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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Wolfgang
Mock

Auftragsnummer: M.963.1925

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

gem. § 184 BauGB

Objekt Wohnhaus
(Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung)

Strale Klosterstr. 1

Ort 78354 Sipplingen

Flurstiick{a) 23 und 22 (MEA)

Bundasland Baden-Wirtembearg

Besgichiigung 29, August 2025

Besichtigungsumfang Innen- und Aulenbesichiigung

Weartermittlungssiichtag 29, August 2025

Dualitiisstichiag 28, August 2025

Erstedll am 08. Saplambar 2025

Auftraggeber Amtsgericht Uberlingen
Az 2 K 1/25
EBahnhafsiralie 8
BBEEZ Uberlingen

Auftragnehmer Wolfgang Mock
Christophstralie 15
BBEEZ Ubetingan

Verkehrswert 400.000 €

Waolfgang Mock

Zortifzwrinr Jachverstdndiger M immobdienbewenunges DIATe (F)
Zert. Nr. Dbl —<83-188 OIA Corauling AG {okkred. gamil DIN EN IS0OMEC 17034}
Oipl. Sachwerstdndiger (OLA] 107 die Baweriung von Crunditieunn, Mistsn, Pachesn

Chrsioprairaie 10 ° D-588552 LGadingss
Tooadd PEAT S T250 ° E: wollgang mock ifi-onine da



Aufirage-tir.; MOSED 1525

Wohrhaus (Eirfamilientsus mi Enbegerwahnung, Denkmalschuts)
THA%S Sippargen, Kicstarssr 1
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Aurftrags-fr: MSEY 1926 Wihrhaus (Einfamilierhaus mit Einliagarsohnung, Denkmalschute)
TB54 Sipokngen, Kloabarstr, |

1 Ubersichtsbiatt

CHjekitart; Wohnhaus [EinfamiBienhaus mit Einfiegerwohnung, Denkmalschutz)

Ohjekiadresse: Klosterstralie 1
78254 Sipplingan

Objekidaten: Wmil. Ursprungsbaujahr; 2. tﬁﬁ’
fiktives Baujahr (O o 1985
Gesaminutzungsdauer: N € ‘ )y 80 Jahre
Restnutzungsdauer: h 5. 40 Jahre
Gebaudealter; N\ A 40 Jahre

Grundstiick: Flurstilcknummer tHﬁup;gnmustiﬁﬁ:'" : ‘ 23
Flurstiicknummer (Verkehrsfiache, MEAL 7 22

Flschen u. Stelipltze: Grundsticksgribe Flst Nr, 23 o 137,00 m*
Antailige Grundstickegrite Fist N, 22: 10,75 m?
Bruttegrindfiéche, rd: XA 319,00
-Phw-Auliensteliplatz: N 1,00 Stk

Bewerungszwack: , o= Ermittiong des \-'aerEifqawértas

Bewertungsstichtag: 0.0 29. August 2025 )

Qualitatsstichtag: (28, August 2025

Erstellt am: 00 Sappter 026

Bodemwert{ .~ o) ¢ 76.129 €

Sachwerl inkl. Bodenwert > 400.520 €

Verkshrswert, gerundet: 400.000 €

Erstrift am; (8, Saptember 2025 Salte 3 ven 41




Aufrmgs-hr.: MAE3 1525 Wahnhaus [Emfamifenhaus mil Enfegerschnung, Denkmalschutz)
THAS4 Sipplingan, Kiosiarsir, 1

2 Allgemeinen Angaben

2.1 Inhalt und Aufbau des Gutachtens

Bed dem vorbegenden Gutachien handelt es sich um ein Gutachien zur Ermitiung des Verkehrswerts (Markl-
warls) gemil § 194 BauGB. Das Gutachien ist aul der Basis der Immobiliemwertermittlungsverordnueng (Im-
moWerty 2021} und den Musteranwendungshimasisan zur ImmoWWerty 2021 {Imn'ru‘iﬂul'artﬁ]l ‘sofern und sowait
diese in Krafi getreten sind, erstellt,

Gemdl § 10 Abs. 1 ImmoWertV st der Grundsatz der Modelikonformitat zu beachten. In § 10 Abs. 2 Im-
moierty 2021 wird disser Grundsatz wie folgt relativiert:

Waenn fir den maligeblichen Stichtag lediglich solcha fir die Wertermittiung erforderlichen Daten vorliegen, die
nicht nach der ImmoWerV ermittelt wurden, ist bei Amwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitilung
von der immoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Mudelﬂ-cmﬁnrmmt erforderlich
ist (Prioristerung der Modeslkonformitat).

Nachfolgend wird der Aufiraggeber immer als Auftraggeber und der Sachverstindige immer als Sachverstin-
diger bezeichnet, unabhangig davon, ob es sich um eine oder mehrare weibliche, ménnkiche, juristische Perso-
nen, um Unternehmen, Institutionen oder Behdrden handeit.

Die Berechnungen im vodiegenden Guiachien sind manhtnell erstallt. Die-Werte werden i.d.R. bis auf zwei
Machkommastellen dargestelt und berechnet. Es kann daher vereinzell mﬂundungsdﬁmmn im Nachkom-
mastellenberaich kommen. Die Rundungsdifferanzen sind vemachldssigbar ganng und Haben daher keine Aus-
wirkungen auf das Endergebnes, den Vearkehrswart oﬁMBrkm'artJ AT

Dag vorliegende Verkehrawertgutachien =t kamﬁlglﬂsban-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder Brandschulzgut-
achten. Uberprilfungen und Untersuchungen, die Llber der fblichen Umfang eines Verkehrswertgutachtens
hinausgehen wurden vom Aufraggeber nicht beaufiragt und von dem Sachverstindigen nicht durchgefiinrt,
Dementsprechend wurden bei der Ons- urd Objekibasichtigung keing bautechnischen Untersuchungen durch-
gefihrt Das bewerlungsrelevants Grundstiick und die baulichen Arlagen wurden nicht hinsichtlich Schadlings-
bafalls, gesundheitsgefahrdendear Eﬂéﬁdar evtl. vorhandener ﬂ.fﬁagt&n und Kontaménationen untersucht. Die
Funktionsfahigkeil aller gebiudetechnischen und sonstigen Ankagen und Leitungen wird vorausgesetzi. Eine
Uberpriifurng der Anlagen und Leitingen, die Gber das auqunsﬁ:hmnhm feststellbare hinawsgehl, wurde nichi
durchgeafuhrt,

Fur Angaben, die vom Auflraggeber fir die Wm'tanmm.mg zur Werligung gestellt wurden und die von dem
Sachverstandigen nicht auf Basis unabhangiger Aiskinfte oder augenscheinlicher Festsiellungen lberprift
werden kannten, wird keine Gaw%rimstung Ubernommen. Dies gilt u.a. fir Angaben zum Grundbuch, zu Bau-
lasten, zu Flﬁchﬂrl i Altlasten, zurn Uunkmalsslwtz. Zum Baurecht, zu Bareichan, dia bei der Oris- und Ob-
jeirthamu;mg micht zugaugﬁm waren urid daher nicht besichtigh werden konnten, Alle Flachenangaben wer-
den auf der Basls von Planzeichnungen (Grundrisspiane, Lagepiine etc.), den Eindriicken aus der Ortsbesich-
tigung und statistisch abgesicherten Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitat geprift. Die im
Gutaml-an ahgegebwen Flachen sind daher fir die Zwecke ener Werlermittiung mnrelchend genau.

Es wird fiir diese Werermittiung vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende NMutzung genehmigl ist und die behdrdlichen Auflagen edillt sind. Des Waite-
‘ren wind davon-ausgegangen, dass rwischen dem Abrufdatem des Grendbuchauszugs und dem Wertermitt-
Jungsstichtag keine weribaeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wurden,

Das Gutachian ist nur zum bestimmungsgemaien Gebrawch fiir die im Aufirag fesigelegten Zwecka das Auf-
fraggebers vorgesehen, Eine zweckentiremdete Weitergabe an unbeteiligte Dritte erfoigt ohne Gewahr
undipder Haftung seitens des Sachwerstdndigen. Daes Gutachten bledbt das geistige Eigentum des Sachver-
stEndigen,

Ersiolt am: 09, Seplember 2025 Seite 4 van 41




Auaftraga-fr.: M.BES. 1925 Wihrhaws (Eirdamdlenthaus mit Srfegersohrung, Denkmalschute)
TR354 Sipplingen, Klostersir. 1

22 Auftrag und Zweck des Gutachiens

Auftraggeber Amtagericht Uberlingen — Vallstreckungsgericht
88662 Uberlingen, Bahnhofsirake B

Boschluss vom 15. April 2025
Aktenzeichen Gericht 2 K 1/25

Zweckbestimmung Als Ausgangswer flr die Zwangsversteigerung des zu bawwtendan Grunu:tbeﬂlzaﬂ it
der Verkehrswert des auf dem Grundstiick FisL-Nr. 23 befindlichen Wohnhaus, Kios-
terstralie 1 in TB354 Sipplingen sowie dem hﬁtﬂlganiumsalml’ran FlstL-Nr. 22'zu armit-
fein. .

Bawerlungsshchtaga Tag der Orisbasichligung
Wertermittiungs- und zum Qualititsstichtag 20; Auﬂmct 20?5

2.3  Definition Verkehrswert [Markbarart)

Dear Verkahrewerd (Markbwaert) wird durch dan Preis bestimmi, d!u i I:|'E!'l'r thpurﬂrt aul den sich dia Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéfisverkehr nach den rechtiichen Gegebenheiten und tatsachiichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenhelt und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertarmililung ohne Ricksichi auf ungewdhnliche CH:|EI' pE."E.mlu::ha ‘u’alhﬂltnl'.ssa - Hftmt&n wara."!

24  Ortsbesichtigung N> S
Objekibesichtigungstag: Y 280August 20250
Besichtigungsurmfang: B\ i \l‘mmn-'und,ﬁ-.ul}mhﬁsi:hllgurm

Mit Schreiben des Unterzeichners yom 2@& Juni 2025 'M_lrdan Eamﬂlche Beteilkgten zum Ortstermin am 08. Juli
2025, 10:00 Uhr, ordnungsgemall geladen. Die Esgentimerin, ars.l:hian Zu diezem Termin nicht; eing Innenbe-
glchligung wurde durch die mgmmrfenn Mizleriny verweigert.

In der Folge nahm der Unbgmlﬂmer emauu‘ﬂHmtaht it dﬁr Eigentlmerin bzw. dem Eigentimer auf. Nach
Rickmeldung am 17 Juli 2025 wurde ain never Besichligungstermin auf den 15. August 2025, 9:00 Uhs, fast-
gesetzt, Diesar Termin 'i\"l-ﬂ'dEl durch dia’ ‘Antragsgegenseite am 13, August 2025 telefonisch aus Krankheits-
grinden abgesagt, Daraufhin wurde ein weiterer = zugleich letztmaliger — Termin zur Ontsbesichtigung auf den
28. August 2025, '9: 0 U, anharnumt !

DHex Grlsbaslchﬂgum fand zu :i-as&m Eallpunkt in Arwesenhed der Eigentumarnn, Frau NN, sowie deren Ehe-
mann und des Uniamawﬂnam gtatt. Das Bewerlungsobjekt konnte sowohl von aullen als auch vaon innen be-
sichtigt werden. Der Zugang zum Grundstiick war von der Ostseite des Gebdudes her (ber die dffentliche
Strafie gewahrleistat.

§ 184 BasGE - Boogesetzhuch in dar Fassung der Bskennimacteng wom 23 Sapambar 2004 (BEAL 15 7414, rolatrt durch Arikel 4 dos Gesoles
wom 3. Jull 2005 (BGBEL | 5 2683 padndert

Ersinin am: 09, Seplamber FU2% Sedte 5 von 41




Afrags-hr.; M B63. 1525 Waohnhaus (Einfamilanhaus mil Enlagensshnung, Denkmalkkchulz)

TEI54 Sipplrgen, Kosterstr, 1

2.5 Unterlagen

Folgende Informationen wurden vom Aufiraggeber bzw. Eigentimer vorgelegt oder zusétzlich von dem Sach-
verst@ndigen beschaffi oder erstelit:

Beglaubigter Grundbuchauszug Bistt Mr. 232 vom 22, Januar 2025,

Beschiuss im Zwangaversteigerungsverfahren, Amisgericht Uberlingen vom 15. Mtﬂ?i‘@?&i
Auszug aus der Liegenschafiskarte vom 20. Juni 2025, N
Baulastenauskunft vom 03. Mal 2022, Gemeainde Sipplingen,

Altlastenauskunft vom 03. Juni 2025, Landratsamt Bodenseakreis,

Urkunda beziglich eines Vergleichs des Landgerichis Konstanz vom 24. MEJS‘I; 19&[ M CI EEIQ.'H.‘.’.‘] irm
Rahmen eines Rechisstreits betreffend der Ableilung Il Nr. 1 des Gmnﬂ:ums \

Auskunft zu ErschiieBungskosten und KAG-Beitrage vom 03. Mai Eﬂ’&' Gmmﬂa Sipplingen,
Waohnflachenberechnung der Valksbank (undatiert),

Mindliche Auskiinfte des Eigentlimers bei der Dnsmmmg 2u Hmzmgarr zur Bauhistorie und zum
Baurustand,

Wahnraummigtvertrag (Erdgeschosswohnung) vom. 1. Juli 2017,
Auskunft zu Verkaufzpreisen vergleichbarer Grmdsmr:ka und 2u Bﬂdanru:i'lh'rari&n

Recherchen zu stichtagsakiuellen Misten und ﬁanfpmnanm Eazug auf him‘au:hernl:l vergleichbare Ob-
jekte bai Marktanalysten, ragional und lokal ansé&ssigen Marktakteuren und Mitarbeitern in den Immabi-
lienabteilungen regicnal tatiger Kreditinstiule und in der Datenbank des Sachverstindigen,

Auskunfie zu den bauplamgslanhlllnhm Fes.taeﬁungan,
Vorgutachien der Volksbank Bad- EEml'gau aus dem Jahr 2023

Online-Auskunft das Flé’ld'lﬂllﬁutl-h*InghnH [FMF'} dar weremt;arlm Verwaltungsgemeinschaft (herlin-
gan-ﬂmngan-ﬁlpplmgen

Onling-Abruf des Elntiannchm Eﬂéﬂmﬂm«amnmrmamms:symﬁn Baden-Wirttemberg,
Onlima-Abnul slahslismar Daten baim Statistischesn: Landesamt und beim Statistischen Bundesamt,
Datenzugsiff auf Klai‘h-ar-Dkgi'lnL Vﬂl'kﬂhl'ﬁrwﬁﬂﬂm‘ﬂlluﬂg von Grundsilicken, Reguvis Fachmedien
Prognos zuuinrtsauas 2018, Fmgnuaﬁuﬂ Badln

Regio- mﬂﬁtﬂdlkar‘lﬂ

Pmt-uhbil des Eadwmtﬂndrgen zur {lhjal-:lbasﬂ'lhgung.

y F;ll.ndukumpmﬂhggdﬂa Sachverstandigen, aufgenommen wihrend der Orisbesichtigung.

Erabelll am: 09, Seplamber 2025 Faite 8 von 41




farfirags-Mr.; M.563,1925 ‘Wahnbkaus (Eirfarmilierfaus mit Erdegarachnung, Derkmalgchutz)
THIS4 Sipplingan, Klostersir. 1

26 Grundbuchdaten

Im folgenden Abschnitt werden grundiegende rechiliche Eigenschafien des Werlermitiungsgrundstiicks dar-
pestellt. Grundlage der nachsiehend genannten Grundbuchdaten bildet der beglaubigle Grundbuchauszug vom
22, Januar 2025 (ernalten vom beauftragenden Gesichl).

Die zu bewertenden Grundstlcke wird gemal Unledagen beim Amtsgaricht Villingan-Schwenringen im Grund-
buch von Sipplingen gefithrt '

[as Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt (kein Herrschvermerk vorhanden). |

Band | Bisit | Lid Mr. | Ausweisung Fiur Flurstick " Fiache
By B
Klostarstralle 1, boas
232 1 Gebdude- und Freifldche - 23 137,00
| Platzerted Haus Nr. 86
Band Biatt | Lfd Nr. | Auswaisung Flur | Flurstiick | Mitelgentumsanteile | Ant. Fliiche
Bv 9 Antefl | Gesamtgrife m'
Klosterstraie, . N
- 232 | 2301 |\t b oatiota 22 114 43 10,75
Gesamtfidche (antsprachend der Miteigentumsanteila) 147,76 m*
davon zu bewerten: 147,75 m*

Identitit des Bewertungsgegenstandes
Die Identilat des Bewerlungscbjektes wird durch Grundbuch-und Katasterangaben sowle die Besichligung ein-
deutig fastgestellt. Die Grundsticksgrifie wird anhand der Liegenschaftskarte hinreichend ganau plausibilisiert.

Aktiv- bzw. Herrschvermerk gem. § Eﬁﬂﬂ
In dem Bestandsverzaichnis sind keine Herrschvermerke vorhandern,

In der Ersten Abteilung des Grindbuches it gemal Unteragen am Wertermittiungsstichiag als Eigentimerfin

verzeichnet:
Eigentmer anaonymisier {Privatperson/Privatpersonen ~'sieha Originalgrundbuchauszug).

Erstaln am; OF, Seplambar 2025 Saite T von 41




Aufirags-hr.: MUBES. 1925 ‘Wahnhaus (Einfamibenhaus mil Einliegeraahrung, Densrmalachulz)

T35 Sipplingen, Kiosterslr. 1

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befinden sich gemall vordiegendem Grundbuchauszeg am War-
termitdungsstichtag folgende Eintragungean:

Band | | Lid, Nr. | Lid. Nr. | Flursiack | Einiraguang Earmarkung Wart
Bistt | AbLN | BV £
Grunddienstbarkelt - Wege-/Geh-Fahr- RN
73 1 1 23 rechl, fir den jeweiligen Eigentimer des sighe Erdauterun- :
Grundsticks Flst.-Mr. 25. Eingetragen am ganzd AbL Il
18. September 1887 “
Varugungsbeschrankung - Sanerungs-
292 4 12 29 29 Entwicklungsvermerk. Das Sanierungsver- gieha Erlauterun- 3
k ¥ fahren st eingeleitet. Eingetragen am i&\ . g&n zuﬁbt L
Saplember 2012,
Verfligungsbeschrankung - Ewwmm N\
732 4 12 59 29 gerungsvermeark, Dia Eumﬂgsmtaigarung | seehe Erauternun- )
' ' sl angeordnet, Elngetragmam 22, .Ianuar_ “gen zu Abt, I
2025, i

Erlduterungen zu Abteilung I:
Gemdl voriegenden Grundbuchangaben sind Eulg&mmmn urnd Emt;hrankungan in Abt, Il vorhanden;

Ld. Nr. 1:

Lid. Mr, 3

Lid. Nr, 4:

Das Grundstiick muss den Ergmh.lm&m des Nachbargrundstiicks u=m “Nr. 25) &in Wegeracht
ginrdumen, Das bedsutet, dass fmmde Personen das Grundstiick zum Gehan oder Fahren
nutzen diiffen (siehe Abb. 1), Eine Grunddienstharkeit belastet das Grundstiick dauerhaft und
kann dessen Verkehrewer! mindem, da die Nutzbarkedl éingeschedinkt ist. Im vorliegend Fall,
ist jedoch nur eine kisine Flache von qlﬂm{-iah und Fahrrecht batroffen. Ggf. vorhandene Ein-
schrankungen sind im- \ﬁmmz gines-angemessenen Sachwertfakiors dementsprechend be-
ricksichtigt, :

Das Gnmdsm Ilagt in einedm Sanierungsgebiet. Die Sanierungsmalknahme wird im vergin-
fachten Verfahren gem. § 142 Abs. 4 BauGB durchgefihet. Die Vorschriften des Dritten Ab-
schnitts des Balgesetzbuches (besondere sanierungsrechiiche Verscheiften der §§ 152 bis
156 a BauGE]l werden ausgasdﬂua\aan Die Genehmigungapfiecht nach § 144 Abs. 1 und 2
BauGB blelbt in voliem Umfang bestehen,

Dieser Vearmark: halrrﬁl die perstnliche Situation des Eigentimers, nicht die objektive Grund-

o allicksbewsrtung, Er Ist nuir filr die rechtliche Abwickiung relevanl, nicht fir die nachhaltige

Warthaﬁtiﬂmmeﬂ

Im Rahmen ﬁlﬂsm Wmﬁrfhlltlung wird keine markante Weribeeinflussung dieser Einiragungen angesetzt, da
die- bestehende- Buﬁaumg sowie die akluelle Nutzbarked des Grundsiicks offenkundig heervon micht beain-

trachﬂgl gind,

‘jln der ﬁﬂamid:lsrn Sitzung des Landgerichis wom 24. Awguest 1984 wurde swischen den erschienenen Betellig-
“ten folgender Vergleich geschlossen:

1. Der Grundsilckseigentlmer des Flursticks Mr. 23 verplichiet sich, zugunsten des jewailigen Eigenti-
mers des Flursticks Mr. 25 die Eintragung einer Grunddiensibarkeil zu bewilligen. Diese umfasst das
unbeschrinkte Geh- und Fahrtrecht auf dem in dem beigefligien Lageplan (siehe Abb, 1) mit roter
Farbe gekennzelchneten Dreleck, dessen wesiliche Sellenldnge 150 cm und dessen éstliche Saiten-

lEnge 1

20 em entlang der jeweillgen Grundstiicksgrenzen belragh

2. Femer verplichiel sich der Eigentimer des Flurstlicks Mr, 25, sein Garagengrundstick Nr, 21, soweit

diesas

nichl Gberbaul ist. dem Eigentimer des Flurshibcks MNr. 23 zu Swecken des verkehrsmaligen

Zugangs und der Nutzurg zur Yerfiigung zu stellan.

Ersint amc 09 September 2025 Saite B vor 41



Auftrags-Nr.: M.863.1925 Wonhshaus (Eirfambienhacs mit Einliegerwobnung, Denkmalschulz)
TB354 Sippingan, Kiostersir, 1

3. Daruber hinaus duldet der Eigentumer des Flurstiicks Nr, 25, der zugleich Miteigentimer des Flursticks
Nr. 22 ist, de Einrichtung und Nutzung eines Krafifahrzeug-Stellplatzes &n der nordlichen AuSenmauer
des auf Flurstick Nr. 23 befindichen Hauses. Die genaue Lage dieses Stellpatzes isl im beigefigten
Lageplan ebenfals In roter Farbe markiert.

Abbildung 1: Lageplan zum Vergleich des Landgerichts Konstanz zu Abt. Il Nr. 1 des Grundbuchs

.w\\

Eventuelle Eimfagungon do:\mn Amlung‘nabon vorfiegend kenen Einfluss aufl den Verkehrswen diaser
Wonmnmh.mg \ -

Erstelt am: 09. Seplerrber 2025 Seite 9 von 41




Aorftrags-hr: B.SEY 1525 ‘Wiohnhaus [Eirdamiierhacs mit Einfisgersohrung. Deankmalschutz)
TBI54 Sipplingen, Klcsterssr, 1

3 Grundstiick

31 Lage

Makrolage

Die Gemeainde Sipplingen liegt nahe der schweizerschen Grenze im Bodenseekreis (Regierungsbezick Tibin-
gen) und befindet sich ca, 16 km nérdlich von Konstanz bzw. rd. 46 km nordwestlich von St Gallen [CH]. Sipp-
lingen beherbargt rd. 2.100 Einwohner (Stand: 31.12.2023) und dbernimmt innerhalb der Planungsregion Bo-
densee-Oberschwaban keine zentraldriliche Funktion, Darliber hinaus liegt Sipplingen direkt am Bodensee.
Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fir Sipplingen insgesamt ca. B30 sozialversiche-
rungapfiichiig Beschiftighe am Wohnorl bew. rd. 280 sozialversicherungspflichlig Beschiflighe am Arbeitsort bai
ginem Pendlersaldo von -552 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurdan 52 ortsanséssige Betriebe

Gemal dem stalistschen Landesamt Baden-\Wirttemberg wird far Elpﬁhﬁ@ﬁn bis zum Jahr 2035 ein moderates
Bevilkerungsdefizit in Hohe von 3,0 % im Vergleich zum Indexjahr 2017 prognostizier. Die Arbeitslosenquaote
belrdgt nach der Bundesageniur fir Arbeit im Bodenseekreis dm&i‘t 37 % [zumVergleich; Baden-Wirtem-
berg: 4,7 % und Deutschland; 6,4 %, Stand: August 2025), Die statistischen Amier des Bundes und der Linder
verGffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 114.0 Punkten filr den Bodenseakreis, walcher Gber dem bun-
deswaitan Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt, Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftaatias
werden dem Makrostandort sehr hohe Zukunfischancen attestiert, Hinsichiich des lokalen Wohnungsmarkts
liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbaulicke vor. Im zummnfmnﬂan ‘Blandortranking bedagt
der Bodenseskrais den 20. Rang von insgesamit Iﬂl}RﬁrgElrL

Aufgrund der vorgenannten Fakioren wird die Makmlme Imgmmn als gut I::aultalll

Mikrolage ~

Dras Bewerlungsoblekt befindst sich im l:lﬂ.sum WO Elpptlngan in mntm E&rfgublaL Die Umgebungsbebauung
zsichnet sich gleichermalien durch wohnwirtschaftlich sowie durch gemischi genutzte Objekte in jeweils offener
Bauweise aus. Der Objekistandort (st nirvon geringen Larmimmissionen gepeiigl. was unter Berlcksichligung
der vorliegenden Objektarl einen naulralen Standortfaktor darstelft.

in einem Umkreis von cas 4.5 km'um das. Enmrlunga jekt sind neben einigen Lebansmittelmarkien (z.B.
'Edeka’] auch einige REHLEIJBI'HH und Cafés vorhanden, Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren
Umgebung aulgrund dﬂrgmgn Distanzen nur in gingeschrankier Form gedeckt werden. Zwar verfigt Sipp-
lingan weiterhin Gber eine Grundschuls, jedoch mangaﬁ es in der Gemeinde an Versorgungseinrichiungen zur
Deckung des aperiodischen Bedarfs. und auch die drztiiche Primarversorgung Ist vor Ot nur teilweis e gewdhr-
leistet. Eine ausreichende Mlﬂ!:lishl& sOWia | Emmtmngan zur Deckung des aperodischen Bedarfs sind nebst
erganzender gdngiger Schularten jeweils erst imrd, 5,7 km sidéstlich getegenen Uberlingen gegeben. Bedingt
durch die Ndhe zum See (‘Bodensee’) sowie zu Grinflachen und Waldern existieren sehr gute Naherholungs-
maglichkeiten: im' Umfald: der Immabilie. Dra Parkplatzsituation im &ffentlichen Strafenraum ist aufgrund des
insgesamt zentraben Standorts angmpannt Gemalk Wohnlagenkarie des ib Instituls wird der Objekistandon
als ‘qute Wohnlage! kiassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht.

Firdie vnrhe-ganﬂa Nulzung wird die Mikrolage insgesamt als gut baurteilt.

: ~"\q’arhahrl!nhlndung

Sipplingen:ist Ober die Bundessirale B31 sowie Uber die Autobahn ASE an das Individualverkehrsnetz ange-
schiossen. Die vom Objektstandont ausgehend nachsigelegens Auffahrl zur vorgenanntan Autobahn lisgt rd.
8,2 km nordwestlich (Stralenentfernung) bei der Anschlusssielle "Stockach-Ost, Die Bus- und zugleich onsel-
gens Bahnhakestelle 'Sipplingen’ mit Regionalzuganbindung befindet sich in fullaufiger Entfernung und bietet
(ber die hier verkehrenden Transportmittel u.a, welterfihrende Verbindungen zu den umllegenden Orschallen,
Die Distanzen zu den nachsigelegenen dberragionalen Verkehrsknotenpunkien des Sfentlichen Personemvar-
kahrs batragen ca. 12 km zum IC(E)-Bahnhot ‘Radaolfzell’ bew. rd. 56 km zum internationalen Verkehrsflughafen
‘Zilirich' [CH].

Unter Berlcksichligung der genannten Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor,
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3.2 Grundstiicksbeschreibung

Zu bewerten ist das Grundsilck FlsL-Nr. 23 sowie die antellige Verkehrsfiiche auf Flat.-Nr. 22 (MEA). Der
Zuzchnit des Bewerlungsgrundsilcks ist unregelmaiig und welcht deutlich von einer geometrisch standardi-
sigrten Form ab, Er st durch Versprings, Einschalrungen und asymmaetische Grenzverbule gekennzeichnet,
wobai die Grundsticksgrenzen dberwiegend geradiinig veraufen.

Das Geldnde steigl von der dstlichen Grundsticksgrenze (Zufahrt ven der Klosterstrafie) her-an. Das Haupt-
grundstiick (Flst.-Nr. 23} ist volistandig befestigt {PRasterbelag) und wird derzeil ausschiieilich aks Gebdude-
und Freifiadche ganutzt. Die anteilige Flache Fist-Mr. 22 (MEA) ist teitweise E:aphaharl, taibwaise gepflasterd und
wird gegenwartig als Verkehrsflache genutzf. Die ErschlieBung erfolgt unmittelbar von der Klosterstralle dber
dig Batliche Grundstlcksgrenze.,

Badanbeschaffenhait

Infarmationen Uber die spezifische Bodenbeschalfenheit lisgen dem Sanhmrstﬁm:hgan filchitvar. Die Durchiih-
rung technischer Untersuchungen des Grund- und Bodens hinsichtiich der Bodenbeschaffenheit und Tragfé-
higked egen aulerhalb des Gblichen Umfangs ener Grundstickswearfarmatiiung. Der Sachverstandige wurda
daher im Rahmen der Guiachtenerstatiung nichi beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren baw. durch-
fiihren zu lassen. Bel der Orisbesichtigung konnten augenscheinlich keinerlei Himweise auf einen nicht tragfes-
ben Untergrund festgestelll werden. Im Rahmen der Wm-tammuhng werdan mrmala Bodenverhilinisse unter-
stallt.

Erschliefung

Das Bewerlungsgrundstiick ist iber die Klosterstralie™ erschiossen. Wasser:, Abwasser-, Elekirizitats-, und
Telekommunikationsleitungen sind vorhanden. Im Rahmen der Wa-rﬁarmi'tllmg- mhd daher von ginem offentlich-
rechtiich, tatschlich erschlossenen Grundstickszustand ausgegangen. .

Die ErschBeRungskosten sind nach ﬁnﬂunﬁ dﬂr Gemeinde vom 03, Mal 2022 fir den Erschliefungs- und
Bauzustand zum Stichtag der Wartarmrlﬂung erhaben urid bezahit,

Baulasten und sonstige Humminhungm

Gamall Baulastenauskunft-der Gemeinde Elpﬁdlngan vom 03. Mai 2022 besteht zum Wernermittlungsstichtag-
keina Eintragung im Baulets:tnnm'zamhm

Privatrechtliche Situation ‘meﬂgﬁ Rechte

Sonstige privatrechitichs' Rechle und Belastingen, Wohnungsbindungen sowie nachbarrechiliche Anspriiche
sind laut Angaben des Aufiraggebers und gemalk den im Rahmen des Oristerming gewonnenen Erkenntnissen
nlcmvnrhmdm D Wohnung iny Erdgeschass st vermistet.

Auflmgsganﬁl& wurden dlemeniglmi kedne welterflihrenden Recherchan oder Prifungen (z. B. Einsicht in pri-
vate Vertrdigs, Altverrage, Grunddiznstbarkeilen aullarhalb des Grundbuechs) vorgenommen. Soilten entspra-
chende privatrechiiiche Besonderheiten bestehen, sind diese ggf. erganzend zur vorfiegenden Wertermitthung
zu bertcksichtigen..
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Baurachtliche Situation

Laut ODnlineauskunfi des Geaporials vom 03, September 2025 liegt das Bewerungsgrundstick nicht im Gel-
tungsbaraich ainas rechiskraftigen Bebauungsplans. Es handelt sich um unbeplantan Innenbeareich nach § 34
BauGB. Gemal § 34 Baulh ist ein Yorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orsteile zulassig,
wann &5 sich nach Art und Malk der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsiicksflache, die Gberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheran Umgebung einflig? und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeltsverhiltnisse missen gewahrt blelben und das Orisbild arf nich! beeintriich-
liggt weerden.

Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen | Gemeindliche Satzungan

Fidr bestimmte Teilbersiche des Gemeaindegebiets hat die Gemeinde Sipplingen Mijche Satzungen und Bau-
leiipléne erfassen, Diese betreffen Insbesonderns:

» Denkmalschuizsatzungen in ofsbildprdgenden oder dennmlg&schﬁmén Bergichen (Verinderungen
an dem geschilztan Bild der Gesamianiage bedirfen der Ganahimigung dar Unteren Denkmalschutz-
behérde).

» Ortskemsanierungssatzung: Farmlich festgelegtes Sanierungsgebiet {‘.!riskarn In Sipplingen. Dieser
Bereich soll durch stidtebaubiche Sanlerungsmalinahmen verbessert und umgestaltet werden (verein-
fachien Verfahran).

# Satrung fir die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum gemafl § 22
BauGB vom 07.05.2008 |.d.F. der Anderungssatzung vom 15.3%.2017. Zur Sicherung der Zweckbe-
stimmung der Fremdenverkehrsfunktion untediegt im Gellungsbereich disses Satzung die Begriindung
oder Teilung von Wohnungsesgentum oder Teileigentum (§1 des Wohnungssigentumsgesetzes) dar
Genehmigung. Weitar unteriegt der Genehmigung die Nutzung von-Réumen in Wohngebiuden oder
Beherbergungsbetrieben als Nebanwahning, wenn_ die Raume insgesamt an mehr als der Halfte der
Tage aines Jahres unbewohnt sind,

¢ Satzung Gber das Verbot der Ewaﬁhunl'framdung van Wuhnmum in der Gemainda Sipplingen (Zweck-
enffremdungssatzung — ZWEFS),

Erweiterungsmoglichkeiten der I:raufl‘inh'un Anlagen, Hauhl'hdfﬁﬂwa. Uberbau

Die bauliche Anlage halt die gaaeuﬂm uurgawhﬁehm&n Abstandsflachen gemal der Landesbauordnung Ba-
den-Wirttemberg (LBO) ein, Bei der Priflung der Liegenschaftskarte war kein Uberbau aul Nachbargrundstiicke
ader in dffeniliche Flachen ecsennbar, Die vorhandans Babauung befindet sich vollsténdig innerhalb der Grund-
stlicksgrenzen; bauordriungsrechtiiche Abstinde werden eingehalien. Eine Baulandreserve Regl nicht vor. Bei
dem Emnungsnhpm handelt s sich um ain nach Siden abgsbautes Gebaude (Grenzbebauung).

| Es istzu beachien, dass laut Angi'nan des Ehﬂln'iﬁmlr: zwei Zimmer im Erdgeschoss des Bewertungsgrund-

stiicks dem benachbarten Gebiude zugeordnet seien, Aufgrund fehlender Grundrissplane und mangels ant-
sprechender Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs (st auf eine unklare Rechtstage hinsichtlich der Eigen-
tumsverhiltnisse in diesem leeht:h hinzuwelsan,

Miat- i.md Pan:htunrhiim}na

Im Rahmen dar dmnhgal‘uhftﬂn Erhebungen und Recherchen konnte festgestelll werden, dass im Erdgeschoss
des Bewerfungsobjekis eine Waohnung als Einiegerwohnung vermietet ist. Mietverirag seit 01.07.2017. Derzeit

~betragl die Miete 606,0 €Monal, zzgl. Strom, Mll, Wasser/Abwassar; sonslige Nebankosten sind enthalten.

Heizkosten ilﬁgl dia Mieterin selbst [Holzofen).

Fiir die Obrigen Gebaudeteile konnten keine weiteren Miet- oder Pachtverndlinisse festgestellt werden, Weder
aus den vorlegenden Unierdagen noch aus sonsbigen zugdnglichen Quellen ergaben sich Anhallspunkte filr
zusdizliche vertraglich vereinbarte NMutzungsverhiinisse mil Dritten. Der EigentGmer hat das Objeki bisher, bis
auf dée Einliagerwohnung, eigangenutzt

Fir die Wertermittlung wird daher unter Bericksichiigung des bestehanden Mietverhalinissas im Erndgeschoss
davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungssiichiag keine weiteran relevanten Miet- oder Pachtverhiiinisse
bestehen bew. bekannt sind,
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Bavordnungsrecht

Die vorlegends Warermitiung basiert suf dem gegenwartig realisierten baulichan Bestand sowie anhand der
dam Sachvarstandigen voriegandan Unierlagen. Eine Prifung dar formellen oder materiellen Legalitat im baw-
ordnungsrechtfichen Sinne ist nicht Gegenstand dieser Begutachiung,

Altiasten

Alllasten und altlastenverdichtige Fldchen werden jeweils von den Umweltdmiern der Lénder oder auch der
Kommunen erfasst und in Datenbanken (Altlastenkataster) gespeicherl. Dem Sachverstandigen lag zum Zeit-
punkt der Gutachtenerstellung sine Negativauskunft aus dem Allastenkataster vor, Im Altlastenkataster werden
nicht alle Grundsticke gefihe und die Auskinfte sind nicht rechisverbindlich, daher kann letztendiich nur eine
umfassende historsche und eine sich daran anschlisBende ofentisrendes Aﬂ]aﬁtanmtarsud'lmg dia durch ei-
nan enisprechenden Fachgutachier durchgeflhrt wird, eine balastbare Elnu[ufung i B&zug auf Altfasten ge-
widhrieisten,

Die Durchfihrung von technischen Untersuchungen des Grund- und Emi‘en‘s‘hlnmcmﬂch‘.ﬁ.rtiasten kegen au-
Rerhalb des dblichen Umnfangs einer Grundstiickswertermittiung. Der Sachwvarstdndige wurde daher im Rahmen
dar Guiachtenarstatiung nicht beaufiragi, Bodenuntersechungen durchzufihren oder durchiifhren zu lassen,
Fir die Wertermittiung wird bis zur Vorlage anders lautender Infmmaﬁanan vomghem altlastenunbedenklichen
Grundstickszustand ausgegangan.

Bei einer Eigentumsiibertragung des Bewertungsgrundstiicks wird mplnmm aing ﬁm;:.ﬂmmtarsuchung in
Auftrag zu geben. Solite wider Erwarten das Bewerlungsgrundstick mit'Altlasten belastet sein, misste das
hier voriagande Verkshrawearigutachien an die neus h}hﬁnallwﬂ.ﬂge angepasst Wardarl

Denkmalschutz .
Gemail dem Auszug aus der Bauskte besteht folgender Denkmalschutz:

Kulturdenkmal gem. § 2 D5chiG: Tell des ehemaligen Hmﬂanmmnﬂm
Der polygonale Grundriss welst lufd‘huuprﬂn;ﬂ':heﬂuﬂmmunp des Bauteils als Chor der Klosterkapelie hin,

Aus dem Denkmalschutz kinnen smh stausrrlmhe Vorteile und: Fufdmngﬂmugid‘lkﬂllan ergeben, Dariber hin-
aus erfahren gut saniere denkmaligeschitzte’ Gh}eﬁne hiaufig elnien Imagegewinn, Diesen Vortellen kinnen aber
auch Nachieile (insbesonders Erhaltungsverpllichlungen) gegeniberstehen. Im vorliegenden Fall wird nach
Abwagung der Vor- und Hal;:hbalb dig Dmkmahdmlzﬂgmschnﬂ durch eine angemessens Sachwertanpas-
sung berlicksichtigt,

3.3  Naturrdumliche Gefahrenlage

Hochwasserrisiko

Gemal der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der Landesanstalt filr Umwelt Baden-Wiirttemberg (LUBW)
Begen dig Bewertungsgrundstiicke aullerhalb ausgewiesener Uberschwemmungsgeblete. Sie kiinnen somit
der Gefdhrdungsklasse 1[GK1) zugeordnel werden, was einer Hochwasserwahrscheinlichkeit von seltener als
ginmalin 200 Jahran entspricht,

Eine Ge‘fﬂ'lrdung‘h_ai Starkregenereignissen aufgrund der Geléndeform kann nicht vollstindig ausgeschiossen
wiErden. E]m spezifische Starkregengefahrenanalyse lag jedoch nicht vor,

‘Erdbeben
Die Grundstiicke befinden sich gemal der Erdbebengefahrenkarte des Landes Baden-Wirfiemberg in der Erd-

bebenzone 2. Das rechnerische Gefahrdungsniveau liegt hier bel Intensititen swischen 7,0 und < 7.5 (nach
EMS-Skala).
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Geogene Risiken

Konkrete Hinweise auf geogene Gefihrdungen wie Stesnschlag, Felssturz, Hangrutschungen, Erdfélle oder Do-
lingn bestehen nach aktuellem Kenmnisstand nichl Aus bodenkundlicher und geclogischer Sicht 1dsst sich fir
den Standort eine insgesamt unauffallige Risikosituation ableiten. Eine Geféhrdung durch Massenbewegungen
ader Untergrundinstabiitaten ist nicht bekannt.

Einschrankungen hinsichtlich Bebauung, Nutzung oder Wertermitthung ergeben sich aus der naturrdumlichen
Gefdhrdungslage nichl. Bei speziellen Fragesiellungen im Rahmen bautechnischer Maﬁnﬁnman wird die Ein-
holung eines geofechnischen Gutachiens empfohlen

VWaitare Erkenntnisse Uber potenziell auftretende Naturgefahsen lagen dem Sachverstandigen nmuw

Grundstiicksbezogene Umweltfaktoren/Schutzgebletszonean

Firdas Grundsilick besteht nach akiuellem Kenninisstand keine besondaran En‘hu‘lzgﬂbﬂ{&ﬂmwalsungﬂn Es
lhegl weder in einem Landschafsschutzgebiet noch in sinem Natur- oder’ mmmmr Auch bafindan
sich keine Maturdenkmale auf dem Grundstiick oder in dessen unmitfelbarer Nahe. Hinwsise auf eine Lage
innerhalb eines FFH- oder Vogelschutzgebiets bestehen nicht. Das (Gebiet ist keiner besonderen Schulzkate-
gorie wie Wasser- oder Landschaftsschutzgebiet zugeordnel. Besondere naln.n::huttms:.hﬂmhe Einschrankun-
gen oder Nutzungsvorgeben ergeben sich demnach derzait nicht. .
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4 Gebidudebeschreibung

Bewerlel wird der bed der Ons- und Objekibesichligung festgestelite Zustand der baulichen Anlagen (nur Au-
Benbesichtigung). Dieser Zustand entspricht dem Zustand am Wertermittiungsstichtag.

[ie nachfolgenden Ausfihrungen stiitzen sich auf die Feststellungen bel der Orisbesichligung und die zur Vier-
fiigung gestaliten Informaticnen/Unterlagen des Aufiraggebers. Da keine zerstorerischen Unigrsuchungen vor-
genommen wurden, beruhen die Angaben hirsichtlich der nicht sichtbaren und Unzugﬁngﬁdﬂm Bauteile auf
Augkiinften und begrindeten Vermutungen. Dies gilt u. a. auch fir die im Gebaude und im Bodenbereich des
Grundstiickes vorhandenen Leitungen. Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in un-
lergeordneten Teilbereichen kinnen durchaus vorhanden sein, haben jedoch h:eh'mn Einfliss aul den Verkehrs-
wark.

4.1 Gebdudekonzeption

Dras zu bewertends Grundstick it mit einem zwei bzw. dreigeschossigen, tammrkelenm Waohnhaus (Denk-
malschutz) bestehend aus einem Hauptgebdude und angebautem Kopitell bebaut. Die Dachgeschosse von
Haupt- und Kopfoau sind jewells ausgebaut, auch der vorhandene Dachspitz des Haoptgebiudes. Das Wohn-
haus verfiigt Ober zwei Wohnungen und einem ebenerdigen Vo der Stralle aua. zugdngliche Gewdlbakellar
(Teilunterkellerung, nur Hauptgebdude),

Gebaudegliederung:

Erdgeschoss Im Erdgeschoss h'EI'Ind-E‘ISlﬁ!'I der Hﬂusain.gang BOWiE. :larTreppenaurgmg
ins Ober- und Dachgeschoss der Hauptwohnung, Zudem befindet sich im
Erdgeschoss eine: Einlisgarsahnuny Lml:-&rglhaderl An! Flur, einem Bad mit
bodenglelicher Dusche, einem separaten Gasle-WC, Kiche, Wohn- und

Schiafzimmer.
Obergeschoss(e), Die Hauptwohnung arstrackt ElH:h vorm. ersten Obergeschoss bis in den
Dachgeschoss Dachspitz und teilt sich-wie folgt aus;

Dachspitz
o Im ga&amﬁen1 Obergeschoss befindisn sich der Wohn- und Essberaich mit

einem Balkonzugang, eine Kiche, sin WC sowie in Absteliraum. Im 2. Ober-
geschoss befindan gich 3 Sﬁh{alemmr und ein Badezimmer mit Dusch-
wanne. Zudem befindet sich im Dachspitz eln weiterer ausgebauter Raum

als Schiafzimmir,
42 Baubeschreibung NG
Gebdude N ) Wohnhaus {EFH mit ELW, bestehend aus Haupt- und Kopfbau)
Baujahr (L cac 1645

Dammung und Doppeldach ca. im Jahr 1820, Sanieneng der Fassade
imcdahr 2015, Fensteraustausch im Jahr 2015, aufgrund eines Bran-
das im Jahr 2014 fand eine Kemsanisrung in den Raumbchkeiten im
Ober- und Dachgeschoss bew, Reparaturarbeiten um Erdgeschoss

Sanierungs-7 Mudamlmarunm.-
malknahmen inkl. Jihmsanmba

) (vermiatele Wohnung) siatt.
 Bauweise " Mischbauwelse Mauerwerk und Holz
Keller- Gewalbekeler [nur von der StraBe aus zuganglich)
Anzahl Geschosse (ohne KGIDG) | thw. zwei bis dreigeschossig
Dachgeschoss ausgebaut
Dach Hauptgebiude mit Satleldach und Doppeldeckung [Biberschwanz-
ziggel), Kopfbau ebenfalls; Grundform entspricht einem Zelidach
Mauerwerk (Bruchstein u.a.) in verschisdenen Starken, Sockelbe-
AuienwEnde raich auch Beton. Dachgeschoss Haupibau ausgemaueries Holz-
fachwark

Gawdlbemaverwerk Gber Keller; sonstige Bodenplatte vmil. Beton;
Geschossdecken massive Holzbalkenlagen mit Fillungen
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Putz mit Anstrich, aufgemalte Saulenimitationen, vertiefte Fensteraf-
Fassade nungen teilweise mit stuckihnlichen Verzierungen; gennge Fassa-
dengchiaden Im Sockelbereich
Fanster Holzfenster mi Isolierverglasung, Sprossen und thw, Rundbogen
T Dachgeschoss Holzireppenanlage, sonst Emunl.repp& il Kunst-
reppen steinbelag
Bodenbelage Fliesen, Vinyl, Laminat, 1. OG. Wohnzimmer Pau‘h&tl 2
Wand/Deckenoberflachen Puiz, Fliezen im MasszeBenbereich (lw. raumhach: g‘y!m'last;l
o zeitgemal, the, mit Badewanne/Dusche, Gam-vm Wasd‘nbasken
e Toilette und Waschmaschinenanschluss ,
Elekiroinstallation zeitgemal )
Installationen fir Raumheizkomper ﬁﬂmmnspammhn] in allen
Waohnrdumen vorhanden zwar vorhanden; aber kaine Heizkdrper in-
Helzung stalliert. Im DG fest eingebauter Kachelofen, in Wohnzimmer und Kii-
che Anschiisse fir Festsioffheizungen (z.B6, ‘Holzeinzeldfen), Einlie-
gerwohnung Helzafen im Flut {Mislereigentum).
dazentral, mit Elekiroboilerim: Danhgasnhass ‘und Kiche, Einlieger-
PRI wiohnung eigener El-elclmhqﬂar
Balkon im 1.0G (Hofseile) ?unr?ﬂhnﬁr Hu;zbalm it Mamﬂgalimﬂef Hulzlatmng. {ztark sanie-
befestigt, Grundstiicksfdchen ﬂﬂEBalnnpllaﬂat mm;;t Varkahrsfia-
AuBenaniagen che (Flst.-Nr, 22) tiw. betoniert, u.a,
Stellplatze 1 Aulenstellpiaty vorhanden
Sonstiges Kaminafan, Hﬁngelsumd\anlage Sowie Emndmldearﬂage
nicht gageben, Ebene 1, OG hat im- t{nplhau gin anderas Miveau
Barmarefreiheit (Differenzstufen aus dem Tmpmemus Einliegerwohnung im EG

4.3 Energetische Eigenschaften

7 niedrigere Ftan.mﬁ}ﬁh& (2,10 m=2.20 m)

Dem Sachverstdndigen Hagt kein Enarglaauawah wor, Adfgrund dar Denkmalschutzeigenschaft ist das Bewer-
tungsobjekt von ainer Plicht zur, Erstellung eines Energieauswelses befreit, Der energetische Standard ent-
sprichi dem WMW Stand der Eauz&it baw. der Sanlerungsarbaiten 20142015,

Hinweis: Zum Ilrtpl.,mltt der ﬂrhhlull:hﬂgmg befanden sich in der Hauptwohnung neben dem bestehenden
Kachelofen noch zwei weiters sinzelnstehende n. Mach den im Rahmen der Besichtigung gemachten
Angaben wurde jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese beiden Kamingfen im Zuge des anste-
henden Umzuges ausgebaut und somit nicht in der Wohnung verbleiben werden, Der Kaminofan in der Ein-
Iiaqulwummin gehort zum llh'tamipmmm

4.4 lnlﬁndhattungﬂlludmhhrunn

I Rahmen daf‘ﬂrlﬁbeslchﬁgung konnten augenscheinlich dbliche alters- und nutzungsbedingte Gebrauchs-
spuren und Abnutzungserscheinungen festgestellt warden, Diese sind im Ansatz der linearen Alterswertminde-
_ ‘rung wertmaig implizit berlicksichiigt
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4.5 Gesamt-Restnutzungsdauer

Die Gesamtnuizungsdauer wird konform zu den Vorgaben der Anlage 1 zur ImmoWerd' 2021 mit BO Jahren
angesatzt.

Dias Ursprungsbaujahr geht bis ins Jahr 1845 zunbck. Ausgehend von der massiven Bauwsise, der Bausub-
stanz, des Denkmalschutzes, der Kemsanierung der Hauptwohnung im Jahr 2015 sowie deméuBerichen Ge-
samteindruck ist zum Werlermittiungsstichiag von siner moderaten Veriingerung der Restnutzungsdaver auf
40 Jahre auszugehen. Es ergibl sich somil ein bewerlungsrelevantes Gebludealter von 4El Jahren. Als bewer-
tungsralevantes Baujahr (bew. Bj.) ergibt sich das Jahr 1985 -

4.6 ARlernativnutzungen und Drittverwendungsfahigkelt

Daz Bewertungsobjekt wird derzeit als Wohnhaus genutzt. Aufgrund der rachﬂiﬁhm und taml‘ﬁ:han Gege-
benheitan wird auch zukiinfig for die Wohneinheiten eine Wohnnutzung in Fragqhm&n [ﬂmlﬂ:&r ware avil.
eine alternative Nutzung fir freiberufliche, nicht stdrende gewerbliche Emeqke Eine Mutzungsanderung bedarf
in jedem Falle der baurechilichen Genehmigung durch das rustandige Elaum:h!smnt Die Varschriften dar Lan-
desbauordnung (LEOD), des Baugesetzbuches (BauGB) und der Eaunuhmgsvamrchwng{ﬂauNUﬂ} sowie des
Wohnungselgentumsgesetzes (WEG), missan hierbel b&fﬂckslcmlqt wardun I:Ih; Drilwnmnmrtgsfﬁhlgkaﬂ
wird als normal aingeschétst. : »

Fir die Werermittiung wird auch kinflig eine wﬂﬂnmwﬂjlcm Hutrt.mu; ZU Wmﬁaiungsmackm oder Ei-
gennutzung, unterstalit.
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5 Wertermittlung

51 Bewertungsverfahren

In der Immobillenwerermittiungsverardnung 2021 {ImmoWerly” 2021, § §) sind drei Bewsariungsverfahran nor-
mier. Es handell sich dabei um

(1) das Verglelchswerbverfahren,
(2} das Erdragswertverfahren und
{3) das Sachwariverfahran.

Ggf. sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 ImmoWerlY 2021 bespridere objekt-
spezifische Grundsilcksmerkmale zu beriicksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertbesinflussenda Grund-
stilicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jewelligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen ah-nmchan &asmdﬁra objektspezi-
fische Grundsticksmerkmale konnen insbesondere vorlisgen beai :

besonderen Erragsverhalinissen,
= Baumdngeln und Bauschaden,
= baulichen Antagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ﬂnd {anmda.ﬁﬂnsah{akta] und zur alsbaldigen
Frafegung ansiehen,
Bodemvanunrainigungean,
Bodenschiitzen sowie ‘
grendstiicksbazogenen Rechien und Belastungsn.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlcksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwaitig berlick-
sichtigh worden sind, erst bel der Ermittiung der Verfahrenswerle insbesondere durch marktilbliche Zu- oder
Abschlage berlicksichligl. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wart-amwﬁhngmrfﬁ'lren gind die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmabs, soweit mﬁgﬁ:n inaklen ?gﬁmmn Identsch anzusatran,

Die vorstehend dargestelite Auﬂrslung hat einen| ammpﬂamchﬁﬂ Charakter und erhebt deshalb keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

Vergleichswertverfahren

Beim Um-gialchawarthﬂMrimrﬂ der Marktwert eines zu bewertenden Grundstilcks aus realisierten Kaufprel-
s&n von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundsticken abgeteitet

Die Ermittlung des h’aﬁﬁlaml'lswaﬂﬁ und des Euﬂenwerh ist in den £§ 24 und 26 ImmoWerV 2021 geregelt.
Ergénzend sind die allgemeingn Gnindsatze der Wertermitiiung (§5 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um
den Varkehrswert des Bewertungsobjakts zu ermitteln.

Voraussetzung Tir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebauten Grundstiicken
ist, dass eine ausreichende Anzahl von gesigneten Kaufpreisen oder eln geelgneter Vergleichsfakior bzw. Bo-
denrichtwen oder mnsﬂg;e gesignete Daten flr eine slatistische Auswerlung vorliegen. Bei der Ermittlung des
Varglaichswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowahl fiir die bei der Anpassung
wvon Kaufpreisen verwendeten Daten als auch fiir die Anwendung von Vergleichsfakioren bzw. Bodenrichtwer-
e (55 26 und 40 ImmoWertV).

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die - sowedl erdforderiich = angepasst wurden, um in die Ermittiung
gines Vergleichswers einflielen zu kinnan. Kaufpreise bebauter cder unbebauler Grundsticke sind gesignet.
wenn die werbesinflussenden Grundsticksmarkmale (vgl. §5 3 bis 5 ImmoWerly' 2021) mit dem Wertarmitt-
lungsobjekt und die Vertragszeitpunkie mit dem Wartermitlungsstichtag hinreichend Obereinstimmean (Ver-
gleichsgrundsticke ).

Dabei liegt eine hinreichende Uberainstimmung mit dem Wertsrmittlungsobjekt var, wenn die Vergleichsgrund-
stiicke hingichtlich ihrer werbeeinflussenden Grundsilcksmerkmale nur solche Abweichungan aufweisan, die
unarheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerachter Waise barbcksichtigt werden
konnen [Anpassung der Vergleichspreise), Hierfiir sind ingbesonders ihre Lage, ihr Entwickiungszustand, die
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Art und das Malk der baulichen oder sonstigen Nuzbarked, die Bodenbeschaffenheit, die Grike, die Grund-
stiicksgestalt und der beifrags- und abgabenrechiliche Zustand sowie bel bebauten Grundsticken auch die
Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wahn- oder Nutzflache, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr
und die Resinutzungsdauer zu baurtailan.

Zur Ableitung von Vergleichspreisan sind gesignete Kaufpreise und sonstige fur dia Weartermittlung erdordadichea
und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine gesignetan sonstigan flir die Werlarmitthung erfordarlichen
Daten zur VerfUgung, kinnen sie oder die entaprechendan Werteinflisse auch Bscmrerstﬂnd*rg geschatzt wer-
den; die Grundlagen der Schétzung sind 2u dokumentieren

Dar vordaufige Varglaichswerl kann ermittalt wardan

- auf Grundlage einer statistischen Auswartung einer ausreichenden Anzahlwon Vergleichspreisen oder
- durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassien Vergleichsfakiors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrife I:!?EIE Wertermitthungsobjekts.

Eine zusitzliche Marktanpassung ist nicht erforderfich, soweit die Verglgichspreise oder der Vergleichsfakior
die Marktlage beredts hinreichend beriicksichtigen. Ist nach § 7 Abs..2 ImmoWert\ eine zusatzliche Marktan-
passunyg erforderich, ist dese durch markiibliche Zu- oder Abschiige mrzunahmen

Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten voriufigen "-"erglemmrl und der gegebe-
nenfalls erforderichen Berlicksichiigung besonderar objeklspesifischer Gnmmh&mmma&a des Warlermili-

lungsaobjekts.

Das Vergleichswertverfahren kann awch zur Uh-arpmﬁmg der Ergebnisse am:lamr Mrlnrmlnhmgs-mrfanrm i
Betracht kommen.

Ertragswertverfahran

Beim Ertragswarivarfahren handelt as sich uwm ein anmamm Elawammgsmdall bei dem dia dber
die Restnutzungsdauer marktiblich erzielbaren Reingrirdge des Emrhmganhﬁkh unter Yerwendung sines
geeigneten Zinssatzes (Liegenschafiszingsatz), kapitalisiert werden. Der Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt
die Rendite der Investition und die Risikin, die mit der Investition o eine bestimmte iImmobilie einhergehen, Zu
den kapitalsierien Reinariragen wird dann noch der Obar. die Restnutzungsdavuer des Gebdudes abgezinste
Bodenwert addiert, Ggf. sind des Welteren besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beachten.
Die Notwoendigkeit siner Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher ein Ausnahmefall dar, da die
wartbestimmenden Fakioren {marktiiblich erzielbare Mieten und Liegenschaftszinssétze) id.R. zeitnah aus
Markttransaktionen wrg'lm‘nhharﬁ Gmndmﬁnhe mqelerl.‘at wurden,

[as Erlmgaw'am'ﬂrfal'tmn ist in den 5% 28 bis 34 ImmoWerlV 2021 geregelt. Ergénzend sind die aligemeinen
Grundsitze der Wmannm]ung (85 6 bis 1 imecWerty' 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswerl des Be-
warlungsnb,lal:ls b.T] an'nlllaln

Das Eﬂragsmarfaru‘an Jommt in dér Verkehrsweartermitilung insbesondere dann zur Anwendung, wenn im
gewdhnlichen Geschiftsverkehr (markiliblich) die Erzielung von Ertrégen fiir die Presshildung ausschlaggebend
it Dies st regelmalig bel sog. Mistwohngrundsticken (Mehramillenhduser) und gewerblich genutzten Imme-
filien der Fali, Voraussetzung fir die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass gesignete Daten, wie z.
B. maritiblich erzielbare Ertrage und Liegenschaftszinssétze zur Verfligung stehen.

Bai der Errﬁtﬂung des Ertragswerts ist der Grundsatz dar Modeallkonformital 2u beachien. Dies gilt insbesondera
bei der Arwendung von Lisgenschaftazinssatzen beziglich der ihnen zu Grunde liegenden Modellparameater.

Ausgangsgrile fir die Ermitilung des Erragswers ist der jdhrliche Reinerrag, der aus darm jahrdichan Raobar-
frag abziglich der Bawirtschalflungskosten ermittelt wird. Dabei sind mil dem Rohertrag i.d.R. auch dis Weart-
ginfliizse der baulichen Aultenankagen und sonstigen Anlagen erfasst. Fir die Bamessung des Rohertrags sind
gownhl die taisdchlich erzietten als auch die marktiblich erzielbaren Erirdge zu ermitiedn. Deshalb sind die
bestehenden Miet- und Pachiverhiitnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten im Gutachien darzustelien und
sachverstandig zu wirdigen
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Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgeméie Bewirschafiung und zulissige Nutung entste-
henden regelmaligen Aufwendungen zu berlicksichiigen, die nichi durch Umiagen oder sonstige Kostenlber-
nahmen gedeck] sind, Dies sind die Versallungskosten, die Instandhaliungskosten, das Mistauslallwagnis und
dig nicht auf den Mister umlegbaren Betriebskosten, Zur Wahrung der Modellkonformitit sind als Bewirtschal-
tungskostan dissalben Kostan anzusetzan, die bei der Ablaitung des Liegenschafiszinssalzes vom zustandigen
Gutachterausschuss varwandat wurdan.

Die Erwartungen der Markttellnehmer hinsichilich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags-und Wertverhait-
mtsse aul dem Grundsticksmank werden mit dem Liegenschaftszinssatz erfasst. Dabed stelt der Liegenschafis-
zinssalz die interne Verzinsung der jewailigen Immobibeninvestition dar. Die Verwendung eines objektspezifisch
angepasstan Lisgenschaftszinssatzes dient insbesondare der Markianpassung. Washaibalna Marktanpassung
beim Ertragswertverfahren nur in Ausnahmefallen in Betracht kemmi.

Dia wirtschafiliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modefl 2u bestimmen, dashﬂl der .th_élilj;lﬁg des Liegen-
schafiszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat). Bei Grundsilicken miit) mehreren Gebiuden unter-
schiediicher Restnutzungsdauer, die eine witschaftiche Einheit bilden, sowigé bei Gebduden mit Bauteilen, die
eine deulich voneinander abweichende Restnutzungsdaver aufweisan, bestimmt sich die malkgeblicha wirl-
schaftiche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Gebaude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer. Sie
ist nach wirtschaftlichen Gesichitspunklen unter Einbazishung der Moglichkeit der Modarmisiarung wirtschaftlich
verbreuchier Gebiude und Bauwteile zu bestimmean.

Das Ertragswertvarfahren kann auch zur Uberprifung der Ergebnisse anderer Wertarmitlungsverfahren in Be-
trachit kommean,

Sachweriverfahren

Das Sachwertverfahren kommi in der ".l'arl-:ehm'hrmrt!.hmg dann zur Anwendung, wenn im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr (marktiiblich) die Eigennutzung des Bewerungsobjekts und nicht die Erzielung von Eriréigen
for die Prelsbddung ausschiaggebend ist,

Im Sachweriverfahren wird der Sachwert des Grundsilicks aus den vordaufigen Sachwerlen der nutzbaren bau-
lichen und sonstigen Anlagen sowia aus dem Bodenwerl armittell. Beim Sachwertverfahren handalt es sich um
ein baukostenorientieries Beweriungsmodell, bei dem der Gebdudezeitwert und der Wer der baulichen Auftan-
anlagen und ggf. sonstigen Anlagen aus mode#ihaften, normierten Baukostenkennwerten (Mormalhersiefiungs-
kosten 2010 = NHE 2010) hmamﬂckslchmm giner Aliarswertminderung armittell wird. Zunachst wird der
s0g. voriaufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn mehrere Geb&ude auf dem zu be-
wertenden Grundstilck stehen, zu den Gebdudezeitwerten der Bodenwert addiert wird. Der so modeshaft er-
mittelte vorldufige Sachiwert ist dann mittels eines Sachwertlakiors an die spezifischan Wartverhalnisse auf
dem relevanten Grundsticksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Gof. sind abschiiefiend noch besonders
objekispezifische Grundsticksmerkmale 2u berlicksichiigen,

Bel der Ermitlluﬁg des Ewhwms ist der Grundsatz der Modellkonformitit zu beachten, Dies gilt insbesondeare
fir die Falle, in denen Sam-nakmran 2ur Anwendung kommen, die aul einer von dar ImmoWerlV' abwei-
chenden E!laiangmnﬂllaga beruhen,

Das: E-al:‘.hwm‘hradalrn‘ﬂn ist im den §§ A5 bis 39 ImmoWerth 2021 geregell. Ergdnzend sind die allgemainen
Grundsatze der Wertermittiung (§5 & bis 11 ImmoWerfV 2021} heranzuziehen, um den Verkehrswert des Be-
»w&rlungsphjq};‘_;s Fu ermitbeln,

Das Sachweartverfahren kann auch zur Uberprifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kommen,

Wahl des Wertermittlungsverfahren

Unter Berlcksichtigung der im gewiohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten orientiert sich
der Yerkehrewert bel Objekten, die auf dem Grundsticksmarki dberwiegend zur Eigennuizung nachgefragt
werden, am Sachwert,

im vordiegenden Bawertungsfall ist ein Wohnhausgrundstick zu bewerten. Das Bewertungsobjext wird aul dem
Immobilisnmarkt demanisprachend dberwiegand zur Eigennutzung nachgefragl. Der Verkehrswart {Markbwart)
ist somit nach § 6 ImmoWertV aus dem Sachwert abzulaiten
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5.2 Flachen
Die Grundsticksgrife wurde dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs entnommen.

Fir das Bewertungsobjekt liegen keine Grundrisspiéne vor. Auch die Machfrage bel weiteren Stellen, wie etwa
der Erzdifzese Freiburg oder dem Generallandesarchiv in Karlsruhe, brachte kelne zusiizlichen Erkenntnisse,
Die Ermittiung der Gebdudeflachen erfolgte daher auf Grundlage des Vorgutachtens der Voiksbank Bad Saul-
gau el aus dem Jahr 2023. Zusdtzlich wurde eing Plausibililiitspriifung anhand des varlisgenden Lageplans
durchgefihrl Die nachfolgend genannten Gebaudefichaenangaben sind fir die Zwecke derWElrtannrt'thmg als
ausraichand genauw ainzustufan. -

Es ist zu beachien, dass laut Angaben des Eigentimers zwei Zimmer im Erduuﬂmudﬂh‘nﬂnanhhlmﬁﬁlhiuda
zugeondnet selen. Aufgrund fehlander Grundrisspline und mangels entsprechendar Elntragungen-in AbL. |l des
Grundbuchs st auf elne unkiare Rechtslage hinsichtlich der Eigentumsverhilinisse in diesem Bereich hinzuwei-
B,

Da sine genaue Flachenabschitzung dieser beiden Raume nicht méglich ist, wurde die gesamie Brutiogrend-
fidche Oberschiagig auf Basis des Lageplans (Geoporial BW) ermittelt; Dabei wurde ds Aullenmalie des auf
dem Grundstiick Fist.-Nr. 23 befindiichen Geb&udes herangezogen und mit dem Fakior 3 (fir Erd-, Ober- und
Dachgeschoss) multipliziert. Der Dachspitz im Hauptgebdude gebt-mit 213 in den Fldchenansatz ein, Das Er-
gebnis der Uberschlagigen Barechnung stimmt auch mit den Angaben im Vorguiachtan der Volksbank aus dem
Jahr 2023 hinraichend dbarain.

i [=aL
Die Bruttogrundfiiche wurde auf Basis der DIN 277 ermittell, deren Viorgaben fiir die Anwendung der Normal-
herstellungskosten wie folgt ergdnztimodifiziert werden; '

{1} In Anlehnung an die DIN 2772 sind bei dﬂn Grundfldchen folgende Bergiche zu unterscheiden:
a) Bereich a: diberdeckt und allseitig in voller Hihe umschilossen,
b) Berelch b: Uberdeckt, jedoch nichiialiseilig in voller Hohe umsc*.hmsan
c} Baraich ¢ nichl Gbardeckl.

Fir die Ermittiung der Brutto-Grundfiache sind nur die Grungfiichen der Bereiche a und b 2u berlicksich-
tigen. Balkone, einschiiedlich Uberdeckier Balkone, sind dem Bereich ¢ zuzuardnen

{2) Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache. sind die Suiaren Male der Baukonstruktionen einschiieflich
Bekleidung in Hihe der Obersedte der Boden- oder Deckenbeldge anzusetzen,

{3) MNicht zur Brutto-Grindfiache gehoren beispielsweise Flachen von neben dem Dachgeschaoss bestehenden
weiteran untergecrdneien Ebenen innernalb des Dachraums (Spizbiden), Fladchen von Krechkallem, Fi&-
chen, die ausschlieltlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, zum Beispiel Ober abgehdnglen
Decken|

4} Im Dachgeschogs richiet sich die-Anrechenbarkeit der Grundfichen nach ihrer Nutzbarkeit. Ausreichand
isl, wenn aine untergeordnela Mutzung méaglich ist, die beispielsweise als Lager- und Absiellraum der
‘Hauptnutzung dient (eingeschrankie Nulzbarkeit), Die Nuizbarkeit von Dachgeschossen setzt ene Hohie
Haobwe won cirea 1,25 Metern und ihre Begehbarkedt voraus; eine Begehbarkeit setzl eine feste Decke und
die Zuganglichkeit voraus, wobai sich die Art der Zuganglichkeit nach der Imtansitét der Mutzung richtet,
Micht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen,

Gebaudetsl | ango Breite Erl_i“l:l-!:" rundflache

EG = Wohnhaus (Kopl- und Hauptgebiude) 8,80 m B,00 m 71,20

+ Kopfbau (Trapezfléche mit h = 2 50 m) B,85m 3,85 m 15,88 m
| OG = Wohnhaus {(Kopf- und Hauptgebaude) - - 87,00 m?

DG = Wohnhaus (Kopf- und Hauptgebdude) . . a87,.00 m

DS - Wohnhaus (Haupigebaude) Annahme 2/3 des DG 58,00 m

Bruttogrundflache gesamt — Wohngebaude, geschatzt 318,00 m®
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53 Bodenwerl

Aligemeine Hinweise zur Bodenwertermittiung
Der Bodenwert ist grundsatzlich ohne Berlcksichtigung der vorlandenen baulichen Anlagen aul dem Grund-
silck vorranglg im Vergleichsweriverfahren (siehe §§ 24 biz 26 ImmoWerV 2021) 2u ermitteln,

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objekispezifisch angapasster Bodenrichiwert verwendet
witfden. Stehil keine ausrsichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geelgnetar Eodmrﬂrtwart zur Vear-
figung, kann der Bodenwer! deduktiv oder in anderer gesigneter Weise ermittelt werden, Werden hierbel die
allgemeinen Werhverhélinisse nicht ausreichend berlicksichgl, ist eine Maﬂ:tanpaﬁung -:Iuﬂ:h ma;kﬁibﬂma |
oder Abschlige erforderlich,

Vorhandens Bebauung

Das zu bewerende Grundstiick ist mit einem zwel bzw. dreigeschossigen, teilunterkelerien Wohnhaus (Einfa-
milienhaus mit Einlegenwohnung und Denkmalschutz) bebaul. Das Geb&ude besteht aus éinem Hauptbau mit
angebautem Kopfbau. Sowohl die Dachgeschosse von Haupt- und Knpﬂaaua}s auch der Dachspitz des Haupt-
gebdudes sind ausgebaut,

Mal der baulichen Nutzung
Der zustindige Gulachierausschuss hal zum Bodenrichtwert als Malt der baum:hem Mutzung eine wGFZ von

0.6 angegaben.

Vergleichswarbte

Der Sachverstindige hat beim zustindigen Gutachferausschuss nach Kaufpreisen ﬁ.|r I}Hl'g|e'ld'|bﬂ'ﬂ Grundsti-
cke nachgefragt, Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt diesem keine hinreichende Anzahl von Kauf-
preisen vergleichbarer Grundsticke, die zeitnah zum Bewertungsstichtag gahandult wurden, vor. Gemat § 40
Abs. 2 ImmoWerdV 2021 kann in derartigen Fallen neben oder anstelle 1.r1;rn \.!'alglalt:!mprmsen gin objekispezi-
fisch angepasster Bodennchiwert verwandet werden,

Bodenrichtwert

Gemdl § 13 ImmoWerlV 2021 ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksache des
Bodenrichiwertgrundsticks. Das Bodenrichtwergrundstiick ratalﬁ unbebautes und fiktives Grundsilck, dessen
Grundstilcksmarkmale weitgehend mit den varhemrschendan grund- und bodenbezogenen wertbesinflussenden
Grundsticksmerkmalen inder hmenungsrﬂwantan Bodenrichtwertzone bereinstimmen. Ja Bodenrichtwert-
Zone isl ain Bndmrtcrntwaﬂmugeban

Eine Bodenrchtwerizone besteht nach § 15 Abs_1 ImmdWerlV 2021 aus einem raumlich zusammenhéngen-
den Gebiel. Dis Bodenrichiwertzonan sind so abzigrenzen, dass lagebedingte Werlunterschiede zwischen den
Grundstiicken, fiir dig der Bodenrichtwert gaﬂen soll, und dem Bodenrichtwertgrundstlck grundsitzlich nichi
mehr als 30 F-‘mmni hglragm

MNach den Vorgaben des § 14 Abs. 1 rmmwanu 2021 sind Bodenrichtwerle vorrangig im Vergleichswartvar-

fahren zu ermitteln. Der zustandige Gutachterausschuss Uberlinger See verdffentiicht fir dis bewartungsrele-
vante Richbserzone folgende Informationan zum Bodenrichtwert
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Auftrage-Mr.: M. 563, 1885 Wehrmaus (Einfamibenhaus md Enbegersohrung, Denkmalschiutz)
TBID4 Sipplingan. Klostersir. 1

Chuedle Bodenrichiwerinformationssystem Baden-Wirttembarg — BORIS-BW

Stichtag 1. Januar 2025

Bodenrichtwertname Sipplingen, Ortskern

Bodenrichtwertnumimer 87104000

Bodenrichtwort 545,00 €/m* [gemischis Baufliche)

Entwicklungszustand baureifes Land _

Abgabenrechilicher Zustand arschlisflungsbaitrags- und koslenerstaliungsbetragsirai

Art der Mutzing MD - Dorfgebiet

Mal der Mutzung Werlrelevante Geschossflachenzahil {wGI?'ﬁ;"D.E
Objektspezifischer Bodenwert

Der Bodenwert einzelnar Grundstiicke Kann je nach Beschaffenhait vom Bodenrichtwert nach oben oder unten
abweichen und Ist flr die Einzelbewertung unter Einbezug objektspezifischer Bewerlungsfakionen zu beurteilen,
Dabei isl der Grundsatz der Modellkenfarmitdt gem. § 10 ImmoWerdV zu beachien {siehe hierzu Abschnitt 1.1)

{1} Grundstiicksgrofe: ,

Das zu bewarende Grundstick Fist-Nr. 23 hat gine Grole von 137,000 m~ Der idealle Anteil gam. Mitaigan-
tumsantedlen fir das Fist. Nr. 22 (Verkehrsflache) betragt id. 10,75 m®. In die Bodenwertermittiung flielt die
Grundsticksgrofe regelmaiig nicht als absolute Grile, sondern als Verhiliniskerszahl in Farm der Grundfiii-
chanzahl (GRZ), Geschossfichenzahl {GFZ) oder Baumassenzahl (BMZ) ein. Der Gutachierausschuss hat
zum Bodenrichtwerd keine spezifische Grundsticksgrile angsgeben,

Teilfldchenbildung

Aufgrund der unterschiedlichen Qualititen erfolgt die Bodenwertableitung fir die einzelnen Flachen (Fist. Nr.
Z2 und 23) gesondert. Die Abgrenzung der Flachen erfolgt auf Grundiage der tatsdchlichen Nutzung vor O,
ergdnzt durch Auswertungen aus dem Lisgenschaftskataster sowie ggf. aus aktuelien Luftbddaufnahmen. For
jade Flache wird unter Beriicksichiigung ihrer jewailigen Mutzung &in separater Bodenrichtwerl angesetzt

(2} Mafe der baulichen Rutzung: ;

Grundsatzlich bestimmt sich das Maf der baulichen Mutzung nach den genannten bauplanungsrechitlichen Var-
schriften unter Berlicksichligung sonstiger cie Nutzbarkeif betreffender Vorschriften. Dies gilt gleichermafen fir
dig Qualifizierung des zu bewertenden Grundstlicks wie auch fir die Qualifiziersng der zum Prelsvergleich
herangezogenen Grundstiicke ainschliallich der Bodenrichtwerte. | d. R. kommt von den vorstehend genann-
ten Moglichkeiten zur F&a.'rseizung des Malas der baulichen Nutzung der (wertrelevanten) Geschossfidchen-
zah| die hichste Bedeutung 2u;

Der Guiamterausschun ikt zum Bodenrichtwert als Mal der baulichen Nutzung eine werlrelevants Ge-
schaossflachenzahl {wGEilvunﬂ 60 arv. Dar oriliche Guiachierausschuss verdffentlicht keine Umrechnungsfak-
toren (wGFZ: wGFZ). Der orifliche Immobilisnmarkt berlicksichtigl in der Regel Abweichungen bel der wGFZ
nct '

{3} Grundstiickszuschnitt:

-Das zu bawertende Grundstick (Fist Nr. 23) hat einen unregelimakigen Zuschnitt, der keiner geometrischen
Standartfarm entspricht. Unter Berkcksichligung der Grile 18sst sich das Grundstick jedoch baulich effizient
nutzen. Es bedar daher keiner Anpassung des Bodenrichiwentes aufgrund eines in Bezug aufl die Bebaubarkeit
unglnstigen Grundstickszuschnitls.
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Agyfirags-hir: M 983 1826 Wiohnhaus (Einfamilenhaus mit Einllagansohnung, Derimalschutz)
TBIS4 Sipplingen, Kisstersir, |

{#] Topografie:

Die zu beawertendan Grundsticke haben, ebenso wie die BMehrzahl der anderen Grundsticke in der Bodenrichit-
wertzane, leichte Hanglage. Die Hanglage ist somit implizit im Bodenrichtwert erfasst, Es bedarf somit keiner
Anpassung des Bodenrichiwerts aufgrund einer vom Richbwertgrundstick abweichenden Topograhe.

{5) Lage: ,

Die Lagamerkmale der zu bewertenden Grundsidcke waichen nichl von den Lagemerkmalen in der Richiwert-
zone ab. Die Lagemerkmale sind somit implizit im Bodentichtwert bericksichtigl. Eine Anpassung des Boden-
richtwertes an abweichende Lagemerkmale des zu bewearenden Grundsticks i3t somit nichf notwendig,

(6) Allgemaine Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der vom Gulachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die allgemeinan Warhmrl'mltnraaa
zum Erhebungsstichiag 01. Januar 2025, Der Guiachterausschuss hat noch keing akiuelleren Bodenrichtwerte
beschlosaen. Eine konjunkturelle (zeitiche) Anpassung des Bodenrichiwerts 18t aus sachverstiindiger Sichi
nicht erforderlich.

(T} Erlduterungen zur Bodenwertableitung:

zuGTFa.  Unter Beriicksichtigung der vorstehend dargestelten werlrelevanten Merkmale des zu bewer-
tenden Grundstiicks wird flr die Tedfiachen — gemischte Bnuﬂi(:hﬂ der relative, objektspe-
zifische Bodenwert aus dem Bodenrichiwert abgelalleﬂ | bae.u'artat ot 545,00 €/m’.

Fir die Flachen der Bewerungsgrundsticke, dis uanthlcha Mutzurigs- brw. Elumtalmmrmla auf-
waisen, wurden vom rustindigen Gulachlerausschuss keine differenzierten Eln-dmn:'.ht»marta veroffentlicht.
Eine abweichande Bewsrlung der verschiedenen F[ﬁchanuuallmm auf dem Grundstick war daher nicht
unmitiefbar auf Basis offizieer Richtwerte mﬁgllu::h

zu GTF b.  Fir die Teilflachen — Wege- und Umtehmﬂachan - !:lenarmt dEl' artliche Gutachterausschuss.
keinen eigenen Bodenrichiwert, Fir die privale Verkehrsfidchen® kann der Bodenrichtwertan-
satz von 545,00 €/m* in-der Zone, dar fir gemischie Baufidchen (baureifes Land) git, nicht
iibernommen werden. Diese Flache dient'ausschiiellich privaten, nicht baulichen Nutzungen
und weist daher nicht die bauliche Venyertbarkest auf, wie sie flir gemischie Baufldchen typisch
st Mach Hﬁﬂspm:ﬁ& mit dem Grikch zustindigen Gutachterausschuss wurde bestitigh, dass
solche Flachen in der Regel mil deutlich geringeren Bodenwerten anzusetzen sind, In ver-
gleichbaren Fallen wird oftmals ein Ansatz von 25,0 % des Bodenrichtwertes der angrenzen-
den oder ausgewlesenen Bodenrichiwertzonen vorgenommen. Sachversiandig werden Tir
diese Tﬂllﬂ&l:ha 25% aps 5450 € = 138, 25 E angesetzl.

Ableitung marktkenformer Bodenwert:
Linter Berlcksichtigung dervorstehend dargesteliten wertrelevanten Markmala der zu bewerlenden Grundstil-
cke wu'l:len die relativen, ub]ahtaa:lazlﬁm'an Bodenwerte aus dam Bodenrichtwen abgeleitat und bewerlat mit:

ﬂrl.l'lldllmrlﬁﬂhl Phl.ﬂﬂiﬂhu Hublﬂl'lidﬂ{ﬂb Budn'nm.r'l:

Mr, | Bazeichrung o €m? m? I &m? €

| 2 [Fist Nr,23 - Bauland 137,00 | 54500 Keine vorhanden 74 665
\| e FhL.NT.'EE—Uarkahmﬂﬁdm 10,75 136,25 Keine vorhanden 1464
Bodenwert {gesamt) 76.129 €
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Auftrags-Nr.: M.B81.1925 ‘Waohnhaus (Einfamibenhaus mit Snfiegerachmung, Denkmalschutz)
T4254 Spplingen, Kioslersir. 1

5.4 Sachwert

Bewertungsbasis

Machiplgend wird der Sachwer gemdl § 35 § ImmoWerty 2021 und der Anlage 4 {zu & 12 Abs, 5 Satz 3
Immao\WertV 2021) unter Berlicksichtigung des Grundsatzes der Modelliionformitit gem. § 10 ImmaWerty 2021
berechnel. Der Grundsatz der Modellkonformitat sieht vor, dass der Sachwert des Bewertungsobjekl nach dem
Sachwertmodell des zustdndigen Gutachterausschusses ermittell wird. Gemdad der nach NMHK 2010 vorzuneh-
menden Gebiudekategorisierung ist das Gebdude aulgrund seiner Bauwesa und seines: Auaatal-lungsstan-
dards einzustufan,

Die in dan NHK 2010 angegebenan Kostenkenmwerte beziehen sich auf 1,00 m* Brullogrundfache (BGF) der
|eweiligen Ausstattungsstandardsiufe des jewedligen Gebaudetyps. Die bei der Ortsbesichtigung festgesteliten
Standardmerkmale sind sachverstindig den rutreffenden Standardstufen zuzuordnen. Dabeisteine Mehrfach-
zuordnung maglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufwiisen. Unter Ba-
nicksichtigung des bei der Orisbesichtigung vorgefundenean Amslauungsmnﬂards werdan dia nachfolgandan
Einstufungen vorgenommen.,

Far den zu bewertenden Gebaudetyp sind in den NHK 2010 keine Kerrekturfakioren angegeben.

Die Baupreisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr 2010 bis zurn Wanmltuungasmmm wird durch den Bau-
preisindex des Statistischen Bundesamtes wie folgt I:rarLu:-tsh:'.hth ~

Umrechnungsfakior = JO-BPI 2021 (Basis 2021) ! JD-BEL2010 (Basis 2021); 100 (70,80 = 1,412

Umbaslerung vom Basisjahr: 2021 = 100 auf 2010 = 100 Quartal ~  Indexstand
Baupreisindex Wohngebdude 2021 = 100 ' 02 2025 133,60
Umrechnungsfaktor von 2021 auf 2010 ' 1,412
Baupreisindex Wohngebaude 2010 = 100 i 0Z 2025 188,80
Baupreisfakior Wohngebdude 2010 =100 Q22025 1,8660
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Auiliraga-hr.: M.BE3.1925 ‘Wehnhaus [Einfarrslieninais mil Einlegensohnung, Denkmalschute)
TEI54 Sippingen, Klosterstr. 1

Die Herstellungskosten nach MHK 2010 kinnen fir Gebdude 1: Wohnhaus wie folgend abgeleitet werden:

Gebdudetyp: 2.11 Doppel- und Reihenendhduser
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaul
Aushaugrad des Dachgeschosses: 100 %%
Erd- | Obergeschosse: Erd-, Obargeschoss
Kellergeschoss: Keller
Uinterkellerungsgrad: 20 %
Aussiattungsstufa: 2,91
Gawerk Standardstufe’
i 2 3 4 |
Aullenwands 1.0
Dach 1.0
Fenstar und Aulentiren 1.0
Innenwande und -tiren 10 N
Deckankonstruktion und Treppen b o N
Fulibtden 100 C
Sanitareinrichtungen 7. SN
Heizung N W N
Sanstige technische Ausstatiungen 10 T Je ¢
Kostenkennwert fir Stufe (€/m* BGF) | 565 | 620 125 | 871 mue

" Dea Angabsn zu den Slandardssulen wardan pro ﬂmﬁmﬂ'm&dﬂm&uﬂm Dm?nlm'l.
! Die Arsstea mmwwwm ummumm Mm&ﬂumm mﬂ*ﬁ mammierl.

tabeliarische NHK: SO, T e BGF

Herstellungskosten im Basisjghr . TIBEMTBGF . )p

Indexwert zum Stichtag: <. .- ‘ 1,8860 Mﬂhngﬁ:aude (Basis 2010), Stand: 2. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Ekslﬂ:ag 1,350 €lm’ uEGF

D oban garannian Hmmta urd Hlfﬂlu..ll'l@-hﬂdtﬂ'l M'I'Mﬂ'h'ﬂ Baimebankosten suspawisssn,

Erstei am: 06, Sapbembsr 2065 Saite 26 von 41




Sufbrags-hr ; M953 1925 ‘Wormhaug [Einfamilankaus mil Enlsgerwohnung, Derfomalschutz)
TEASA Sipplingan, Klostarsir, 1

Alterswertminderung und Aulenanlagen

Gemal § 36 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittiung des vorldufigen Sachwers der baulichen Anlagen,
ohne bauliche Audenanlagen, die durchschnifichen HersteSungskosten mil dem Regionalfaktar und dem Al-
terswerminderungsfaktor zu multiplizseren.

Der Alterswernminderungsfaktor (5 38 ImmoWerly 2021) entspricht dabei dam ‘u"e-rl'laruw der Restnutzungs-
dauer zur Gesaminutzungsdauer (lineare Alterswertmindarung), 3

Die Aullenanlagen werden pauschal mit einem Prozenizalz der Gunﬁudamrﬂalungs}mstﬂn angesetzt. Dar
Sachverstindige setzt fir das Bewertungsobjekt unter Beriicksichtigung der Grundstiicksgrole, der Topografie
und der Modellvargabe im Sachwertmodell des zustandigen Gulathtamusackmssaa ainen Ansa‘lz In-Hahe von
3,0 % der Gebaudehersiellungskosten an. d¢

Marktanpassung

Gemat § 21 immoWerfV 2021 ist der Sachwert an die Lage auf dem relevanten Grmdat{}cksmarh{nmlm aines
Sachwertfakiors anzupassen, Sachwertfakioren geben das Verhaltnis des voraufigen marktangepassten Sach-
waerls zum vorluligen Sachwerl an, Die Sachwertfakioren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfah-
rens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den hnen- antsmmmden vorlaufigen Sachwarten
ermitiel.

Dementsprechend ist gemal § 39 ImmoWenV 2021 zur Errnmlung des_hhjaktap&:ﬂisﬁh~angapaamen Sach-
werifaktors der nach § 21 Absatz 3 ImmoWertV 2021 ermitialte Sachwertfakior auf seing Eignung im Sinne des
§ 9 Absatr 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen mach § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 ImmoWertV 2021 an die Gegebenheiten des. Wertarmhﬂungsnh,luhu anzupaksan ‘

Der zustindige Gutachlerausschuss Uberlinger See hat in seinem aktuellen Grundsticksrmarkiberichit 2023 fir
Ein- und Zweifamilienhduser mit einem voraufigen Sachwert von ca. 335.000 € zuletzt zum 01. Januar 2023
Sachworfaktoren in einer Spanne von 1,70.= 2110, im Mittet von 1,87 veroffantiicht. Diese Feststallungen beru-
hen aul den verkaufsstarken Vorgingen der Jahre 2021 und 2022 und umfassen das Gesamigebiet ua, mit
Seeanbagergemainden, Emmﬂagan ug. Nach Riicksprache mit dem Guitachterausschuss sind u.a. bei lte-
ren Gebduden die Sachwertfaktorén, um rd. 10 bts 25% zu nﬂrp:!am

Wie auch aktuelle Marktﬂummmﬂﬂn zeigen, sind die Transaktionen in diesem Markisegment den Jahren
20232024 und auch in derersten Jahreshéifte 2025 jeicht zurlckgegangen, es ist zum Stichtag dieser Warter-
mittlung die Tendenz 2y sinkenden Bodenwatlen und Marktanpassungsfakioren erkennbar.

Im Hinblick auf die d{ﬂﬂlﬂgﬂ i-'hrhl]ﬂgﬂ und unter Wiirdigung der objekispazifischen Eigenschaften:

— derlLaga des ﬂbjEI'l‘tE- ml! guter ‘u'aﬁsehmanhlndung sowie normaler Nahversorgung und sozialer Infra-
strukiur 1Einkau£sm:sgjacmﬂ|:en Schulen, Arzte, ete.),

— der nomalen Drittverwendungsfahighei,

- der Objekteigenschaften (Wehhhaus, EFH mit ELW in durchschnittichem Unterhabtungszustand, teil-

“welse modernisiert, u.a.)

. des normalen Bau- und Ausstattungsstandards,

% der.miglichen Nachfrage (Liebhaberobjekt) nach vergleichbaren Objekien sowahl zur Eigennutzung
als auch-zur Vermietung im regicnalzn Wohnungsmarkt,

~ des Grundstiickszuschnitts und Grundstilcksgrife,

- derGrilke und Art des Bewerungsobjekis

= EE;Dmkmabwuuaigmﬂchaft sowie die im Zusammenhang damil stehende Verpflichtungen und

uflagen
— der Eintragungen in Abt. || des Grundbuchs (Geh- und Fahrrechl) sowie
- das vorhandenen Grundrisslayouts,

izl ein Sachwerfakior (Marktanpassung) zum Stichlag disssr Wedsrmittlung in Hohe von 1,25 (= 28 % Zu-
schiag) als sach- und marktgerecht in Ansatz gabrachi
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Aufbrags-hir: M.BE1. 1925 ‘Wiohmhaus [Ewmfamilenhaus mit Einlisgerwohrung, Denkmalkchuiz)
TE354 Sipplingen, Klostemsir, 1

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Basondere Bauteila Instandhaltungsrickstand

Am nordwestiichen Grundsticksbereich ist an das Hauptgebiude ein Balkon angebaut, der zugleich als Uber-
dachurng fir aine Plkw-Steliflache dient. Bei der Orisbesichligung wurde lestgestelll, dass sich dieser Balkan in
einam deutlich sanierungsbedirftigen Zustand bafndet

Es war deutlich erkennbar, dass die Belagsoberfidche starke Verfdrbungen, Ablagerungen und Feuchtigkeits-
spuren aufwaist, was auf eine unzureichende Abdichtung und mangeinde Pllege hinwetst. Ebenso ist das hil-
zema Geldnder erkennbar verwittert, teits mit Moos- und Algenbewuchs (berzogen und zeigl damit deutliche
Spuren einer langfristigen Vemachlissigung. Diese oplischen und baulichen Mangel besintrachfigen nicht nur
den Gesamteindruck, sondern |assen auch auf einen substanziellen Instandsetzungsbedarf schliefen,

Der Werteinfluss des Zeitwerts des Balkonanbaus (5.000 €) abzgl. des [nshndhaiiunmnm;tﬁn:fas {4.000 €]
wird grob dberschifigig mit 1.000 € veranschlagl

Weiterhin sind, wie in der Baubeschreibung ausgeflhrt, fir alle Wohnriume zwar die Instaltationen fir eine
Strom -Einzelolenheizung vorhanden und betriebsbereit, jedoch noch keine Heizkorper (Nachtstromspeicher-
&fan) vorhanden, Die Bewohner haben das Gebdude bisher dbar dié vorhandenen Anschiussmaglichkeiten mit
mehreren Holzeinzeldfen bataizt. Fir die Beschaffeng und den-Anschluss von HEin-curpam sind daher in diesar
Weartermittlung pauschal 20.000 € als Wertminderungabetrag angesetzt

Im Rahmen einer marklorientierten Werlermitilung werden diese Umstande als Wemmndemr.gen berlicksich-
tigt. Dabei erfolgt keine direkie Ansetzung der technfsch ermittelten SMMnsbualugmgs-hm Beschaffungs-
kosten. Stattdessen orientiert sich die Bewertung an dem Betrag, den ein potenzisller Kaufinteressent bei der
Bemessung seines Kaufpreisangeboles voraussichiich in Abzug bringen wilirde. Ein Kaufer kalkuliert hierbel in
der Regel mil einem pauschalen Minderwert, der nicht zwangsidufig den tatséichiichen Sanlerungs- und Be-
schaffungeaufwand widerspiegell, sondem sher die maﬂtﬁlﬁll:ha Haufpfmdu:mrung fir @inen sanigrungs-
bedirftigen- oder ein fehlendes Gebiudeteil.

Die tatsdchlich entstehenden Kosten zur Instandsetzung oder Modermisierung kinnen somil von diesem markt-
bedingten Abzugsbetrag abweichen = sowohl nach oben als auch nach unten. Fiir die Verkehrawertermittiung
mafigeblich ist jedoch allein die Einschatzung des Marktes, also wie sich der sichtbare Instandhaliungsriick-
stand wertmindernd auf dia ﬁsu[}:llmsvmteﬂungen auswirkt,
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Auftrege-Nr. M.B53. 1925

‘Wiohnhaus {Eirdamilienhaus mit Einfiegeraghnung, Denkmalschutz)
78354 Sipplingen, Kosterstr, 1

Sachwertermittiung

| Harsballungskosban di Aliprswort-
Gebaude-Nr. | Grdst teilfiche-Mr. | Bau- jGNDRND - r ;J:["‘"‘"‘
j | baulichen Anlagen® minderung kosten
[ Gabdume janr | Jahre Amzahl € |mBnK| Ansatz @ % £
Wohnhaus ! = : bl
1 (EFH mit ELW) a, | 1985( 80 |4'EI 319,00 m* BGF 1.350 |17,00(Linear 50,00 251.33'3

* Bavpredsindey | 1) Wohngebdude (Basis 20007 2 Owefal 2025 = 1, 8060

Ersbelll amc 09, Septamber 20235

£ 251.830

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 251.830
+ Zoitwert der Aulenaniagen / 3,00.% 7.557
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 259 487
+Bodenwert 76.128
Vordaufiger Sachwert 335.616
+ Markianpassung 25,00 % 83.804
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 419.520
Besondere nh]akuﬁa#ﬂn#ha Grundstiicksmerkmale (boG)
+Sonstige Werzuschiige

Zefttwert Balkon 5000 €, abziglich geschatzt 1.000

4000 € Instandsetzungskosien
- Sonalige wartah&nhlﬁga

Beschaffung fehlender Einzelofen (Festbrennstoff oder 20,000

Machistromspeicher)
Sachwerl, rechnerisch 400,520
Sachwert, gerundet 400.000
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Auftrags-Hr.: M.BE3. 1925 Wohrhaus {Einfamiliznbaus mit Einllagerwohnung, Denkmalschutz)
TEA5 Sipplingan. Kiostarstr. 1

Marktverhiltnlsse

Die Machfrage nach WohnimmaobiBan in Sipplingen ist gleichbleibend hoch. Dies gilt sowohl fir eigangamnutzie
Immobilien, die aufgrund der Lagequalitdt am Bodensee stark nachgefragt werden, als auch fur Mistobjekle,
die angesichis des begrenzien Wohnungsangebots in der Reglon eine stabile Auslastung erfahren. Ein Uber-
angebot besteht nicht; vielmehr ist der Marki durch Knappheit geprigl. Das Mietniveau liegt im Mittal bel atwa
12,40 €/m?, was im Verhdlinis zu den Kaufpreisen von durchschaittlich rund 5.600 €'m? fir Wohnungen und
6.100 €m? fir Hauser eine Bruttoanfangsrenditea von ca. 2.6 bis 3.0 % erwarten lasst, Diose Were verdeutl-
chean, dass es sich um sinen sigennutzungsdomimertan Markt handedt, in dem F!Emdiuubm“lagungan nachran-
gig sind.

Das allgemeine Zinsumfedd wirkt weiterhin dampfend auf die Zahlungsbersitschaft von Kaufem, W&i'll'f-‘ﬂd die
Finanzierungskosten im Jahr 2023 auf historisch hohe Niveaus angestiegen sind; haben sie sich 2025 leicht
entspannt und bewegen sich fiir Hypothekendarlehen mit Engeren Zinsbindungen in ener Spanne von rund
3.5 bis 5,0 %. Auch wenn die Européische Zentralbank zwischenzeiilich Zmssankungen. yorgenommean hat,
reagieren die langlristigen Bauzinsen irige, sodass Anschmﬂnanzmmgen tind Erstkiufe weiterhin mit er-
hohter finanzieller Belastung verbunden sind.

Auf regionaler Ebene zeigt sich ein ahnliches Bild: Mach einer dEI.I‘I“Gl'I-Hﬂ Frelskmﬁktur im Jahr 2022723 hat
sich der Markt am Bodensee seil 2024 stabdigien. In besonders gefraglen Lagen direkl am Seeufer oder in
historisch geprigten Oriskermen ist das Angebot knapp, sodass Preisrickgénge hier weitgehend ausblaiban
und telwelse wieder leicht steigende Tendenzen zu beobachien sind. ".I'&rglﬂmmﬂrle verdeutiichen diese Struk-
luren: Wihrend in Sipplingen Kaufpreise im oberan Bereich von Gber 5 500 €/m? angesiedell sind, Begen sie in
Radalfzell beispietsweise niedriger, um etwa 4.500 €/m*. Diese Differenz spiegelt die besondere Lagequalitit
urdd die Alirakivitit der Seegemelnden wider. :

Insgesamt Eest sich festhalten, dass dies Immaobilie Eius‘tursh‘alh 1'von elmer guben Mikrolage mit hoher Nach-
frage nach Eigennutzung profiiert. Denkmalschutzaoflagen stellen rwar zugatzliche Anforderungen, tragen je-
doch auch zur Stabilitit und zur Exklusivitit des Standortes bel. Der regionale Wohnungsmarkt ist von einer
strukturalien Knappheil geprigt, was dia Wmlilghm l‘angflﬂ!lg sichert. D Renditen sind aufgrund des hohen
Kaufpreisniveaus eher gering, was die Eigennutzung gegeniiber deér Kapitalaniage in den Vordergrund riickt.
Belastend wirkt das weiterhin erhohte Zingniveau, wihrend die ima;:lpen Angebotsresarven und die hohe Le-
bensqualitat am Bodensee stabilisierend auf die Preise wirken.
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Aufrags-Nr.; MGE3 1528 Wiahnhaus (Einfamilenhaus mit Einlleganwohnung, Denkmalschutz )
78354 Sipplingen, Kloabamdr. 1

6 Verkehrswert (Marktwert)

Dias fir die Wertarmittlung anzuwendends Verfahren richtet sich gemat § 6 ImmoWerty nach der Art des Be-
weriungsobjekiz unter Berlicksichtigung der im gewahnlichen Geschifisverkehr bestehendan Gepflogenheiten.

Entsprachend den Markigegebenheiten sowie der herrschenden Lehre orientien sich der Verkehrswert bai Ob-
jakian, die fir die Eigennutzung konzipler sind wund Gberwiegend fir die Eigannutzung am Marki nachgefragl
warden, am Sachwert. Somit wird bei der zu bewerlenden Liegenschaft der Sachwert zur Em!mhng das Wer-
kehrswartes herangezogan. AN

Unter Berlicksichligung der am Markt zu beobachlenden Verkehrssitte wird fir an,aﬁﬁﬂmsmﬁg;“

Wohnhaus auf dem Grundstiick Fist. Nr. 23 sowie der Verkehrsflache m Fll.t =M, 22
KElosterstrae 1 in T8354 Sipplingen,

zum Werlermittiungsstichtag 29. August 2025 ein Marktwert begulal;ﬂ'rtéiliﬁ“ﬂﬁtg van

40000000 €
[vierhunderttausend Eumi

Schlussbemerkungen N

Vorstehendes Gutachten geniefit Urheberschutz, es st nur fir den Aufraggeber und nix fiir den angegebenen
Zweck bestimmi. Mit dem Sachverstindigenauftrag werden nur Rechite zwischen derm Sachverstindigen und
dem Aufraggeber begrindel. Nur diese Verragspartner knnen-aus diesem Guiachten gegenseitig Rechie
geltend machen. Eine Hafiung gegendber I'.'Inﬂzm mausgaadﬂmam Dm;gﬂ st grundsétzlich die Verwendung
dieses Gutachiens untersagt.

Uberingen, 09. Saplembar 2025

‘I." L P

W I-L“”'"
S _.-,,...}l-ull !

AL At

Wolfgang Mud: :
Digl. Sachesrsidndiger (DEA) () %
Zertifizieriar, Suﬂhmﬂnd:gur I‘uhrmhlrunv %
mnumanmn.zun L))
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Auftrags-hr.- M. 963 1925 Wighnhaus (Einfamiliznbaus mit Einliegerachnung, Denkmalschunz)
T8354 Sipplngen, Klsalersir, 1

T Anlagen

A1 Fotos des Bewertungsobjekts

AZ Regionalkarte )
A3 Ortskarte SR
A4 Lageplan {unmaistéblich) AN
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Auftrags-Nr . M 6631325 Wohahaus (Einfamdlerhsus mt Einlisgerwohnung, Denkmalschutz)
78354 Sppiingan, Klestenstr. 1

A1 Fotos des Bewertungsobjektes

Strallensetige Gebiudeansicht

Norowestliche Gebaudeansicht

Straflensete Gebaudeansicht
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Aufirags-Mr.: M.SE3 1525 ‘Wionnhaus (Eirfamilianhaus ma Elnllagamuhmng Derkmalschutz)
78354 Sipplingen, Kicsiarstr, 1

Dachgeschossausbau im Hauplgebdude

Dachspilz im Hauplgebdude

Treppenaufgang Dachspitz

Eraledll am: 08, Seplermber 2025 Sedte 34 von 41




Mftrags-Pr. MSEY 1926

Watmhaus [Emfamiierhaus mil Enfiegerschnung, Derkmalschutz)
Thi54 Sipplingan, Kiossarstr. 1

Zimmear im Dachgeschoss (Hauptbau)

Exemplarisch Kachelolan

Treppenhaus, EGIOG

Erstedtl arn: 0%, Sepbamber 2025
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Aurfirags-Mr.; MSE3, 1925 Wohnhaus (Einfamilenhaus mit Enfegerachnung, Derdrmalschutz)
THIS4 Sipplingan, Klosinrstr. 1

Obergeschoss Hauptwohnung im Kopfbau

Hihenunterschied zwischen Haupt- und Kopfbau

Bad im Obergeschoss :I?arHaupMu{"mung
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Auftrags-Nr.: M.953,1925

Wetnhss (Enfamiienhsus met Enfiegerwonnung, Deskmatschutz)
18354 Sipglingen, Kicsterstr. 1

WC im Obergeschoss der Hauptwohnung

Balkonzugang und -ansichi

Exemplarisch WoRnraume und Flur,
Wohnung im 1, Obergeschoss .

Erstelt am: 09, Saplembaer 2025
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Aufirags-Nr.: M 953, 1525 Wohrhaes (Einfamiienhas mit Enliegerwohnung, Denkmalschutz)
78384 Sppingsn, Klosterstr, 1

Exemplarisch Gebaudetechnik

Exemplarisch Wohnraumn, Einliegerwohnurg

Bad, Einliegerwohnung 3
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Acfirags-Nr.. M.953.1925

Vichnhaus (Einfarniienhaus mit Enfiegeraohnung, Derkmalischutz)
TE354 Sipglingen, Kiostesstr, 1

Exemplarisch Flur, Einliegerwohnung

Zugang Gewdibekaller

Gewdibekeller, Innenansicht

Erstolt am: 09. Seplember 2025
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78354 Sipplingen, Klostenstr,

Auftrags-Nr.. M.953.1925

A2 Regionalkarte
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A4 Lageptan (unmaBstiblich)
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