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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt Reihenmittelhaus mit Garage
Ostendstralle 20, 72574 Bad Urach

Aktenzeichen 1 K 14/25

Ortstermin 2. Oktober 2025

Wertermittlungs= und Qualitatsstichtag 2. Oktober 2025

E‘ Grundstucksgrofie 150 m?
Baujahr N I 1992
Wohnflache ca. 121 m?
Anzahl der Zimmer 4
Verkehrswert 365.000 €
davon Zubehor 5.000 €




Giinter Buck

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

Verkehrswertgutachten Anwesen Ostendstrale 20 in Bad Urach

Seite 2

1 Allgemeines

2weck des Gutachtens

Objekt

Ortstermin

Wertermittlungs- und
Qualitdtsstichtag

Dokumente und
Informationen, die bei
der Wertermittlung zur
Verfliigung standen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Wesentliche Literatur

Ermittlung des Verkehrswerts des Grundbesitzes aufgrund
Anordnungsbeschluss des Amtsgerichts Reutlingen vom
19. Mai 2025 und Auftrag vom 23. Juni 2025.

Reihenmittelhaus mit Garage
OstendstralBe 20, 72574 Bad Urach

Der Ortstermin fand am 2. Oktober 2025 statt. Teilnehmer waren:

[ ]
[ ]
e Glinter Buck

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts
war am 2. Oktober 2025 abgeschlossen. Dieser Tag-ist der
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

e Grundbuchauszug vom 3.:Juni 2025

e Bauantragsunterlagen-vomJuli 1989

e Auskiinfte der Stadt.Bad'Urach zu Baurecht, Baulasten und Abgaben
e Vorgutachten vom 26. August 2024

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

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
o Baugesetzbuch.(BauGB)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches.Gesetzbuch (BGB)

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

o Kieiber. ImmoWertV (2021), Reguvis Fachmedien GmbH,

».14. Auflage 2024

o 'Sommer/Wélfle/Findeisen. Grundstiicks- und Gebaudewert-
ermittlung. Stand 2/2025. Haufe-Lexware GmbH & Co.KG

2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Angaben im Grundbuch

Eigentiimer

Mietvertrige

e Amtsgericht Boblingen

e Gemeinde Bad Urach

e Grundbuchbezirk Urach

e Grundbuch Nr. 6027

e |fd. Nr. 1

e Grundstick Flst. 2382/20, Ostendstralte 20, Gebaude- und
Freiflache, 1 a 50 m?

Das Anwesen wird von Familienangehérigen genutzt.
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Rechte und Lasten

Baurecht

Baulasten

Abgabenrechtliche
Situation

2.2 Lage

Lage im Ort

Néhere Umgebung

Makrolage

Infrastruktur

Parkplitze

Immissionen

In Abt. Il des Grundbuchs sind neben dem Zwangsversteigerungs- und
dem Insolvenzvermerk folgende Eintragungen vorhanden:

o Ifd. Nr. 1
Grunddienstbarkeit fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks
der Gemarkung Urach Flst. 2382/19 (236 m?) betreffend-Belassung
und Mitbenutzung eines Hauszugangswegs

e Ifd. Nr. 2
Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentiimer der-Grundstiicke
der Gemarkung Urach Flst. 2382/21 (154 m?), Flst."2382/22 (158
m?), Flst. 2382/23 (163 m?) und Flst. 2382/24 (287 m?) je betreffend
Recht zur Fihrung, Belassung und Erhaltung von Leitungen. zur
Versorgung des berechtigten Grundsticks-mit Gas und Wasser
sowie zur Ableitung des Abwassers:in.einem unterirdischen Kanal.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Ortsbauplans ,Elsach-
Gebiet* vom 28.03.1955 mit der Festlegung von Baulinien und
Bauverbotszonen. Fir die Beurteilung der baulichen Nutzbarkeit gelten
im Ubrigen die Bestimmungen des § 34 BauGB-(Einfiigung in die
Umgebungsbebauung).

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Bad-Urach sind keine Eintragungen
vorhanden.

Laut Auskunft der. Stadt Bad:Urach ist das Grundstiick im beitrags-
rechtlichen Sinn,als voll erschlossen zubewerten.

Das Bewertungsebjekt liegt in'ca. 700 m Entfernung nordéstlich vom
Stadtzentrum:

Die nahere Umgebung:ist gepragt von Reihen- und Mehrfamilien-
h&ausern'in verdichteter Bauweise. Ostlich grenzt an die
Reihenhausbebauung eine Berufsschule mit Sporthalle.

Bad Urach'liegt-an der B 28 ca. 20 km 6stlich der Grof3en Kreisstadt
Reutlingen. Bis zur Anschlussstelle Méhringen der A 8 sind es ca.
38 km, nach Stuttgart (Hauptbahnhof) ca. 48 km.

Einkaufsmaoglichkeiten fir den kurz- und langerfristigen Bedarf gibt es
in Bad Urach und Umgebung. Kindergarten, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, vielféltige Angebote von Vereinen sowie
Forderschule, Gemeinschaftsschule, Realschule und Gymnasium sind
in Bad Urach vorhanden. AuRerdem gibt es eine kaufmannische
Schule in Trégerschaft des Landkreises. Darlber hinaus gibt es
vielféltige Kur- und Reha-Einrichtungen.

Im Haus befindet sich eine Garage mit Vorplatz. Im 6ffentlichen
Stralenraum gibt es in begrenztem Umfang Parkméglichkeiten.

Die Ostendstraf3e ist eine Durchgangsstrale mit dem damit
verbundenen Verkehrsaufkommen.
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2.3 Gebdude- und Wohnungsmerkmale

Vorbemerkung

Baujahr

Baubeschreibung

Ausstattungsmerkmale

Zustand des Gebaudes

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale des Gebaudes OstendstralRe 20. Teilbereiche
hiervon kénnen abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht
sichtbaren Bauteile beruhen auf vorgelegten Unterlagen;. Angaben der
Eigentiimer oder Annahmen.

1992

o Reihenmittelhaus mit 3 bzw. 4 versetzt angeordneten Geschossen
Untergeschoss (Teilunterkellerung), Erdgeschoss, Obergeschoss,
Dachgeschoss

e Massivbauweise
Stahlbeton, Mauerwerk
AuBenwande Montagesteine mit eingelegter Dammung bzw.
porosierte Ziegel, Haustrennwande 2 x 17,5-cm-Montagesteine bzw.
KSV-Mauerwerk

o Treppenaufgang EG-DG Stahlkonstruktion mit Trittstufen

e Satteldach als Holzkonstruktion, Eindeckung mit.Beton-Dachsteinen
Dachgaube nach Norden, Dachflachenfenster nach Sitiden

o vorgebauter Balkon als Holzkonstruktion

e Putz-AuRenfassade

¢ Rinnen, Fallrohre und Verwahrungen in verzinktem Blech

¢ Holzfenster-mit-Dreifachverglasung

e FulRbodenheizung mit Gastherme und:Warmwasserspeicher

e Garage'imHaus

o Aulenanlagen mit-Griinflichen, Bepflanzung und Einfriedungen
Hauszugang und Garageneinfahrt befestigt mit Beton-
Verbundpflaster

e Wohnraume
Bodenbelag mit groformatigen Fliesen, Wande Rauputz
e Kiiche
Fliesenboden, Einbaukiiche
o.Bad
Fliesenboden, Wande teilweise gefliest,
bodengleiche Dusche, 2 Waschbecken, WC
o Gaste-WC
Fliesenboden, Wande teilweise gefliest
WC, Handwaschbecken

Das Gebaude befindet sich in einem sehr guten Unterhaltungszustand.
Im Jahr 2019 wurde nach Angabe des Eigentiimers das Haus innen
umfassend modernisiert. Unter Anderem wurden eine FulRboden-
heizung und neue Fenster mir Dreifachverglasung eingebaut.

Inwieweit die Anforderungen an den Mindestwéarmeschutz erfllt
werden, kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht festgestellt werden.
Bei Nichterfullung muss nach den Bestimmungen des Gebaude-
energiegesetzes (GEG) die oberste Geschossdecke oder das dariiber
liegende Dach innerhalb von 2 Jahren nach einem Eigentiimerwechsel
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, bei
Eigentimerwechsel innerhalb von 2 Jahren erneuert werden.
Zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich
nicht in beheizten Rdumen befinden, miissen geddmmt werden.
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Energieausweis

Brutto-Grundfldache

Aufteilung und Flachen

Untergeschoss
Erdgeschoss

Obergeschoss
Dachgeschoss

Erdgeschoss
Wohnen

wC
Flur/Windfang
Terrasse (Va bzw. %)

Obergeschoss
Essen

Eltern

Kiiche

Bad

Flur

Dachgeschoss
Kinder

Kind
Abstellraum
Flur

Summe Wohnflache

Untergeschoss
Keller.
Hausanschluss
Flur

Garage

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks. Dabei handelt es sich um die
Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen
befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach den
auleren MaBen. Nicht nutzbare Dachflachen bleiben unberiicksichtigt.

33,36 m?
60,89 m?
62,37 m?
62,37 m?

218,99 m?

24:88 m?
1.54 m?
4,71 m?
4,32 m?

35,45:m?

13,23'm?
14,16 m?
11,08 m?
571.m?
1,96:m?

46,14 m?

17,07 m?
12,58 m?
5,67 m?
4,14 m?

39,46 m?

121,06 m?

16,24 m?
1,71 m?
3,30 m?

21,25 m?

15,40 m?

Die Angaben wurden den Bauantragsunterlagen vom Juni 1992 in
einer flir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit entnommen.
Durch nachtragliche Anderungen in der Grundrissgestaltung kénnen
die tatsachlich vorhandenen Flachen abweichen. Die Raumeinteilung
weicht von den Plandarstellungen ab.
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2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

Erschliefung

Anmerkung

3 Wertermittiung
3.1 Vorgehensweise

Vorbemerkung

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

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

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

Das Grundstuck wird tber die Ostendstrafie verkehrsmaRig
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass-auch die lbrige
ErschlieBung (Kanal, Wasser, Strom, Telefon) Giber-diese Stralle
verlauft.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht
um ein Bausubstanzgutachten. Bei der Substanzbeschreibung missen
daher unter Umstanden:eine Ubliche-Ausfuhrung und-ggf. die
Richtigkeit von Angaben-unterstellt werden. Aussagen uber tierische
und pflanzliche Holzzerstorer-oder, sog. Rohrleitungsfrald, Baugrund-
und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens_ ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens-unvollstandig. und unverbindlich. AuRerdem wird
vorausgesetzt, dass die;.zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Grundsétzlich-kann fiir 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 Grundstlicks zu bemessen.

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

Im Ertragswertverfahren wird die Wertigkeit einer Immobilie durch die
zu erwirtschaftenden Mietertrége zum Ausdruck gebracht.

Bei Gebauden mit Giberwiegender Eigennutzung (z.B. Ein- und
Zweifamilienwohnhduser) kommt i. d. R. das Sachwertverfahren zur
Anwendung. Die Einschatzung eines solchen Objekts wird im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr durch die Baukosten bestimmt.
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Das Bewertungsobjekt wird liberwiegend nicht ertragsorientiert
genutzt. Im vorliegenden Fall wird deshalb das Sachwertverfahren
gewahlt.

3.2 Sachwertverfahren

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

Vorgehensweise im Sach- und Verkehrswert ergeben sich aus den folgenden
Sachwertverfahren Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
vorlaufiger Sachwert.der-baulichen AuRenanlagen
vorlaufiger Sachwert der sonstigen-Anlagen
Bodenwert

vorlaufiger Sachwert (Gebaude tind" Grundstiick)
objektspezifisch angepasster. Sachwertfaktor
marktangepasster vorlaufiger. Sachwert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Verkehrswert

Wi+ 1 x 10+ + + 1 ¢+

Herstellungskosten der  Die Herstellungskosten-der baulichen-Anlagen werden auf der

baulichen Anlagen Grundlage der Normatherstellungskosten ermittelt. Diese werden in
Anlehnung an die'in Anlage 4 ‘derimmoWertV 2021 veréffentlichten
Werte gewahlt. Dabei handelt.es sich um die derzeit aktuellsten Werte
(NHK 2010).

Dort werden folgende Werte (einschlieRlich Baunebenkosten in Hohe
von ca. 17 %) angegeben:

Typ-3:11 Reihenmittelhduser, Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll

ausgebaut
Typ 3.31.Reihenmittelhduser, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss voll
ausgebaut

Standardstufe
Standardmerkmal 1 2 3 | a4 5
AuRenwande 1 |
Dach | 1
Fenster/AuRentiiren 0,3 0,7
Innenwénde und ~tlren 0,5 0,5
Deckenkonstruktion, Treppen 1
FuRbéden il
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5
Heizung | 0,5 0,5
sonstige technische Ausstattung | 1
Kostenkennwerte €/m? Typ 3.11 575 640 735 885 1105
Kostenkennwerte €/m? Typ 3.31 635 | 705 810 975 1215

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich
folgender gewogener Kostenkennwert:
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Wigungs- Anteil Anteil
Standardmerkmal : Kostenwert Standard-
gnien €/m? BGF stufe
3.1 3.31
Auflenwénde 23 % 147 162 0,46
Dach 15 % 96 106 0,30
Fenster/AuRRentiren 11 % 89 98 0,37
Innenwande und —tiren 11 % 76 83 0,28
Deckenkonstruktion, Treppen 11 % 81 89 0,33
FuRb&den 5% 44 49 0,20
Sanitéreinrichtungen | 9 % 73 80 0,32
Heizung 9 % 73 80 0,32
sonstige technische Ausstattung 6 % 44 49 0,18
Ergebnisse 100-% 723 797 2,75
Korrektur wegen der Die Baupreise haben sich vom Jahr2010'bis zum Wertermittlungs-
Baupreisentwicklung stichtag laut Verdffentlichung des: Statistischen Bundesamtes wie folgt
entwickelt:

Basis: 2021 = 100

Indexstand Jahresdurchschnitt2010 70,8
Indexstand August 2025 134,3
Dies entspricht einer-Steigerung'um 89,7 %.

Kostenkennwert und Kostenkennwert und Herstellungskosten des Gebaudes errechnen
Herstellungskosten des  sich wie folgt:
Gebdudes
unterkellert: nicht unterkellert
Kostenkennwert 723€/m? 797 €/m?
x Baupreisentwicklung 1,897 1,897
=/ korrigierter Kostenkennwert-. ~1.372 €/m*  1.512 €/m?
x.» Bruttogrundflache 133 m? 86 m?
= !Herstellungskosten 182.476 € 130.032 €
Summe Wohnhaus 312.508 €
Regionalfaktor Entsprechend § 36-Abs. 3 ImmoWertV 2021 sollen die

durchschnittlichen Herstellungskosten durch einen Regionalfaktor an
die-Verhaltnisse:am ortlichen Grundstiicksmarkt angepasst werden.
Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Metzingen wird
der Regionalfaktor mit 1,0 angegeben.

Alterswertminderung Je alter ein Geb&ude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser
Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines
gebrauchten Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen
Gebéaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der
Wertverlust muss als KorrekturgréRe im Sachwertverfahren
berlcksichtigt werden. Zur Bemessung der Korrekturgré3e mussen
zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt
werden.

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer 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 3 der Sachwertrichtlinie (SW-RL 2012) wird die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir Ein- und Zweifamilienhduser
in Standardstufe 3 mit 70 Jahren angegeben. Bei einem Gebaudealter
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von 33 Jahren ergibt sich die Restnutzungsdauer rechnerisch mit 37
Jahren. Aufgrund der durchgefiihrten Modernisierungen wird die
Restnutzungsdauer verlangert auf 42 Jahre.

Lt. § 38 ImmoWertV (2021) entspricht der Alterswertminderungsfaktor
dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
Somit ergibt sich fiir das Wohnhaus bei einer Restnutzungsdauer von
42 Jahren unter Beriicksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren ein Faktor von 0,6.

Sachwert der baulichen  An baulichen AuRenanlagen sind insbesondere Ver-und Entsorgungs-
AuRenanlagen leitungen zu bertcksichtigen. Hierzu wird ein Erfahrungswert in-Hoéhe
von 4 % des Sachwerts der baulichen Anlagen zugrunde gelegt.

Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen Aul3enanlagen wie folgt:

Herstellungskosten bauliche Anlagen: 312.508 €

x Alterswertminderungsfaktor 0,6

= Sachwert bauliche Anlagen 187.505 €

x Erfahrungssatz 0,04

= Sachwert bauliche Auenanlagen 7.500€
Sonstige Anlagen und Zu beriicksichtigen sind die Dachgaube;-der Balkon, die Terrasse und
nicht in den NHK die Hofbefestigung.-Diese werden mit einem Zeitwert.in Hohe von
enthaltene Bauteile 5.000 € beriicksichtigt!
Bodenrichtwert Grundlage flr-die-Ermittlung des Bodenwerts ist der vom

Gemeinsamen Gutachterausschuss bei-der Stadt Metzingen zum
Stichtag 01.01.2023 veréffentlichte. Bodenrichtwert:

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

Eine Anpassung ist'deshalb nicht erforderlich.

Der:Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:

150'm? x-270 €/m = 40500 €
Sachwert Der Sachwert ergibt sich aus den oben ermittelten Werten wie folgt:
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen 187.505 €
+ vorl. Sachwert bauliche AuRenanlagen 7.500 €
+ vorl. Sachwert der sonstigen Anlagen 5.000 €
= Zwischensumme 200.005 €
+ Bodenwert 40.500 €
= vorlaufiger Sachwert 240.505 €
Marktanpassung Der Sachwert ist eine GréRRe, die liberwiegend aus Kosten-

Uberlegungen heraus entsteht. Aus diesem Grund muss bei der
Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert immer noch die
Marktsituation berticksichtigt werden. Kosteniiberlegungen fihren in
den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der
auf dem Grundstiicksmarkt am Wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Hierzu wird i. d. R. auf die verdffentlichten Sachwertfaktoren Bezug
genommen. Fur die Stadt Bad Urach liegen keine Sachwertfaktoren
vor. Deshalb wird auf den vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei
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der Stadt Reutlingen veroffentlichten Grundstiicksmarktbericht 2025
zurlickgegriffen. Ausgewertet wurden Kauffalle aus den Jahren 2023
und 2024. Fur Reihenhduser mit einem Sachwert in Héhe von ca.
250.000 € wird der Sachwertfaktor mit einem Mittelwert von ca. 1,76
angegeben. Unter Berlicksichtigung der lokalen Situation am Grund-
sticksmarkt wird im vorliegenden Fall der Sachwertfaktor'mit 1,5
angesetzt.

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 240505 €
x angepasster Sachwertfaktor 1,5
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert (1.360.758 €

3.3 Zubehor

Kiiche Die vorhandene Einbauktiche wird mit einem-Zeitwert in Hohe von
5.000 € angesetzt.

4 Verkehrswert
4.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Belastungen In Abt. Il des Grundbuchs:sind die weiter oben aufgefihrten
Belastungen eingetragen:

e ifd. Nr."1
Grunddienstbarkeit betreffend Hauszugangsweg
Die Hauseingange der.Gebaude Ostendstrafe 18 und 20 liegen
direkt nebepeinander an.der gemeinsamen Grundstiicksgrenze. Mit
der Dienstbarkeit wird geregelt, dass der je zur Halfte auf beiden
Grundsticken liegende gemeinsame Hauszugangsweg von den
Eigentumern beider Grundstiicke genutzt werden darf.

e.1fd. Nr. 2
Grunddienstbarkeit betreffend Gas-, Wasser- und Abwasserleitungen
Die Ver-'und Entsorgungsleitungen fir die insgesamt 12 Reihen-
hausgrundstiicke verlaufen von gemeinsamen Anschlusspunkten
Uberdie benachbarten Grundstiicke zum jeweiligen Hausgrundstiick.

Diese Dienstbarkeiten fuhren nicht zu einer Beeintrachtigung der
Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks. Eine wertbeeinflussende
Wirkung wird deshalb nicht abgeleitet.

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht
zu beriicksichtigen.
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4.2 Ermittlung des Verkehrswerts

Berechnung Auf der Grundlage der obigen Werte ergibt sich der Verkehrswert wie
folgt:
marktangepasster vorlaufiger
Sachwert 360.758 €
+  Wert des Zubehérs 5.000 €
+ besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale 0€
= Verkehrswert 365.758 €
rd. 365.000€
Ergebnis Der Verkehrswert, wie er in § 194 Baugesetzbuch normiertist, wird im

Allgemeinen als der Preis angesehen, derim gewdhnlichen
Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wére. Insofern-handelt es sich bei dem
Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.
Der Verkehrswert als der-wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs. 1
ImmoWertV aus dem Ergebnis des oder der-herangezogenen
Verfahren unter Wiirdigung seiner oder.inrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln.

Im vorliegenden Fall wurde fiir-das Bewertungsobjekt das Sachwert-
verfahren herangezogen und unter Bertlicksichtigung der
Marktsituation ein‘vorlaufiger Verkehrswert ermittelt. Nach
Einbeziehung-der besonderen objektspezifischen Merkmale wurde der
Verkehrswert abgeleitet,-Weitere Korrekturen sind nicht erforderlich.

Unter-Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird das
Anwesen:Ostendstrale 20 in ‘Bad:Urach zum Wertermittlungsstichtag
2..Oktober 2025 geschatzt auf;

365.000 €
davon entfallen auf Zubehor 5.000 €

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

Bad Urach;:14. Oktober-2025
b S
i

Giinter-Buck
Sachverstandiger fir die Bewertung )
von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)
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Lageplan
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Fotos

Eingangsbereich
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Erdgeschoss
Kiiche



Gunter Buck i
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)

Verkehrswertgutachten Anwesen OstendstralRe 20 in Bad Urach Seite 17

Obergeschoss
Wohnzimmer

Balkon

Kinderzimmer



Giinter Buck }
Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)

Verkehrswertgutachten Anwesen Ostendstrale 20 in Bad Urach Seite 18

Bad

Dachgeschoss
Schlafzimmer
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Hausanschluss-
raum



