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Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute
Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,
Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim 13. Januar 2025

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

per Verkehrswert fiir
das mit einer Doppelhaushilfte bebaute Grundstick Flurstiick 15/3
Lange StraRe31/1, 88471 Laupheim
und:Anteil an Flurstick 15/1
wird zum Stichtag 15. August 2023 ermittelt mit insgesamt

190.000 €

(in Worten:: [Einhundertneunzigtausend Euro)

Dieser Wert enthélt kein Inventar, kein Mobiliar und keine mogliche Umsatzsteuer.

Zubehor ist nach-Augenschein nicht vorhanden.
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Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,
Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim
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Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute
Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,

Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim

13. Januar 2025

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentimer It. Grundbuch:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Ende der Recherchen:

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen und-Informationen:

Amtsgericht Biberach
Vollstreckungsgericht
Alter Postplatz 4

88400 Biberach

Aktenzeichen: 2 K 5/23

3.1

3.2

- Anteil % -

- Anteil % -

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

15:August 2023

15. August 2023

15. August 2023

Mitglieder der Familie-Durmus
Der Sachverstandige.

13. Januar.2025

=

Beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Laupheim Nr.
184 vom 06.03.2023

Diverse Baupldne, eingesehen beim Bauamt in Laupheim am
15.08.2023

Auskunft zur Bauleitplanung (Portal Stadt Laupheim), zu
Baulasten und Altlasten

Bodenrichtwerte per 01.01.2023 und 01.01.2024 des
Gemeinsamen Gutachterausschuss Ostlicher Landkreis
Biberach

Grundstiicksmarkt 2024 des
Gutachterausschuss Ostlicher Landkreis
(veroffentlicht 19.12.2024)

Gemeinsamen
Biberach

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Ortsbesichtigung mit Fotos am 15. August 2023
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Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute
Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,

Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim

13. Januar 2025

2. Beschreibung des Grundstlicks

2.1. Lage

Bundesland: Baden-Wiirttemberg
Landkreis: Biberach

Stadt: Laupheim
Einwohnerzahl: ca. 23.000

Lage:

Entfernungen / Verkehrsanbindung:

Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StrafRe und im Ortsteil:

Immissionen:

Topograph. Grundstiickslage:

Das Grundstuck liegt fuRlaufig'in-zentraler Lage 500 m sidlich des
Zentrums von Laupheim in einem Mischgebiet.

Die Stadt Laupheim liegt direkt an. der B 30 zwischen Ulm und
Ravensburg und ist-liber die Autobahnen A 8 (AS Friedrichshafen,
Biberach auf die-B.30) und A 7.(AS lllertissen) zu erreichen.

Entfernung-nach Ulmica. 25 km
Entfernung nach Biberach ca. 20 km
Entfernung nach Ravensburg ca. 60-km.

Laupheim.wird auf-der Schiene durch den Interregio-Express (IRE)
Stuttgart / Friedrichshafen. sowie die Regionalbahnen (RB)UIm /
Sigmaringen und Langenau / Biberach angedient. Uber den
Bahnhef Laupheim:West und den Stadtbahnhof / ZOB, wird
Laupheim halbstlindig angefahren. Es bestehen
Anschlussmoglichkeiten in Richtung Ulm sowie in Richtung
Biberach.

Linien-und Charterflugverbindungen bestehen tiber den Flughafen
Stuttgart (ca. 1 Autostunde entfernt), Uber den Flughafen
Minchen (ca. 1,5 Autostunden entfernt), (iber den
Regionalflughafen Friedrichshafen (ca. 45 min entfernt) sowie liber
den Flughafen Ziirich (ca. 2 Autostunden entfernt).

Samtliche Einkaufsméglichkeiten, Banken und Arzte in der Stadt.
Kindergdrten und 10 Schulen fiir insgesamt 3.300 Schiiler vor Ort.
Breite Aufstellung im Gewerbe mit Firmen wie Rentschler Pharma,
Kassbohrer Pistenbullis, Airbus usw.. Laupheim ist eine
Einpendlerstadt mit insgesamt 8.500 Arbeitsplatzen.

Mittlere Wohnlage

Im unmittelbaren Umfeld Wohnhauser, verdichtete Bebauung.

Am Ortstermin nicht feststellbar

Das Grundstiick ist eben, liegt etwas erhéht zur StralRe.

© Diplom-Kaufmann (univ.) Jérg Kiinzle MRICS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Seite 6 von insgesamt 28 Seiten

Seite 6

Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute
Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,

Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim

13. Januar 2025

2.2. Gestalt und Form

Gestalt und Form:

StralRenfront:
Mittlere Tiefe:

Mittlere Breite:

2.3.  ErschlieRung;Baugrund-etc.

StralRenart- und Ausbau:

Flurstiick 15/3 hat eine trapezformige Grundform, bei Flurstiick
15/1 handelt es sich um eine gemeinsame Zufahrt, die allerdings
nicht bis zum Grundsttick 15/3 reicht:

Keine direkte StraRenanbindung.
ca.15m

ca. 7-m

Asphaltierte OrtsstraRe, Hauptverbindung von der Stadtmitte in
stidliche Richtung. Die Zufahrt lauft Gber Flurstiick 15/1, dieses ist
jedoch nicht mit Flurstiick 15/3 verbunden, so dass ein Zugang zum
Hausgrundstick 15/1 nur (Gber eine Nutzung des
Nachbargrundstiicks Flurstiick 16/3 maglich ist. Ob hier ein Geh-
und Fahrrecht zu Gunsten des Flurstlicks 15/3 bestellt ist, ist nicht
bekannt. Ein entsprechender Herrschvermerk ist im Grundbuch
nicht eingetragen, ob das Flursttick 16/3 belastet ist, konnte nicht
festgestellt werden.

Zur Not ware der Zugang im Zuge eines Notwegerechts gem. §§
917 — 918 BGB sichergestellt. Fehlt einem Grundstiick die zur
ordnungsmaRigen Benutzung notwendige Verbindung mit einem
offentlichen Weg, so kann der Eigentimer gemaR § 917 BGB von
den Nachbarn verlangen, dass sie die Benutzung ihrer Grundstiicke
zur Herstellung der erforderlichen Verbindung dulden. Die
Nachbarn, iber deren Grundstiicke der Notweg fiihrt, sind durch
eine Geldrente zu entschadigen, fir die die Bestimmungen Gber
die Rente des Uberbaus sinnentsprechend  gelten.  Das
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Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute
Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,

Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim
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Hohenlage zur Strale:

Anschliisse an Versorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund und Grundwasser,
soweit augenscheinlich er-

sichtlich:

Ausfiihrung zu Altlasten:

Notwegerecht endet, wenn die Verbindung zu einem 6ffentlichen
Weg — etwa durch Neubau — hergestellt wird.

Auf die Berechnung einer Notwegerente wird wegen des kleinen
betreffenden Grundstiicksanteils und der sich daraus-ergebenden
sehr geringen nicht wertrelevanten Belastung verzichtet.

Leicht erhoht.

elektrischer  Strom, Wasser und Abwasser, Erdgas,
Telekommunikation

Kanalanschluss an das 6ffentliche-Kanalnetz vorhanden

normale Grenzverhéltnisse, Grenzbebauung mit Lange StraRe
31/2 als Doppelhaus.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt.
Augenscheinlich keine Grundwasser- oder Hochwassergefahrdung
der Gebdudesubstanz.

In.dieser-Wertermittlung ist eine 'lageulibliche Baugrundsituation
insoweit’berlcksichtigt, wie sie in-die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen.ist.

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden aller Art sind in dieser
Wertermittlung nicht berlicksichtigt.

Es ist nicht Gegenstand dieses Auftrages, Bodenbeschaffenheit,
Untergrundverhaltnisse, evtl. Altlasten und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen. Bei der Ortsbesichtigung waren an der
Oberflache . keine Hinweise sichtbar die auf besondere
wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten
konnten.

Fiir diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhiltnisse sowie
keine Kontaminationen vorliegen. Gem. Auskunft des Landratsamt
Biberach vom 05. Juli 2023 liegen fur die Flurstiicke 15/1 und 15/3
in Laupheim keine Eintragungen im Bodenschutz- und
Altlastenkataster vor.
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Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute
Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,

Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim

13. Januar 2025

2.4.

Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1. Grundsticks- und Grundbuchdaten

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Ravensburg

Gemeinde Laupheim

Grundbuch von Laupheim

Grundbuch Nr. 184

Bestandsverzeichnis, Karte SO 2955 Lange StraRe31/1 1a06m?
Einlegeblatt 1, Ifd. Nr. 3 Flurstiick 15/3 Gebiude-und:Freiflache

Bestandsverzeichnis,
Einlegeblatt 1, Ifd. Nr. 6 zu 3

Recht der Mitbeniitzung des:Brunnens auf P..15 (Heft 749a. |.1) Kfbch
1859 S. 153. Ubertragen-am 7. Juni 1922.

Bestandsverzeichnis,
Einlegeblatt 1, Ifd. Nr.9zu 3

% Miteigentumsanteil an

Karte SO 2955 Lange StraRe
Flurstiick 15/1 Gebaude-und Freiflache

la26m?

Rechte und Belastungen in Abteilung Il: Abteilung Il ist lastenfrei.

Abteilung I,
Einlegeblatt 1, Ifd. Nr.1zu 3

Die-Unterhaltung des Pump-Brunnens auf Parz. 15 (Heft 749a 1.1)
erfolgt gemeinschaftlich durch die Eigentiimer der Geb. 30/1, 30/2 -nun
31 /1, 31/2-,27, 29, 31 und:33°der Langestrasse.

Kaufbuch-1859 S. 153., Geh. Cat. Bd. 57.

Ubertragen am 07.06:1922.

Abteilung I,

Grunddienstbarkeit zu Gunsten von Geb. 30/2 -nun 31/2- der Lange-

Einlegeblatt 1, Ifd. Nr. 6 zu3 und 6

Einlegeblatt 1, Ifd. Nr. 2'zu 3 Strasse 1 a 14'm? zu Lasten von Geb. 30/1 -nun 31 /1- der Lange Strasse
1 a 06:m?% bestehend in Geh-und Fahrrecht.
Bezug: Bewilligung vom 06.06.1922 /10 S. 3.
Eingetragen am 07.06.1922.

Abteilung-lI; Bereits geldscht

Einlegeblatt 1, Ifd. Nr.3zu 3

Einlegeblatt 1, Ifd.\Nr. 4 zu 5

Einlegeblatt 1,/fd. Nr.5zu 5

Abteilung I,

Einlegeblatt 2, Ifd. Nr. 7zu 9

Beschrankte personliche Dienstbarkeit-fir die

Amtsgericht Mannheim HRB 702212) betr.
Gasleitung mit Benutzungsbeschrankung.
Bezug: Bewilligungen vom 5. Februar 2003 (Notar
I Nr. 120/2003, 122/2003, 205/2003).
Eingetragen (GA 749/31) am 22. August 2003.
Aus Blatt 749 Abt. Il Nr. 3 hierher und in die fur die anderen
Miteigentumsanteil bestehenden Grundbuchblatter als einheitliche
Belastung des Fist. 15/1 mittbertragen am 10.10.2016.

, UR
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Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute
Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,

Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim
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Abteilung Il,
Einlegeblatt 2, Ifd. Nr. 8 zu 3,9

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Biberach vom 21.02.2023 (2 K 5/23).
Eingetragen (8/219/2023) am 06.03.2023.

Die die zu bewertenden Grundstiicke Flurstiick 15/1 und 15/3 betreffenden Rechte in AbteilungJl des Grundbuchs
sind als nicht wertmindernd einzustufen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden. in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden; bei Gutachten in Zwangsversteigerungsverfahren gilt die

entsprechende Regelung.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbhindungen'sowie Bodenverunreinigungen
sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden. AuftragsgemaR wurden “vom Sachverstindigen
diesbezliglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.

2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz:

Nicht eingetragene Rechte:

Bauleitplanung;:

GemaR vorliegender Auskunft des Bauamtesder Gemeinde Laupheim
vom 11.07.2023 sind keine Baulasten eingetragen.

Der —Sachverstandige weist darauf hin, dass Eintragungen ins
Baulastenverzeichhis' moglicherweise nicht vollstandig sein kénnen
und somit keine Verbindlichkeit der Aussage unterstellt werden kann.

Weitere nicht eingetragene Baulasten sind nicht bekannt. Die folgende
Bewertung unterstellt “deshalb, dass keine weiteren Baulasten
vorhanden sind;

Denkmalschutz besteht augenscheinlich nicht.
Nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt.

Fiir.das und die umliegenden Grundstiicke wurde im April 2017 ein
Aufstellungsbeschluss zur Teildnderung des Bebauungsplanes ,Lange
StraRe — HasenstraBe — Am Mauerle” in Form der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Lange StralRe — Starenweg” gefasst.

Die Zielsetzung der Teildanderung des Bebauungsplans besteht darin,
die Festsetzungen des alten Bebauungsplans, der seit dem 24.03.1962
rechtskraftig ist, auf einen zeitgemdfRen Stand zu bringen und
bisherige Bauverbotszonen im Sinne der Innenentwicklung einer
Nutzung zufiihren zu konnen. Der alte Bebauungsplan regelt die
Bebauung nur tber Baulinien sowie bebaubare und nicht bebaubare
Flachen bzw. Bauverbotszonen. Textliche Festsetzungen, Aussagen zur
Dichte oder Hohenentwicklung trifft er nicht. Die jetzigen
Bauverbotszonen sollen in Zukunft fiir eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung zur Verfiigung stehen. Klare Vorgaben durch einen
Bebauungsplan geben den Rahmen der Bebauung vor. Zudem kann so
auf das Erscheinungsbild an der Langen StraRe eingewirkt werden,
denn hier findet sich teilweise noch ein alter Gebdudebestand, der in
Zukunft nach und nach durch Neubauten ersetzt werden kdnnten.
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Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute
Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,
Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim 13. Januar 2025

Auswirkungen auf die Bewertung des vorhandenen Bestandes
ergeben sich dadurch nicht.

Entwicklungszustand: Flurstiick 15/3:  Baureifes Land
Flurstiick 15/1:  Verkehrsflache

Abgabenrechtlicher Zustand: Es wird ungeprift unterstellt, dass Beitrage und-Abgaben, welche bis
zum Wertermittlungsstichtag erhoben wurden; abgerechnet und
bezahlt sind.

2.5. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung-des ausgefiihrten Vorhabens mit den

vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberpruft.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat-der vorhandenen baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6.  Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung / Bebauung: Doppelhaushilfte, teilunterkellert, am Ortstermin eigengenutzt.

© Diplom-Kaufmann (univ.) Jérg Kiinzle MRICS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Seite 11 von insgesamt 28 Seiten
Seite 1 1

Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute
Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,
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3. Beschreibung der Gebdaude und AuBRenanlagen

3.1. Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus-den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der-iiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.-offensichtlich und von auRen
erkennbar waren. Mangel im Inneren konnten aufgrund nicht-erfolgter Besichtigung nicht festgestellt werden.
Darauf weist der Sachverstandige ausdriicklich hin. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die Besichtigung der Zimmer im Dachgeschoss wurde untersagt.

3.2.  Artdes Gebadudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Teilunterkellerte 1 s-geschossige Doppelhaushilfte, in Teilen 2-
geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr: Ursprungsbaujahrvermutlich in den 1920-er Jahren,
Um- und Ausbau in 1963

Modernisierung / Instandhaltung: In.der Zwischenzeit sind diverse Modernisierungen erfolgt:

= Einbau neuer Fenster und Aufsatzrollladen

- Sanierung und Erneuerung der sanitaren Anlagen
- Erneuerung der FuRboden

- Erneuerung der Heizung (2013)

- Nach Augenschein Putz- und Malerarbeiten.

Durchgreifende  energetische Sanierungen wurden nicht

vorgenommen.
Erweiterungsmoglichkeiten: Keine.
AulRenansicht: Siehe Fotos in der Anlage
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3.2.1. Ausfihrung und Ausstattung

3.2.1.1. Gebaudekonstruktionen (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Untergeschoss:
Geschossdecken:

Wande:

Dach:

Treppen:

Massivbauweise
Beton / Bruchstein
Decke Uber KG Massivdecke, sonst Holzbalkendecken

Mauerwerk, verputzt und gestrichen, in den oberen Geschossen
vermutlich Holzstanderkonstruktion:

Satteldach in zimmermannsmaRiger Holzkonstruktion, ca. 45° / 30°
Dachneigung ohne Aufbauten, Tonziegeleindeckung.

Holztreppen, zum Keller Betontreppe.

3.2.1.2.  Nutzungseinheiten / Raumaufteilung./ Ausfiihrung und Ausstattung

Keller:

Erdgeschoss:

I. Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Bodenbelage:

Wand- und Deckenbekleidungen:

Tlren:

Fenster:
Fensterladen:

Elektroinstallationen:

Sanitdre Installation:

Kiichenausstattung:

Treppe, 2 Kellerrdume, davon-ein Heizraum.

Eingangsbereich mit Flur.-und Treppenhaus, Essbereich mit
Ausgang-zum' kleinen Gartenbereich, WC (Abstellraum), Kiiche,
Wohnzimmer.

Treppenhaus:mit Flur, 2 Kinderzimmer, 1 Badezimmer.

2 weitere Zimmer, Besichtigung wurde untersagt.

Vorwiegend Laminatbdden und Fliesen, Kiiche Granitfliesen.

Weil gestrichener Putz.

Haustlire: schweres Holzelement mit Glasausschnitten
Innentliren: weiRe Holztlren, Holzzargen

WeilRe Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Graue Aufsatzrollladen, Gurtbetrieb.

Baujahrestypische, mittlere Installationen, in den Wohnbereichen
alle Leitungen unter Putz, geringe bis ausreichende Anzahl an
Steckdosen und Lichtauslassen.

Erneuerte, eher einfache Ausstattung der Sanitarinstallation.

Einbaukiiche, die Kiiche ist nicht Gegenstand der Bewertung,
aufgrund Alters vermutlich geringer bis kein pauschalen Zeitwert.
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Heizung: Gas-Zentralheizung Waérmeverteilung (ber Radiatoren (nach
Angabe erneuert in 2013).

Warmwasserversorgung: Zentral.

3.2.1.3. Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: Es gibt keine besonderen Bauteile.
Besondere Einrichtungen: Es gibt keine besonderen Einrichtungen.

Bauschaden und Baumangel, notwendige Baujahrestypischer, etwas abgewohnter Gesamtzustand.
Reparaturen:
Am Ortstermin waren ~keine Bauschaden oder Baumangel
erkennbar. Der bauliche Zustand ist {iber die Altersabschreibung
ausreichend beriicksichtigt.

Wirtschaftliche Wertminderung: Eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht bekannt.
Sonstige Besonderheiten: Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.
Beurteilung Zustand und Ausstattung: Einfache Ausstattungsqualitdt “in  baujahrestypischem, etwas

abgewohntem Zustand.

3.2.2. Stellplatze und Garagen

Auf dem Grundstiick befinden-sich weder Garage noch Stellplatze.

3.2.3. AuBenanlagen

Hofbefestigung: Der-Hauszugang und die Zufahrt ist asphaltiert.

Allgemeine Auflenanlage: Im Ostlichen Bereich des Grundstiicks ist eine kleine Freiflache
vorhanden. Ansonsten ist das Grundstiick fast vollstindig
Uberbaut.
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4, Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushilfte bebaute Grundstiick Flurstiick 15/3 und
Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1, Lange StraBe 31/1, 88471 Laupheim zum Wertermittlungsstichtag 15.
August 2023 ermittelt.

4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das-. Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind <nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung.der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden (§ 6(1) ImmoWertV-2021).

4.1.1. Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 -26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) wird-der Vergleichswert aus einer-ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von'Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor, und bei der.  Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden:

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden:

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten:Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts.mit der entsprechenden:Bezugsgrofle des Wertermittlungsobjekts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert-entspricht nach MalRgabe des § 7 dem vorlaufigen Vergleichswert.
Der Vergleichswert ergibt sich:aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Bericksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden - Grundstiick -hinreichend (ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise
sind auf “ihre’ Eignung- zu-  prifen. und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

In der ortlichen Kaufpreissammlung sind wenige Vergleichswerte fiir entsprechende Liegenschaften verfiigbar. Fiir
die-Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist die (Mindest-)Anzahl der verfiigbaren Werte somit nicht
gegeben.

4.1.2. Das Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert wird auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.

Fir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:
1. das allgemeine Ertragswertverfahren,

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren,
3. das periodische Ertragswertverfahren.
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Der vorlaufige Ertragswert wird auf Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts (§§ 40-43 ImmoWertV) und des
Reinertrags (um die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) geminderten Rohertrags), der Restnutzungsdauer
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (§ 33 ImmoWertV) ermittelt. Der Ertragswert ergibt
sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Dieses Verfahren ist anwendbar sowohl fiir gewerblich genutzte Grundstiicke, Grundstiicke-deren Renditen im
Vordergrund stehen, Wohnungs- und Teileigentum, Wohnungs- und Teilerbbaurechte.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV) ist fur die Bewertung von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjektes aus methodischen Grinden weniger geeignet, weil hier der modgliche nachhaltig
erzielbare Ertrag und nicht eine mogliche Eigennutzung im Vordergrund steht.-Es kommt-somit hier nicht zur
Anwendung.

4.1.3  Das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) basiert.im Wesentlichen:auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert-und Wert der-nutzbaren baulichen Anlagen (Wert der
Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen AuBenanlagen) und Wert der sonstigen
Anlagen ermittelt. Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich aus der -Multiplikation des vorldufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor{§39 ImmoWertV). Nach Maligabe des §7 Abs.
2 ImmoWertV kann zusétzlich eine Marktanpassung-durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein. Der
Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und-der Berlcksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Entsprechend der Gepflogenheiten im gew6hnlichen Geschaftsverkehrist der Verkehrswert von Grundstiicken mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des:Sachwertverfahrens (§§ 35— 39 ImmoWertV 2021)
zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung die Eigennutzung und-nicht der mégliche nachhaltig erzielbare Ertrag
im Vordergrund steht.

4.1.4. Bodenwertermittlung

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert (§§ 40--.45 ImmoWertV) vorbehaltlich des § 40 Abs. 5 ImmoWertV ohne
Beriicksichtigung der baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder-anstelle von-Vergleichspreisen kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert zur
Bodenwertermittlung verwendet werden (§40 Abs.2 Immo WertV).

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflaiche des Bodenrichtwertgrundstiicks. Das
Bodenrichtwertgrundstiick (§13 Abs.2 Immo WertV) ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen in der gebildeten Bodenrichtwertzone (ibereinstimmen.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder stehen keine geeigneten Bodenrichtwerte zur
Verfliigung, kann der Bodenwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und
nachvollziehbarer Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend
beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markiibliche Zu- und Abschldge erforderlich.

Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 ImmoWertV) werden bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
beriicksichtigt. Dazu zdhlen die Art und das MaR der baulichen Nutzung, der beitragsrechtliche Zustand, die
Ertragsverhiltnisse, die Lagemerkmale und die Bodenbeschaffenheit.
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Besondere objektspezifische Werteinflisse (§ 8 ImmoWertV) werden gesondert ermittelt.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der markiiblichen GrundstiicksgroRe kommt eine getrennte Ermittlung des
Werts der Uber die marktlbliche GrundstiicksgroRe hinausgehenden selbstandig nutzbaren oder sonstigen
Teilfliche in Betracht (§ 41 ImmoWertV).

4.1.5. Berlcksichtigung von sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Sowohl bei Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffenden
sonstigen wertbeeinflussenden Umstande sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zédhlen:

=  Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel und Bauschadden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrages oder durch
eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

=  wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen.Miete),

=  Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke,

= Abweichungen in der GrundstiicksgroRRe, wenn Teilflachen selbstdandig verwertbar sind.
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4.2. Bestimmung der wesentlichen Berechnungsdaten

4.2.1. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Die Berechnung des Sachwertes des Gebaudes erfolgt auf Basis der Normalherstellungskosten von Geb&duden
(ohne Baunebenkosten und mit Mehrwertsteuer), Preisbasis 2010, gemdaR Bekanntmachung des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 (NKH 2010).

Diese beziehen sich in diesem Fall auf 1 Quadratmeter Bruttogrundfldche. Die Bruttogrundflache ist-die Summe
der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Nicht dazu gehdren-die Grundflachen von nicht
nutzbaren Dachflachen und von konstruktiv bedingten Hohlrdumen.

Ich ermittle die Bruttogrundflache durch Berechnung der Flache auf Basis-der AuBenmalie des Gebdudes aus den
vorliegenden Planunterlagen®:

Grundrissebene Ca.-Abmessungen der anrechenbaren Flachen-in‘m BGF in m?
Untergeschoss 6,70 * ca. 4,50 30,15
Erdgeschoss 6,70 * 8,85+ 1,50 * 1,10 60,95
Obergeschoss 6,70 * 8,85 59,30
Dachgeschoss 6,70 * ca. 6,25 41,88
Summe BGF: 192,28

gerundet: 195,00

Nachrichtlich: Die Wohnflache wurde grob (iberschlagig-ermittelt? und betragt ca. 100 m2.

4.2.2. Festlegung der Restnutzungsdauer des Gebdudes

Als Restnutzungsdauer ist die-Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist entscheidend
vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes, nachrangig auch vom Alter des Geb&dudes bzw. der
Gebaudeteile abhdngig. Zunachst  wird die:Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsdchlichem
Lebensalter gebildet. Diese wird dann verlangert.(d.h. das Gebadude wird fiktiv verjiingt), wenn beim Gebadude
wesentliche ModernisierungsmaRnahmen-durchgefiihrt wurden. Entsprechen die baulichen Anlagen nicht den
allgemeinen Anforderungen-an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse bzw. der Sicherheit der Nutzer, besteht
ein schlechter Bauzustand mit vernachlassigter Instandhaltung (Baumangel und Bauschaden), ein
unwirtschaftlicher. ‘und- ' unzeitgemaRer Grundriss, fuhrt dies zu einer verkirzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer.(d.h. das Gebaude wird fiktiv alter).

Ich bestimme-deshalb die Restnutzungsdauer der Liegenschaft wie folgt:

Bereinigtes Baujahr3: 1963
Bewertungsstichtag: 2023
Gebaudealter am Bewertungsstichtag: 60 Jahre
Gesamtnutzungsdauer Wohngebaude (ImmoWertV 2021): 80 Jahre
Ubliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag somit: 20 Jahre
1 AufmaR der vorliegenden, unvollstandigen Bauplane mit Adobe-Messwerkzeug soweit moglich, teilweise Herleitungen.

2 Berechnung in der Akte des Sachverstandigen

3 Jahr der Baugenehmigung des Um- und Ausbaus
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Das Gebaude wurde instand gehalten und ist in baujahrestypischem Gesamtzustand. Die erfolgten
Modernisierungen und Sanierungen sind Instandhaltungsinvestitionen und tragen nicht wesentlich zur
Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei.

4.2.3. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Bauschaden und Baumangel, notwendige Am Ortstermin waren keine Bauschdden oder. Baumaéngel
Reparaturen: erkennbar. Der bauliche Zustand ist Gber-die Altersabschreibung
ausreichend beriicksichtigt.

Zubehor: Zubehor ist nicht festgestellt.

Wertmindernde Rechte: Keine.

Selbstandig verwertbare Teilflache: Es gibt keine selbstandig.verwertbaren Teilflachen.
Besondere Bauteile: Es gibt keine besonderen Bauteile.
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4.3. Bodenwertermittlung

Vergleichswerte sind nicht vorhanden.

43.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert betrdgt It. dem Gemeinsamen Gutachterausschuss Ostlicher..Landkreis Biberach zum
01.01.2023 und zum 01.01.2024 jeweils:

Zone: 85800205 Lange StraRe Sud / gemischte Bauflache /-baureifes Land
Richtwert: 300,00 €/ m?/ ebf bei zweigeschossiger Bebauung

Keine weiteren Festsetzungen.

43.2  Abweichungen vom Bodenrichtwert

4.3.2.1 Konjunkturelle Abweichungen

Konjunkturelle Abweichungen sind nicht gegeben. Der:-Bodenrichtwert hat sich-im-Bewertungszeitraum nicht
geandert.

4.3.2.2 Abweichungen aufgrund abweichender Lagemerkmale

Abweichungen aufgrund abweichender -Lagemerkmale sind nicht“gegeben. Das Grundstiick liegt in der
Richtwertzone.

4.3.2.3 Abweichungen beibaulicher Ausnutzung und GrundstiicksgroRe

Der Gutachterausschuss) veroffentlicht * keine Nutzungskennziffern. Vor diesem Hintergrund sind keine
Anpassungen erforderlich.

Die Verkehrsflache Flurstiick 15/1 ist nicht bebaubar und dient dem Zugang und der Zufahrt zum Grundstiick. Fir
diesen Flachenanteil gehe ich-von einem Bodenwert in Hohe von 20 % des Bodenrichtwertes aus.

Weitere -Abweichungen sind nicht feststellbar.
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4.3.3 Bodenwertfeststellung

Daraus ergibt sich folgender objektspezifisch angepasste Bodenwert fiir die Grundstiicke:

Flurstiick 15/3: 106 m? * 300,00 € / m? = 31.800,00 €
% Anteil an Flurstiick 15/1: 126 m? *300,00€/m?*0,2/4 = 1.890,00 €
Bodenwert fiir Sachwertermittlung: 33.690,00 €

Ich lege der Bewertung einen Bodenwert von rd. 34.000,00 € fiir das Grundstiick zugrunde.
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4.4.  Sachwertermittlung

Ermittlung der Herstellungskosten nach Normalherstellungskosten, NHK 2010

Gebaudeart: Typ* 2.11 Doppel- und Reihenendhduser,

Keller-, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschossvoll-ausgebaut.

NHK: Standardstufe 1 615€ /m?BGF sehr einfach
Standardstufe 2 685€ /m?BGF einfach
Standardstufe 3 785 € /m?%BGF durchschnittlich
Standardstufe 4 945€. ./ m*BGF gehoben
Standardstufe 5 1.180:€ -/ m? BGF stark gehoben

Wagungsschema nach Tabelle 1 der Sachwertrichtlinie fir EFH, ZFH, DH, RH:

Ausstattung Standardstufe Wagungsanteil

1 2 3 4 5

AulRenwiénde 1 23%

Dach 1 15%

AuRentliren und 1 11%

Fenster

Innenwande 1 11%

Deckenkonstruktion T 11%

und Treppen

FuBboden 0,5 0,5 5%

Sanitdreinrichtung 0,5 0,5 9%

Heizung 1 9%

Sonst. technische 1 6 %

Ausstattung

Anteil: 23,00% 44,00% 33,00% 0,00% 0,00% 100,00%

Wadgung:

Wagungsanteil aus Standardstufe 1: 23,00% 141,45€ /m?BGF

Wagungsanteil aus Standardstufe 2: 44,00% 301,40€ /m?BGF

Waigungsanteilaus Standardstufe 3: 33,00% 259,05€ /m?BGF

Wigungsanteil aus:Standardstufe 4: 0,00% 0,00€ /m?BGF

Wagungsanteil aus Standardstufe 5: 0,00% 0,00€ /m?BGF

NHK 2010:incl. MwSt. und Baunebenkosten: 701,90 € /m?BGF

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt: 195 m?

Der Korrekturfaktor betragt: EFH / DHH 1,0

Normalherstellungswert 2010: 195 m?2* 701,90 €/m? = 136.870,50 €

Der Baupreisindex 2010 = 100 am Wertermittlungsstichtag betragt: 177,8

4 Anwendung findet der dem Bewertungsobjekt am meisten entsprechende Typus.
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Herstellungskosten am 136.870,50 € *
Wertermittlungsstichtag:

abzuglich: Lineare Alterswertminderung

Gebdudestandard: vorwiegend einfach
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 20 Jahre
Alterswertminderung linear: 75,00 %

Gebdudezeitwert:

zuzliglich: Wert der AuRenanlage 5 %
zuzliglich: pauschaler Zeitwert Garagen

zuzlglich: pauschaler Zeitwert bes. Bauteile

Zeitwert der baulichen Anlagen

zuzliglich: Bodenwert siehe-oben

vorldufiger Sachwert:

Anpassung an den Grundstiicksmarkt

1,778

243.355,75 €

-182.516,81 €

60.838,94 €

3.041,95 €
0,00 €
0,00 €

63.880,89 €

34.000,00 €

97.880,89 €

Auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt -liegen Kaufpreise flr vergleichbare Grundstiicke ohne besondere
wertbeeinflussende Umstande (d.h..ohne wesentliche Baumangel und Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche
Bindungen — etwa bestehende 'Wertminderungen sind im Gutachten separat bericksichtigt) am

Wertermittlungsstichtag tiber.dem oben ermittelten Sachwert.

Der Gutachterausschuss. fir Grundstiickswerte der Gemeinde Laupheim veréffentlicht in seinem neu
erschienen Grundstlicksmarktbericht-modellkonforme Sachwertfaktoren fiir Wohnhauser:

=>» weiter auf Seite 23:
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MaRgeblich fiir Bodenrichtwerte tGber 205€/m? ist die rote Kurve, die allerdings erst bei einem vorldufigen
Sachwert von 200.000 € beginnt. Hier betragt der Sachwertfaktor. 1,6: Extrapolierte man diese Kurve bis auf
100.000 €, so ergibt sich ein Sachwertfaktor von rd.:1,9 — 2,0.

Ich lege der Berechnung einen Sachwertfaktervon rd. 1,9 zugrunde.

Die objektspezifische Wertanpassung wird deshalb mit'dem Faktor von rd. 1,9 angesetzt.

Marktangepasster Sachwert: 97.880,89 € * 1,9 185.973,69 €
Werteinfluss-durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es sind keine besondere objektspezifischen 0,00 €
Grundstiickmerkmale vorhanden.

Objektspezifische'angepasster Sachwert: 185.973,69 €
Sachwert gerundet: 190.000,00 €
Plausibilitat:

Bei einer Wohnflache von ca. 100 m? entspricht der Verkehrswert einem m2-Preis von rd. 1.900 € / m2.

Der Gutachterausschuss in Laupheim veroffentlicht mittlere Wohnhauspreise fiir das Jahr 2023 fir DHH / REH.
Diese betragen 2.843 € / m? bis 4.315 € / m? bei einem Mittelwert von 3.516 € / m2? Wohnflache und einem
durchschnittlich bereinigtem Baujahr 1997 (!).

Im Hinblick auf das Alter, den Zustand und die Ausstattung des Gebdudes und das sehr kleine Grundstiick ist der
ermittelte Sachwert hinreichend plausibel.
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4.5. Verkehrswert

4.5.1. Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB und Erlduterung
Legaldefinition des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert wird gemaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und:tatsichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert gemdB § 194 BauBG unterstellt also den Verkauf der bewerteten” Immobilie am
Wertermittlungsstichtag an Dritte. Unter dem Begriff des "gewdhnlichen Geschaftsverkehrs™ versteht man "den
Handel auf einem freien Markt, wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und
allein objektive MaRstabe preisbestimmend sind" (BFH, Urt. vom 23.02.1979). Ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse bleiben dabei auBer Betracht. Die Bemessung des Verkehrswertes erfolgt aus der Sicht eines frei
entscheidungsfahigen und handelnden potenziellen Erwerbers der'Immobilie.

4.5.2. Bemessung des Verkehrswertes

Unter Beachtung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten (§ 6 ImmoWertV) ist der
Verkehrswert bei dem oben begutachteten Wertermittlungsobjekt aus dem Sachwert abzuleiten. Der Sachwert
wurde unter Punkt 4.4. dieses Gutachtens ermittelt und-betragt 190.000,00 €.

Eine besondere Anpassung an die Lage auf dem Grundstlicksmarkt entfdllt, da dem Wertermittlungsverfahren
marktgerechte Ansdtze zugrunde liegen:

per Verkehrswert fir
das mit einer Doppelhaushalfte bebaute Grundstick Flurstiick 15/3
Lange StraRe31/1, 88471 Laupheim
und-Anteil an Flurstlick 15/1
wird:zum Stichtag'15. August 2023 ermittelt mit insgesamt

190.000 €

(in Worten: Einhundertneunzigtausend Euro)

Dieser Wert enthélt kein Inventar, kein Mobiliar und keine mogliche Umsatzsteuer.

Zubehor ist nach Augenschein nicht vorhanden.
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5. Beantwortung der Beschlussfragen

Die mit Schreiben des Amtsgerichts Biberach vom 30. Juni 2023 (Auftrag zur Gutachtenerstellung) Gbersandten
Fragen beantworte ich unter Hinweis auf die ausfiihrlichen Ausfiihrungen im Gutachten wie folgt:

a) Bericht zur Verkehrs- und Geschaftslage
Antwort: Siehe dazu die Ausfiihrungen auf Seite 5 des Gutachtens
b) Bericht zu baulichem Zustand und anstehenden Reparaturen
Antwort: Der bauliche Zustand ist baujahrestypisch. Dringende Reparaturen: stehen derzeit

augenscheinlich nicht an.

c) Bestehen baubehérdliche Beschrdankungen oder Beanstandungen?
Antwort: Es bestehen keine baubehdordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen.
d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm und/oder Altlasten?
Antwort: Verdacht auf Hausschwamm- und/oder 6kologische Altlasten besteht nicht.
e) Wer ist Verwalter?
Antwort: Die Liegenschaft wird vom Eigentiimer selbst verwaltet.
f) Ob und ggf. welche Mieter und Pachter sind vorhanden?
Antwort: Das Haus wird vom:Eigentimer selbst bewohnt.
g) Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht?
Antwort: Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht mit groRer Wahrscheinlichkeit
nicht.
h) Wird ein.Gewerbebetrieb gefiihrt?
Antwort: Augenscheinlich wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.
i) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind?
Antwort: Nein.
j) Liegen ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vor?
Antwort: Ein Energieausweis lag bei Gutachtenerstellung nicht vor.

Werthaltiges Zubehor konnte nicht festgestellt werden.
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Langenargen, den 13. Januar 2025

Diplom-Kaufmann (univ.)Jérg Kinzle MRICS

Chartered Valuation Surveyor
Rechtsverbindlich ist ausschlieflich ein gezeichnetes Original.
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6. Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Makrolage Laupheim
Anlage 2: Mikrolage Bewertungsobjekt in Laupheim
Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 4 bis 7: Grundrisse, Schnitt
Anlage 8 bis 11: Fotos.

Die Anlagen dienen lediglich der Visualisierung des Bewertungsobjektes. Karten und Plane sind nicht
malstabsgetreu und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Vollstdndige -Planunterlagen waren nicht
verfligbar.

© Diplom-Kaufmann (univ.) Jérg Kiinzle MRICS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Seite 28 von insgesamt 28 Seiten

Seite 28

Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute
Grundstuck Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,

Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim

13. Januar 2025

7. Literaturverzeichnis

7.1. Verwendete Wertermittlungsliteratur

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundstlcken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der
ImmoWertV;

Kleiber digital

Bundesanzeiger Verlag GmbH

SPRENGNETTER:
Grundstiicksbewertung

Lehrbuch und Kommentar
Arbeitsmaterialien - Loseblattsammlung
Stand Dezember 2020
Wertermittlungsforum, 53498 Sinzig

POHNERT:

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Typische und atypische Beispiele der Immobilienbewertung
7. Auflage 2010

Gabler-Verlag

7.2.

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassungder-Bekanntmachung.vom 3.
November 2017; (BGBI IS. 3634)

BauNVO

Baunutzungsverordnung in'der Fassung-der
Bekanntmachung vom-21.11.2017; (BGBI. | S. 3786)
BRW-RL

Bodenrichtwertrichtlinie in der Fassung vom 11:01.2011
EW-RL

Ertragswertrichtlinie in' der Fassung vom 12:11.2015
LBO Baden-Wiirttemberg

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

in.der Fassung vom 05.03.2010

DIN 276

Kosten von Hochbauten, (Dezember 2018)

1. Berechnungsverordnung

Verordnung liber wohnwirtschaftliche Berechnungen
1957;(zuletzt gedndert 30.11.2003)

ErbbauRG

Gesetz Uber das Erbbaurecht vom 15.01.1919;

(zuletzt gedndert 09.10.2013)

Statistisches Landesamt

Ableitung des Baukostenindex von Baden-Wiirttemberg

KLEIBER:

Wertermittlungsrichtlinien (2016)

Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung.des
Verkehrswertes von Grundstiicken nach der
VW-RL 2014, EW-RL 2015, SW-RL 2012 mit
NHK 2010, BRW-RL 2011 und WertR 2006;
Kleiber digital

Bundesanzeiger Verlag GmbH

KROLL | HAUSMANN- |- ROLF:

Rechte und Belastungen in der. Immobilienbewertung
5. Auflage 2015

Werner Verlag

BIENERT | WAGNER Hrsg.:
Bewertung von Spezialimmobilien
2 Auflage, SpringerGabler

DROGE:

Handbuch-der Mietpreisbewertung fir Wohn- und
Gewerberaum;

4. Auflage, Luchterhand Verlag

Wichtige Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

ImmoWertV 2010 und 2021
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.05.2010,
(BGBI | S. 639) und vom 19.07.2021, (BGBI 12021 S. 2805)

WertR 2006

Wertermittlungsrichtlinien, in der Neufassung vom
15.03.2006

VW-RL

Vergleichswertrichtlinie in der Fassung vom 20.03.2014
SW-RL

Sachwertrichtlinie in der Fassung vom 05.09.2012
DIN 277

Grundflachen und Rauminhalt, (Januar 2016)
WoFIV 2004

Wohnfldchenverordnung (01.01.2004)

BetrkV
Betriebskostenverordnung (10.05.2012)

DSchG Baden-Wiirttemberg
Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 06.12.1983,

zuletzt gedandert am 25.04.2007

Destatis

Statistisches Bundesamt,

Ableitung des Baukostenindex der Bundesrepublik
Deutschland

© Diplom-Kaufmann (univ.) Jérg Kiinzle MRICS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Seite 4 von insgesamt 11 Anlagen

Gutachten liber den Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushalfte bebaute
Grundstuick Flurstiick 15/3 und Anteil an Verkehrsflache Flurstiick 15/1,
Lange StraRe 31/1, 88471 Laupheim

Anlage 4

13. Januar 2025

Ursprungsgrundriss vor Umbau, vom Keller ist kein Grundriss vorhanden.
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Grundriss Dachgeschoss fiir Umbau in 1963
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Schnitt vor Umbau, hier sieht man die Teilunterkellerung im westlichen Bereich
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Ansicht West

Ansicht Ost
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Kiche im Erdgeschoss

Wohnzimmer
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Zimmer Obergeschoss

Badezimmer Obergeschoss
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Im Keller, die Olheizung wurde durch eine Gasheizung ersetzt.

Gemeinsame Zufahrt von der Langéf{sg{‘
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