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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt 4 Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 2 mit Garage Nr. 2
Neuffener StraBe 10, 72574 Bad Urach

Aktenzeichen 1 K13/24

Ortstermin 12. Juni 2025

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 12. Juni 2025

GrundstlcksgroBe 557 m2
Miteigentumsanteile 221,1/1000
Anzahl der Einheiten im Objekt 4
Wohnflache ca. 81 m2
Anzahl der Zimmer 4

Verkehrswert 130.000 €
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Objekt

Ortstermin

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag

Dokumente und
Informationen, die bei
der Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Wesentliche Literatur

Ermittlung des Verkehrswerts des Grundbesitzes aufgrund
Anordnungsbeschluss des Amtsgerichts Reutlingen vom
4. Marz 2024 und Auftrag vom 20. Februar 2025.

4 Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 2 im 2. Obergeschoss mit Garage
Nr. 2, Neuffener StraBe 10, 72574 Bad Urach

Der Ortstermin fand am 12. Juni 2025 statt. Teilnehmer waren:

e Ginter Buck

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale-des Bewertungsobjekts
war am 12. Juni 2025 abgeschlossen.:Dieser Tag ist. der
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:.

e Grundbuchauszug vom 02.04.2024

e Teilungserklarung vom.16:12.2004

e Ausziige aus den Bauakten von 1922; 1931, 1955; 1958

¢ Auskunft der Stadt Bad Urach zu Baurecht, Baulasten und Abgaben

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der-Verkehrswertermittlung
und damit auch dieses Gutachtens finden sich in'folgenden
Rechtsnormen:

¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021)
¢ Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

o Kleiber. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis
Fachmedien'GmbH, 10. Auflage 2023

e Kleiber. ImmoWertV.(2021), Reguvis Fachmedien GmbH,
14. Auflage 2024

o, Sommer. Grundstlicks- und Geb&udewertermittlung. Stand 1/2025.
Rudolf Haufe-Verlag Freiburg

2 Wertrelevante Merkmale
2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Angaben im Grundbuch

¢ Amtsgericht Boblingen

e Gemeinde Bad Urach

e Grundbuchbezirk Urach

¢ Grundbuch Nr. 7872 (Wohnungsgrundbuch)

e Ifd. Nr. 1
221,1/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Markung Urach
Fist. 2377/3, Neuffener StraBe 10, Geb&ude- und Freiflache, 5 a 57
m2
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss mit Keller Nr. 2 im
Untergeschoss und der Garage Nr. 2.

Zu diesem Wohnungseigentum gehért das Sondernutzungsrecht
gem. § 15 WEG an der vor der Garage Nr. 2 befindlichen Hofflache
Nr. 2
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Eigentliimer

Mietvertrage

Rechte und Lasten

Baurecht

Baulasten

Abgabenrechtliche
Situation

Teilungserklarung

2.2 Lage

Lage im Ort

Néhere Umgebung

Makrolage

Infrastruktur

[ ]
[ ]
Anteil je 72
Die Wohnung wird von der Miteigentiimerin selbst genutzt.

In Abt. Il des Grundbuchs sind neben dem Zwangsversteigerungs-
vermerk keine Eintragungen vorhanden.

In Abt. lll evil. vorhandene Eintragungen sind nicht bewertungs-
relevant.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Ortsbauplans ,Elsach-
Gebiet” vom 10.10.1952 mit der Festlegung.von Baulinien, Vorgarten-
und Bauverbotszonen. Fir die Beurteilung der baulichen Nutzbarkeit
gelten im Ubrigen die Bestimmung des § 34 BauGB.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Bad Urach ist folgende Eintragung
vorhanden:

¢ Blatt Nr. 16 vom 8. August 1967
Der Eigentlimer des Grundstlicks Gemarkung Urach, Neuffener
StraBe 10 hat fur sich-und seine Rechtsnachfolger-als Baulast gem.
§ 108 LBO die Verpflichtung ibernommen:

a) sein Grundstlick zu Gunsten des Grundstiicks Neuffener StraB3e
10/1 entlang der nérdlichen Grenze auf die Lange von Geb. Nr.
10/1 Neuffener StraBe:in einem senkrecht zur Wand von Geb. Nr.
10/1 Neuffener-StraBe gemessenen-Abstand von mindestens 4 m
dauernd unlberbaut zu lassen.

b)--Hiervon ausgenommen sind die bereits bestehende Garage und
der am 24. April 1967 genehmigte Garagenerweiterungsbau.

Laut Auskunft-der Stadt‘Bad Urach ist das Grundstlick
schlussabgerechnet.

Das Grundstick wurde mit der Teilungserklarung vom 16.12.2004 in
Wohnungs- und.Teileigentum aufgeteilt. Im Erdgeschoss befindet sich
eine Gewerbeeinheit, in den beiden Obergeschossen und im
Dachgeschoss-jeweils eine Wohnung.

Das Bewertungsgrundstick liegt ca. 400 m 6stlich des Stadtzentrums
an der Ortsdurchfahrt (L 250) Richtung Hilben. An der Siidseite grenzt
das Grundstick an die ElsachstraBe.

Die ndhere Umgebung ist gepragt von Wohnbebauung in verdichteter
Bauweise sowie gewerblich genutzten Grundstiicken und 6ffentlichen
Anwesen.

Bad Urach liegt an der B 28 ca. 20 km &stlich der GroBen Kreisstadt
Reutlingen. Bis zur Anschlussstelle M6hringen der A 8 sind es ca. 38
km, nach Stuttgart (Hauptbahnhof) ca. 48 km.

Einkaufsmdglichkeiten fir den kurz- und langerfristigen Bedarf gibt es
in Bad Urach und Umgebung. Kindergérten, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, vielféltige Angebote von Vereinen sowie
Foérderschule, Gemeinschaftsschule, Realschule und Gymnasium sind
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Parkplétze

Immissionen

in Bad Urach vorhanden. AuBerdem gibt es eine kaufménnische
Schule in Tragerschaft des Landkreises. Darlber hinaus gibt es
vielfaltige Kur- und Reha-Einrichtungen.

Dem Bewertungsobijekt ist eine Garage zugeordnet. Im &ffentlichen
StraBenraum sind in begrenztem Umfang Parkmdglichkeiten
vorhanden.

Das Grundstiick liegt an der AusfallstraBe Richtung Hiilben mit dem
damit verbundenen Verkehrsaufkommen.

2.3 Gebaude- und Wohnungsmerkmale

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des
Gebaudes

Zustand des Gebaudes

Energieausweis

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich-auf dominierende
Ausstattungsmerkmale des Gebaudes:Neuffener StraBe 10.
Teilbereiche hiervon kénnen abweichend ausgefuhrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren-Bauteile beruhen auf vorgelegten
Unterlagen, Angaben der Eigentiimer oder Annahmen.

e 1922

¢ 1931 Wohnhausanbau

¢ 1955 Einbau Dachladen

¢ 1958 Anbau Treppenhaus-und.sonstige bauliche Veranderungen

e Wohn- und Geschéftshaus mit 5 Geschossen
Untergeschoss, Erdgeschoss, 2 Obergeschosse, Dachgeschoss

e Bauweise vermutlich-teilweise massiv, teilweise Holzkonstruktion
Werkstatt- und Garagenanbau-an-der Nord- und Ostseite

e Satteldach als Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Dachgauben ander Siid--und Nordseite

¢ Rinnen, Fallrohre und.Verwahrungen in Kupfer

. Putz-AuBBenfassade

¢ Holz-Doppelfenster, teilweise Holzfenster mit warmedammender
Verglasung

 Heizung mit einzelnen Elektrogeraten

Das Gebaude befindet sich weitgehend im urspringlichen Zustand. Es
bestehen gravierende Unterhaltungsriickstande. Die Ol-Zentralheizung
ist defektund auBer Betrieb. Fenster und Holzwerk sind stark
verwittert. Die AuBenfassade weist Fehlstellen mit Abplatzungen und
Rissen auf. Inwieweit durch eindringende Feuchtigkeit die
Tragkonstruktion des Gebaudes betroffen ist, kann im Rahmen dieses
Gutachtens nicht festgestellt werden.

Inwieweit die Anforderungen an den Mindestwarmeschutz erfillt
werden, kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht festgestellt werden.
Bei Nichterfullung muss nach den Bestimmungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) die oberste Geschossdecke oder das
dartber liegende Dach entsprechend gedammt werden. Ebenso muss
ein Heizkessel, der mit einem flissigen oder gasférmigen Brennstoff
beschickt wird und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt
wurde, erneuert werden. Zugangliche Warmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Radumen befinden,
missen gedammt werden.

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.
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Ausstattungsmerkmale
der Wohnung

Zustand der Wohnung

Aufteilung und Flachen

Grundriss

e Wohnraume
Bodenbelag Laminat, Wande und Decken mit Raufaser tapeziert
e Kiche
Bodenbelag Kork, Wande teilweise gefliest, Einbaukiche
e Bad 1
Fliesenboden, Wéande teilweise gefliest,
Badewanne, Waschbecken
e WC
Fliesenboden, Wéande teilweise gefliest,
WC, Handwaschbecken
e Bad 2 (auBerhalb der Wohnung, vom Treppenhaus zugénglich)
Fliesenboden, Wande raumhoch gefliest, Holzdecke
Badewanne, Dusche, Waschbecken

Die Wohnung befindet sich in einem:gebrauchsfahigen;.nicht
modernisierten Zustand.

Wohnen 18,57.m2
Schlafen 11,38 m2
Kiche 7,11 m2
Essen 14,33 m?
Flur 2,77 m?
Bad 1 5,28 m2
wWC 1,05 m2
Kind 11,32 m2
Abstellraum 5,71 m2
Bad 2 3,82 m2
Wohnflache 81,33'm?
Keller 5,88°m?2
Garage 25,50 m2

Zwei weitere sehr kleine AbstellrAume sind von der Kiiche und vom
Kinderzimmer aus zugéanglich.

Die Angaben wurden dem Aufteilungsplan vom 13.12.2004 und durch
Aufnahme vor Ort Uberschlagig und in einer fir die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit entnommen. Abzlge fir Dachschragen
wurden nicht.vorgenommen.

Schlafen

Abstellraum
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2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung

3 Wertermittiung
3.1 Vorgehensweise

Vorbemerkung

Sachwertverfahren

Vergleichswertverfahren

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglte, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrs-
wertgutachtens nicht untersucht. Diesbezilgliche Untersuchungen
kénnen nur durch einen Fachgutachter durchgefihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorliegenden Unterlagen und beim Ortstermin auf
mdogliche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens geachtet. Es
waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Deshalb wird eine
standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

Das Grundstiick wird Uber die Neuffener . StraBe verkehrsmaBig
erschlossen. Es wird davon ausgegangen;-dass. auch die tbrige
ErschlieBung (Kanal, Wasser, Strom, Telefon) tiber diese StraBe
verlauft.

Es handelt sich im vorliegenden-Fall um ein Wertgutachten und nicht
um ein Bausubstanzgutachten. Bei der-Substanzbeschreibung miissen
daher unter Umstanden eine-Ubliche ‘Ausfiihrung und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische
und pflanzliche Holzzerstorer odersog. Rohrleitungsfral3, Baugrund-
und statische Probleme, Schall=-und Warmeschutz,
gesundheitsschéadliche Stoffe etc. sind daherim Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere-Untersuchungen‘eines entsprechenden
Spezialunternehmens.unvollstandig und unverbindlich. AuBerdem wird
vorausgesetzt, dass die:zum Bauzeitpunkt glltigen einschldgigen
technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Grundsatzlich-kann flr die Ermittlung von Grundstiickswerten das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Vergleichs-
wertverfahren herangezogen werden. Der Verkehrswert ist aus dem
Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren und unter
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt und der besonderen objektspezifischen Merkmale
des zu bewertenden Grundstlcks zu bemessen.

Bei Gebauden mit Gberwiegender Eigennutzung (z.B. Ein- und
Zweifamilienwohnh&user) kommt i. d. R. das Sachwertverfahren zur
Anwendung. Die Einschatzung eines solchen Objekts wird im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr durch die Baukosten bestimmt.

Es kann immer dann herangezogen werden, wenn gentigend
Kaufpreise von vergleichbaren Objekten vorliegen. Diese
Voraussetzung ist im vorliegenden Fall jedoch nicht erflllt. Kaufpreise
vergleichbarer Objekte in ausreichender Anzahl konnten nicht ermittelt
werden.
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Ertragswertverfahren

Hinweis

3.2 Ertragswert

Aufbau des
Ertragswertverfahrens

Markiiblich erzielbare
Ertrage

Bei Wohnungseigentum bietet sich das Ertragswertverfahren an. Die
Wertigkeit des gesamten Wohnungseigentums, also des
Miteigentumsanteils am Gemeinschaftseigentum und des untrennbar
damit verbundenen Sondereigentums an einer Wohnung kann auch
durch die Miete zum Ausdruck gebracht werden. Da Eigentums-
wohnungen zum groBBen Teil als Anlageobjekte gehalten werden und
vermietet sind, l1&sst sich eine Miete in der Regel unschwer feststellen
oder als vergleichbar heranziehen.

Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen in vielerlei Hinsicht den
Charakter von Mietwohnungen haben. Kaufentscheidungen
hinsichtlich einer Eigentumswohnung werden oft vor-dem Hintergrund
einer ,ersparten Miete“ getroffen. Auch insofern liegt das
Ertragswertverfahren nahe.

Die Wertermittlung erfolgt daher nach dem-Ertragswertverfahren.

Im Gutachten sind bei den nachfolgenden Berechnungen in den
Nachkommastellen Rundungen vorgenommen worden. Bei einem
Nachvollzug der Kalkulation mit den aufgefiihrten Werten kénnen
daher geringfugige Differenzen-auftreten.

Im Ertragswertverfahren hangt der resultierende Ertragswert im
Allgemeinen von folgenden EingangsgréBen ab:

¢ Rohertrag

o Bewirtschaftungskosten

¢ Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
o Liegenschaftszinssatz

o Bodenwert

o Wertkorrekturen

Die EingangsgroéBen-werden zunachst quantifiziert. Danach wird die
Ertragswertberechnung mit den ermittelten Werten wie folgt durch-
gefuhrt:

Rohertrag
< Bewirtschaftungskosten
Reinertrag
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts
Reinertrag der Wohnung
Vervielfaltiger
Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwertanteil
vorlaufiger Ertragswert
Wertkorrekturen
Ertragswert des Grundstiicks

i+ 1+ 1 > 1

Bei den marktiblich erzielbaren Ertradgen handelt es sich um die bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung erzielbare
Kaltmiete.

Zur Bemessung der Kaltmiete wird der von Haus und Grund
Reutlingen und Region e.V. und Deutscher Mieterbund Reutlingen-
Tlbingen e.V. herausgegebene Mietspiegel Bad Urach 2024 (gltig
seit 01.03.2024) herangezogen. Unter Beriicksichtigung der
WohnungsgréBe, des Baujahres und der Ausstattungsmerkmale
errechnet sich der marktiblich erzielbare Betrag wie folgt:
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Wohnung 81 m2 x 6,88 €/m? 560 €/Monat
Garage 80 €/Monat
640 €/Monat
jahrlicher Rohertrag x 12 Monate 7.680 €/Jahr

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

Vervielféltiger

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend den Angaben in
Anlage 3 der ImmoWertV (2021) ermittelt:

Verwaltungskosten €/Jahr 401 €
Instandhaltung 14 €/m? Wohnflache 1139 €
Garage €/Jahr 108 €
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag 153 €
Summe €/Jahr 1.801.€

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum,-in dem die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und:Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wirdim-Allgemeinen durch
Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ermittelt.

In Anlage 1 der ImmoWertV:(2021) wird die-wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer von Mehrfamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben.
Aufgrund des Gebaudealters ist die rechnerische Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer nicht méglich. Daher wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer geschatzt. Die Schatzung-der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer wird auch in der einschlagigen Fachliteratur als
unproblematisch dargestellit:

... denn-die Restnutzungsdauer ist letztlich stets eine prognostische
Schatzung. ..." (Kleiber. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Reguvis Fachmedien GmbH, 10.-Auflage 2023, S 746, RN 29, 30)

Bei den weiteren'Berechnungen wird die Restnutzungsdauer fiir das
Gebaude mit 25 Jahren angesetzt.

Der Liegenschaftszinssatz ist It. § 21 Abs. 2 ImmoWertV (2021) der
Zinssatz, mit.dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt- markt(blich verzinst wird.

Da der Gemeinsame Gutachterausschuss bei der Stadt Metzingen
keine Liegenschaftszinssétze verdffentlicht, wird auf die vom
Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Miinsingen
verdffentlichten Daten zuriickgegriffen. Ausgewertet wurden Kauffélle
in Mlnsingen im Zeitraum 2019 bis 2022. Abh&ngig von der
WohnungsgréBe wird der Mittelwert mit 1,4 % angegeben.

Unter Berlcksichtigung der seit 2022 eingetretenen Entwicklung am
Immobilienmarkt mit eher riicklaufiger Nachfrage wird der Liegen-
schaftszinssatz im vorliegenden Fall mit 1,7 % angesetzt.

Der Reinertrag des Grundstiicks féllt nach Abzug aller Kosten dem
Eigentimer bis zum Ende der Restnutzungsdauer zu. Durch die
Multiplikation des jahrlichen Reinertrags mit dem Vervielfaltiger wird
der Wert ermittelt, den die Summe der bis zum Ende der
Restnutzungsdauer anfallenden Reinertrage am Wertermittlungs-
stichtag hat.

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer
ergibt sich der Vervielfaltiger mit 20,229.
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Bodenrichtwert

Bodenwert

Ertragswert

4 Zubehor

Einbaukliche

5 Verkehrswert

Vorlaufiger
Verkehrswert

Besondere objekt-
spezifische Merkmale

Grundlage fir die Ermittlung des Bodenwerts ist der vom
Gemeinsamen Gutachterausschuss mit Sitz bei der Stadt Metzingen
zum Stichtag 01.01.2023 verdffentlichte Bodenrichtwert:

Bodenrichtwert 270 €/m?
Bodenrichtwertzone 76900390
Entwicklungszustand baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung Wohnbauflache

Das Grundstiick weist fir die Richtwertzone typische Merkmale auf.

Eine Anpassung ist deshalb nicht erforderlich.
Der Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:
557 m2x 270 €/m?> =  150.390€

Da das Grundstiick in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt wurde,
ist nun noch der auf die einzelnen Eigentumseinheiten entfallende
Anteil zu ermitteln. Als Grundlage-hierfir werden die in der Teilungs-
erklarung vom 16. Dezember 2004 gebildeten-Miteigentumsanteile

herangezogen:
Wohnung Nr. 2 221,1/1000 33.251°€

Der Ertragswert ergibt sich aus denermittelten EingangsgréBen wie
folgt:

Rohertrag 7.680 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 1.801 €/Jahr
= Reinerirag (insgesamt) 5.879 €/Jahr
- Verzinsungsbetrag- des Bodenwerts 565 €/Jahr
= < Reinertrag (Gebaude) 5.314 €/Jahr
x> Vervielfaltiger 20,229
= Ertragswert (Gebaude) 107.497 €
+ Bodenwertanteil 33.251 €
= Ertragswert (vorlaufiger Verkehrswert) 140.748 €

Die vorhandene EinbaukUlche ist &lterer Bauart. Ein Restwert wird nicht

ausgewiesen.

Der weiter oben angegebene vorlaufige Verkehrswert wurde ohne
Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

ermittelt.

Das aus der Baulast berechtigte Grundstiick ist inzwischen mit dem
belasteten Grundstlck vereinigt. Eine wertbeeinflussende Wirkung ist

deshalb nicht vorhanden.

Ein potentieller K&ufer wird den weiter oben beschriebenen Zustand
des Gebaudes in seiner Kaufentscheidung beriicksichtigen. Hierflr
wird ein Betrag in Hohe von 10.000 € wertmindernd angesetzt.
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Ermittlung des Auf der Grundlage der obigen Werte ergibt sich der Verkehrswert wie
Verkehrswerts folgt:

Ertragswert als
vorlaufiger Verkehrswert
- besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
= Ertragswert
Ergebnis Der Verkehrswert, wie er in § 194 Baugesetzbuch-normiert ist; wird:im

Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wéare. Insofern handelt-es sich bei dem
Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten-Preises.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste-Preis ist.nach § 6 Abs. 4
ImmoWertV (2021) aus dem Ergebnis des oder.der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu

ermitteln.

Im vorliegenden Fall wurde flir das Bewertungsobjekt das Ertrags-

wertverfahren herangezogen. Dabei wurden tatsachliche bzw.

marktiibliche GroBen, wie z. B. Mieten, Bewirtschaftungskosten und

Liegenschaftszinssatz-angesetzt. Insofern spiegelt sich in dem
resultierenden Ertragswert die Lage auf dem Grundstlicksmarkt

wieder. Eine weitere Marktanpassung ist nicht-erforderlich. Unter
Berucksichtigung-der besonderen objekispezifischen Merkmale wurde

der Verkehrswert abgeleitet. Weitere Korrekturen sind nicht

erforderlich.

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde wird die
Eigentumswohnung Nr. 2 mit Garage Nr. 2 im Anwesen Neuffener
StraBe 10 in Bad Urach zum-Wertermittlungsstichtag 12. Juni 2025

geschéatzt auf:

130.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten ohne persénlichem Interesse am Ergebnis verfasst zu

haben.
Bad Urach, 17.:Juni 2025

1 \
e !LJ ! . }"k

Gunter Buck
Sachverstandiger fir die Bewertung )
von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)
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Umgebungskarte

Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)


http://www.lgl-bw.de/
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Lageplan

20m

Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)


http://www.lgl-bw.de/
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Fotos

Esszimmer

Kiiche

Wohnzimmer
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Schlafzimmer
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Kind

Abstellraum

Bad 2
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Keller
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Verkehrswertgutachten

2 Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 3 im Dachgeschoss
Neuffener StraBBe 10, 72574 Bad Urach

Auftraggeber

Amtsgericht Reutlingen
-Vollstreckungsgericht -
GartenstralBe 44
72764 Reutlingen

Verfasser

Gunter Buck )
Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke (TUV)
ElsachstraBe 5
72574 Bad Urach
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt 2 Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 3
Neuffener-StraBBe 10, 72574 Bad Urach

Aktenzeichen 1K11/24

Ortstermin 12. Juni 2025

Wertermittlungs- und-Qualitatsstichtag 12. Juni 2025

GrundstlcksgroBe 557 m2
Miteigentumsanteile 79,9/1000
Anzahl-der Einheiten im Objekt 4
Wohnflache ca. 34 m?
Anzahl der Zimmer 2

Verkehrswert 41.000 €
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswerts des Grundbesitzes aufgrund
Anordnungsbeschluss des Amtsgerichts Reutlingen vom
4. Marz 2024 und Auftrag vom 20. Februar 2025.

Objekt 2 Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 3 im Dachgeschoss
Neuffener StraBe 10, 72574 Bad Urach

Ortstermin Der Ortstermin fand am 12. Juni 2025 statt. Teilnehmer waren:

e Ginter Buck

Wertermittlungs- und Die Recherche der wertrelevanten Merkmale-des Bewertungsobjekts
Qualitatsstichtag war am 12. Juni 2025 abgeschlossen. -Dieser Tag ist der
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Dokumente und e Grundbuchauszug vom 02.04.2024

Informationen, die bei e Teilungserklarung vom 16.12.2004

der Wertermittlung zur o Ausziige aus den Bauakten von 1922, 1931, 1955, 1958
Verfligung standen e Auskunft der Stadt Bad Urach zu Baurecht, Baulasten und Abgaben

Wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung
Grundlagen und damit auch.dieses Gutachtens finden sich in folgenden
Rechtsnormen:

o Immobilienwertermittiungsverordnung-(ImmoWertV 2021)
¢ Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche Literatur o Kleiber. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis
Fachmedien GmbH, 10. Auflage 2023
¢ Kleiber. ImmoWertV-(2021), Reguvis Fachmedien GmbH,
14. Auflage 2024
o Sommer. Grundstiicks- und Geb&udewertermittlung. Stand 1/2025.
Rudolf Haufe Verlag Freiburg

2 Wertrelevante Merkmale
2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Angaben im Grundbuch ¢ Amtsgericht B6blingen

e Gemeinde Bad Urach

e Grundbuchbezirk Urach

e Grundbuch Nr. 7873 (Wohnungsgrundbuch)

e Ifd. Nr. 1
79,9/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Markung Urach
Flst. 2377/3, Neuffener StraBe 10, Gebaude- und Freiflache, 5 a 57
m2
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 3 bezeichneten Wohnung im Dachgeschoss.

Eigentiimer

]
Anteil je 2
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Mietvertrage

Rechte und Lasten

Baurecht

Baulasten

Abgabenrechtliche
Situation

Teilungserklarung

2.2 Lage

Lage im Ort

Néhere Umgebung

Makrolage

Infrastruktur

Die Wohnung wird von der Miteigentimerin selbst genutzt.

In Abt. Il des Grundbuchs sind neben dem Zwangsversteigerungs-
vermerk keine Eintragungen vorhanden.

In Abt. Ill evtl. vorhandene Eintragungen sind nicht bewertungs-
relevant.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Ortsbauplans ,Elsach-
Gebiet” vom 10.10.1952 mit der Festlegung von Baulinien, Vorgarten-
und Bauverbotszonen. Fir die Beurteilung der baulichen Nutzbarkeit
gelten im Ubrigen die Bestimmung des § 34 BauGB.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Bad Urach ist folgende Eintragung
vorhanden:

e Blatt Nr. 16 vom 8. August 1967
Der Eigentlimer des Grundstlicks.Gemarkung Urach, Neuffener
StraBe 10 hat fur sich und seine-Rechtsnachfolger als Baulast gem.
§ 108 LBO die Verpflichtung tbernommen:

a) sein Grundstlck zu Gunsten des-Grundstiicks.Neuffener StraB3e
10/1 entlang der nérdlichen Grenze auf die Lange von Geb. Nr.
10/1 Neuffener StraBe in einem senkrecht zur Wand von Geb. Nr.
10/1 Neuffener StraBe gemessenen Abstand von mindestens 4 m
dauernd uniiberbaut zu-lassen.

b) Hiervon ausgenommen sind die bereits bestehende Garage und
der am 24. April 1967 .genehmigte Garagenerweiterungsbau.

Laut Auskunft der Stadt Bad Urach-ist-das Grundstiick
schlussabgerechnet.

Das Grundstick wurde mit der Teilungserklarung vom 16.12.2004 in
Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt. Im Erdgeschoss befindet sich
eine Gewerbeeinheit, in-den beiden Obergeschossen und im
Dachgeschoss jeweils eine Wohnung.

Das Bewertungsgrundstiick liegt ca. 400 m 6stlich des Stadtzentrums
an der Ortsdurchfahrt (L 250) Richtung Hilben. An der Sidseite grenzt
das Grundstlck an die ElsachstraBBe.

Die ndhere Umgebung ist gepragt von Wohnbebauung in verdichteter
Bauweise sowie gewerblich genutzten Grundstiicken und 6ffentlichen
Anwesen.

Bad Urach liegt an der B 28 ca. 20 km &stlich der GroBen Kreisstadt
Reutlingen. Bis zur Anschlussstelle Méhringen der A 8 sind es ca. 38
km, nach Stuttgart (Hauptbahnhof) ca. 48 km.

Einkaufsmdglichkeiten fir den kurz- und langerfristigen Bedarf gibt es
in Bad Urach und Umgebung. Kindergérten, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, vielféltige Angebote von Vereinen sowie
Forderschule, Gemeinschaftsschule, Realschule und Gymnasium sind
in Bad Urach vorhanden. AuBBerdem gibt es eine kaufmannische
Schule in Tragerschaft des Landkreises. Darlber hinaus gibt es
vielfaltige Kur- und Reha-Einrichtungen.
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Parkplatze Der Wohnung ist kein Stellplatz zugeordnet. Im 6ffentlichen
StraBenraum sind in begrenztem Umfang Parkmd&glichkeiten
vorhanden.
Immissionen Das Grundstlck liegt an der AusfallstraBe Richtung Hilben mit dem

damit verbundenen Verkehrsaufkommen.

2.3 Gebaude- und Wohnungsmerkmale

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale des Gebaudes Neuffener StraBe 10.
Teilbereiche hiervon kénnen abweichend ausgefuhrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen aufvorgelegten
Unterlagen, Angaben des Eigentiimers-oder-Annahmen:

Baujahr o 1922
¢ 1931 Wohnhausanbau
e 1955 Einbau Dachladen
¢ 1958 Anbau Treppenhaus und-sonstige bauliche Veranderungen

Bauweise des e Wohn- und Geschéftshaus mit 5 Geschossen
Gebdudes Untergeschoss, Erdgeschoss, 2 Obergeschosse, Dachgeschoss
e Bauweise vermutlich teilweise massiv, teilweise.Holzkonstruktion
Werkstatt- und:Garagenanbau an der Nord-.und Ostseite
¢ Satteldach als*Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Dachgauben-an der.Siid- und Nordseite
¢ Rinnen, Fallrohre und-Verwahrungen-in Kupfer
e Putz-AuBenfassade
¢ Holz-Doppelfenster
o Heizung mit einzelnen Elektrogeraten

Zustand des Gebaudes Das Gebaude befindet sich weitgehend im urspriinglichen Zustand. Es
bestehen gravierende Unterhaltungsriickstéande. Die Ol-Zentralheizung
ist defekt und auB3er Betrieb. Fenster und Holzwerk sind stark verwittert.
Die AuBenfassade weist Fehlstellen mit Abplatzungen und Rissen auf.
Inwieweit durch-eindringende Feuchtigkeit die Tragkonstruktion des
Gebaudes betroffen ist, kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht
festgestellt werden

Inwieweit die Anforderungen an den Mindestwarmeschutz erfillt
werden, kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht festgestellt werden.
Bei Nichterfullung muss nach den Bestimmungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) die oberste Geschossdecke oder das
dariber liegende Dach entsprechend gedammt werden. Ebenso muss
ein Heizkessel, der mit einem flissigen oder gasférmigen Brennstoff
beschickt wird und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt
wurde, erneuert werden. Zugangliche Warmeverteilungs- und
Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden,
mussen gedammt werden.

Energieausweis Ein Energieausweis ist nicht vorhanden

Ausstattungsmerkmale o Wohnraume
der Wohnung Bodenbelag Laminat, Wande und Decken mit Raufaser tapeziert
e Bad
Fliesenboden, Wande raumhoch gefliest, Holzdecke
Badewanne, WC, Handwaschbecken
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Zustand der Wohnung

Aufteilung und Flachen

Grundriss

2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung

e Kliche
Eine Kiiche ist nicht vorhanden. Im Flur ist in einer Nische ein kleiner
Spiiltisch mit Elektro-Kochplatte eingebaut.

Die Wohnung befindet sich in einem gebrauchsféhigen, nicht
modernisierten Zustand.

Wohnen 14,08 m2
Schlafen 11,48 m2
Bad 2,91 m2
Flur 5,28 m2

33,76 m2

Die Angaben wurden dem Aufteilungsplan vom 13.12.2004;und durch
Aufnahme vor Ort Uberschlagig und in einerfir die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit entnommen:

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglte, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrs-
wertgutachtens nicht untersucht. Diesbezligliche Untersuchungen
kénnen nur durch einen Fachgutachter durchgefihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorliegenden Unterlagen und beim Ortstermin auf
mdogliche Indikatoren flir Besonderheiten des Bodens geachtet. Es
waren jedoch keine Auffélligkeiten erkennbar. Deshalb wird eine
standortlbliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

Das Grundstick wird Uber die Neuffener StraBe verkehrsmaBig
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass auch die Ubrige
ErschlieBung (Kanal, Wasser, Strom, Telefon) Uber diese StraB3e
verlauft.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht
um ein Bausubstanzgutachten. Bei der Substanzbeschreibung miissen
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3 Wertermittlung
3.1 Vorgehensweise

Vorbemerkung

Sachwertverfahren

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Hinweis

daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfiihrung und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische
und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfral3, Baugrund-
und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschéadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstdndig und unverbindlich. AuBerdem wird
vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall--und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden-sind.

Grundsatzlich kann flr die Ermittlung von Grundstiickswerten das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren:und das Vergleichs-
wertverfahren herangezogen werden. Der Verkehrswert ist aus dem
Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren:und unter
Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt.und der besonderen:objektspezifischen Merkmale
des zu bewertenden-Grundstiicks zu bemessen:

Bei Gebauden mit Gberwiegender Eigennutzung (z.B. Ein- und
Zweifamilienwohnh&user) kommt i. d. R: das 'Sachwertverfahren zur
Anwendung: Die Einschatzung eines solchen Objekts wird im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr durch die Baukosten bestimmt.

Eskannimmer dann herangezogen werden, wenn gentigend
Kaufpreise von vergleichbaren Objekten vorliegen. Diese
Voraussetzung ist im vorliegenden Fall jedoch nicht erfillt. Kaufpreise
vergleichbarer-Objekte in-ausreichender Anzahl konnten nicht ermittelt
werden.

Bei-Wohnungseigentum bietet sich das Ertragswertverfahren an. Die
Wertigkeit des-gesamten Wohnungseigentums, also des
Miteigentumsanteils am Gemeinschaftseigentum und des untrennbar
damit verbundenen Sondereigentums an einer Wohnung kann auch
durch die,Miete zum Ausdruck gebracht werden. Da Eigentums-
wohnungen zum groBen Teil als Anlageobjekte gehalten werden und
vermietet sind, lasst sich eine Miete in der Regel unschwer feststellen
oder als vergleichbar heranziehen.

Hinzu kommt, dass Eigentumswohnungen in vielerlei Hinsicht den
Charakter von Mietwohnungen haben. Kaufentscheidungen
hinsichtlich einer Eigentumswohnung werden oft vor dem Hintergrund
einer ,ersparten Miete“ getroffen. Auch insofern liegt das
Ertragswertverfahren nahe.

Die Wertermittlung erfolgt daher nach dem Ertragswertverfahren.

Im Gutachten sind bei den nachfolgenden Berechnungen in den
Nachkommastellen Rundungen vorgenommen worden. Bei einem
Nachvollzug der Kalkulation mit den aufgefihrten Werten kénnen
daher geringfligige Differenzen auftreten.
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3.2 Ertragswert

Aufbau des
Ertragswertverfahrens

Markiiblich erzielbare
Ertrage

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer

Im Ertragswertverfahren hangt der resultierende Ertragswert im
Allgemeinen von folgenden EingangsgréBen ab:

¢ Rohertrag

¢ Bewirtschaftungskosten

e Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
¢ Liegenschaftszinssatz

e Bodenwert

o Wertkorrekturen

Die EingangsgréBen werden zunéchst quantifiziert. Danach wird die
Ertragswertberechnung mit den ermittelten Werten wie folgt-durch-
gefihrt:

Rohertrag
- Bewirtschaftungskosten
Reinertrag
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts
Reinertrag der Wohnung
Vervielfaltiger
Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwertanteil
vorlaufiger Ertragswert
Wertkorrekturen
Ertragswert-des Grundstiicks

I S | O S | I S |

Bei den marktUblich erzielbaren Ertrdgen handelt es sich um die bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung:und zulédssiger Nutzung erzielbare
Kaltmiete.

Zur Bemessung der Kaltmiete wird der von Haus und Grund
Reutlingen und Region'e.V. und Deutscher Mieterbund Reutlingen-
Tdbingen e.V. herausgegebene Mietspiegel Bad Urach 2024 (glltig
seit 01.03.2024) herangezogen. Unter Beriicksichtigung der
WohnungsgréBe, des Baujahres und der Ausstattungsmerkmale
errechnet sich der marktiblich erzielbare Betrag wie folgt:

34 m2 x 7,58 €/m? 258 €/Monat
3.096 €/Jahr

Wohnung

jahrlicher Rohertrag x 12 Monate

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend den Angaben in
Anlage 3 der ImmoWertV (2021) ermittelt:

Verwaltungskosten €/Jahr 250 €
Instandhaltung 14 €/m? Wohnflache 476 €
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag 62 €
Summe €/Jahr 788 €

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch
Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ermittelt.

In Anlage 1 der ImmoWertV (2021) wird die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer von Mehrfamilienhdusern mit 80 Jahren angegeben.
Aufgrund des Gebaudealters ist die rechnerische Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer nicht méglich. Daher wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer geschatzt. Die Schatzung der wirtschaftlichen
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Restnutzungsdauer wird auch in der einschlagigen Fachliteratur als
unproblematisch dargestellt:

... denn die Restnutzungsdauer ist letztlich stets eine prognostische
Schatzung. ..." (Kleiber. Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
Reguvis Fachmedien GmbH, 10. Auflage 2023, S 746, RN 29,.30)

Bei den weiteren Berechnungen wird die Restnutzungsdauer fir das
Gebaude mit 25 Jahren angesetzt.

Liegenschaftszinssatz Der Liegenschaftszinssatz ist It. § 21 Abs. 2 ImmoWertV (2021) der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Da der Gemeinsame Gutachterausschuss bei-der Stadt Metzingen
keine Liegenschaftszinsséatze verdffentlicht; wird auf die vom
Gemeinsamen Gutachterausschuss bei.der Stadt Milinsingen
verffentlichten Daten zurtickgegriffen. Ausgewertet wurden Kauffalle
in Minsingen im Zeitraum 2019 bis 2022. Abhangig von der
WohnungsgréBe wird der Mittelwert mit 1,9 % angegeben.

Unter Berlcksichtigung der.seit 2022 eingetretenen Entwicklung am
Immobilienmarkt mit eher ricklaufiger Nachfrage wird der Liegen-
schaftszinssatz im.vorliegenden Fall-mit-2,5 % angesetzt.

Vervielféltiger Der Reinertrag des-Grundstticks fallt nach Abzug aller Kosten dem
Eigentimer bis zum Ende der Restnutzungsdauer zu. Durch die
Multiplikation des jahrlichen:Reinertrags.mit-dem Vervielfaltiger wird
der Wert ermittelt, den die Summe der bis'zum Ende der
Restnutzungsdauer anfallenden Reinertrage am Wertermittlungs-
stichtag hat.

In Abhéngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer
ergibt sich der Vervielfaltiger mit 18,424.

Bodenrichtwert Grundlage fiir die Ermittlung des Bodenwerts ist der vom
Gemeinsamen Gutachterausschuss mit Sitz bei der Stadt Metzingen
zum'Stichtag 01.01:2023 verdffentlichte Bodenrichtwert:

Bodenrichtwert 270 €/m?
Bodenrichtwertzone 76900390
Entwicklungszustand baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
Art der Nutzung Wohnbauflache
Bodenwert Das Grundstick weist fur die Richtwertzone typische Merkmale auf.

Eine Anpassung ist deshalb nicht erforderlich.
Der Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:
557 m*x 270 €/m? =  150.390 €

Da das Grundstiick in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt wurde,
ist nun noch der auf die einzelnen Eigentumseinheiten entfallende
Anteil zu ermitteln. Als Grundlage hierfir werden die in der Teilungs-
erklarung vom 16. Dezember 2004 gebildeten Miteigentumsanteile

herangezogen:
Wohnung Nr. 3 79,9/1000 12.016 €
Ertragswert Der Ertragswert ergibt sich aus den ermittelten EingangsgréBen wie

folgt:
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Rohertrag 3.096 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 788 €/Jahr
= Reinertrag (insgesamt) 2.308 €/Jahr
- Verzinsungsbetrag des Bodenwerts 300 €/Jahr
= Reinertrag (Gebaude) 2.008 €/Jahr
x  Vervielfaltiger 18,424
= Ertragswert (Gebaude) 36.995 €
+ Bodenwertanteil 12.016 €
= Ertragswert (vorlaufiger Verkehrswert) 49.011 €

4 Verkehrswert

Vorlaufiger
Verkehrswert

Besondere objekt-
spezifische Merkmale

Ermittlung des
Verkehrswerts

Ergebnis

Der weiter oben angegebene vorlaufige Verkehrswert wurde ohne
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
ermittelt.

Das aus der Baulast berechtigte Grundstiick.ist inzwischen mit dem
belasteten Grundstlck vereinigt. Eine wertbeeinflussende Wirkung ist
deshalb nicht vorhanden:

Ein potentieller Kaufer wird den weiter.oben beschriebenen Zustand
des Gebaudes in seiner Kaufentscheidung beriicksichtigen. Hierflr
wird ein Betrag in H6he von 8.000€ wertmindernd angesetzt.

Auf der Grundlage der obigen Werte ergibt sich der Verkehrswert wie
folgt:

Ertragswert als

vorlaufiger Verkehrswert 49.011 €

- besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale 8.000 €
= Ertragswert 41.011 €
rd. 41.000 €

Der Verkehrswert, wieer in § 194 Baugesetzbuch normiert ist, wird im
Allgemeinen als der\Preis angesehen, der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wéare. Insofern handelt es sich bei dem
Verkehrswert-um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.
DerVerkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 6 Abs. 4
ImmoWertV (2021) aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu
ermitteln.

Im vorliegenden Fall wurde fir das Bewertungsobjekt das Ertrags-
wertverfahren herangezogen. Dabei wurden tatsachliche bzw.
marktibliche GrdBen, wie z. B. Mieten, Bewirtschaftungskosten und
Liegenschaftszinssatz angesetzt. Insofern spiegelt sich in dem
resultierenden Ertragswert die Lage auf dem Grundstiicksmarkt
wieder. Eine weitere Marktanpassung ist nicht erforderlich. Unter
Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale wurde
der Verkehrswert abgeleitet. Weitere Korrekturen sind nicht
erforderlich.

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird die
die Eigentumswohnung Nr. 3 im Anwesen Neuffener StraBe 10 in Bad
Urach zum Wertermittlungsstichtag 12. Juni 2025 geschatzt auf:

41.000 €
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten ohne persénlichem Interesse am Ergebnis verfasst zu
haben.

Bad Urach, 17. Juni 2025

. )
LA ILJ . " 'lk

Gunter Buck
Sachverstandiger flr die Bewertung )
von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)
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Umgebungskarte

Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)


http://www.lgl-bw.de/
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Lageplan

20m

Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)


http://www.lgl-bw.de/
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Fotos
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