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Dieses Dokument dient als Beispielausgabe fir eine Kurzbewertung lber die
Plattform immobilien-wertermittlung.de und ist urheberrechtlich geschitzt.

Jede Verwendung, Weitergabe, Vervielfaltigung oder Veranderung bedarf der
Zustimmung der Immolnvent GmbH.

Bei Verwendung unserer Software konnen Sie das erzeugte Dokument mit
einem Textverarbeitungsprogramm wie z.B. ,,Microsoft Word“ 6ffnen, und
dieses bei Bedarf nachbearbeiten.

Diese Textpassage entfallt selbstverstandlich ebenfalls.
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1. Einleitung

1.1 Auftrag
Auftraggeber der Wertermittlung: Max Mustermann
Teststr.12
51121 Kéln
Eigentimer des Wertermittlungsobjektes: Max Mustermann
Teststr.12
51121 Kéln

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
hinsichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse)
bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr mafRigeblichen Umstidnde wie nach der
allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maligebliche
Grundstilickszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Anlass der Verkehrswertermittlung: Verkauf der Immobilie
Aktenzeichen der Verkehrswertermittlung: AZ-12345
Datum der Besichtigung des 10.10.2023

Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungsstichtag: 10.10.2023
Qualitatsstichtag: 10.10.2023
Kurzbewertung
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1.2 Erlduterungen zum Umfang

Diese Immobilien-Kurzbewertung dient zur iberschlagigen Ermittlung des Verkehrswerts der
Immobilie und ist keine Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB. Sie dient ausschlief3lich
zur (berschlagigen Ermittlung des Verkehrswerts fir den Auftraggeber. Sie basiert auf der
Berechnung nach der Immobilien-Wertermittlungsverordnung ImmoWertV und den
Wertermittlungsrichtlinien WertR.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens
beeintrachtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionsprifung unterzogen. So weit
nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebihren oder
sonstigen offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung samtliche Betrage entrichtet worden sind.

Es erfolgte keine Uberpriifung der Flichen und/oder Rauminhalte. Die Angaben wurden aus
den vorliegenden Unterlagen entnommen. Es erfolgte keine Uberprifung auf
Ubereinstimmung mit DIN 277. Es konnten aber keine Anhaltspunkte festgestellt werden, daR
die Angaben nicht plausibel sind.

2. Lage
Bundesland Baden-Wiirttemberg
Landkreis Esslingen
Stadt / Ort Filderstadt
Einwohner 20000
Verkehrsanbindung Gute Anbindung an BundesstralRen und offentlichen

Personennahverkeh

Der Ortsteil Musterhausen liegt duflerst verkehrsglinstig zu den BundesstralRen 14 und 29.

Mit einem Fahrzeug kann man in kurzer Zeit Richtung Stuttgart, Minchen / Hamburg
gelangen.

Kurzbewertung
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Musterhausen verfligt auch tber einen eigenen S-Bahn-AnschlufR und Uber ein gutes Busnetz
in die umliegenden Gemeinden. Musterhausen ist die erste kleinere Gemeinde vom
Wirtschaftsschwerpunkt Stuttgart in Richtung Remstal und deshalb duBerst beliebt.

Musterstadt liegt am westlichen Rand des Mustertals, stdlich der Rems. Die
Nachbargemeinden sind New York, Tokio, Esslingen am Neckar und Grillhausen.

Das Zentrum der Landeshauptstadt Stuttgart ist etwa 46 km entfernt.

e o ) 1 -
Leinfelden-Ec| ferd/ingen-Su [
Mcrqfngenlﬂy/

1

.,' 0 =
; \\ﬁmde_rst'%

al ) fal <\~ -FilderstgaOst ©
AL O

NG Nz

-.' —— - & R 3 SNE ) o -t . L
- © OpenStreetMap-Mitwirkende | Open-Database-Lizenz: www.openstreetm ap.org/copyright

DemostraRe 1, Filderstadt - Regionale Lage

Kurzbewertung
DemostralRe 1, 70794 Filderstadt Seite 5



pr- - ‘%
g - =8
i )\ % \
e ) / P - %\ \
b\ » P ) “ - \ C& ..
A\ 2R\ G < a0 AS
| > N\ \ S
/ - N \ o
P ( = \\ B N
ot a5 AN a 4> BRIEM \
\ \ ¢ \
- - \ N S Speditions-
P ~ Nierenzentrum \\\ mebH
A . _Filderstadt 4
w ¥ . \ 2227 N /
Gebauers R O > \ \ A
A\ \\ > \ \ \ \
Ecenter W\ < o N \
U Backerei )

"‘ - > e %% \_— w
\ ‘%A /\: /

=
© OpenStreetM ap-Mitwirkende | Open-Database-Lizenz: www.openstreetm ap.org/copyright

DemostraRe 1, Filderstadt - Lokale Lage

3. Wertermittlungsobjekt

3.1 Gebdude und bauliche Anlagen

Gebaudetyp

Gebaudetyp Freistehendes Einfamilienhaus

Baujahr 1995

Wohnflache 150.00 m?

Unterkellerung Unterkellert

Vollgeschosse 1

Bedachung Satteldach, ausgebaut

Garage(n): Garage(n) im Geb&ude (Einzel-/Mehrfachgarage)
Kurzbewertung
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Nutzflache Garage: 30.00 m?

Baujahr Garage(n): 1995

Allgemeine Angaben

Balkon Der Balkon hat eine Flache von 25 m?2. Die
Absturzsicherung wird durch ein Gelander aus Holz
gewabhrleistet.

Aullentreppe Es existiert eine AulRentreppe mit 35 Stufen.

Das massiv errichtete Gebaude hat 2 Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss
(Kniestock ca. 0,9 Meter). Der Keller wurde ebenfalls ausgebaut (zu gewerblichen Zwecken).

Das Gebdude hat den baujahrestypischen Grundriss eines Reihenhauses und ist die
typischerweise zur Wohnnutzung einer Familie vorgesehen. Das Dachgeschoss wurde zu
Wohnzwecken ausgebaut, die Deckenhdhe ist mit 2,21 Metern (laut Baugesuch) im DG nicht
zeitgemaR.

Der Keller wurde zur gewerblichen Nutzung mit einem Elektrobetrieb ausgebaut. Die
Deckenhohe betragt hier 2,30 Meter.

Im Jahr 2020 wurde die Dacheindeckung erneuert. Eine Dammung wurde nicht angebracht.

Eine Besonderheit ist die (ibergroRe Garage mit direktem Zugang zum Keller und die tGber der
Garage befindliche Terrasse.

Gebadudetechnik

Beliiftung Klimaanlage
Heizung Gas-Einzelofen im EG mit Luftheizung einzelner Zimmer
Warmwasser Zentrale Warmwasserbereitung tGber Gasbrenner im UG

Es wird von einem funktionsfahigen Zustand der Sanitdaranlagen ausgegangen. Im Keller gibt
es eine Toilette mit Hebeanlage und auch eine Dusche.

Im ausgebauten Dachgeschoss gibt es ein nachtraglich installiertes WC. Im EG gibt es eine
Gastetoilette und im OG ein Badezimmer.

Kurzbewertung
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Der Zahlerschrank wurde erneuert, die Elektroinstallation ist 3-adrig. Im OG und DG gibt es
Unterverteiler.

Innenausstattung / Einrichtung
Das Gebdude ist in einem ordentlichen, dem Baujahr entsprechenden Unterhaltungszustand.

Im Jahr 1995 wurden im Rahmen eines Nutzerwechsels diverse Modernisierungen
vorgenommen (z.B. neues Parkett im EG, neue Fenster, die Fenster wurden ab 1994 Zug um
Zug erneuert. Das Dach hat eine neue Eindeckung erhalten.

Reparaturstau / Schiden

Bei der Besichtigung konnten keine wesentliche Baumangel oder Reparaturanstau festgestellt
werden. Eine Funktionsprifung erfolgte nicht.

Barrierefreiheit

Das Gebaude ist durch eine AulRentreppe mit 12 Stufen nicht barrierefrei zuganglich.

Energieeffizienz / Energieausweis

Zum Zeitpunkt der Besichtigung konnte kein Energieausweis vorgelegt werden.

Kurzbewertung
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4. Verfahrenswahl und Begriindung

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hangt vom
Gegenstand der Wertermittlung ab, und ist nach §6 ImmoWertV zu begriinden.

Ausgehend vom gewdhnlichen Geschaftsverkehr steht beim Wertermittlungsobjekt nicht die
Rendite oder das entsprechende Einsparpotential im Vordergrund. MaRgeblich sind die
tatsachlichen Sachwerte der baulichen Anlagen. Es wird deshalb das Sachwertverfahren als
alleiniges Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt.

5. Bodenwert

5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
(Ausnahmen: 840 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstlick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach Maligabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfliigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.2 Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert

Gesamtflache Grundstiick: 500.00 m?

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 380,00 £/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Stadt Filderstadt
Kurzbewertung
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Anpassung an wertrelevante Merkmale

Es findet keine Anpassung an wertrelevante Merkmale des Bodenwertes statt.

Berechnung Bodenwert

GrundstiicksgroBe (500.00 m?) x Bodenrichtwert (380.0 €/m?) =190.000,00 €

6. Sachwertverfahren

6.1 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundflachen (BGF)

Gebaude Flache
Dachgeschoss 75.00 m?
Erdgeschoss 75.00 m?
Keller 75.00 m?
Brutto-Grundflache (Summe) 225.00 m?
Garage(n) Flache
Garage(n) 34.5 m?
Brutto-Grundflache (Summe) Garage(n) 34.50 m?
Kurzbewertung
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Kostenkennwerte fiir den Gebaudetyp:

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
freistehende 1.01 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

Einfamilienhauser -
Dachgeschoss voll
ausgebaut - 1
Vollgeschoss(e) -
unterkellert

655 € 725 € 835€ 1005 € 1260 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 1 0.00% x 655,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 2 0.00% x 725,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 3 33.00% x 835,00 €/m? 275,55 €
Standardstufe 4 67.00% x 1.005,00 €/m? 673,35 €
Standardstufe 5 0.00% x 1.260,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 948,90 €
4 N

Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad

m Stufe 3(33.00%)
m Stufe 4(67.00%)

Kurzbewertung
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Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den
Baupreisindex.

Der maligebliche Baupreisindex fiir Wohngebaude des statistischen Bundesamtes fir den
Wertermittlungsstichtag ist das Ill. Quartal 2023.

Baupreisindex: 160.60 (Basisjahr 2015)

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2015(=100). Die
Normalherstellungskosten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher eine
Umbasierung des Baupreisindex notig. Hierzu wird der Baupreisindex durch den Index im
Basisjahr 2010 (=90,1) dividiert, um den fir die NHK 2010 relevanten Baupreisindex zu
erhalten. Der Faktor fir die zeitliche Anpassung an den Stichtag errechnet sich somit
folgendermaRen:

Baupreisindex Faktor = — = 1.782
P 90,1
Baupreisindex Faktor 1.782
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 948,90 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x1.782 1.690,94 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 380.461,50 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.690,94 € x 225.00 m?

Kurzbewertung
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Kostenkennwerte fiir die Garage(n)

Typ
Objekttyp NHK Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
2010
Einzelgaragen/Mehrfachgar | 14.1 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
agen
245 € 485 € 780 €
Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 0.00% x 245,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 4 25.00% x 485,00 €/m? 121,25 €
Standardstufe 5 75.00% x 780,00 €/m? 585,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfliche 706,25 €
4 N

Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad der Garage(n)

m Stufe 4(25.00%)
m Stufe 5(75.00%)

Kurzbewertung
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Anpassung der Normalherstellungskosten der Garage(n)

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine

Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den
Baupreisindex.

Baupreisindex Faktor 1.782
Kostenkennwert Garage(n) im Basisjahr 2010 706,25 €/m?
Kostenkennwert Garage(n) zum Wertermittlungsstichtag x1.782 1.258,54 €/m?
Normalherstellungskosten Garage(n) zum Wertermittlungsstichtag 43.419,63 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.258,54 € x 34.50 m?

6.2 Herstellungskosten sonstiger Bauteile
Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen
Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selben
Alterswertminderung wie das Basisgebdude.

Typ Fliche

Balkon mit Holzgelander Fliche: 25.00 m? 34.000,00 €

Einbaukiche - gehobene Ausfiihrung 20.000,00 €

AuRentreppe Stufen: 35.00 25.000,00 €

Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 79.000,00 €
Kurzbewertung
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6.3 Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgroRe, die der Ermittlung der
Restnutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre
festgelegt.

Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Das Wertermittlungsobjekt ist 28 Jahre alt. Durchgefiihrte Modernisierungen werden (iber
das Punktesystem gemal Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) bericksichtigt. Dabei
wurden 10 Modernisierungspunkte anhand der bereits durchgefiihrten Modernisierungen
vergeben. Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer kommt nur in Betracht, wenn das
relative Alter des Wertermittlungsobjekt Gber dem maRgeblichen Schwellenwert der Tabelle
liegt.

GemaR Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 10 Modernisierungspunkten bei
18.0%. Das Relative Alter des Wertermittlungsobjektes (35.0%) liegt oberhalb des
Schwellenwerts. Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nachstehenden Parametern
gem. Tabelle 3 der Anlage 2 berechnet als

a * Alter?

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer = — b x Alter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

_ 0432 x 28 Jahre?

RND
80

— 0.954 % 28 Jahre + 0.9811 * 80 Jahre = 56 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 56 Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1995

Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 80 Jahre

Restnutzungsdauer mathematisch 52 Jahre

Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen 56 Jahre
Kurzbewertung
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Alterswertminderung

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu kdnnen, muss zunachst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese
berechnet sich gemal §38 linear nach folgender Formel:

. (Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100
Alterswertminderung =

Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

(80 Jahre — 56 Jahre) * 100
80 Jahre

Alterswertminderung = = 30.00% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 30.00% der Herstellungskosten festgelegt.

Gesamtnutzungsdauer Garage(n)

Die Gesamtnutzungsdauer des Garagentyps wird durch die ImmoWertV auf 60 Jahre
festgelegt.

Kurzbewertung
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Restnutzungsdauer / Modernisierungen Garage(n)

GemaR Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) wurde eine sachverstindige Einschatzung
des Modernisierungsgrades der Garage(n) vorgenommen.

Dabei wurden 12 von 20 moglichen Punkten vergeben. Dies entspricht einem
Modernisierungsgrad "Uberwiegend modernisiert".

Berechnung der Restnutzungsdauer Garage(n)

Das Wertermittlungsobjekt ist 28 Jahre alt. Durchgefiihrte Modernisierungen werden (iber
das Punktesystem gemall Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV) bericksichtigt. Dabei
wurden 12 Modernisierungspunkte anhand der bereits durchgefiihrten Modernisierungen
vergeben. Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer kommt nur in Betracht, wenn das
relative Alter des Wertermittlungsobjekt Gber dem maRgeblichen Schwellenwert der Tabelle
liegt.

GemaR Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 12 Modernisierungspunkten bei
16.0%. Das Relative Alter des Wertermittlungsobjektes (46.67%) liegt oberhalb des
Schwellenwerts. Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nachstehenden Parametern
gem. Tabelle 3 der Anlage 2 berechnet als

a * Alter?

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer = — b x Alter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

_ 0364 x 28 Jahre?

RND
60

— 0.808 * 28 Jahre + 0.9622 x 60 Jahre = 40 Jahre

Die Restnutzungsdauer der Garage(n) betrdgt somit 40 Jahre.

Baujahr der Garage(n) 1995

Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 60 Jahre

Restnutzungsdauer mathematisch 32 Jahre

Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen 40 Jahre
Kurzbewertung
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Alterswertminderung Garage

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu kdnnen, muss zunachst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese
berechnet sich gemal §38 linear nach folgender Formel:

(GND Garage — RND Garage) * 100

Alterswertminderung = GND Garage

GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

(60 Jahre — 40 Jahre) * 100

Alterswertminderung = 60 Jahre

= 33.33% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 33.33% der Herstellungskosten der Garage(n)
festgelegt.

Kurzbewertung
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6.4 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebaude

Herstellungskosten Basisgebaude
Herstellungskosten sonstiger Bauteile

380.461,50 €
+79.000,00 €

Alterswertminderung 30.00%

Herstellungskosten / Alterswertminderung Garage(n)

Herstellungskosten Garage(n)

Alterswertminderung 33.33%

Herstellungskosten der AuBenanlagen

459.461,50 €

=137.838,45 €

43.419,63 €

=14.471,76 €

Zu den baulichen AulRenanlagen zdhlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen,

Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der Aullenanlagen wird in % des

vorldaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfiihrung der AulBenanlagen werden 5.00% des vorlaufigen Sachwerts der

baulichen Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Kurzbewertung
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Berechnung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung 30.00%
Herstellungskosten Garage(n)

Alterswertminderung 33.33%

459.461,50 €
-137.838,45 €
+43.419,63 €

-14.471,76 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der AuBenanlagen 5.00%

350.570,92 €

+17.528,55 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen

6.5 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen
Bodenwert

368.099,47 €

368.099,47 €
+190.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung durch Sachwertfaktor

558.099,47 €

x 1.08

Vorldufiger, marktangepasster Sachwert

602.747,43 €

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorldaufiger, marktangepasster Verfahrenswert)

des Wertermittlungsobjekts betragt 602.747,43 €.
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7. Besondere objektspezifische Grundstuecksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich
abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der
Marktanpassung gesondert zu bericksichtigen, wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und
bericksichtigt wurden.

Es sind keine besonderen  objektspezifischen  Grundstliicksmerkmale  beim
Wertermittlungsobjekt vorhanden.

8. Verkehrswert

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Gebdaudewert 368.099,47 €
Bodenwert +190.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 558.099,47 €
Marktanpassung +44.647,96 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- 0,00 €
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 602.747,43 €

Kurzbewertung
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Verkehrswert

Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwahnt,
vorrangig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Ein stiitzendes Wertermittlungsverfahren
wurde nicht angewandt.

Der Verkehrswert des mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundsticks in
Filderstadt, Raiffeisenstr. 34 wird deshalb auf:

603.000,00 €

(In Worten: Sechshundertdreitausend Euro)

geschatzt.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven
Gesichtspunkten verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung
hat. Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen.
Der tatsachliche Verkehrswert kann in gewissem Rahmen hiervon abweichen.

Aichtal, den 10.10.2023
(Ort, Datum) (Max Mustergutachter)
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Anhang A: Objektbilder

DemostraRe 1, Filderstadt - Bild 1
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