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3. Exemplarische Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit schrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.1 Einfamilienwohnhaus

Nutzung: Wohnnutzung
Gebédudestellung: freistehend
Ausbau: Das Gebaude ist komplett unterkellert. Das Dachgeschoss ist

nicht ausgebaut.

Vollgeschosszahl: 1

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Baujahr: 1973

Modernisierung: « 2001 Brenner

* 2006 Hauseingangsture

* 2006 Fenster Erdgeschoss
» 2006 Sektionaltor Garage
* 2011 Warmwasserboiler
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Konstruktionsart:
Griindung:
Kellerwande:
AuBenwaéande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Tre n

Geschosstreppe:

Treppe zum Dachraum:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Warmedammung:

Dachentwasserung:

AuRenansicht:

Fertighaus, Hersteller: OKAL, Typ W 183 + 2RA
nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente
Material nicht bekannt, vermutlich Stahibeton
Holzfertigteile

Holzfertigteile

Kellergeschoss:  Stahlbeton
Erdgeschoss: Holzbalken

Wendeltreppe aus Stahl mit Stufen aus Holz, Stufenbelag
Holz, Holzhandlauf

Einschubtreppe aus Holz

Holzdach ohne Dachaufbauten
Walmdach

Betondachsteine
Holzbalkendecke mit Glaswolle

Dachrinnen und Regenfalirohre aus PVC

verklinkert
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Heizung:

Brennstofflagerung:

sonstige Haustechnik

Elektroinstallation:

Anmerkung:

Besondere Bauteile:

Zustand des Gebaudes

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumaingel / Bauschéden /

Unterhaltungs- und

Modernisierungs
besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Zentralheizung

Brennstoff: Ol
Heizkessel: Fabrikat Vama
Baujahr: 1982

Brenner Baujahr: 2001

im Keller, 3 Kunststofftanks & 2.500 Itr.

einfache Ausstattung

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.)
vorgenommen wurden.

Terrasse

normal
Es besteht ein Unterhaltungsstau.

zweckmalig

ausreichend

* teilweise 4dltere Fenster, in absehbarer Zeit
erneuerungsbedirftig

* teilweise Innenausbau inkl. Sanitdr modernisierungs-
bedurftig

» &ltere Dacheindeckung

* Heizung in absehbarer Zeit erneuerungsbeduirftig

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

keine bekannt
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AuBenanlagen:

Die AuRenanlagen sind in ortstiblichem Umfang vorhanden.
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen bestehen
vermutlich vom Hauseingang bis an das offentliche Netz
(nicht bekannt)

Hofbefestigung aus Betonverbundpflaster und
Waschbetonplatten.

Gartenanlagen, Baum und Strauchpflanzungen

3.1.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung

FuBRboden:
Keller:
Wohn- und
Schlafraume:
Béder:
Gaste-WC:
Kiiche:
Terrasse:

Freisitz:

Innenansichten:

Bad/WC Erdgeschoss:
Dusche/WC Kellergeschoss:
Géaste-WC:

Deckenflachen:

Fliesen

teilweise Teppichboden, teilweise Fliesen, teilweise Laminat,
teilweise Kork, teilweise Parkett (Echtholz)

Fliesen

Fliesen

Echtholz

Waschbetonplatten

dltere keramische Fliesen

Uberwiegend Raufasertapeten, teilweise glatt verputzt
Fliesen raumhoch

Fliesen, ca. 1,50 m hoch

Fliesen, ca. 1,50 m hoch

Holzverkleidung
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Fenster:

Rollladen:
Innentiiren:

Eingangstiire:

Sanitére Installation

Bad/WC Erdgeschoss:

Dusche/WC Kellergeschoss:

Gaste-WC:

sonstige Ausstattung

Beheizung:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objekts /
Gesamtbeurteilung:

im Erdgeschoss neuere Fenster aus Holz mit
Isolierverglasung, im Kellergeschoss Fenster aus Leichtmetall
mit Isolierverglasung

aus Kunststoff, im Wohnzimmer 2 Rollladen mit elektrischem
Antrieb

einfache, glatte Holztiren, einfache Beschlage, Holzzargen

aus Kunststoff mit Lichtausschnitt

eingebaute Wanne, Dusche, WC, Doppelwaschbecken,
einfache, veraltete Ausstattung und Qualitat, farbige
Sanitarobjekte (moosgriin)

Dusche, WC, Waschbecken, einfache, veraltete Ausstattung
und Qualitat, weile Sanitarobjekte

WC, Waschbecken, einfache, veraltete Ausstattung und
Qualitat, weile Sanitarobjekte

teilweise Uber Konvektoren, teilweise Rippenheizkorper,
teilweise Universalheizkorper, jeweils mit Thermostatventilen

Einbauschranke, Sauna

durchschnittlich, zeitgeman
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Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen
1. Kellergeschoss / Untergeschoss

1.1 Flur 1 Sauna

1.2 Raum 1 Hobbykeller

13 Dusche / WC

1.4 Flur 2

1.5 Waschkiiche Entkalkungsanlage
1.6 Raum 2

1.7 Zimmer 1

1.8 Zimmer 2

1.9 Garage

1.10 Heizungsraum (rd. 7,00 m?)

1.11 Ollagerraum (rd. 10,00 m?)

- & Erdgeschoss

2.1 Windfang Einbauschrank, Zugang Keller
2.2 Diele / Garderobe kein Fenster

2.3 wWC kein Fenster

2.4 Flur Zugang Dachboden
25 Abstellraum

2.6 Bad

2.7 Zimmer 1

2.8 Zimmer 2

2.9 Zimmer 3
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Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen

2.10 Zimmer 4 Einbauschrank, AuBentire zur Terrasse

2.1 Kiche

212 Wohnzimmer Zugang Terrasse

213 Zimmer 5

214 Terrasse, gedeckter Teil

angerechnet zu 2

3. Dachgeschoss nicht zu Wohnzwecken ausgebaut

Anmerkung: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in

dem vorstehenden Gutachten nur diejenigen
Schaden aufgefiihrt sind, die zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung  fir den  Sachverstandigen
einsehbar waren. Evil. durch
Einrichtungsgegenstande, Maschinen, gelagerte
Materialien oder Bepflanzungen verdeckte Schaden
sind im Rahmen dieses Sachverstiandigen-
gutachtens nicht erfasst.
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute
Grundstiick in 65597 Hlnfelden - Dauborn, UhlandstraRe 2, zum Wertermittlungsstichtag
02.09.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch  [Blatt | Ifd. Nr.

Dauborn 2119 _ 1 i

Gemarkung Flur ) Flurstlck _ Flache
Dauborn 42 _ 131 . 1.352m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
insbesondere weil diese (iblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung
unabhéangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28
ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu
berlcksichtigen.

4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 150,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

@twicklungsg;tufe _ = baureifes Land _- | ) :
beitragsrechtlicher Zustand = | frei _ N
Grundstticksflache (f) _ = |800 m? :l

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag _ = [02.09.2023 i
Entwicklungsstufe _ = |baureifes Land
| Grundstiicksflache (f) = {1.352m?

E
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4.2.1 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéitnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 02.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I Umrechnu_ﬂg des Bodenrichtwerts auf den beltranEfreim Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 150,00 €m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2022 02.09.2023 X 111
Lage mittlere Lage bessere Lage X 1,20
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag’ = 199,80 €/m?
Flache (m?) 850 1.352 X 0,96
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
beitragsfreier relativer Bodenwert = 191,81 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert = 191,81 €m?
Flache x 1.352 m?
beitragsfreier Bodenwert = 250.327,12€

59.000.0C

' Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert" ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Malistab
fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die
Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwerifaktor mit). Die danach ggf. noch beriicksichtigten den
Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen
demzufolge (iber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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