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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt Wohnhaus mit.Garage und:Lagerschuppen
KirchbergstraBe 28, 72813 St. Johann-Lonsingen

Aktenzeichen 1 K 28/24
Ortstermin 11. Marz 2025

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 11. Méarz 2025

Grundstlicksgréfie 908 m?

Baujahr 2001

Wohnflache Erdgeschoss | OG/DG links OG/DG rechts
ca. 69 m? ca. 89 m2 ca. 136 m2

Anzahl der Zimmer 3 3 5

Nutzflache ca. 205 m?

Verkehrswert 698.000 €

davon Zubehor 5.000 €
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Objekt

Angaben im Grundbuch

Eigentliimer

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 6. September
2024 und Auftrag vom 19. Dezember 2024.

Wohnhaus mit Garage und Lagerschuppen
KirchbergstraBe 28, 72813 St. Johann-Lonsingen

e Amtsgericht Boblingen

e Gemeinde St. Johann

e Grundbuchbezirk Lonsingen

e Grundbuch Nr. 2016

e Ifd. Nr. 1
Grundstlck Flst. 28, KirchbergstraBe 28, Gebaude- und Freiflache,
9a8mz

e Ifd. Nr. 2 zu 1
Bezgl. Parz. 28 und 29 - 2,06 u. 1,40 ar:
Uberfahrtsrecht s. Serv. Buch-Bl. 4-6

]
]
Anteil je ¥

Der Ortstermin-fand am 11. Marz 2025 statt. Teilnehmer waren:

[ ]
. (Bevollmachtigter-der
o GUnter Buck

Die Recherche der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts
war am 11. Marz 2025 abgeschlossen. Dieser Tag ist der
Wertermittlungs- und-Qualitatsstichtag.

¢ Grundbuchauszug vom 08.01.2025

o Auszlige aus der Bauakte vom Dezember 1999

o Auskinfte-der Gemeinde St. Johann zu Baurecht, Baulasten und
Beitragen

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

¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021)
e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

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

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

e Sommer. Grundstiicks- und Geb&udewertermittlung. Stand 4/2024.
Rudolf Haufe Verlag Freiburg

Seite 2
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage
Lage im Ort

Néhere Umgebung

Makrolage

Parkplétze

Infrastruktur

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Ortszentrum von Lonsingen.
Lonsingen hat ca. 630 Einwohner und ist Teilort der Gemeinde St.
Johann.

Die ndhere Umgebung ist gepragt von Wohn- und Wirtschafts-
gebauden in verdichteter Bauweise.

Die Entfernung nach Reutlingen betréagt ca. 20 km;.hach Stuttgart sind
es ca. 55 km. Zur Anschlussstelle A 8 Stuttgart-Méhringen sind es ca.
45 km.

Im Gebaude befindet sich eine Doppelgarage mit Vorplatz.
Im &ffentlichen StraBenraum sind in-begrenztem-Umfang
Parkméglichkeiten vorhanden.

Die Gemeinde St. Johann liegt auf der Schwéabischen Alb und hat in

6 Teilorten ca. 5200 Einwohner. In Lonsingen gibtes einen
Kindergarten, in Wirtingen eine Grund--und Werkrealschule.
Einkaufsmdglichkeiten flir.den kurz--und langerfristigen Bedarf sowie
weiterfihrende Schulen-und Kliniken sind in den-umliegenden Stadten
Bad Urach (ca. 10'*km) und Miinsingen (ca. 16 km)vorhanden.

Die KirchbergstraRe ist eine.DurchgangsstraBBe mit dem damit
verbundenen Verkehrsaufkommen.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage

Rechte und Lasten

Baurecht

Baulasten

Abgabenrechtliche
Situation

Die Wohnung.im*EG sowie die Wohnung im OG/DG rechts wird von
den Eigentimern selbst genutzt. Die Wohnung im OG/DG links ist mit
unbefristetem Wohnungsmietvertrag vermietet.

In-Abt. 1l des . Grundbuchs sind neben dem Zwangsversteigerungs-
vermerk keine Eintragungen vorhanden.

In'Abt. lll-evil: vorhandene Eintragungen sind nicht
bewertungsrelevant.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans. Fir die Beurteilung der baulichen Nutzbarkeit gelten
die Bestimmungen des § 34 BauGB (Einflgung in die Umgebungs-
bebauung).

Im Baulastenverzeichnis der Gemeinde St. Johann sind vier
Eintragungen aus den Jahren 1946 — 1949 vorhanden. Diese
beziehen sich auf frihere BaumaBnahmen.

Laut Auskunft der Gemeinde St. Johann sind die &ffentlich-rechtlichen
Anliegerleistungen nach den Vorschriften des Kommunalabgaben-
gesetzes bezahlt.
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2.3 Gebaude- und Wohnungsmerkmale

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des
Gebaudes

Zustand des Gebaudes

Energieausweis

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale des Gebaudes KirchbergstraBe 28. Teilbereiche
hiervon kénnen abweichend ausgefihrt sein. Beschreibungen der nicht
sichtbaren Bauteile beruhen auf vorgelegten Unterlagen, Angaben des
Eigentimers oder Annahmen.

1997 Umbau Holzlager zum Werkstattlager
2001 Neubau Wohnhaus

Das urspriinglich vorhandene Wohn- und Werkstattgebdude wurde
nach einen Brandschaden im Jahr 1999 abgerissen.

¢ Wohnhaus mit 3 Wohnungen
nérdlicher Teil mit 4 Geschossen: Erdgeschoss (Garage/Werkstatt,
Raumhéhe ca. 3,50m), Obergeschoss, Dachgeschoss, Bliihne
stdlicher Teil mit 5 Geschossen: Untergeschoss-Erdgeschoss,
Obergeschoss, Dachgeschoss; Bilhne

¢ Massivbauweise
Beton, Mauerwerk

e Satteldach als Holzkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen
Dachgauben und.Dachflachenfenster-an der Ost-.und Westseite

¢ Rinnen, Fallrohre und-Verwahrungen in Kupfer

o Putz-AuBenfassade

¢ Holzfenster mit-warmedammender Verglasung

¢ FuBbodenheizung, Kessel-mit Scheitholzfeuerung, zuséatzlich
Olkessel als Steuerung der Anlage, zentrale Warmwasserversorgung

¢ AuBenanlagen mit- Griinflachen; Bepflanzung und Einfriedungen
¢ Garagenvorplatz.und Hauszugang mit Verbundpflaster befestigt

o | agerschuppen.in Holzbauweise mit Satteldach, Eindeckung mit
Beton-Dachsteinen

Das Gebéaude befindet'sich in einem guten Unterhaltungszustand. Laut
Auskunft des Miteigentimers wurden beim Neubau des Geb&udes
teilweise Komponenten der alten Heizungsanlage tibernommen.

Inwieweit die:Anforderungen an den Mindestwarmeschutz erfillt
werden, kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht festgestellt werden.
Bei Nichterfullung muss nach den Bestimmungen des
Gebéaudeenergiegesetzes (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 Rdumen befinden,
missen gedammt werden.

Ein Energieausweis vom 14.04.2022 liegt vor. Es wird ein nach dem
erfassten Energieverbrauch des Gebaudes ermittelter Kennwert
ausgewiesen:

Endenergieverbrauchskennwert: 133,2 kWh/(m?a)

Vergleichswerte Endenergiebedarf:
Mehrfamilienhaus Neubau ca. 50 kWh/(mza)
Durchschnitt Wohngebaude ca. 150 kWh/(m?a)
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Ausstattungsmerkmale OG/DG rechts
der Wohnungen o Wohnrdume
Bodenbelag Laminat bzw. Fliesen, Wande tapeziert bzw. Rauputz,
Holzdecken
e Kiche
Bodenbelag Linoleum, Holzdecke
Einbauklche mit Fliesenspiegel
e Bad (DG)
Fliesenboden, Wande raumhoch gefliest, Holzdecke
Badewanne, Dusche, 2 Waschbecken, WC
e« WC
Fliesenboden, Wéande teilweise gefliest, Holzdecke
WC, Waschbecken

OG/DG links
o Wohnraume

Bodenbelag Laminat, Wande mit Raufaser tapeziert, Holzdecke
e Kiche

Bodenbelag Laminat, Holzdecke

Einbaukliche mit Fliesenspiegel
e Bad (DG)

Fliesenboden, Wande-raumhoch gefliest, Holzdecke

Eckbadewanne, Dusche, Waschbecken, Handtuchheizkdrper
e WC

Fliesenboden; Wande teilwiese-gefliest, Holzdecke

WC, Handwaschbecken

Zustand der e OG/DG rechts

Wohnungen Die Wohnung befindet sich in einem gebrauchsfahigen Zustand und
weist deutliche Gebrauchsspuren-auf. Tlrfutter sind teilweise unvoll-
standig, der FuBboden weist Fehlstellen auf.

¢.OG/DG links
Die Wohnung befindet sich'in einem guten Unterhaltungszustand

e Erdgeschoss
Die:Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Zu Ausstattung und
Zustand kénnen deshalb keine Feststellungen getroffen werden.

Brutto-Grundfldche 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
auBeren MaBen. Nicht nutzbare Dachfldchen bleiben unberlcksichtigt.

nordlicher Gebdudeteil

Erdgeschoss 76,01 m?
Obergeschoss 61,30 m?
Dachgeschoss 61,30 m?2
Blhne 40,16 m2
stdlicher Gebaudeteil
Untergeschoss 90,14 m?
Erdgeschoss 92,45 m?
Obergeschoss 92,45 m2
Dachgeschoss 92,45 m?
Bihne 64,42 m?
670,67 m?2

Werkstattlager 95,65 m?
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Aufteilung und Flachen

Erdgeschoss
Wohnen

Eltern
Dusche/WC
Kind
Abstellraum
Diele

Kiche
Terrasse (12)

Wohnflache Erdgeschoss

Obergeschoss rechts
Blro

Garderobe/WC
Esskiche

Balkon (%)

Wohnen

Diele

Dachgeschoss rechts
Bad/WC

Eltern

Kind

Kind

Vorplatz

Balkon ('4)

Waohnflache Wohnung:rechts

Obergeschoss links
Kilche

Vorplatz
Dusche/WC

Essen/ Wohnen
Windfang

Balkon (V%)

Dachgeschoss links
Kind

Bad/WC

Eltern

Kind

Vorplatz

Wohnflache Wohnung links

Garage

Heizung/Ollager
Waschkiiche
Abstellraum OG links
Abstellraum OG rechts
Abstellraum EG

Nutzflache UG

Werkstattlager

20,43 m2
16,30 m2
3,92 m?
7,80 m2
2,21 m2
7,82 m2
5,38 m2
5,00 m2

68,86 m?

6,88 m2
4,06-m2
16,30-m2
7,50 m2
26,45 m2
7,82 m2

69,01 m?

10,41 m2
16,45 m2
19,20 m2
13,50 m2
5,82 m?
1,75-m2

67,13 m?
136,14 m?

6,41 m2
3,47 m?2
3,76 m?2
29,28 m2
2,52 m2
3,79 m2

49,23 m?

7,18 m2
7,41 m2
12,92 m2
10,20 m2
1,82 m2

39,53 m?

88,76 m?

64,12 m?

18,89 m2
17,55 m2
10,43 m2
9,28 m?
5,26 m?

61,42 m?

79,59 m?
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Die Angaben wurden den Bauantragsunterlagen vom Dezember 1999
in einer flr die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit entnommen.
Die Raumaufteilung weicht teilweise von der Darstellung in den Planen

ab.

Grundriss UG

Grundriss EG

Grundriss OG
,,rr'\:b\\ o,

O
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Grundriss DG

2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

$ ,\“

J

Anmerkqu \\

Belastung mit Altab rungen)\wwde im Ra eses Verkehrs-
wertgutachtens nicht untersucht. Dlesbezuglﬁgh‘e Untersuchungen
kénnen nur durch.einen Fachgutachter Qurchgefuhrt werden.

Im Rahmen: cit;ges Verkeh?é%ertgutaeﬁténs wurde lediglich bei der
S|chtungggr'VOrllege\§ds\r§ Unterlag\&n und beim Ortstermin auf
mogllgtle\}ndlkatorer@r esonderheiten des Bodens geachtet. Es
waren | xdoch kei \AquthgKejQQ kennbar. Deshalb wird eine
standc o bllch{u\odenbesc ffénhelt ohne bewertungsrelevante
@esbnderhe{'ge nterstellt

Die Bodenbeschaf%nlhert(z B. Bodeﬁ&ﬂe Eh% éls Baugrund,

0\ Q\‘\\ RN S
\Q‘ Das GruﬁQstUck wir beﬁ die KirchbergstraBe verkehrsmaBig

erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass auch die tbrige
Ersﬁhe\’iun& K@nag, Wasser, Strom, Telefon) Gber diese StraBBe

\ L\Es handelksrqh im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht
,\Q\ Nm ein Bausubstanzgutachten. Bei der Substanzbeschreibung missen
\\\ ~ daher “unter Umsténden eine Ubliche Ausflhrung und ggf. die

Rlchtlgkelt von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische
und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfra3, Baugrund-
und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstdndig und unverbindlich. AuBerdem wird
vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gliltigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3 Wertermittlung
3.1 Vorgehensweise

Vorbemerkung

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

3.2 Sachwertverfahren

Hinweis

Vorgehensweise im
Sachwertverfahren

Normalherstellungs-
kosten

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
Berulcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf-dem
Grundstiicksmarkt und der besonderen objektspezifischen Merkmale
des zu bewertenden Grundstiicks zu bemessen.

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

Im Ertragswertverfahren wird die.Wertigkeit einer-immobilie durch die
zu erwirtschaftenden Mietertrdge zum Ausdruck gebracht.

Bei Gebauden mit lberwiegender Eigennutzung kommt i. d. R. das
Sachwertverfahren.zur Anwendung.-Die Einschétzung eines solchen
Objekts wird im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr.durch die Baukosten
bestimmt.

Das Bewertungsobjekt wird Gberwiegend-nicht ertragsorientiert
genutzt. Im vorliegenden Fall:wird deshalb das Sachwertverfahren
gewahlt.

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

Sach- und Verkehrswert ergeben sich aus den folgenden
Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderungsfaktor

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
vorlaufiger Sachwert der sonstigen Anlagen
Bodenwert

vorlaufiger Sachwert (Gebaude und Grundsttick)
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
marktangepasster vorlaufiger Sachwert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Verkehrswert

nm+ 1nxn+ 4+ 4+ 1 x

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der
Grundlage der Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden in
Anlehnung an die in Anlage 4 der ImmoWertV 2021 veréffentlichten
Werte gewahlt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte
(NHK 2010).

Dort werden folgende Werte (einschlieBBlich Baunebenkosten in Héhe
von ca. 17 %) angegeben:

Typ 4.1 Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE
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Standardmerkmal Standardstufe
3 4 5

AuBenwéande 1
Dach 1
Fenster/AuBentiren 1
Innenwénde und —tiren 1
Deckenkonstruktion, Treppen 1
FuBbdden 1
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2
Heizung 0,8 0,2
sonstige technische Ausstattung 1
Kostenkennwerte €/m? 825 985 1190
Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt:sich
folgender gewogener Kostenkennwert:

= Anteil Anteil
Standardmerkmal Wz?‘lt‘:i?s' Kostenwert | Standard-

€/m? BGF stufe
AuBBenwénde 23 % 190 0,69
Dach 15 % 124 0,45
Fenster/AuBBentiren 11 % 91 0,33
Innenwénde und -tliren 11-% a1 0,33
Deckenkonstruktion, Treppen 11.% 91 0,33
FuBbdden 5% M 0,15
Sanitareinrichtungen 9% 77 0,29
Heizung 9% 77 0,29
sonstige technische Ausstattung 6 % 50 0,18
Ergebnisse 100 % 831 3,04
Anpassung WohnungsgréBe 0,9 748
Typ-16, Lagergebaude (einschlieBlich 16 % Baunebenkosten)
Typ Standardstufe
3 | a4 | 5

16.1 | Kaltlager | 350 | 490 | 640

Korrektur wegen der
Baupreisentwicklung

Kostenkennwert und
Herstellungskosten des
Gebaudes

Regionalfaktor

Gewahlt wird Standardstufe 3 mit 350 €/m? BGF.

Die-Baupreise haben sich vom Jahr 2010 bis zum Wertermittlungs-
stichtag laut Verdffentlichung des Statistischen Bundesamtes wie folgt

entwickelt;
Basis: 2021 = 100

Indexstand Jahresdurchschnitt 2010

Indexstand Februar 2025

Dies entspricht einer Steigerung um 87,3 %.

70,8
132,

6

Kostenkennwert und Herstellungskosten des Gebaudes errechnen

sich wie folgt:

Kostenkennwert
Baupreisentwicklung
korrigierter Kostenkennwert
Bruttogrundflache
Herstellungskosten

> 1 x

Wohnhaus Lager
748 €/m?2 350 €/m?
1,873 1,873
1.401 €/m? 656 €/m?
671 m2 96 m2
940.074 € 62.933 €

Entsprechend § 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten durch einen Regionalfaktor an
die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt angepasst werden.
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Alterswertminderung

Sachwert der baulichen
AuBenanlagen

Sonstige Anlagen und
nichtin den NHK
enthaltene Bauteile

Bodenrichtwert

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Mlnsingen wird
der Regionalfaktor mit 1,0 angegeben.

Je 4lter ein Gebaude 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
Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der
Wertverlust muss als Korrekturgré3e im Sachwertverfahren
berilcksichtigt werden. Zur Bemessung der Korrekturgréf3e' missen
zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt
werden.

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in.dem die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler 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 fir Mehrfamilienhduser mit 80 Jahren angegeben. Bei
einem Gebaudealter von 24-Jahren ergibt sich die Restnutzungsdauer
mit 56 Jahren. Fir Lagergebaude wird.die Gesamtnutzungsdauer mit
40 Jahren angegeben. Fir das'Werkstattlager ergibt sich bei einem
Gebaudealter von 28 Jahren-die Restnutzungsdauer mit 12 Jahren.

Lt. § 38 ImmoWertV (2021) entspricht der-Alterswertminderungsfaktor
dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer.zur Gesamtnutzungsdauer.
Somit ergibt-sich fir'das-Wohnhaus bei einer Restnutzungsdauer von
56 Jahren-unter Berlicksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahrenein Faktor von-0,7. Fir.den:Lagerschuppen liegt der Faktor bei
0,3.

Anbaulichen:AuBenanlagen sind insbesondere Ver- und Entsorgungs-
leitungen zu berlcksichtigen. Hierzu wird ein Erfahrungswert in Héhe
von 4 % des Sachwerts der baulichen Anlagen zugrunde gelegt.

Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen AuBenanlagen wie folgt:

Wohnhaus Lager
Herstellungskosten bauliche Anlagen 940.074 € 62.933 €
x Alterswertminderungsfaktor 0,7 0,3
= Sachwert bauliche Anlagen 658.052 € 18.880 €
Summe Sachwert bauliche Anlagen 676.932 €
x Erfahrungssatz 0,04
= Sachwert bauliche AuBenanlagen 27.077 €

Zu berlcksichtigen sind die Balkone, die Dachgauben und die
Hofbefestigung. Diese werden mit einem Zeitwert in Héhe von
10.000 € berlcksichtigt.

Grundlage fir die Ermittlung des Bodenwerts sind die vom
Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Mlnsingen zum
Stichtag 01.01.2023 veréffentlichten Bodenrichtwerte:

Bodenrichtwert 120 €/m?
Bodenrichtwertzone M - Ortslage
Entwicklungszustand baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
Art der Nutzung gemischte Bauflache
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Bodenrichtwert 10 €/m?
Bodenrichtwertzone innerdrtliche Grinflache
Entwicklungszustand sonstige Flache
beitragsrechtlicher Zustand beitragspflichtig
Art der Nutzung private Griinflache

Bodenwert

Sachwert

Marktanpassung

Vorlaufiger
Verkehrswert

3.3 Zubehor

Kiichen

Das Bewertungsgrundstick liegt in zwei unterschiedlichen
Richtwertzonen. Deshalb ist eine Aufteilung erforderlich:

Wohnbauflache 627 m? x 120 €/m? 75:240 €
private Griinflache 281 m?x 10 €/m? 2810€
78.050 €

Der Sachwert ergibt sich aus den oben ermittelten Werten wie folgt:

vorl. Sachwert der baulichen Anlagen 676.932 €
+ vorl. Sachwert bauliche AuBenanlagen 27.077 €
+ vor. Sachwert der sonstigen Anlagen 10.000 €
= Zwischensumme 714.009 €
+ Bodenwert 78.050 €
= vorlaufiger Sachwert 792.059 €

Der Sachwert ist eine' Grof3e, die Uberwiegend aus Kosten-
Uberlegungen heraus-entsteht. Aus-diesem Grund muss bei der
Ableitung des‘Verkehrswerts aus‘dem Sachwert immer noch die
Marktsituation-bericksichtigt werden. Kosteniiberlegungen fihren in
den meisten Féllen nicht zum, Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf
dem Grundstiicksmarkt.am Wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Hierflr.wird auf die-.vom Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der
Stadt-Miinsingen veroffentlichten-Sachwertfaktoren zuriickgegriffen.
Ausgewertet wurden Kauffalle von 2019 — 2022. Da Sachwertfaktoren
nur fir Sachwerte bis zu'550.000 € angegeben werden, ist eine direkte
Ableitung nicht'mdglich. Es-ist jedoch erkennbar, dass mit steigendem
Sachwert der Sachwertfaktor sinkt. Bei einem Sachwert von 550.000 €
wird der Sachwertfaktor mit einer Bandbreite von ca. 1,0 bis 1,2
angegeben. Im vorliegenden Fall liegt der ermittelte Sachwert deutlich
héher. Dariiber-hinaus ist zu berlcksichtigen, dass die Entwicklung am
Immobilienmarkt seit dem Auswertungszeitraum zu einer deutlich riick-
laufigen Nachfrage gefuhrt hat. Deshalb wird der Sachwertfaktor mit
0,9 angesetzt.

Der vorlaufige Verkehrswert ergibt sich wie folgt:
vorldufiger Sachwert 792.059 €

X angepasster Sachwertfaktor 0,9
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert ~ 712.853 €

Die Einbauklchen der Wohnungen im Obergeschoss rechts und links
werden mit einem Zeitwert in Hohe von 5.000 € angesetzt.
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4 Verkehrswert

Vorlaufiger
Verkehrswert

Besondere objekt-
spezifische Merkmale

Ermittlung des
Verkehrswerts

Ergebnis

Der weiter oben angegebene vorlaufige Verkehrswert wurde ohne
Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
ermittelt.

Aus dem weiter oben aufgefliihrten Herrschvermerk im Bestands-
verzeichnis des Grundbuchs und den eingetragenen Baulasten wird
keine wertbeeinflussende Wirkung abgeleitet.

Ein potentieller K&ufer wird den oben beschriebenen-Zustand der
Wohnung OG/DG rechts sowie der Tatsache, dass Ausstattung-und
Zustand der Wohnung im EG nicht beschrieben werden kénnen'in
seiner Kaufentscheidung berlcksichtigen. Hierflr wird ein Betrag in
Hohe von 20.000 € wertmindernd angesetzt:

Weitere besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind nicht
zu berlcksichtigen.

Auf der Grundlage der obigen Werte ergibt sich-der Verkehrswert wie

folgt:
marktangepasster vorlaufiger
Sachwert 712.853 €
+ Wert des Zubehdrs 5.000 €
- besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale 20.000'€
Verkehrswert 697:853 €

rd. 698.000 €

Der Verkehrswert, wie er.in § 194 Baugesetzbuch normiert ist, wird im
Allgemeinen als der-Preis angesehen, der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr.unter Berlcksichtigung 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 Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu
ermitteln.

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

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird das
Anwesen KirchbergstraBBe 28 in St. Johann-Lonsingen zum
Wertermittlungsstichtag 11. Marz 2025 geschatzt auf:

698.000 €
davon entfallen auf Zubehor 5.000 €

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

haben.
Bad Urach, 14. April 2025

W ) | e §

Gulnter Buck

Sachverstandiger fur die Bewertung )
von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)
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Lageplan
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