gebaudes in wesentlichen Bereichen sind
dem Unterzeichner daher nicht bekannt. Der Versuch eine Innenbesichtigung durchzufiihren, scheiterte auf-
grund Nichtanwesenheit bzw. Zutrittsverweigerung des Schuldners am Ortstermin. Die Wertermittlung stiitzt
sich daher auftragsgemaR auf den duReren Eindruck sowie die vorliegenden Unterlagen. Der Eigentiimer
wurde auf die Auswirkungen des § 74 a Abs. 5 ZVG hingewiesen:

Verweigert der Schuldner dem gerichtlich bestellten Gutachter den Zutritt zu den Réumlichkeiten des
Versteigerungsobjekts, kann die Festsetzung des Verkehrswertes nicht mit der Begriindung der Un-
richtigkeit des Wertes angefochten werden. -

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels Zugang nicht bekannt. DasRisike des Vorlie-
gens von Baumangel und Bauschdden sowie Unterhaltungsstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits,
sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrungund Ausstattung des Gebdudes
andererseits, werden durch den Sicherheitsabschlag beriicksichtigt. Der-Sicherheitsabschlag bemisst sich an
der Art des Objektes sowie einem unterstellten Schadensgrad. & - \

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen Roh- und
Ausbau des Gebéaudes, als auch an einem unterstellten Grad.moglicher Bééihtréchtigungen des Aus- und
Rohbaus durch Mangel und Schaden. Aufgrund der Beschaffénheitsmerkmale des Gebdudes wird ein Ver-
haltnis von 45 % Rohbau und 55 % Ausbau unterstellt. (" ‘

Somit ergeben sich folgende Antellsbetrage des Gebaudewertes
Rohbauanteil 45 % von 64.841,-€ ™ = 29 178 €
Ausbauanteil 55 % von 64.841,- € A = 35.663,— €

In Unkenntnis der tatsdchlich vorhandenen baulichen Situation wird angenommen, dass Abweichungen beim
Normalherstellungskostenansatz, Baumdangel, Bauschaden. urd Restfertigstellungsbedarf sowie ein unter-
durchschnittlicher Erhaltungszustand vorFegen kénnen..Fiir die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine
auf Grundlage des duRerén-Eindrucks frej geschatzte Minderung flir den Wert des Rohbaus von 30 % und des
Ausbaus von 20 % angenommen.

Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag somit:
Rohbatianteil i. H. (29,178, € x30% = 8.753,- €
Ausbauanteil i.HWv.'35.663,- €x20% =7.133,-€

Summe:'8.753,- €+7:133,- € = 15.886,- €
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4.3 Verkehrswert

Unter Wertermittlung wird der Vorgang der Ermittlung eines verlasslichen Markt-, Verkehrs- oder Belei-
hungswertes bezeichnet. Der "Wert" ist vom "Preis" zu unterscheiden, der das Ergebnis einer konkreten
Tauschaktion zwischen zwei konkreten Marktteilnehmern ist. Der Wert kann deshalb auch als objektivierter
Preis verstanden werden. Zwischen dem Wert und Preis sind Abweichungen méglich und tblich: BGH-Urteil
vom 25. Oktober 1967, AZ. VIII ZR 215/66: "Der Preis einer Sache muss ihrem Wert nicht entsprechen." Eben-
falls besteht die Mdglichkeit, dass ein Objekt am Markt keine Nachfrage erfahrt. Bei der Wertermittlung wird
versucht eine moglichst objektive Aussage tiber den Wert einer Sache zu treffen. Eine wesentliche Rolle spielt
dabei das Element der Schatzung. Der Wert ist deshalb keine mathematisch genau ermittelbare GroRRe, wes-
halb unterschiedliche Gutachter in der Regel zu verschiedenen Ergebnissen kommen.:In den Wertermitt-
lungsverfahren (d. h. zur Berechnung der Verfahrensergebnisse) werden fiir die EinflussgroRen-die jeweiligen
wahrscheinlichsten Werte (d. h. deren arithmetischer Mittelwert) angesetzt.- Ergebnis ist.dann” der durch-
schnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielende Preis, d. h. der Verkehrswert i. S;-d:.§ 194 BauGB, der
sich innerhalb einer mittels Wahrscheinlichkeitsrechnung bestimmbaren Spanne bewegt: '

Es ist immer nur eine begrenzte Anzahl an Vergleichskaufpreisen verfiigbar und-diese Stichprobe ist auch
nicht beliebig vergrofRerbar. Zudem streuen Vergleichspreise und-die:Umrechnungen von den Eigenschaften
der Vergleichsobjekte auf die des Bewertungsobjekts und sind-mit bestimmten.Unsicherheiten verbunden.
Demzufolge besitzt die mit allen Wertermittlungsverfahren erfelgte Schatzung des wahrscheinlichsten Ver-
kehrswertes keine 100 % Genauigkeit. Die Schitzung ist immermehr oder weniger (un)genau; sie besitzt eine
mehr oder weniger grofle Standardabweichung. D. h.~der 'wahre:Wert-wird. innerhalb einer bestimmten
Spanne um den geschéatzten Wert zu suchen sein. Dennoch sind Verkehrswerte exakt festzulegen. Verkehrs-
wertspannen wiren firr viele Situationen nicht dienlich! Verkehrswertspannen selbst helfen auch nicht wei-
ter. Richtig ermittelte Verkehrswertspannen beziehen sich-ndmlich auf Signifikationsniveaus und waren ein-
zelfallweise zu bestimmen — eine Uberforde:rung der Wertermittlungspraxis. Signifikationsniveaus = statisti-
sche Wahrscheinlichkeit, dass z. B. 90 % aller Kaufpreise innerhalb dieser'Spanne liegen. Insbesondere wegen
unterschiedlichen AusgangsgroRen (Vergleichsobjekte) und subjektiver divergierender Zustandsanpassun-
gen gelangen verschiedene Sachverstandige auch.nur — wenn-Uberhaupt — ganz ausnahmsweise zu identi-
schen Wertermittlungsergebnissen: Bei der Bewertung von.sog. Standardobjekten (z. B. unbebaute Bau-
grundstiicke; Ein-, Zwei- und Mehrfamilienwohnhaduser,“Wohnungseigentum) ist unter "normalen Verhalt-
nissen" eine Wertgenauigkeit.von' + 5 % <15% zu efwarten. Dies insbesondere dann, wenn die sog. "erfor-
derlichen Daten" (vgl. § 193:Abs. 5 BauGB) mit hinreichender Qualitit verfugbar sind. Die Leistungsfahigkeit
der Verkehrswertermittluhg'von Grundstiicken wird.in'der Rechtsprechung fiir unter "Normalverhaltnissen"
und ohne Unsicherheiten bezliglich:der Nutzbarkeit von einer Genauigkeit (range of valuation) von "bis zu +
20 bis 30 %" ausgegangen; dies:sind jedoch keinestarren, sondern vom Einzelfall abhangige Toleranzgrenzen.

Die Erwerbsquote; Kaufkraft/und Bevolkerungsentwicklung am regionalen Markt ist weitestgehend durch-
schnittlich: Das-Bewertungsobjekt befindet sich in einem abgenutzten Gesamtzustand. Eine Nachfrage ergibt
sich aufgrund der Objektart,der Lage und des Zustands insbesondere von Interessierten, die eine Komplett-
sanierung oder den-Abriss mit anschlieRender Neubebauung kalkulieren. Zur Lage auf dem Grundstiicks-
markt zum Wertermittlungsstichtag im September 2024 ist festzustellen, dass die Nachfrage dabei durch eine
hohere Zinssituation als in den Jahren zuvor gepragt ist. Der Hauspreisindex flir Bestandsimmobilien liegt am
Wertermittlungsstichtag ca. 13 % hinter dem bisherigen Hochststand zur Mitte des Jahres 2022. Wesentliche
Anderungen am Zinsmarkt werden fiir absehbare Zeiten nicht erwartet. Wahrend zahlreiche potentiell Er-
werbende Uberhaupt gar keine Immobilienfinanzierung fir eigengenutzte Objekte mehr erhalten, verhalten
sich die bonitadtsstarkeren Marktteilnehmenden oft abwartend. Gleichzeitig sind die VerdauRernden regelma-
Rig noch nicht zu wesentlichen Preissenkungen bereit. In der Folge finden weniger Transaktionen statt. Diese
Situation erstreckt sich Gber die peripheren Lagen wie zum Beispiel in Hechingen genauso, wie in den nahe-
liegenden Oberzentren und Metropolen selbst.

Die Verwertbarkeit wird deshalb als gegeben eingeschatzt. Es sind eventuell langere Vermarktungszeitraume
und Preisnachlasse einzukalkulieren.

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden. Dies trifft flir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es sich bei Einfamilienhdusern um Gebaude
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handelt, die regelmaRig zur Eigennutzung errichtet und gehandelt werden und es sich deshalb um Sachwert-
objekte handelt.

Der Sachwert wurde marktangepasst und zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 200.000,- € ermittelt. Ertrags-
aspekte spielen im vorliegenden Fall allenfalls eine nachrangige Rolle. Der marktangepasste Sachwert fiihrt
regelmalig zum Verkehrswert. Es erscheint insofern als folgerichtig, den Verkehrswert entsprechend dem
plausibilisierten, marktangepassten Sachwert abzuleiten.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 72379 Hechingen, Albert-Ein-
stein-StraBe 12, wird zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024, gleich dem marktan\gepassten Sachwert ge-

~ .

schatzt, mit rd. N

NSNS
o NS
Yl

200.000 € &7 N

in Worten: zweihunderttausend Eurg :

25.09.2024

\ H‘“
der IHK Reutlingen &ffengtich bestellter und vereidigter Saehverstandlger fur dle Bewertung von be

Chartered Surveyor
HypZert F

Der unterzeichnende Sachverstandtge wurde von der Industrle\und Handelskammer Reutlingen 6ffentlich
bestellt und vereidigt. Hierbei handelt es sich um.die Anerkehhung einer besonderen Qualifikation, die keine
Voraussetzung fir die Tatlgkelt von SachyerS(candlgen jedach ein Zeichen fiir gepriiften Sachverstand und
personliche ZuverIasagkerUst Gerlchte, Behorden und-andere Auftraggebende kdnnen durch die 6ffentliche
Bestellung darauf vertrauen “dass qualltatlv hochwertige, unabhéngige und unparteiische Gutachten erstellt
werden. Mitglieder des 1868 gegrindeten Berufsverbands RICS durchlaufen auRerdem entsprechende Eig-
nungsverfahren und. ein StudLuman einem: akkredltlerten Institut und befolgen u. a. einen strengen Verhal-
tenskodex m|t dém\Schwerpunkt des Kundenschutzes
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Hinweise zum Urheberschutz, Haftung und Datenschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfaltigung ist nur im Rahmen des Verwendungszwecks
gestattet. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Die Haftung fur Kaufinteressenten, deren finanzierende Banken oder Dritte ist ausgeschlossen. Dritte sind
auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des Gutachtens hinzuweisen. Die Gesamthaftung aus diesem Auftrag
wird auf 100.000,- €, je Einzelfall auf 10.000,- € begrenzt. Muss der Sachverstandige nach den gesetzlichen
Bestimmungen nach Mal3gabe des vorliegenden Vertrags fir einen Schaden aufkommen, der leicht fahrlassig
verursacht wurde, so ist die Haftung, sofern nicht Leben, Kérper und Gesundheit verletzt werden, beschrankt.
Ein Haftungsanspruch besteht in diesen Fallen nur bei Verletzung wesentlicher Vertragspflichten und ist auf
den bei Vertragsschluss vorhersehbaren typischen Schaden begrenzt. Unabhangig:von einem Verschulden
des Sachverstandigen bleibt eine etwaige Haftung des Sachverstdandigen bei arglistigem Verschweigen des
Mangels, aus der Ubernahme der Garantie oder eines Beschaffungsrisikos und-nach dem\Pro'dukthaftungs-
gesetz unberiihrt. Schadensersatzanspriiche verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der
Ubergabe des Gutachtens an den Auftraggebenden. Erfiillungsort und Gerichtsstand ist.Balingen. AuRerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z: B:StraRenkarte; Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen-nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internetveroffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht firkommerzielle- Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum:Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Daver von 6/Monaten.

Verantwortlicher im Sinne der DSGVO und des Bundesdatenschutzgesetzes ist.Benjamin Bitzer, Bismarck-
stralle 19, 72336 Balingen. Die Verarbeitung erfolgt zum/Zweck derErstellungeiner Sachverstandigenleistung
aufgrund Beschluss oder Beauftragung. Im Falle der:Beauftragung durch gin-Gericht ist die Rechtsgrundlage
Art. 6 Abs. 1 ¢)i. V. m. § 407 ZPO. Bei Gerichtsgutachten wird die Sachyerstindigenleistung beim auftragge-
benden Gericht eingereicht, das es den Betegiligten zuleitet. In die Daten haben befugte Personen des Sachver-
standigenbiros Einsicht. Des Weiteren kann-eine Vorlagé des Gutachtens an die zustdandige Bestellungsbe-
hérde und/oder Zertifizierungsstelle zu:Zwecken deraufsichtsrechtlichen Uberpriifung der Sachkunde erfol-
gen, die die Sachverstandigenleistung ggf. einem-Fachausschuss:zur weiteren Prifung vorlegt. Rechtsgrund-
lage ist ebenfalls Art. 6 Abs. 1 ¢):i. V. m. § 36 GewO und derSachverstandigenordnung. Zu diesem Zweck
werden Titel, Namen, Berufe lund Anschrifteh. der Beteiligten und deren Vertreter aufgenommen und ver-
wendet. (Je nach Art dessGutachtens kammen weitere Paten wie Geburtsdaten, Funktion, Krankheitsdaten
etc. hinzu.) Die Daten.werdenden der Wertermittlung zugrunde liegenden Unterlagen und ggf. der Gerichts-
akte entnommen, anldsslich von Ortsterminen-erhoben oder im Rahmen einer Recherche (z. B. im Kataster-
amt) ermittelt. \

Der Sachverstandige unterliegt einer Aufbewahrungsfrist von 10 Jahren, die mit dem Schluss des Kalender-
jahres, in dem-die’ Leistung erbracht wurde, beginnt. Soweit nicht Rechtsstreitigkeiten eine Verlangerung der
Aufbewahrungsfrist erfardern, wird.die/Sachverstandigenleistung sodann unverziiglich vernichtet und die Da-
ten gel6scht.

Beteiligte konnen-gine Bestdtigung darliber verlangen, ob und welche personenbezogenen, betreffenden
Daten verarbeitet werden. Anschliefend kann die Berichtigung unrichtiger oder die Vervollstdandigung bei
ns gespeicherter personenbezogener Daten verlangt werden. Unter den Voraussetzungen des Art. 17
DSGVO kann die Loschung der gespeicherten personenbezogenen Daten verlangt werden. Bei datenschutz-
rechtlichen Beschwerden kdnnen sich die Beteiligten an die zustandige Aufsichtsbehtrde wenden:

Der Landesbeauftragte fir den Datenschutz und die Informationsfreiheit Baden-Wirttemberg
KonigstraRe 10a, 70173 Stuttgart

Tel. +49 711 6155410

E-Mail: poststelle@Ifd.bwl.de
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO: R
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Blirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwa»ltimg

ImmoWertV: . C N .
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — ImmobiIienw\ef\t‘ermittIungs’verordnung —=ImmoWertV

ImmoWertA: RN :
Muster-Anwendungshinweise zur Immohilienwertermittlungsverordnung

SW-RL: \ N

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie=SW-RL)

VW-RL: N N N

Richtlinie zur Ermittlung.des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

BRW-RL: N\ ‘
Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts(Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR: AN
Wertermﬂi’\c_tlungsrichtlinien = Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstii-
cken: O \

GEG:
i _Gebéude‘en‘er‘giegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
‘Warme=und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2

(1]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber-digital; Online — Der Kommentar zur Grundstlckswertermittiung

[2] Karten, Markt- und Strukturdaten der on-geo GmbH

5.3 Verwendete fachspezifische Software

T
AR

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate S(\e_{\‘h"‘égé GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stapd 24’.0??2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Plane und Zeichnungen werden ohne MaRstabsangaben dargestellt. Einige Unterlagen wurden dem Sach-
verstandigen teilweise schon in kopierter Form zur Verflgung gestellt oder digital flir nur bestimmte
Druckerformate optimiert. Beim Kopieren, Drucken, Scannen und Einfligen in dieses Gutachten kann es des-
halb zu Verwerfungen des urspriinglichen MaRstabes gekommen sein.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 2

Bild 1: Vorderansicht

Bild 2: Giebelansicht
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 2

Bild 3: Ruckansicht

Bild 4: Haustlire
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Anlage 3: Ansichten (ohne Mal3stabsangabe)
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Anlage 3: Ansichten (ohne MaRstabsangabe)
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Anlage 3: Ansichten (ohne MaRstabsangabe)
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