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Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Kuchen, Blatt 2684 eingetragenen 298/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus (5 WE) bebauten Grundstiick in
73329 Kuchen, Staubstralle 48, verbunden mit dem Sondereigentum an der 5-
Zimmer-Wohnung (ca. 104 m? WFL im EG links und einem Abstellraum im UG

incl. einer Garage, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 und rot getont bezeichnet sowie

dem Sondernutzungsrecht an dem Vorplatz vor der Garage und der Gartenfla-
che hinter dem Wohnhaus im Aufteilungsplan mit 2 und rot getont bezeichnet

Wolfram Waldmann
Architekt
Oberhofweg 8
73730 Esslingen

Ausfertigung Nr. 4 Telefon 0711 /673 46 008
Dieses Kurzexposé besteht aus 9 Seiten. Es wurde in vier Ausfertigungen erstellt, da- Telefax 0711 /673 46 006
von eine fir meine Unterlagen. Email sv.waldmann@arcor.de

www.immobilienbewertung-waldmann.de



Architekt Wolfram Waldmann Esslingen/N. GA. Nr. 902/2024 Seite 2 von 9

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGaben ... —————————— 3
1.1 Angaben zum BewertungSOoD KL ........ ... e ————— 3
1.2 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabWiCKIUNG ...........cceeiiiiiiiiiii 3
1.3 Besonderheiten des Auftrags und Hinweise zum Gutachten ...........ccccciiiiiiiii 4
2 Grund- und Bodenbeschreibung...........oocciiiiiiicccseis e s nnn e e e nn 4
21 6= T T PP 4
211 GrOrAUMIGE LAGE ...cei ittt e e e bt e e et e e e ab e e e e aanee e e eanee 4
21.2 =TT = 10 T =T = T TSP 4
22 L TCEy =1L T g o N oy o ¢ SRR 5
2.3 ErschlieRung, Baugrund €1C...........ooiiiiiiiiiieiie ettt e e e e e s e e e e e eraeea e 5
24 Privatrechtliche Situation ........ ... e 5
2.5 Offentlich-rechtliche SIUALION ..............c.coiviiiieeeiccece et 5
251 Baulasten und DenkmalSChULZ ..........oooi i 5
252 BauplanUNQGSIECRT ........eeiiiieee e e e e e e e e e e e e aaaaaaaaaas 5
253 BaUOIANUNGSIECNT ...t e et ehe e e e e e e e e 6
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ... 6
2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen ... 6
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ... 6
3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen...... 6
3.1 Vorbemerkungen zur GebaudebesChreibung ............ooooviiiiiiiiii i 6
3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus (5 WE) .......ccooiiiiiiiiice e 7
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AURENANSICNL ........coiiiiiiiiiiiie e e 7
3.2.2 I [0} ¥ T To Y= ] 1= 1 (=Y o ST 7
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ........cccccovviiiiiiiiiiicccee e 7
3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung ............ccooviiiiiiiii i 8
3.25 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes .............. 8
3.3 Nebengebaude, hier Garagen und Stellplatze.............oooviiiiiiii i 8
3.4 Sondereigentum an der 5-Zimmer-Wohnung incl. einer Garage im EG links .............ccccovveeeeeenns 8
3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung ...........cccccveeeeeeeiiiiiiie e, 8
3.4.2 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums .......................... 9
3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen ............ooccvveiiiiii i 9

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage .............oooiiiiiiiiiiii s 9




Architekt Wolfram Waldmann Esslingen/N.

GA. Nr. 902/2024 Seite 3von 9

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus (5 WE)
StaubstralRe 48, 73329 Kuchen
Grundbuch von Kuchen, Blatt 2684, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Kuchen, Flurstiick 1478/8, zu bewertende Flache
966 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:
Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren. Ge-
maRk Beschluss des Amtsgerichts Goppingen -Vollstreckungsge-
richt vom 15.03.2024 soll durch schriftliches Sachverstandigen-
gutachten der/die Verkehrswert/e des/r Beschlagnahmeob-
jekte/s geschatzt werden.

04.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
04.07.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

04.07.2024, Eigentimer hat zum OT nicht gedffnet, GA nach du-
Rerem Anschein.

Zum Ortstermin (OT) am 04.07.2024 wurden die im Beschluss
genannten Beteiligten durch Einschreiben/Einwurf und Normal-
post vom 16.06.2024 (Zustellung 18.06.2023) fristgerecht einge-
laden.

nach aulerem Anschein, keine weiteren Aussagen mdglich
der Sachverstandige Architekt Wolfram Waldmann
siehe internes Datenblatt

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung

gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.07.2023

¢ Baulastenauskunft vom 11.07.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurkartenauszug und weitere erforderliche Kartenausziige
vom 10.06.2024

e Teilungsplane (Grundrisse, Ansichten, Schnitte), Teilungser-

klarung

Auskunft zum Bebauungsplan

Auskunft zum Flachennutzungsplan

Auskunft aus Hochwassergefahrenkarte

Einsicht in die vorhandene Bauakte

Auskunft zur abgaberechtlichen Situation zum Wertermitt-

lungsstichtag vom 04.07.2024

¢ Auskunft zu Bodenrichtwerten zum 01.01.2023 tber BORIS.
Herbeiziehung des Grundsticksmarktberichtes der Stadt
Geislingen und der Durchschnittspreise fur Wohnungseigen-
tum zum 01.01.2024, und Ricksprache mit dem Gutachter-
ausschuss zur Marktentwicklung
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1.3 Besonderheiten des Auftrags und Hinweise zum Gutachten

Das Gutachten basiert auf der augenscheinlichen Ortsbesichtigung nach “auRerem Anschein”, es wurde nicht
geoffnet. Zur Bewertung wurden die von der Behdrde mitgeteilten/recherchierten Angaben und Unterlagen
aus der Bauakte, soweit nachvollziehbar und vorhanden, sowie die Teilungserklarung mit Teilungsplanen
herangezogen. Ob die Bauakten komplett waren kann der Sachversténdige nicht mit Gewissheit sagen.

Die Gutachtenerstellung erfolgt nach “aulerem Anschein” zum angegebenen Wertermittlungsstichtag, so-
dass hinsichtlich nicht Gberprifbarer Dinge, Annahmen und Vermutungen zu treffen waren. Der SV Uber-
nimmt fiir Annahmen, Vermutungen und augenscheinliche Begutachtung sowie Bauschaden und Baumangel,
wesentliche Bestandteile und Zubehor keinerlei Haftungen.

Ein gewisser Objektverschleil und Abnutzungen sind in den Wertansatzen z.B. Normalherstellungskosten,
Sachwertfaktoren, und/oder Liegenschaftszinssatz und Vergleichsfaktoren oder durchschnittliche Vergleichs-
preisen enthalten und missen/werden nicht zusatzlich berlcksichtigt. Es wurde ein Standard von 2,5 ange-
nommen.

Es wird davon ausgegangen, dass alle behérdlichen und sonstigen Auflagen eingehalten sind und keine be-
hérdlichen oder sonstige Beanstandungen bestehen, auch nicht beim Brandschutz und Feuerstatten sowie
durch evil. Pflanzplane/Pflanzvorgaben, und keine belastete Materialien vorhanden sind.

Fir die nicht mégliche Normalbesichtigung von EG und UG wurden entsprechende Werteinflisse in Abzug
gebracht.

Es wurden keine evtl. Beraumungskosten und sonstige Entsorgungskosten bericksichtigt.

Es obliegt dem/n Bieter/n, Abweichungen zu der/m tatsachlichen Zustand und der/m unterstellten Zustand in
seinem Gebot zu berlicksichtigen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Baden-Wirttemberg

Kreis: GOppingen

Ort und Einwohnerzahl: Kuchen (ca. 5.800 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:

Stuttgart, Goppingen, Ulm

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstral3en:
B 10 Stuttgart-Goppingen-Kuchen-Geislingen-Ulm

Autobahnzufahrt:
A8 Stuttgart-Ulm mit Anschlussstelle Weilheim oder Ulm

Bahnhof:
Kuchen, Geislingen

Flughafen:
Stuttgart

21.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Ortsrand;
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,7 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 2-3 km entfernt

Art der Bebauung und Nutzungen in der ~ Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
StralRe und im Ortsteil: Uberwiegend offene Bauweise

Beeintrachtigungen: keine bei Ortstermin bemerkbar
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Baulasten und Denkmalschutz

leichte Hanglage; von der Stral3e ansteigend;
auf die Fotos in der Anlage wird verwiesen

Stralenfront: ca. 31 m;

GrundstiicksgréRe: insgesamt 966,00 m?;

Bemerkungen: unregelmafige Grundstticksform,
auf die Liegenschaftskarte in der Anlage wird verwiesen

Stichstralle (Sackgasse); Strale mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege einseitig vor-
handen; Parkstreifen vorhanden

Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss;
keine weiteren Aussagen moglich

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
tiw. eingefriedet durch Zaun, Hecken

das Grundstiick wurden nicht nach dem Altlastenkataster Gber-
prift. Bei der Bewertung wird ein nicht belastetes Grundstick an-
genommen.

Dem Sachverstandigen
18.07.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Kuchen,
Blatt 2684 folgende Eintragung:

- Zwangsversteigerungsvermerk.

liegt ein Grundbuchauszug vom

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass keine nicht eingetragenen
Rechte und Lasten bestehen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Gericht
schriftlich erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan (BPL) “Schallstrale/Staubstral’e/Friedhof 1. Anderung”,
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rechtsverbindlich seit 29.04.1994, zu.
Auf den BPL bei der Behdorde wird verwiesen.

Innenbereichs-, Erhaltungs- und Gestal-  keine It. Angabe der Behdrde
tungs-satzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre: keine It. Angabe der Behorde

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der beigefiigten und genehmigten Teilungsplane und
nach “auerem Anschein” durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir Er-
schliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG zum Werter-
mittlungsstichtag beitragsfrei. Beitrdge fur Wasserversorgung,
Entwésserung und ErschlieBung (Strale) sind fur das Flst.
1478/8 nach heutiger Rechtslage und dem heutigen Ausbauzu-
stand abgegolten.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, miindlich und schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus (5 WE) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt 4 Stellplatze und 3 Garagenplatze.
Das Bewertungsobjekt ist eigen genutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung nach au-
Rerem Anschein sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Das Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendiq ist. Sonstige Erhebungen konnten nicht durchgefiihrt werden.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus (5 WE)

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus (5 WE), ausschlief3lich zu Wohnzwecken ge-
nutzt; zweigeschossig incl. ausgebautes DG; voll unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1977 fir MFH und 1984 fur FT-Garage (gemafR Bauakte)

Modernisierung: 1977 leicht modernisiert wird angenommen;

keine weiteren Aussagen méglich
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Um die Energieeffizienzklasse abschlieRend zu bestimmen, wird
gdf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aullenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Auf die Teilungspldne mit Zuweisungen von Sondernutzungsrechten in der Anlage wird verwiesen.

Untergeschoss:
Trph./Flur, Waschk., Heizung, Abstellrdume, hier Abstr. Nr. 2, Garage, Wohnung, im Aul3enbereich 3 Gara-
gen, hier Garage Nr. 2, zzgl. 1 PKW-Stpl.

Erdgeschoss:
2 Wohnungen,

hier Wohnung SENTr. 2 links: Flur/Vorplatz, Kind 1+2, WC, Bad, Schlafen, Wohnen/Essen, Kiiche mit
Abstr., Balkon Suidwest;

Sondernutzungsrecht (SNR.) Gartenanteil Nr. 2 hinter dem Gebdude und PKW-Abstpl. Nr. 2 vor Garage
Nr. 2

Dachgeschoss:
2 Wohnungen

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton; Holzbalkendecke Giber Dachgeschoss
Dammung der obersten Geschossdecke dem Baujahr entspre-
chend

Treppen: keine Aussagen moglich

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion: Holzkonstruktion mit Aufbauten

Dachform: Satteldach
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Dacheindeckung: Dachziegel;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Titanzink;

Dachflachen werden zu Wohnraumen als geddmmt unterstellt,
Warmedammstandard dem Baujahr entsprechend;
keine weiteren Aussagen mdglich

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ldftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;
Taroffner, Klingel- und Gegensprechanlage, Telefonanschluss;
keine weiteren Aussagen moglich

Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr unbe-
kannt;

Betontank It. Bauakte im Erdreich, TankgroRe ca. 8.000 Liter,
Baujahr unbekannt;

keine weiteren Aussagen moglich

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdémmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe zu Hauseingang, Balkone, Dachgauben
keine Aussagen mdglich

gut

nach aulRerem Anschein keine wesentlichen erkennbar
keine Aussagen mdglich

Der bauliche Zustand ist nach auflerem Anschein befriedigend.

3.3 Nebengebaude, hier Garagen und Stellplatze

Garagen (Einzelgaragen, Fertiggaragen, massiv, Schwingtor);
Stellplatze; keine weiteren Aussagen mdglich

3.4 Sondereigentum an der 5-Zimmer-Wohnung incl. einer Garage im EG links

3.41 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Grundrissgestaltung:

Das Sondereigentum besteht an der 5-Zimmer-Wohnung incl. ei-
ner Garage (UG) im EG links im Aufteilungsplan mit Nr. 2 und rot
getdnt bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemaR der Berechnung des Architekten
zum Baugesuch rd. 104 m?, dies wurde auf Plausibilitat Gberprift;
zur Nutzflache ist wegen fehlender Innenbesichtigung keine Aus-
sage moglich

It. Teilungsplanen zweckmalig
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Besonnung/Belichtung:

gut

3.4.2 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kuchenausstattung:
besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

keine Aussagen mdglich
keine Aussagen mdglich

Balkon Stdwest;
keine weiteren Aussagen méglich

keine Aussagen moglich
keine Aussagen moglich
keine Aussage wegen fehlender Innenbesichtigung méglich

keine Aussage wegen fehlender Innenbesichtigung maéglich

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum, Hausverwaltung:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-
lage):

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

An dem Vorplatz (PKW-Stpl.) vor der Garage und der Gartenfla-
che hinter dem Wohnhaus, im Aufteilungsplan mit 2 und rot ge-
tont bezeichnet

wegen fehlender Innenbesichtigung und keine Angaben durch
Eigentimer keine Aussagen moglich

wegen fehlender Innenbesichtigung und keine Angaben durch
Eigentiimer keine Aussagen moglich

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem befriedigenden Zustand




