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uber den Verkehrswert {i."S. d: §_ 104 Eauge&:eizbuch}

a) eines mit einem atten Bauernhaus (Wohnbareich mit Tenne und Stall-\Werkstatt-
{Garagenbereich ) bebauten Grundsiickes, Flurstick Mr. 5ar5. Gabdude- und Freifidche,
Salzstrale 13in BB4EE Ingoldingen sowia
bl eEines mit einer Dappalguage {Lager) bebauten Grundstlckes, Flurstiick Mr. 5778,
Gahlm:ra-r und Frﬁh‘lﬁﬂhﬂ Hln:m-.r&g Sln 38456 Ingohdingen

Verkehrswert a): 184100 - €
Verkehrswert b). 11.000—- €
Wertermittlungsstichtag: 23. Januar 2025
CQualitétsstichtag: 23. Januar 2025
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Sachverstéandiger

Teil A Allgemein

1. Angaben

1.1. Auftraggeberin

Amtsgericht Biberach an der Ri3
-Vollstreckungsgericht-
Aktenzeichen: 2 K 14/24
Postfach 1256

88382 Biberach

1.2. Wertermittlungsgrund /~Auftrag

Das Bewertungsobjekt soll im Wege der Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft verwertet werden. Insofern ist der
Verkehrswert gem.-§:194 Baugesetzbuch zu ermitteln.

1.3. Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung -wurde vom- Sachverstandigen fir den 23.01.2025,
11:00 1 Uhr, .vereinbart und: durchgefihrt. Teilnehmer waren beide
Verfahrensbeteiligten; = “jeweils mit  Rechtsanwalten = sowie der
Sachverstandige.

1.4. Unterlagen

» Auszug aus der Liegenschaftskarte

= Grundbuchauszug vom 23.07.2024

» Teilgrundrisse (EG, OG), Schnitt und Ansichten, jeweils erstellt am
30.04.1972

= Kaufvertrag, beurkundet am 31.08.2011

= Lageplan-zeichnerischer Teil zum Bauantrag (Anbau an das
Wohnzimmer), erstellt am 04.05.1972

= Baubeschreibung zum Anbau vom 05.05.1972

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
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= Lichtbilder, die anlasslich des Ortstermins gefertigt wurden

= Ortsplan und Geodaten von Ingoldingen

= Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses far
Grundstickswerte Biberach-Mitte

= Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte Biberach-Mitte

= Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Bad
Schussenried, einschlieBlich Teilorte (Stand Dezember 2024)

1.5. Recherchen

= Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte Biberach-Mitte
» Landratsamt Biberach (u.a. Altlasten)

= Gemeinde Ingoldingen (u.a. Baulasten, Planungsrecht)

= Geoportal

= BORIS-BW

» Makler-, Banken- und Anbieterbefragungen

= Eigene Datenbank

2. “"Hinweise

2.1. Beho6rdenauskinfte

Behdrdenauskiinfte werden nur unverbindlich erteilt. Far
Gutachtensergebnisse aufgrund dieser Auskilnfte besteht keine Gewahr.

2.2. Berechnungen

Zur Verflgung gestellte oder beschaffte Planunterlagen wurden nicht auf
MaBgenauigkeit und Ubereinstimmung mit der Ausflihrung geprift.
Hierdurch  kdénnen  Ungenauigkeiten bei der Flachen-  oder
Rauminhaltsberechnung auftreten. Die Angaben zu den Flachen werden aus
diesen gefertigten Bauausfihrungsunterlagen entnommen. Die Richtigkeit
und Ubereinstimmung mit dem tatsachlich errichteten Bauwerk wird
unterstellt.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
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b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Anmerkung: Flr das nachtraglich ausgebaute Dachgeschoss sowie fir den
untergeordnet vorhandenen Keller des Wohnhauses lagen keine

Planunterlagen vor.

2.3. Beschreibung

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Sie
gelten nicht als vollstandige Aufz&hlung aller Einzelheiten.

Untersuchungen auf pflanzlichen oder tierischen: Schadlingsbefall sowie
gesundheitsgefahrdende Baustoffe wurden weder: durchgefihrt noch
berlcksichtigt.

2.4. Bodenverhéiltnisse

Far die Verkehrswertermittiung wurden keine ‘Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt. Es wurden altlastenfreie Verhalthisse, unabhangig von
Grundwassereinfliissen, unterstellt. Sofern; bei der Ortsbesichtigung
Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zugrunde
liegende - Problematik —hingewiesen. Art und Umfang sowie
Sanierungsmdoglichkeiten kdénnen nur von Spezialinstituten  Gber
Bodenuntersuchungen festgestellt werden; diese wirden den Umfang einer
Grundstickswertermittlung tiberschreiten.

2.5. Urheberrecht

Der Sachverstéandige hat an diesem Gutachten und allen Bestandteilen,
einschlieBlich Anhéngen, ein Urheberrecht.

Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fir den im Gutachten angegebenen
Zweck verwenden. Eine dariiber hinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Verdffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemaf,
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im

Allgemeinen zusatzlich zu honorieren.
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2.6. Allgemeines

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag vorausgesetzt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und -Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Wasser; Elektrik etc.)
wurde nicht geprift. Im Gutachten wird Funktionsfahigkeit unterstellt.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei-der Ortsbesichtigung erfolgen
nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstérende
Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen-:Auskinften, auf
vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen; Auch wurden keine
technischen Messgerate zur Untersuchung der Bausubstanz eingesetzt.

Eine fachtechnische-Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden
erfolgt nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine
Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind,
welche «-eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich einer
eventuellen Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern)
gefahrden.

Bauméngel und  —schaden wurden so weit aufgenommen wie sie
zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel
auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende = Baumaterialien  wurden  ebenfalls  nicht
durchgefuhrt.

Ebenfalls wird unterstellt, dass zum jeweiligen Wertungs-/Qualitatsstichtag
samtliche o6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die

mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.
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Weiterhin wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt sowohl nach Art
moglicher Schaden als auch in angemessener HOhe jeweils

Versicherungsschutz besitzt.

In Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene Schuldverhaltnisse werden bei
der Bewertung nicht berlcksichtigt. Es wird davon -ausgegangen,. dass
valutierende Verbindlichkeiten bei einem eventuellen Verkaufsfall oder
Zuschlag geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises.oder eines

Ausgleichsbetrages kompensiert werden.
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Bodenbeschreibung

3. Lage und Umgebung

Staat: Deutschland
Bundesland: Baden-Wdarttemberg
Regierungsbezirk:  Tubingen

Landkreis: Biberach
Einwohner
Ingoldingen: ca. 3.174 (Stand 12/2023)

3.1. Makrolage

Der Landkreis Biberach ist ein-Landkreis in-Baden-Wdurttemberg. Er bildet
zusammen mit dem Alb-Donau-Kreis und der kreisfreien Stadt Ulm den
baden-wirttembergischen Teil der Region Donau-lller im Regierungsbezirk
TlObingen. Im Jahr 2019 stand-der Landkreis Biberach auf Rang 2 der
wirtschaftlichen Starke aller Landkreise ‘Deutschlands. Der schuldenfreie
Landkreis hat die niedrigste Arbeitslosenquote in Deutschland und mehr
Arbeitsplétze als Erwerbstétige. Er-liegt beim Bevdlkerungswachstum, der
Geburtenrate, der Hauseigentumsquote, der durchschnittlichen Wohnflache,
dem Anteil der Land- und Forstwirtschaft und des produzierenden Gewerbes
am BIP deutlich Uber.dem Durchschnitt, bei den Grundstlckspreisen, der
Grundsteuer und der Gewerbesteuer deutlich darunter.

Der Landkreis Biberach liegt in Oberschwaben. Die Westspitze reicht noch
bis auf die Schwébischen Alb. Die lller bildet die natirliche Grenze zu
Bayern.

Der Landkreis Biberach grenzt im Norden beginnend an die Landkreise
Reutlingen und Alb-Donau-Kreis (beide in Baden-Wuirttemberg), an die
Landkreise Neu-Ulm und Unterallgdu und an die kreisfreie Stadt
Memmingen (alle in Bayern) sowie an die Landkreise Ravensburg und
Sigmaringen (beide wiederum in Baden-Wirttemberg).

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)

bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Der Landkreis halt einen Anteil von gut 11% an den Oberschwabischen
Elektrizitidtswerken und nimmt Gber diese Beteiligung auch Einfluss auf die
Geschaftspolitik der Energieversorger EnBW und EGVS. Die gréBten
Arbeitgeber des Kreises sind unter anderem Boehringer Ingelheim, Liebherr,
Handtmann, Diehl Aviation Laupheim, die Kliniken des Landkreises, KaVo
Dental, Kassbohrer Gelandefahrzeug, Sitdpack, Uhlmann, Rentschler,
Feinguss Blank, Silit und Weishaupt.

Nach dem Zweiten Weltkrieg war noch der tberwiegende GroBteil der
Bevdlkerung in der Landwirtschaft tatig, der-Strukturwandel wurde im
Landkreis Biberach im Vergleich zu anderen Landkreisen schnell vollzogen.

Der Landkreis wird durch insgesamt vier Bahnstrecken erschlossen. Hinzu
kommen eine Museumsbahn. und eine ' inzwischen “ganz stillgelegte
Bahnlinie. Der OPNV wird durch den Donau-lller-Nahverkehrsverbund, der
auch die kreisfreie Stadt Ulm, den Alb-Donau-Kreis und den Landkreis Neu-
Ulm umfasst, organisiert.

Das Kreisgebiet wird von der-Bundesautobahn A7 Ulm — Memmingen
berthrt. Ferner:- wird es -durch Bundes-, Landes- und KreisstraBen
erschlossen. ~Die wichtigsten BundesstraBen sind die B30 Ulm -
Friedrichshafen, die.von Biberach bis UIm vierspurig ausgebaut ist, die B312
Reutlingen — Memmingen, die B311 Donaueschingen — Ulm, die auf der
gesamten. Strecke durch den Landkreis dreispurig ausgebaut ist und die
B465 Kirchheim unter Teck — Leutkirch im Allgau.

Der Landkreis Biberach ist Trager des Kreisgymnasiums Riedlingen, des
Sonderpadagogischen Bildungs- und Beratungszentrums mit dem
Forderschwerpunkt geistige Entwicklung, der Schwarzbach-Schule mit
Schulkindergarten in Biberach und folgender beruflicher Schulen:
Kreisberufsschulzentrum Biberach mit Gebhard-Mdiller-Schule
(Kaufmannische Schule), Karl-Arnold-Schule (Gewerbliche Schule) und
Matthias-Erzberger-Schule (Haus- und Landwirtschaftliche Schule), Kilian-
von-Steiner Schule (Gewerbliche und Kaufmannische Schule, Technisches
Gymnasium)  Laupheim und Berufliche Schule (Gewerbliche,

Kaufméannische und Hauswirtschaftliche Schule) Riedlingen.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
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3.2. Mikrolage
Ingoldingen ist eine
Gemeinde im baden-
warttembergischen Landkreis
Biberach in:Deutschland.
Ingoldingen . liegt- . rd. 9
Kilometer  sUdwestlich von
Biberach an der-Ri3 unweit
westlich der.-BundesstralBe
B30. Durchflossen wird es vom Federbach, der studdstlich der Ortschaft in
den von Stiden kommenden Donauzufluss Ri3 mindet, von welcher der eine
von zwei Quellbdchen im sldlichen Gemeindeteil Winterstettendorf
entspringt.
Die Gemeinde Ingoldingen besteht neben dem gleichnamigen Hauptort aus
den Ortsteilen Degernau, Grodt, Winterstettenstadt, Winterstettendorf,
Muttensweiler, Gensenweiler, Hervetsweiler, Wattenweiler und Hagnaufurt.
Ingoldingen grenzt an die Gemeinden Mittelbiberach, Ummendorf, Hochdorf,
Eberhardzell, Bad Waldsee, Aulendorf (beide im Landkreis Ravensburg),
Bad Schussenried und Biberach an der RiB3.

Das zu bewertende Objekt (Wohnhaus mit Tenne) befindet sich in Ingolding
an der SalzstraBe und das Garagengrundstiick an der StralBe ,Kirchweg*.

Der Bahnhof Bad Schussenried befindet sich ca. 9 Kilometer entfernt. In ca.
34 Kilometer verlauft die Autobahn A96. Einrichtungen flr den taglichen
Bedarf sind in Bad Schussenried (Entfernung rd. 9 Kilometer) in

ausreichendem Umfang anzutreffen.

Bei der Adresse SalzstraBBe 13 in der Gemeinde Ingoldingen handelt es sich
geman Mikro-Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche Lage flr
Wohnnutzungen (3,0 von 5,0), eine durchschnittiche Lage fir
Birolmmobilien (3,0 von 5,0) sowie eine durchschnittliche Lage fir
Einzelhandelsliegenschaften (3,0 von 5,0).

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
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Die Lage hat gemafl dem datengestltzten Rating eine gute Besonnung (3,7
von 5,0). AuBerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine
attraktive Fernsicht vor (3,5 von 5,0). Es handelt sich um eine relativ ebene
Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich-um eine gute
Wohneigentumslage. Das Image fir Buronutzungen-ist mittelmaBig, es
handelt sich um eine durchschnittichen Burolage. Das Image fur
Einzelhandelsnutzungen ist mittelmaBig, es handelt sich-um eine von
Passanten durchschnittlich frequentierte Lage. Die unmittelbare Umgebung
ist von Altbauten gepréagt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft
wurde vor 1919 errichtet. Das unmittelbar. umliegende Gebiet ist eher diinn
besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 25 und 50 Personen pro
Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat.als defizitar-zu-beurteilen (1,8 von
5,0). Es befinden sich ‘Schulen in FuBdistanz.

Das Rating beurteilt ' den Standort in < Bezug auf die Nahe zu
Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten als durchschnittlich (3,2
von 5,0). Die nachste Grinflache ist etwa 175 Meter entfernt, der nachste
Wald rd. 50 Meter. Die Distanz zum nachsten Gewasser, ein See, betragt rd.
425 Meter.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 3,8 von 5,0).
Es  befindensich mehrere Haltestellen in fuBlaufiger Entfernung. Die
Entfernung- zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 30 Meter. Im
Umkreis von 5 Kilometern gibt es keinen Bahnhof.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraBenverkehrsnetz (Rating:
2,8 von 5,0). Die nachste Autobahnauffahrt ist mehr als 10 Kilometer
entfernt.

Der Standort ist sehr larmbelastet (Rating: 2,2 von 5,0) (geoport).

4. Verkehrsanbindung / Entfernungen

» Bahnhof Bad Schussenried ca. 9 Kilometer

= Bahnhof Biberach an der Rif3 ca. 12 Kilometer
= Bushaltestelle ca. 30 Meter

= LandesstraBe L284 ca. 60 Meter

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
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Autobahnanschluss A96 ca. 34 Kilometer

Flughafen Stuttgart ca. 110 Kilometer (StraBenverbindung; kurzeste
Entfernung)

Flughafen Miinchen ca. 181 Kilometer (StraBenverbindung)

Bad Schussenried ca. 8 Kilometer (StraBenverbindung)

Stadt Biberach an der RiB ca. 12 Kilometer (Stadtzentrum)

Stadt Memmingen ca. 42 Kilometer (Stadtzentrum)

Stadt Ulm ca. 51,5 Kilometer (Stadtzentrum)

Stadt Friedrichshafen ca. 58 Kilometer (Stadtzentrum)

Stadt Kempten (Allgau) ca. 72,5 Kilometer (Stadtzentrum)

Stadt Tubingen ca. 97 Kilometer (Stadtzentrum)

Stadt Stuttgart ca. 119 Kilometer:(Stadtzentrum; kirzeste Entfernung)
Stadt Augsburg ca. 132 Kilometer (Stadtzentrum)

Stadt Zirich (Schweiz)ca. 155 Kilometer (Stadtzentrum; kirzeste
Entfernung)

Stadt Miinchen ca. 156 Kilometer (Stadtzentrum)

5. ErschlieBung
StraBenbelag: SalzstraBe: Asphalt
Kirchweg: im Bereich des Bewertungsflurstiicks Rasen
Zuwegungsbereich von der SalzstraBBe: Schotterflache
FuBwege: SalzstraBe: beidseitig
Kirchweg: keine
StraBBenbreite: SalzstraBe: ca. 9,5 Meter (mit FuBweg)

Kirchweg: ca. 2,5 Meter (laut Plan), teilweise weniger

Versorgungsanschlisse fir

Wasser: ja
Strom: ja
Gas: nein
Telefon: ja
Abwasser: ja

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
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Sachverstéandiger

Altlasten:

ErschlieBungsbeitrage:

Denkmalschutz:
Baulasten:

Geman Auskunft des Landratsamtes Biberach
liegen fur die Flursticke Flst. 53/5, Salzstr. 13
und Flst. 57/5, Kirchweg 9 in Ingoldingen keine
Eintragungen im Bodenschutz- und
Altlastenkataster vor

Anmerkung: Die AuBenfassaden: sind mit
Faserzementplatten verkleidet, ein
Altlastenverdacht (Asbest) ist: hierbei nicht
auszuschlieBen

Laut Auskunft “der Gemeinde Ingoldingen
bestehen - keine “offenen  Forderungen
bezlglich-ErschlieBungsbeitragen

besteht nicht

bestehen' ‘laut Auskunft, der Gemeinde
Ingoldingen nicht

7. Art und MaB der baulichen Nutzung

Die beiden  Grundsticke: liegen nicht in dem Wirkungsbereich eines

Bebauungsplanes.

Das Grundstiick SalzstraBe 13 und das Grundstick Kirchweg 9 befinden

sich-im Innenbereich nach § 34 BauGB.

Im Flachennutzungsplan sind die Flachen als Misch-/Dorfgebiet dargestellt.

Einfllisse auf die Bestandsbebauung sind nicht zu erwarten. Es wird von der

Legalitdt und Plankonformitat ausgegangen.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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8. Grundbuchbestand

Grundbuchauszug vom:
23.07.2024

Amtsgericht: Ravensburg

Grundbuch von Ingoldingen

Band/Blatt: /26

=  Bestandsverzeichnis:

= Erste Abteilung (Eigentimer):

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)

bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&ude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
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Sachverstéandiger

= Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

AuBer der Anordnung zur Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist zugunsten des Flurstlicks 53/5 eine weitere Eintragung
vorhanden. Die o0.g:" Grunddienstbarkeit dient zur Sicherung der
ErschlieBung des Bewertungsgrundstiicks 53/5. Die Zufahrt erfolgt Gber
einen Bereich; der auch fur 'das Grundstick 53/4 als Zufahrt dient. Fir die
Bewertung -wird angenommen, dass dadurch keine Beeintrachtigungen

entstehen. FUr den Unterhalt werden wertneutrale Regelungen unterstellt.

= Dritte Abteilung:

Eintragungen werden hier nicht bertcksichtigt.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Sachverstéandiger

Teil C Baubeschreibung

9. Gebaude

Zu a):

Es ist ein Gebaude vorhanden. Hierbei handelt es sich um-eine massiv
gebaute Doppelhaushélfte (Wohnbereich), ein zweiteiliges ehemaliges
landwirtschaftliches Nutzgebadude mit Tenne und: Stall-, Garagen- und
Werkstattbereich.

Das gesamte Bewertungsobjekt wurde Mitte/Ende 19. Jahrhundert errichtet,
und um 1972 um einen kleinen Anbau (am Wohnbereich) erweitert.

Auf eine detaillierte Baubeschreibung, insbesondere der-Nutzbereiche wird
hier verzichtet, da die bauliche Substanz weitgehend verbraucht ist und die

Gesamtnutzungsdauer-erschopft ist.

Teilgebdude: Wohnbereich mit kleinem Anbau

Der Wohnbereichist ein zweigeschossiger (zwei Vollgeschosse) Bau. Er ist
nur sehr geringflgig unterkellert und verflgt Gber einen kleinen angesetzten
Anbau am-Erdgeschoss.

Der Standard des Wohnbereiches ist als durchschnittlich zu charakterisieren
und’' wurde uberwiegend 2012 (u.a. neue Bé&der, neue Fenster etc.)
umgesetzt. Das Dachgeschoss des Wohnbereichs wurde hierbei ausgebaut
bzw. teilausgebaut.

Die Beheizung erfolgt uber einen Holzbrennofen mit
Luftauslass6ffnungen in diversen Raumen inkl. OG (Hypokaustum). Bei den
Fenstern handelt es sich vornehmlich um isolierverglaste Kunststofffenster,
die teilweise mit manuellen Rollladen ausgestattet, sind. Das Dach ist ein
hart gedecktes Holzsatteldach. Die Fassade ist mit Faserzementplatten

verkleidet.

Teilgebaude: Tenne

Der Bereich neben dem Wohnbereich ist eine Tenne in

Holzstidnderkonstruktion. Das Dach ist ebenfalls ein Satteldach, welches

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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offen gestaltet ist. Die Wénde sind mit Mauerwerk teilweise ausgefacht.
Dieses Teilgebaudes ist vornehmlich ungenutzt. Die Bausubstanz ist
weitgehend verbraucht.

Teilgebdude: Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich (ehemaliger-Stall)

Der Bereich ist grdBtenteils eingeschossig mit “Dachgeschoss. Die
Bausubstanz des Stall-/Werkstatt-/Garagenbereiches (ehemaliger Stall) ist
in einem altersgemaBen und teilweise verbrauchten Zustand.-Der.ehemalige
Stallbereich wurde um 2012 gréBtenteils im EG in Werkstatt und interne
Garage geteilt und entsprechend umgebaut.

AuBenanlage: Die nicht bebaute Restflache ist teilweise mit Verbundsteinen
befestigt bzw. mit Platten belegt. Teilbereiche sind geschottert bzw. begrint.
Die Tenne und der Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich ist hierin pauschal
berlcksichtigt.

Die AuBenanlage ist; recht —einfach, dennoch als ortsiblich zu
charakterisieren.

Zu b):
Doppelgarage (Lager)

Auf dem Flurstiick 57/5 befindet sich eine Doppelgarage, das Baujahr ist
nicht ‘bekannt. Die Zuwegung zu der Garage ist als eingeschrankt bzw.
fehlend einzustufen, daher ist hier vornehmlich eine Nutzung als Lagerflache
denkbar. Die Bausubstanz ist weitgehend verbraucht.

10. Baulicher Zustand / Zusammenfassung

Zu a): Das gesamte Bewertungsobjekt wurde Mitte/Ende 19. Jahrhundert
errichtet, und um 1972 um einen kleinen Anbau (am Wohnbereich) erweitert.
Der Standard des Wohnbereiches ist als durchschnittlich zu charakterisieren
und wurde Uberwiegend 2012 umgesetzt. Das Dachgeschoss des
Wohnbereichs wurde hierbei ausgebaut bzw. teilausgebaut. Es sind noch

RestfertigstellungsmafBnahmen vorzunehmen.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
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Diese MaBnahmen gehen aus sachverstandiger Sicht mit pauschal rd.
25.000 € in die Bewertung ein. Diese werden nachfolgend im
Bewertungsverfahren unter dem Punkt ,allgemeine und besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale® (s. Kap. 15.1) bertcksichtigt.

Die Bausubstanz der Tenne und des Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich
(ehemaliger Stall) ist in einem altersgeméaBen und teilweise verbrauchten
Zustand. Der ehemalige Stallbereich wurde um 2012 groBtenteils in
Werkstatt und interne Garage geteilt und - entsprechend-umgebaut.
Teilflachen haben noch den Charakter von einfachen Stallflachen. Auf Grund
u.a. des Baujahrs und der Drittnutzungsféhigkeit: in den derzeitigen
Zustanden erfolgt der Ansatz im Zuge der. AuBenanlagen.

Zu b): Auf dem Bewertungsflurstiick 57/5 befindet sich eine Doppelgarage,
das Baujahr ist nicht bekannt.-Die Garage befindet sich:in einem einfachen
Zustand. Auf Grund der schmalen Zuwegung (Kirchweg) ist sie kaum bis gar
nicht mit einem Pkw befahrbar; bei:der Nutzung ist von Lager auszugehen.

11. Nutzung

Das gesamte Bewertungsobjekt a) und b) wurde durch die Eigentiimer
genutzt. Die Bruttogrundflachen wurden den vorliegenden Teilgrundrissen
entnommen. Firdas nachtraglich teilausgebaute Dachgeschoss lag kein
Grundriss vor.' Eine:Wohn- und Nutzflachenberechnung zu dem aktuellen
Stand lag nicht vor. Uber Mietvertrage ist nichts bekannt.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
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Wertermittilung

12. Grundsatze zur Wahl der
Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen mdéglichst marktkonformen Wert des
zu beurteilenden Objektes (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im
Kauffall zum jeweiligen Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) zu bestimmen.
Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) mehrere
Bewertungsmethoden zur Verfligung. Die-mdéglichen Verfahren sind jedoch
nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. "Es -ist deshalb Aufgabe des
Sachverstandigen, das .fir die Bewertung geeignetste Verfahren
auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der. ImmoWertV 2021 (§ 6) kbnnen zur Ermittlung des

Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren

. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren

nach ImmoWertV:

Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Fir manche Grundsticksarten, z. B. Eigentumswohnungen und
Reihenhausgrundstiicke, existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit
vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die flr
vergleichbare Immobilien gezahlten oder verlangten Kaufpreise aus dem
Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die Preisbildung fir
derartige Objekte im gewdhnlichen Geschéftsverkehr an diesen
Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung méglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
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Ertragswertverfahren (§8§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Sofern fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu
erzielende Rendite  (Mieteinnahme,  Wertsteigerung,  steuerliche
Abschreibung) im Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Die Anwendung dieses
Verfahrens kommt Uberwiegend bei Mietwohnhdusern, gewerblich. oder
gemischt genutzten Grundstiicken, Hotels usw. zum Tragen.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
Dieses Bewertungsverfahren kommt zur® Anwendung, ,wenn die

Ersatzbeschaffungskosten des  Wertermittlungsobjekies nach den
Gepflogenheiten des gewdhnlichen -Geschaftsverkehrs preisbestimmend
sind“. Mit dem Sachwertverfahren-werden solche bebauten Grundsticke
vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen,
sondern in der Regel. zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhduser)

gebaut oder gekauft werden.

Wahl des Bewertungsverfahrens:

Fir die zu begutachtenden Grundstiicke wird das Sachwertverfahren (§§ 35-
39 ImmoWertV) herangezogen, da es sich beim Bewertungsobjekt um eine
ehemals - landwirtschaftliche Hofstelle handelt. Solche Objekte dienen
vorrangig - der ~Eigennutzung und werden am Markt unter
Substanzwertgesichtspunkten gehandelt.

13. Bodenwert

13.1. Anmerkungen zum Bodenwert

Die Bodenrichtwerte sind lageabhangige Durchschnittswerte bezogen auf
einen Quadratmeter Grundsticksflache. Sie sind fir einzelne Gebiete oder
Quartiere, bei denen annahernd gleiche Nutzungs- oder Wertverhéltnisse
vorliegen, unter Beachtung der ortslblichen Baunutzung ermittelt und aus

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
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Kaufpreisen abgeleitet. Sie beziehen sich auf unbebaute, baureife und
erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstliickes wie Zuschnitt, Gréie,
ErschlieBungszustand, werterh6hende Rechte oder wertmindernde
Belastungen etc. bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die bei der
Einzelwertermittlung jeweils besonders berlcksichtigt werden missen.

Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24
und 25 ImmoWertV 2021 zu ermitteln. Dieses Bewertungsverfahren legt
zugrunde, dass die Wertigkeit des Grundsticks wvon im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr erzielten Preisen - ableitbar “ist. Hierfir wird eine
entsprechende Anzahl méglichst zeitnaher Vergleichsfalle benétigt. Dabei ist
fir die Wertableitung die Vergleichbarkeit der Vergleichsfalle hinsichtlich der
wertbeeinflussenden Merkmale (§ 5 ImmoWertV 2021) erforderlich. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafl3gabe des § 26 Absatz 2
ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter  Weise ermittelt werden.” Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhaltnisse nicht-ausreichend:berlicksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder-Abschlage erforderlich.

13.2. Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses

InErmangelung = zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom
Gutachterausschuss  Biberach-Mitte  fir  die Ermittlung  von
Grundstlckswerten ermittelten  Bodenrichtwert  zurlckgegriffen.  Der
Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2023 einen zonalen
Bodenrichtwert fir erschlieBungsbeitragsfreies Land von 90,-- €/m? far
gemischte Bauflache mit einer Grundstiicksflache von 1.000 m? ermittelt.
Weitere Bodenrichtwertmerkmale sind dem Bodenrichtwert nicht

zugeordnet.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
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Bodenwert Gesamtgrundstiick
In Anlehnung an § 13 ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert ohne
Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung zu ermitteln.

Der Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023 lag etwa 24,5 Monate vor
dem Wertermittlungsstichtag. Geman Gutachterausschuss kann-mit:keiner
Steigerung des Bodenwertes gerechnet werden. Der Verfasser wird somit
keine Anpassung des Bodenwertes vornehmen.

Die beiden Flurstlicke befinden sich am Rand der o0.g. Bodenrichtwertzone.
Die angrenzende Bodenrichtwertzone ,Sonderbauflache® ist ebenfalls mit 90
€/m? eingestuft. Daher erscheint: nachfolgend eine Anpassung nicht
sachgerecht.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit—seinen 660 m2? kleiner als das
Richtwertgrundstick mit'1.000 m2.GemafB Gutachterausschuss liegen fir
GrundstlcksgréBen ' keine . -Umrechnungskoeffizienten  vor.  Nach
Rucksprache mit dem Gutachterausschuss sind keine Anpassungen bzgl.

der Grundstiicksflache vorzunehmen.

Weitere Anpassungen werden nicht vorgenommen.

Berechnung Bodenwert:

Stichtag: 01.01.2023
Zonennummer: 89508010
BRW: 90 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: frei
Art der/Nutzung: gemischte Bauflache
GrundstticksgroBe: 1000 m2
Faktor: absolut:

Anderung allg. Wertverhaltnisse BRW-Stichtag -> Wertermittiungsstichtag 1,00 0
Entwicklungszustand 1,00 0
abgabenrechtlicher Zustand 1,00 0
GrundstlicksgréBe 1,00 0
Wohnlage/Immissionen 1,00 0

Anpassung insgesamt: 0
BRW (angepasst): 90,0 €/m?
BRW (angepasst, gerundet): 90 €/m?

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
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b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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13.3. Bodenwert

Nach der Anpassung des Bodenrichtwerts ergeben sich aus den
Grundsticksflachen nachfolgend ermittelte Bodenwertanteile:

Zu a):
Bodenwert
Resthof:
Fist.: (Teil-)Flache: Qualitat: BRW: Bodenwert:
53/5 660 m? baureifes Land 90-€/m? 59.400 €
Resthof gesamt, gerundet 59.400 €
Zu b):
Bodenwert
Garagenflache:
Flst.: (Teil-)Flache: Qualitat: BRW: Bodenwert:
57/5 110 m2 landwirtschaftliche Flache 90,00 €/m? 9.900 €
Garagenflache gesamt, gerundet 9.900 €

Der Anteil des Bodenwertes des Bewertungsobjektes a) Flurstiick Nr. 53/5
betragt rd. 59.400,-- € und flr das Garagengrundstiick b) Flurstlick Nr. 57/5
rd. 9.900,-- €.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&ude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Sachverstéandiger

Teil E Sachwertermittiung

14. Bodenwert

Der Bodenwertanteil fiir das erschlieBungsbeitragsfreie (ebf.) Grundstick a)
Flurstlck Nr. 53/5 liegt zum Wertermittlungsstichtag bei rd. 59.400,-- € und
flr das Grundstlick b) Flurstiick Nr. 57/5 bei rd. 9.900,- €.

15. Gebaudewert

Die Ermittlung der Baukosten stiitzt sich auf normierte Baukosten in einem
Normjahr (Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010, herausgegeben
durch das Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau).
FlOr diese normierten Kostenkennwerte sind Gebaudetypenblatter in der
Sachwertrichtlinie verdffentlicht. Der vorliegende Geb&udetyp wird hiervon
abgeleitet und anhand der-Bruttogrundflache des Gebaudes werden die
Normalherstellungskosten-berechnet.

15.1. Sachwertizum Wertermittlungsstichtag zu a)

Das gesamte Bewertungsobjekt wurde Mitte/Ende 19. Jahrhundert in
Massivbauweise errichtet,.und um 1972 um einen kleinen Anbau (am
Wohnbereich) erweitert.

Entsprechend der Methode des Sachwertverfahrens nach ImmoWertV § 36
werden ‘die Normalherstellungskosten nach den Vorgaben der NHK 2010
(modellkonform geman GAA) ermittelt.

Wohnbereich:

Das Gebdude wird sachgerecht in die Tabellen der NHK 2010
(Normalherstellungskosten) eingeteilt als Gebaudetyp 2.31 (DHH/REH,
Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, nicht
unterkellert). Hieraus wird der Kostenkennwert gemittelt. Der kleine
eingeschossige Anbau wird nicht separiert ermittelt, sondern flieBt in den
Ansatz des vorgenannten Geb&udetyps mit ein.

Der untergeordnet vorhandene Keller ist in den Ansétzen enthalten.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Ermittlung des Gebéaudestandards Typ 2.31 |
(nach 4.1.1.2 und Anlage 2 SW-RL)
Stufe
Kostenkennwert/ m» BGF Geb.Typ 1 2 3 4 5 €/m? 811
Typ 2.31 231 675 | 750 865 1040 1300 | anD 80
Standard nach Bauteilen 1 2 3 4 5 Wigungsanteil
Aussenwiénde 1,00 23% 155,3
Dach 1,00 15% 129,8
Fenster u. AuBentiiren 1,00 11% 95,2
Innenwénde u. - tiiren 1,00 11% 95,2
Deckenkonstr. u. Treppen 1,00 11% 95,2
FuBboden 1,00 5% 43,3
Sanitéareinrichtungen 1,00 9% 77,9
Heizung 1,00 9% 67,5
sonst. techn. Ausstattung 1,00 6% 51,9
Kostenkennwert (NHK 2010) 811
ermittelte Standardstufe 2,50
fiktives Gebaudealter (zum Stichtag): 50
standardabhéngige GNDl 80 80

Entsprechend der flr diesen Gebaudetyp dargestellien Kriterien der NHK
2010 und des Ausstattungsstandards wurde die resultierende Standardstufe
des Wohnbereiches mit 2,5 ermittelt.

Far freistehende-Ein- und ' Zweifamilienhduser sowie flr Doppelhduser,
Reihenhauser ist geméai.der Anlage 1-der ImmoWertV 2021 eine einheitliche
Gesamtnutzungsdauer von.80 Jahren vorgegeben.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen wird in Anlehnung an die
ImmoWertV aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter des Geb&audes am Wertermittlungsstichtag ermittelt.
Aufgrund des Gesamtzustandes und der Modernisierungen um 2012 des
Wohnbereiches setzt der Sachverstandige eine Restnutzungsdauer von rd.
30 Jahren an. Die urspriinglichen Restnutzungsdauern sind aufgrund des
Gebaudealters von tiber 100 Jahren bereits ausgeschopft.

Bruttogrundflache

Zur Berechnung der Normalherstellungskosten geht die Bruttogrundflache
des Wohnbereiches inkl. kleinem Anbau gemd&B Bauunterlagen in die
Berechnungen mit ca. 242 m? (ohne u.a. Balkon) ein.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind als ortslblich zu charakterisieren. Eine wertmaBige
Bestimmung zuziglich der bereits im Bodenwert enthaltenen
Herstellungskosten (u. a. fur allgemeinen Aufwuchs und allgemeine
Befestigung) wurde vom Verfasser mit pauschal 10% angesetzt. Die Tenne
und der Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich sind in"-den AuBenanlagen
enthalten.

Regionalfaktor

Der GAA hat einen Regionalfaktor von 1,008 ermittelt. Dieser wurde geman
laut Marktbericht nicht flr die Ermittlung-der Sachwertfaktoren zum Stand
12/2023 berucksichtigt. Somit wird-dieser Faktor mit 1,0 nachfolgend der
Bewertung zu Grunde gelegt.

Alterswertminderungsfaktor
Der Alterswertminderungsfaktor —entsprichtdem Verhaltnis der fiktiven

Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Baupreisindex

Die Ausgangswerte entsprechen-dem Bundesdurchschnitt fir das Basisjahr
2010. Sie werden durch Korrekturfaktoren an die regionalen Besonderheiten
und)an die OrtsgréBe angeglichen. Der Zeitablauf zum Basisjahr erfolgt
durch die ‘Hochrechnung auf den Wertermittlungsstichtag mit Hilfe des
verodffentlichten Baupreisindexes flr das Jahr 2024 des Statistischen
Bundesamtes. Die Baunebenkosten sind mit 17% in dem Ansatz enthalten.
Mit dem Baupreisindex (Neubau — konventionelle Bauart von Wohn- und
Nichtwohngebduden) fir das zuletzt verdffentlichte 4. Quartal 2024 (Index
184,7 fur Wohnbauten) wird der Bezug des Sachwertes (Normjahr
2010=100) zum Wertermittlungsstichtag hergestellit.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Gebaudesachwert zu a)
Bewertungsjahr 2025
Zweifamilienhaus (ja/nein) nein
Gebaudeart gem. SW-RL (Anlage 1) 231
Gebdudestandardstufe 2,50
standardabhangiger Kostenkennwert (NHK 2010) 811 €/m?
Bruttogrundfldche (BGF) 242 m?
Normalherstellungskosten des Gebdudes 196.262 €
Uber BGF nicht erfasste Bauteile (Neubaukosten) 2.000 €
u.a. Balkon, Markise
Zeitwert der baulichen AuBenanlagen (inkl. Tenne und Werkstatt/Lager/Garags 19.826 €
pauschal
prozentual 10,0%
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichenAnlagen 216.088 €
Regionalfaktor 1,000
Baupreisindex (Destatis, Basis 2021=100) zum Stichta 1,847 IV.Q 2024
Alterswertminderungsfaktor 0,3750
GND 80, Jahre
(modifizierte) RND 30 Jahre
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen u. sonstigen Anlagen 149.668 €
Bodenwert 59.400 €
vorlaufiger Sachwert 209.068 €

Der--vorlaufige Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen

Anlagen betragt zum Wertermittlungsstichtag
rd. 149.668,-- €.

Der Bodenwertanteil betragt zum Wertermittlungsstichtag

rd. 59.400,-- €.

Der vorlaufige Sachwert des gesamten Bewertungsobjektes zu a) betragt

zum Wertermittlungsstichtag
rd. 209.068,-- €.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)

bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Marktanpassung Sachwert

Aufgrund des auBerst individuellen Charakters des Hausbereiches wird eine
Marktanpassung des Sachwertes vorgenommen.

Im Bereich der Umlandgemeinden wurden ausschlieBlich Sachwertfaktoren
fir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet, nicht ftr. Reihen- und
Doppelhauser.

Far Ein- und Zweifamilienhduser in den Umlandgemeinden hat der
Gutachterausschuss in  seinem  Grundsticksmarktbericht  einen
Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert von rd.210.000 € von
durchschnittlich rd. 1,3 (Spanne zwischen rd. 1,0 und 1,55) abgeleitet.

Hierbei wird laut Angabe des GAA-deutlich; dass diese ausgewerteten
Objekte aus 2023 einer - hohen Schwankungsbreite unterliegen.
Entsprechende  objektbezogene Zu- und _‘Abschlage an der
durchschnittlichen Standardstufe sowie-an den ermittelten Sachwertfaktoren

sind markt- und sachgerecht vorzunehmen.

Fir das Bewertungsobjekt wird< der objekispezifisch angepasste
Sachwertfaktor gemindert im unteren Bereich mit 1,0 u.a. auf Grund der
wertbeeinflussenden Einflusse wie der Bauart als
Doppelhaus/Reihenendhaus;: der Bebauung in 2ter Reihe, der noch
vorzunehmenden RestfertigstellungsmaBnahmen im DG, der AuBenfassade
mit Faserzementplattenverkleidung, der Beheizung u.a. Uber Brennofen und
der zeitlichen Entwicklung als sachgerecht eingestuft.

| vorlaufiger Sachwert | 209.068 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,00 209.068
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 209.100 €

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Beriicksichtigung  allgemeiner und  besonderer  objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale:

Es sind besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale, die bei der
Ermittlung noch nicht erfasst sind, durch marktgerechte Zu--oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise zu bertcksichtigen.

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind
beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalteriing; ein tberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumé&ngel oder Bauschaden sowie von den
marktiblich erzielbaren Ertradgen erhebliche abweichende Ertrage.

Im vorliegenden Fall sind folgende Umsténde vorhanden:

. Restfertigstellungsarbeiten

Fir die MaBnahmen. (s. auch Kap. 10.)- wird nachfolgend eine
Wertminderung von pauschal 25.000,-- € in Ansatz gebracht.

In Abteilung Il-des Grundbuchs sind keine wertrelevanten Lasten und
Beschrankungen in Bezug auf:die’ Bewertungseinheit (s. Kap. 8.)
eingetragen.

Baulasten
Laut Auskunft der Gemeinde Ingoldingen liegen keine Baulasten weder zu
Gunsten noch zu Lasten der beiden Grundstlcke vor.

Sachwert nach Bericksichtigung der allgemeinen und besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

| marktangepasster vorlaufiger Sachwert | rd. I 209.100 €

allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (€) -25.000
Restfertigstellungsarbeiten -25.000 €

184.100 €

Sachwert / Verkehrswert a) rd. 184.100 €

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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15.2. Sachwert zum Wertermittlungsstichtag zu b)

Zu b):

Doppelgarage (Lager):

Das Baujahr der Doppelgarage ist nicht bekannt.

Das Objekt ist in der NHK 2010 am néchsten vergleichbar mit dem Typ 14.1
(Einzel-/Mehrfachgaragen).

Entsprechend der fiir diese Gebaudetypen dargestellten Kriterien-der NHK
2010 sind die gegebenen Ausstattungsstandards bei den genutzten
Gebduden mit der Standardstufe 3 einzustufen. -Die Kosten pro
Quadratmeter Bruttogrundflache (BGF) werden fir die Standardstufe 3 des
Gebaudetyps 14.1 mit 245,-- €/m? angegeben.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Far die bauliche Anlage wird von einer. Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
ausgegangen. Aufgrund. des -einfachen  Gesamtzustandes und der
eingeschrankten Zuwegungssituation  setzt der Sachverstandige, eine

Restnutzungsdauer von 5 Jahren an.

Die Ausgangswerte entsprechen dem Bundesdurchschnitt fir das Basisjahr
2010. Sie'werden durch Korrekturfaktoren an die regionalen Besonderheiten
und. an die OrtsgréBe angeglichen. Der Zeitablauf zum Basisjahr erfolgt
durch die ‘Hochrechnung auf den Wertermittlungsstichtag mit Hilfe des
verdffentlichten Baupreisindexes flr das Jahr 2024 des Statistischen
Bundesamtes. Die Baunebenkosten flr die Doppelgarage sind mit 12% in
den jeweiligen Anséatzen enthalten.

Die Altersabschreibung wird mit Blick auf die Konformitdt zum Modell des
Gutachterausschusses und den MaBgaben der ImmoWertV linear

vorgenommen.

Mit dem Baupreisindex (Neubau — konventionelle Bauart von Wohn- und
Nichtwohngebauden) flir das 4. Quartal 2024 (Index 184,7) wird der Bezug
des Sachwertes (Normjahr 2010=100) zum Wertermittlungsstichtag

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Sachverstéandiger

hergestellt. Der o0.g. Kostenkennwert des Jahres 2010 wird mit dem Index
auf den Wertermittlungsstichtag bezogen.

Die AuBenanlagen werden mit einem pauschalen Ansatz von:1% (einfache
Anlage) des Gebaudezeitwertes berlcksichtigt.

Die Bruttogrundflache der Doppelgarage (Lager) betragt ca. 30 m2.

Bewertungsjahr 2025

Zweifamilienhaus (ja/nein) nein
Gebdudeart gem. SW-RL (Anlage 1) 141
Gebé&udestandardstufe 3,00
standardabhéngiger Kostenkennwert (NHK.2010) 245 €/m?
Bruttogrundflache (BGF) 30 m2
Normalherstellungskosten des Gebaudes 7.350 €
Uber BGF nicht erfasste Bauteile.(Neubaukosten) 0€

keine
Zeitwert der baulichen Au3enanlagen 74 €
pauschal
prozentual 1,0%
durchschnittliche Herstellungskoesten der baulichen Anlagen 7.424 €
Regionalfaktor 1,000
Baupreisindex (Destatis, Basis 2021=100) zum Stichta| 1,847 IV.Q 2024
Alterswertminderungsfaktor 0,0833
GND 60 Jahre
(madifizierte) RND 5 Jahre

vorldufiger Sachwert der-baulichen AuBenanlagen u. sonstigen Anlagen 1.143 €
Bodenwert 9.900 €
vorlaufiger Sachwert 11.043 €

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen betragt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt
rd. 1.143,-- €.

Der Bodenwertanteil betragt zum Wertermittlungsstichtag
rd. 9.900,-- €.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Der Sachwert des gesamten Bewertungsobjektes zu b) betragt zum
Wertermittlungsstichtag
rd. 11.043,-- €.

Marktanpassung Sachwert

Sachwertfaktoren fir Garagen wurden vom -Gutachterausschuss nicht
abgeleitet. FUr das Bewertungsobjekt wird-der objekispezifisch angepasste
Sachwertfaktor mit 1,0 als sachgerecht eingestuft.

| vorlaufiger Sachwert | 11.043 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,00 11.043
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 11.000 €

Allgemeine und besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Zu DberUcksichtigen sind weitere wertrelevante Einflisse, insbesondere
weitere Grundsticksteile sowie grundbuchlich gesicherte Rechte und Lasten

In-Abteilung Il des Grundbuchs bestehen keine wertrelevanten Lasten und
Beschrankungen.

Baulasten
Gemal Auskunft der Gemeinde Ingoldingen sind fir das Bewertungsareal

keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Sachwert nach Bericksichtigung der allgemeinen und besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

| marktangepasster vorlaufiger Sachwert | rd. | 11.000 € |
allgemeine und besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (€) 0
keine 0€
11.000 €
Sachwert / Verkehrswert b) rd. 11.000 €

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,

Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Teil F Verkehrswert und Wertminderung

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder sonstiger
Gegenstande oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche; Verhéltnisse zu erzielen

wére.”

§ 194 BauGB

16. Zusammenfassung und Marktanpassung

Far die Wertermittlung ist die landliche Lage in der. Gemeinde Ingoldingen
am Rande an ein Sondergebiet zu beachten.

Der marktangepasste Sachwert.in Hohe von rd. 184.100,-- € entspricht etwa
dem Verkehrswert zu a) undin H6he.von rd. 11.000,-- € entspricht etwa dem
Verkehrswert zu b).

17. Ergebnis

Unter Beachtung aller Bewertungsmerkmale wird der Verkehrswert flr das
Objekt:

a) Grundstick, mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und
Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich) bebaut, Flurstiick Nr. 53/5, Gebaude- und
Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen, zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag 23.01.2025 mit

184.100,-- €,

in Worten: einhundertvierundachtzigtausendundeinhundert Euro, sowie

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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b) Grundstick, mit einer Doppelgarage (Lager) bebaut, Flurstiick Nr. 57/5,
Gebdude- und Freiflache, Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen, zum
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 23.01.2025 mit

11. -€

in Worten: elftausend Euro, bewertet.

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&ude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen



Mattheas Kichner {Gisachien M. GA WNIT131-25 Saile 36
Sachversigndoger

Teil G __Anhang

18. Regionalkarte

Fronld

Giumarhien doer den Verkehsowen aisnes mit ensm afen Exsemnes (sWohnoereich mil Tenne und Sol-\Wessal-(Caagentereich)
bebaaten Grundsiickss, Flurshick de. 5005, Gebdude- ond Frefiiche, Satrstaie 12 in BRSE Ingoidingen some
b enes mi sner Doppekgarage (Lager] behaden Gnmdstickes, Flursiiok B 5705, Gebdude. und Freflachs,
Harckaweq 9 In BB45S Ingoldingen
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19. Ubersichtskarte

m

12 I BR4SE

mud?ﬂtﬂtm_
Satrstaie

by eines mi sner Doppesigarage {Lager] behasten Gnmdsticioss. Flursiick fr. 5706,
Herchwweq) S In BB455 Ingoldngen

Gurarien dber den Viesiehimwen ajsnes mib snem afen BEausmnas
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20. Amtliche Karte Baden-Widrttemberg

Gurartien ber den Visiehimwert ajenes mil snem afen Baemnaes (Wohnbensich mil Tenne und Sl Wl Caragentersich)
Eebaaten Gnndsiickss, Flurshick M. 200, Gebaudes- und Frefliiche, Satrstaie 13 n BB4EE SO
b) =nes mE ener Dopreigarage {Lager] behaoten Gnmdsticies. Flumsiick B 570, Gebaude. und
Harckaweq 9 In BB45S Ingoldingen
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Sachverstandiger

21. Teilgrundrisse, Schnitt
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Obe rgesc NOSS (nicht auf Aktualitit und MaBgenauigkeit geprift)

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&ude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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N\, YN

Schnitt (nicht auf Aktualitat und MaBgenauigkeit gepriift)

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Gebaude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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22. Fotodokumentation, Foto 1 bis 9

1. Ansicht von Siidslidosten des Wohnbereiches mit Anbau

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Gebaude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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4. Ansicht des ehemaligen Stallbereiches von Nordwesten

5. Zuwegungsbereich von der SalzstraBe aus

6. Ansicht des ,Kirchweges® in Richtung Osten

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Gebaude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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7. Doppelgarage (eingeschrankte Nutzungsmaéglichkeit)

T AN

r e o H =

8. Umgebungsbebauung ,SalzstralRe*

9. Umgebungsbebauung ,Salzstralle*

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Gebaude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&aude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen
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Das Bewertungsobjekt wurde von mir am 23. Januar 2025
besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und

Verantwortung erstellt.

Stuttgart, 08.04.2025

Matthias Kirchner?®

* Zertifizierter Immobiliengutachter
DIAZert (LS) - DIN ENISO/IEC:17024
(Zert.-Nr. DIA 1B-268)

Immobilienwirt Diplom (VWA)

Diplom Sachverstandiger (DIA)

fir die Bewertung bebauter und
unbebauter. Grundstlicke sowie

fir Mieten.und Pachten

I'n''diesem Gutachten verantwortlich fir:

= Allgemeine Daten

- Mikroe- und Makrolage

- Datenrecherche

- Rechnerische Uberprifung
- Gebaudebeschreibung
-~Bodenwert

= Sachwert

- Verkehrswert

Gutachten Uber den Verkehrswert a) eines mit einem alten Bauernhaus (Wohnbereich mit Tenne und Stall-/Werkstatt-/Garagenbereich)
bebauten Grundstiickes, Flurstiick Nr. 53/5, Geb&ude- und Freiflache, SalzstraBe 13 in 88456 Ingoldingen sowie
b) eines mit einer Doppelgarage (Lager) bebauten Grundstlickes, Flurstiick Nr. 57/5, Gebaude- und Freiflache,
Kirchweg 9 in 88456 Ingoldingen



