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Gutachten Nr. 15

Wertermittlung vom: 10.11.2025

Wertermittiungsstichtag: 10.11.2025

Qualitatsstichtag: 10.11.2025

Auftraggeber: Amtsgericht Ub&rlmgen ‘
Vollstrecku ngsg&rlcrﬁ \\\\\‘ \\:\\
Eahnhufstraﬂﬁq Fd A
BB662 Dnarnn@p D)

Auftrag vom:

Mitglieder: ,[k*%l"‘g“i**‘ AN Tﬁumai &eiharie
N :,:_; \QShnsmgh Huber

N\ ~.~ Hans-Jorg Dieringer

Mﬂrtlna Ostermaler
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Einleitung

Der Schatzauftrag beinhaltet die Verkehrswertermittiung der Grurudsiﬂc:ka Flst.
Nr. 617, Im Gehren 10, Fist. Nr. 816 und Fist. Nr. 689/3 in E!ppllngem\ \

Das Flurstick Nr. 617 ist bebaut mit einem freistehenden, unterﬁaﬁéﬂnn mmhnm
mit ausgebautem Garten-, Erd- und Obergeschoss. (

\ — vl\

Bei dem Flurstiick Nr. 616 handelt es sich um ein unbebautaﬁ&augq{nﬁsﬁrck
N

Das Flurstiick Nr. 689/3 stellt eine Verkehrsflache dar ﬁﬂtl EIF!IBI’ Eﬂ’fahrtsﬂﬁcha far

Fist. Nr. 617). & \*x} X
,> \\\ i >

Flst. Ni 617 p ‘;i‘;:-: ) @ oD

Ausweislich des Em.anhﬁtzurtgw&rzmn.h-rﬁg der ar'gerh\;‘héen Badischen Gebaudeversi-
cherungsanstalt, der Bauakt  Sowie der Angaben des Antragstellers wurde das Ge-
baude im Jahr 1965 f&rtbgg lit. km vdahr 1&54 wurde eine Aufstockung genehmigt. Im
Jahr 1973 wurde d&r%@ller vor t;ler Garage angelegt.

Das Gaﬂeng-eschﬁ\is herfﬂg‘l‘m sﬂdimhen Beremh Uber drel ausgebaute Zimmer mit
\fﬂl‘gﬂlﬂgﬂﬂﬂr ﬁ-‘lanteila ﬁ;bequeh{af Terrasse. Das mittlere Zimmer ist mit einem
eigenen Bad {Q che, W@rausg&ﬂgﬁét ein Zimmer verflgt Uber ein Waschbecken.
Viom shd#a;{ﬂ:hen w h-ulqhi“ ‘aullerdem Zugang ins Freie, bzw. in ein an das
Wuhnge@wae anﬁeﬁayias Gaﬁmdwshaus

Inkoﬁ{dlrchun '(EB‘ das UI'II:EFQE‘EﬂhDEEEE befinden sich zwei Heizungsraume, ein WC
mﬁmtﬁrlmh&r”ﬁetﬂﬁung ein weiteres Zimmer sowie der im Jahr 1873 angelegte Kel-

A\ \_,v

Auf dem‘E:hﬁlzgrundamch besteht bereits vom Gartengeschoss aus Teilseesicht.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Vier-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad sowie einem
separaten WC. Bad und WC verfligen jeweils (ber eine natlrliche Beliftung. Das nord-
gstlich gelegene Zimmer ist vor dem Wohnungsabschluss im Bereich des Treppen-
hauses gelegen. Von den drei nach Slden orientierten Zimmern besteht Zugang auf
den Uberdeckten Balkon,
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Die Wohnung im Obergeschoss entspricht im Grundriss der Wohnung im Erdge-
schoss. Der Zugang erfoigt sowohl intern (ber das Treppenhaus als auch von aulen
Uber einen separaten Eingang an der nordwestlichen Gebdudeecke Uber einen Win-
tergartenanbau.

Im Flur besteht Uber eine Einschubtreppe Zugang in den flach ganai;g\tan;ﬁéchsprtz-
Vom Erd- und Obergeschoss besteht eine sehr schina, unuarbauham Tailsassmh'l

Garten- und Erdgeschoss sind zum Besichtigungszeitpunkt Fﬂarsiahand “Eha Wuhn ung
im Obergeschoss ist zum Besichtigungszeitpunkt wanmat&t N

Unterhalb des Wintergartenanbaus befindet sich eing Garaga rr:lt ﬂitanl-iraurn Weitere
Stellplatze sind auf dem Grundstick nicht vorhanden. Die Uberdachte Hofflache vor

der Garage stelt den Zufahrtsbereich zur G&mg& dar und hann mt:ht als vermietbarer
Stellplatz gewerlel werden. N e

Vorhandenes Zubehtr ist bei der \farkehrmve&ermﬂtlung F'u'chl b@fﬁékﬂb:htigt.

Fist. Nr. 616 .‘;'_3--5.”' N ﬁ‘iﬁi\j

Bei diesem E{:hatznbjekt\ hanﬂelt eF mu;h um. Emem E-aupialz in recht steiler Hanglage.
Das Grundstiick ist zum Besmhtlgungszeltpunkt stark zugewuchart

Flst. Nr. ﬁﬂ&ﬂ X

Das Gmndﬁtu{:h sﬁeﬂt gine trmtﬂrfﬁrrnlg verbreiterte Einfahrt fir die rechtwinklig ab-
zweigende E{Hﬁhﬁﬂﬂﬂnhe auf Fist. Nr. 517 dar. Die Einfahrt auf das Fist. Nr. 617 wird
i hl&rﬁumh E:rietchten

Die Verkehrswertermittiung erfolgt fir Zwecke des Amtsgerichts (Zwangsversieige-
rung/Aufhebung der Gemeinschaft)

Eigentimer der Schatzobjekite sind ausweislich des Grundbuchs Blatt Nr. 195 von
Sipplingen I, geb. und I. geb. .
geb. in Erbengemainschaft

Im Falle eines Zwangsversteigerungsverfahrens kann der ermitielte Verkehrswert er-
fahrungsgemal erheblich unterschritten wearden.
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Augenscheinlich nicht erkennbare Mangel an der statischen Konstruktion, an Rohr-
und Elekiroleitungen sowie anderen, nicht ohne Untersuchungen zu prifenden Bau-
teilen sind nicht ber(cksichtigt. Eine Haftung fir nicht augenscheinlich erkennbare
oder verdeckle Mangel, aber auch fir Mangel an nicht zug#ngllche&\ aut&ﬂan wird
ausdricklich ausgeschlossen. > \\
Die Bewertung erfolgte in dem Zustand. der bei der E-&Emhhgungﬁm 1{} 11 EEEE fest-
gestellt wurde. Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragstelier wederim Antrag
noch bei der Ortsbesichtigung auf Besonderheiten hlngmmﬁr noch sind solche der
Geschiftsstelle bzw. dem Gutachterausschuss aus Elgﬂﬁ{(ﬁuﬁnha uﬁhg“beha nnt oder
von diesem aus den allgemeinen Umstinden zu warmutaﬁ

I
NS S

Im Gutachten sind eventuelle Altlasten im Boden muht bemciialﬁttgt Es waren bei
der Besichtigung oberflachig keine Hinweise gyf—ﬂlﬂasten pfrlmnnhar

Im Gutachten nicht aufgefihrie unmnldr&che Leutungan émd w&rlm@ﬂag nicht beriick-
sichtigt.

\ A\ \_'v
A\ i\ e\ \\, -

Boden-, Tragfahigkeits- und Etandie\ﬁttgkaltswﬂersuchungen sind nicht Auftragsge-
genstand. Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf normalen Baugrund schlie-
Ben. Fur die Verkehrswertermittiting Mrerdah\dgahalb ungestorte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht alisdmcklmhm -Gutachten anderes erwihnt ist.
\{‘\ \\ A\ \\ \\

Unterirdische Bauwerke Mﬂda\LartungaQslnd im ‘ufurt-:iahrswert nur berlicksichtigt, soweit
sie dem Eutamteraumuhusa und s&&ner Geﬂﬂhﬂﬂsstelle bekannt waren und im Gut-
achten erwahnt sind. 0 KN

\\\ .| ) «,'x 3
Das Gutachten Bs‘FIJHt nicht- wmgk EIHEI' bauphysikalischen oder bautechnischen
Eaurtmlung diw\haullcharh@ agen. Der Gutachterausschuss geht bei seinen Uberle-
gungen qu einiem unl;aéenkluch&friustand aus. Die Prlfung von Schallschutz, War-
ma&nhul;: l{l'lﬂ Braknﬂscl'l\ulz 45’( mr',ht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

Dieses, Wer‘tgil ten ist I':em Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersu-
ﬂhm'ig etwmgéf auschaden oder Baumangel erfolgte daher nicht.

‘11'-‘-‘-‘.-i1‘5ufem irnﬁutachtan Angaben Uber Kosten von BaumaBnahmen oder Wertminderun-

gen wegen Bauschdden oder Bauméngeln enthalten sind, beruhen diese auf Ober-
schldgig geschatzten, durchschnittlichen Kostenrichtwerten. Eine Untersuchung bzw.
Begutachtung durch spezielle Sachverstandige erfolgte nicht.
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Rechtsqrundlagen fiir die Tatigkeit des Gutachterausschusses

« §§ 192 ff Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Eakann:tma-:hung vom
03.11.2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom Eﬂ_ﬁl\ﬁﬂzz (BGBI |
S 1353).

» Gutachterausschussverordnung des Landes Baden- Wﬂm&mberg 'v , !f "\‘.“:‘\L\v

» Satzung der Stadt Uberlingen Gber die Erhebung von Gal:rﬁhren fu(\Le},ﬁungen des
Gutachterausschusses Uberlinger See

N NN G o
Die Wertermittlung erfolgt nach den Eesﬂmmungﬁn deryd S~ SN

ﬁ\\\

« Verordnung Ober Grundsétze f[lrme%rmn‘ttung dt-.r Verhehrﬂwerm von Grundsti-

cken” {1mmﬂhllranweﬂarmmiungﬁﬁmrdn ungk- ImmuWart‘!.n'"j vom 14.07.2021 (BGBI
| S. 2805).

xl‘ ) \\ \ ;- e )
N RN

» § B Beriicksichtigung der ﬁﬂgemem&n@nd bea\nm?eren objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale P S DN
(1) Im Rahmen der 'J.:"Jhﬂ&nmtllm\gh sind Emnd\stﬁdmnemnmle Zu bericksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt gi ine Wartein‘ﬁms beimisst.
(2) Allgemﬂ|n3\[§m{}dstm:kan1érkmala wertbeeinflussende Grundsticksmerk-
male, die hmg,{ﬁyth’ch Art und Umfang au F dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regel-
mabig aum'ﬁtéri lhr ‘i\(aﬂ'krnﬂum wird bei der Emmittlung des vorlaufigen Verfah-
renswerts berlicksichigh” <
(3) B Eﬁuﬁﬁﬂf& ubgel-ﬁ:speztﬁame Grundsthcksmarkmate sind wertbeeinflussende
Gl‘ﬂﬁﬂ&fﬂdisme male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem je-
'I.I'HEI!IQEH Gr\und nhsmar‘r:lf]hlmhen oder erheblich von den zugrunde gelegten Mo-
_dellen udégﬁl@ﬁeﬁans&tzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
m\emmale kﬂnnen insbesondere vorliegen bei

\,@g@nndemn Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,
3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
{Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie
6 grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen,
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k liche Daten, Gebdudebrandversi r

Bewertungsobjekt{e): .
Fist, Nr. 617 Flst. Nr, 616 Fist N7, 689/3

Gemarkung Sipplingen Gemarkung Sipplingen Gemarkung Sipplingen
Im Gehren 10 Prigl Jm Gehren
Gebsude- und Freifliche Unland “Verkehrsflache
Eigentumer:

in Erbengemeinschaft

Grundbuch Zweite Abteilung (Lasten u

Siehe Einlage!

Baulastenbuch:

Kein Eintrag!

Den Hmalhut:hﬁ :

Kein Eintrag!

.Elnadisl::hié‘ Gebaudeversicherung

Einschatzung ab: 01.01.1967
Alter des Gebdudes 60 Jahre
Neubaukosten: 22 000 M x Index 22 .8 = 497.200,00 Euro
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Gutachten: Am Gehren 10, Sipplingen
Flurstiick Nr, 617
Bilder:

Siid Ost Ansicht

Mord West Ansicht Sid West Ansicht

Felleranbau




Gutachten: JIm Gehren 10, Sipplingen
Flurstiick Nr, 617
Bilder:

GG Zimmer 2

EG Kiiche EG Eltern



Gutachten: Im Gehren 10, Sipplingen
Flurstiick Nr. 617
Bilder:

EG Bad

o,

Og Wintergargen

OG Bad OG WC G Wohnen









Lage

Sipplingen liegt am nordostiichen Steilufer des Uberlinger Sees, dem rmrdwastllc:l"lan
Ausldufer des Bodensees, eingebetiet zwischen Natur- und Landschaﬁgkﬂhutzgehm—
ten. Die Gemeinde liegt zwischen Bodman-Ludwigshafen (ca. 4 km csﬂirzh} und Uber-
lingen (ca. 6 km westlich). v\\\;-,-ri» QAN

Die Gemeinde Sipplingen ist eine Seegemeinde mit rund 2.100 E,‘nwnhrﬂr =
Sie ist historisch geprégt mit ihrem Ortskern und den 'u'leraﬂ mﬁul@sﬁéﬂ Funden,
Sipplingen ist eine Gemeinde mit einem hohen Anteil Fmﬂenvememi Handwerkshe—
triebe und Obstanbau (Kleinbrennereien). Die Wa&a&er&nhahmestsﬂen und die Aufbe-

reitungsaniagen des Zweckverbands Eudansaﬁu«ﬁ%mmaﬁhfﬂum; befindet sich
ebenfalls auf der Sipplinger Gemarkung, W 7 -

\. w)J

\\\L "'
O =i

Ein gemeindeeigener Kindergarten EDWIE\-EQIHE Gmndsﬁh}ﬁe haﬁrvﬁenmch vor Ort, wei-
terfihrende Schulen in Uberlingen snma; Sﬁ;ml-:ar:h

Die Infrastruktur des taglichen Eedqrh\ht vnrhanden d:eser reinht von einem Lebens-
mittelgeschéft, Backerei, Alztpramsim hQ zum\f-‘nﬁbr = “

Sipplingen ist uerkehrsmﬂrslg\\qumh dig- E\?ﬂ alt mthlnrsaen Anschiuss an die Auto-
bahn A 81 E:ngen—Etuttgaﬁ qb*Em-l:Hach (8 km,‘l,\ N\

Die Gemeinde ist dber d&n.ﬁPNE vernetzt, ginen Anschluss an die Bahnlinie sowie
eine Busverbindung liagen vor. Durch die Echiﬂsanlegealeile bestehen Verbindungen

nach Bodman- Lu:lmﬁahafen und “f."lherhngan Der Bodensee-Radweg fihrt ebenfalls
durch Elpplmgen N /

<_‘ A

In der Erannmc[e Elnd am\\mfa ndhaﬂ, iww Yachthafen und diverse Sportaniagen bzw.
Fredzaltﬂtmﬁhtungaq m‘handan\\ >

H:rmshéhﬂrde ist da} Lanl:#ralﬁan'rt Bodenseekreis in Friedrichshafen.

N > \‘\\Y‘
NN

Q_;_ii:;: Iﬁna El;h%imb]ﬂhte liegen am &stlichen Ortsrand von Sipplingen.

Ehe Emﬁhlﬁﬂ-ung erfolgt ostlich Uber die Stralle ,Im Gehren®, die im Zufahrtsbereich
von Fist. Nr. 817 endet. Der Eingang zur Wohnung im Obergeschoss (Wintergarten)
ist Ober die Strabe ,Im Gehren" und die Verlangerung der ,OstlandstraBe” anfahrbar.
Im Bereich des Wintergartens geht die Ostlandstralie in westlicher Richtung in einen
Fullweg Ober, Sowohl die Strale Im Gehren als auch die Ostlandstrale sind als
Tempo 30-Zone ausgewiesen,

Die Topografie des Ortes ist gekennzeichnet durch einen relativ steilen Anstieg des
Gelandes ab dem Seeufer. Diese Situation bietet vielen Grundstiicken gute Sichtmog-
lichkeiten.
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Die slidostlich des Wohngebaudes liegende Zufahrt (Fist. Nr. 689/3) ist zum Hof hin
abfallend. Der Hauseingang befindet sich an der gstlichen Gebaudeseite im Oberdach-
ten Hofbereich. Uber eine Treppe im Bereich der Garage von Flst. Nr. 617 ist der Ein-
gang zur Wohnung im Obergeschoss im Wintergarten zusatzlich vnn@u&an fulllaufig
erreichbar. = ‘\;\"

Die Flurstiicke 617 und 616 sind nach Suden abfallend. &

Die Ortsmitte von Sipplingen liegt ca. 600 m Luftlinie in quﬂmhﬂ Rlchtﬁhg Sie ist
fulbiaufig in ca. 10 Minuten erreichbar. Hier befinden Slul'i\éiﬂ klndmgaﬂtn sowie die
Burkhard von Hohenfels-Schule {E-rund— und Hauptachuh‘rmﬂ der dangben liegenden
Turn- und Festhalle, Arzt sowie einige Elnkaufsmﬁgih:hkmmn \\

OPNV (Bahn, Regionalbus), eine Postfiliale E'QQ'HE‘EH‘IE AEﬂthveﬁe befinden sich im sid-
lichen Bereich der Ortsmitte; sie sind mit teilweise starkem Gefélle zu erreichen,
ebenso das Bodenseeufer mit Schrﬁsamegealelle dem\}-la‘fen und\FfElZEltElnnchtun-
gen, u.a. der Badestrand von S:pp!lngen N Pl .m

‘\!

In gstlicher Richtung beginnen in unmittﬁbaret Hﬂ he Zu t}an &chﬁl::ﬂhjsktan Wander-
wege in Richtung Hédingen und Eﬁﬁearnuhle N ;:-f >

Am nérdlichen Ortsrand !IErgetl mre: Spaﬁpl-atze nnrdﬂa‘.tlich das Gewerbegebiet Lan-
gerach. dORR N

\,
\\
\

Es ist eine sehr guta\rlﬂuga Dﬂmndlage wben
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Bauleitplanung

Die Schatzgrundsticke Fist. Nr. 616 und 617 liegen innerhalb des Eebauungsplane&
-Butze-Priel" von 2000 mit folgenden Nutzungsziffern: _

WA, Allgemeines Wohngebiet
GRZ 0,3 Grundfidchenzahl
E/D Einzel- / Doppelhduser

Fist. Nr. 617 Bestand

TH Traufhshe 428,50 m_ (-

FH Firsththe 429,70.m - )

GH Gelandehﬁh;n"ﬂﬁ,\gﬂ:Am_. 'ﬁa.zq m; 423,60 m
Flst. Nr. 616 . |

WH ﬂ_wg‘igﬁhﬁhe -‘IVI‘.EEj;?‘ﬁ'me “

Fi Fitsthohe 428,50 m_

GH . : \ Galﬁﬁaéhahe 43530 m

Lertungﬁrsﬂ-ht ZWIEGﬁEI‘I den Baufenstern auf den Flursticken 616 und 617 da rgestelif.
[ I{.an al '-:Erlﬁufl zwlschen den Baufenstern dber das Flst. Nr. 616)

~=Schr

Bei Einzelh&usern max. 2 Wohneinheiten je Gebaude
O offene Bauweise

Max. Gebdudebreite 12 Meter

DN 30° - 45° Dachneigung

SDAWD Satteldach/Walmdach
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Das Flurstlick Nr. 817 weist eine Grilte von 622 m? auf.
Das Flurstiick Nr. 616 weist eine Grélke von 178 m® auf,
Das Flurstick Nr. 889/3 weist eine Groke von 24 m?® auf.

Ermittiu er Baufenster

Fist. Nr. 617

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist mittels Eaugrenaan m mnam Eaufénster in der
Grofke von 16.50 mx 11,5 m = 188,75 m* ausgamasan TR X

Dies entspricht einer GRZ von 0,3 (189,75 m* : EEEm?].

Fist. Nr. 616

Das Baufenster von Flst. Nr. 616 wmsl von der Gmndstﬁdmgrenze zu Flst. Nr. 617
durchschnitten, Das Bauf&naier uuﬂ Flst Nr ﬁ1E Errslrec?kt sich somit auch auf das
Fist. Nr. 617. S ‘ AN

15mx?m+{1um325ﬂm 2} SN
105m* + 125Ekm _‘~*L-11T5|Bm‘=

Baufenster meil a

105 m? = {10 mx2'm .2}
105 mt= 10 N/ = 9500m:

DIEE Eﬂtspﬁd‘lt ﬁiner GRZ von 0,53 (95 m*; 178 m? ).
Die GRZ von 0,3 ist somit auch auf Fist. Nr. 616 realisierbar. Die GRZ 0,53 wird durch

die Festsetzung im Bebauungsplan auf 0,3 begrenzt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m*-Grundflache je m*-Grundsticksflache lber-
baut werden darf.
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Ermittlung der wertrelevanten Geschossfliche (WGFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Anzahl der Vollgeschosse sind im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt. Die Bebaubarkeit richtet sich nach der Fiﬁsj;-\\und Wand-
hihe. ,

Fist. Nr. 617 \\\}\;\:\\_ﬂ.;, ?, _Q

Die derzeit realisierte und zul4ssige wertrelevante Gaanhnssﬁachknzahl (WGFZ) be-
tragt bei einem anrechenbaren Gartengeschoss {E}S\anhgass}\mssa} sowie zwel Voll-
geschossen (VG) 0,69 WGFZ (0,3 GG + 1x EG 1-\11 0G = 2 3‘]3'{3 x 0,3 GRZ = 0,69).

g & \\ ) & %,
(> —\_ .\L“‘
DL (C40™ NN
™ o SN
Fist. Nr. 616 =N\ & £
‘l -‘; SN .\\\\ :

Aufgrund der Hﬂhenfeatsatzung&l(‘uw T&\GH} in ‘der vurlmgendﬂn Topographie ist
es fraglich, ob ein Voligeschoss und Daehgeschnﬁs f?{aﬁsmrbar sind. Flr die wertrele-
vante Geschossflachenzatil wird: ein Baltangas-cm\‘ﬁs mit 0.5 VG sowie ein Dachge-
schoss mit 0,75 VG z %;‘frkﬁ'% gelg@ﬂ\\ 1 EE‘Q‘JG? Somit betragt die zulassige WGFZ
0,38 (1,25 VG x 0,3 GRZ}. .0 N

OON v ({4
NS L s \\ ¢
\\\ (A

Die Gﬂmmﬂawﬁ'm stellt das von der zulassigen Geschossflache zur Grund-
sticksflache dar, \'\'; N b

" ~\u‘_

A W\ -

{ \\\' \< N3 & \\M\ \\
¢ (€A QN
AN N X
A '\‘\_‘ 4 (( *\_i L\

,q" N AN N\
, AN di=)) & V)
R >SRN AN

ﬁar baucée((tﬁéi"mn Einschatzung des Gutachterausschusses kann kein Planungs-
abgmad&mfdan

Das E;Eﬁilzobjeht liegt im Geltungsbereich einer Satzung von Sipplingen nach § 22
Baugesetzbuch fur die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teilei-
gentum vom 15. Januar 1990 (Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktio-
nen). Sie wurde am 7. Mai 2008 modifiziert (erganzt).

Zur Sicherung der Zweckbestimmung der Fremdenverkehrsfunktion unterliegt gemag

§ 1 Abs. 1 dieser Satzung die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum der
Genehmigung.
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Nach der bisherigen Genehmigungspraxis wurden zum Wertermittlungsstichtag fak-
tisch alle Antrage auf Zulassung von VWohn- oder Teileigentum von der Genehmi-
gungsbehdrde abgelehnt. Die im Jahre 2008 erfolgte Satzungsénderung eraubt Aus-
nahmen von diesem Grundsatz nur in einem sehr engen Rahmen,

e e

Das Flurstiick liegt nicht im Geltungsbereich des Eebauunguﬂanas Esilegt innerhalb
der Abrundungssatzung von Sipplingen, somit gilt § 34 Eaugmtzbuﬁa (im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil). Dies bedeutet, dass sich eine Bebauung, sofern diese
maéglich ware, sich nach Art und Umfang in die unﬁa}mndﬂ Eaﬁauuug ginfigen muss.

Serte 12




Ermittiung des Bodenwertes

§ 2 ImmoWertV

LDer Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhalinisse auf demendstﬁaﬂsmarkt
zum Wertermittiungsstichtag und der Grundstiickszustand zum Qualrteitsﬂll:hmg Zu-
grunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittiungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewshnli-
chen Geschaftsverkehr maligebenden Umstande, wie nach 'der allgsmemen Wirt-
schaftssituation, nach den Verhaltnissen am I"iapttalmarht \SUWIE m;mh den wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklungen des Gabmts“' A

§ 2 Absatz 3 ImmoWertV

JDer Grundstlickszustand ergibt sich aus der Gesamth«&lt der rﬂn:htllchen Gegebenhei-
ten, der tatsachlichen Eigenschaften; der sonstigen- Beschaﬁenheﬂ und der Lage des
Wertermittlungsobjekts (Grund Elumcsmarhmale] ‘

Zu den Gmndstﬂcksmemmalan kﬁnnen msb&snndera zéh‘len
1. der Entwicklungszustand, .

2. die Art und das Malk der hauhv::hen ndlr sunatlgEﬂ Hutzung.
3. die tatsachliche Nutzung, SN N

4. der beitragsrechtliche Zusta nd

5. die Lagemerkmale; -

und die welteren Grund sltu::kamerhmaie § 5}

§5 Absmi 1 Satz 1 -inirﬁﬁwwdr

Art und Mal!. der baulmhen ﬂder sonstigen Nutzung ergeben sich vorbehaltlich des
Satzes 2 aus. den fur die planungsrechtiiche Zulassigkeit von Vorhaben malgeblichen

. Worschriften des Stadtebaurechts und aus den sonstigen Vorschriften, die die Nutz-
_\ barkeit betreffen”.

§ 40 Absatz 1 und 2, ImmoWertV

.Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig Im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch an-
gepasster Bodenrichtwert verwendet werden”.
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Bodenwertermittiung

Flst. Nr.: 617 mit 622 m* Grundstiicksflache
Flst. Nr.: 616 mit 178 m® Grundstiicksflache
Fist. Nr.: 689/3 mit 24 m® Grundstiicksfliche

Grundstiicksform: Flst. Nr. 617: polygonal ’
Flst. Nr. 616 trap&zﬁ:nmg &P
Fist. Nr. 689/3: pnlygnn;}\

Nutzungswerte: Fist. Nr. 617: fratatﬁhendaﬂ %Iﬁhnhaus mit Garten-,

“Erd- und: Qherges:hms
Fist. Nr. 616: Etauplat:

Fist. Nr. 689/3; () unhehaut Eufahrtsrﬂﬂche flr Fist. 817

( N

Fist. Nr. 617 ‘ ) —
Der Bodenrichtwert beiragt aum 01 Q‘I E{I'EE flr. ::Iﬁn Berﬁlch des Schatzgrundstiicks
1.110,00 Euro / m? baﬁnlganden Nmztfngazlfﬁem Wohnen / 0,3 WGFZ (Richtwertzone
Hohen- und Emhtlage} Der Em!&nﬁnhhuen versteht sich im erschlieBungsbeitrags-
freien Zustand. ~( N

Die Eﬂtr&gsstﬂﬂe m S||:plingan teﬂlmrt daas die Erschliefungs- und Abwasserbeitrage
bereits abgeféchnet urld mhnben slnd sie sind im Bodenwert enthalten.

Die Lagemﬁrkmala ﬂﬁ Echﬂtzgrundsthckes entsprechen den durchschnittlichen La-
gewerten der.oben) genannt&n Bodenrichtwertzone. Die mégliche und zulssige Be-
baubarkeit des Grundstiickes weicht jedoch mit einer zuldssigen WGFZ von 0,69
. (siehe Eauleiiplanung} von den oben angefithrten Nutzungsziffern des Bodenrichtwer-

t&ﬂ rmt E-Fz 0.3 ab,

Somit IEI.‘ der Bodenrichtwert mittels Umrechnungskoeffizienten gemall Anlage 11
WertR 2008 anzupassen (5§ 12 ImmoWertV).

GFZ Umrechnungskoeffizient
Grundstlick 0.68 0,83
Bodenrichtwert 0.30 0,60
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Die GFZ-bereinigte Bodenwertermittiung betragt:
1.110.00 Euro / m* x 0,83 : 0,60 = 1.536.00 Euro / m?

1.536.00 Euro x 622 m?®

Fist. Nr. 616

1.110,00 Eura / m? bei folgenden Nutzungsziffern: wﬁhnen /0, &Wz {Rmhhl.rertznne
Hohen- und Sichtlage). Der Bodenrichtwert vemmm\slch lm\ﬁrﬂmlmﬂungshaltrags-
freien Zustand.

\\| ‘\f‘:”' ,; '-
\. : \\\L

Die Betragsstelle in Sipplingen teilt mit, dass die Ersf:hhaeﬁungs- urtﬁibwammem&ge
bereits abgerechnet und erhoben sind; ﬁeizhmd 1rr| Eﬂﬂeﬁwert Niﬂrm\tten

\\ P > _;:,

Bodenrichtwerte stellen dumhsdiﬁluﬂthe hﬂﬁﬂ‘h‘eﬂﬂ W\ Fur das Schatzobjekt ist
nach Auffassung des Gutad:teré&ssmusm\am Gmhq&ar steilen Topografie und des
Zuschnitts des thngrund&f&dfes vnn@{m‘n ndi EfQ[l Grindungsarbeiten und einer
eingeschrankten Seesicht (lediglich aus.der schm Giebelseite eines aufstehenden
Gebaudes) auszugehen Hierfur ist el((Lagaahsuhiag i.H.v. 30 % gegenlber dem Bo-

denrichtwert vorzunehmen. ( x\ N
§ #’.\"\\'\v C(Or
N \\
Der Iageberesmgl@ Endanwf betrﬁgl&nmtt
Bndennchtg(e& ¢ o \\\\ =1.110,00 Euro / m*

Lagﬂab@mau 30 %\ | \ N 333,00 Euro / m?

\\\ EANY,

inigt 777,00 Euro / m?

\"‘*?‘:-:Zﬁflllm mﬁﬁhﬁ}e und zuléssige Bebaubarkeit des Grundstiickes weicht mit einer zulassi-

gen GFZvon 0,38 {siehe Bauleitplanung) von den oben angeflhrten Nutzungsziffern
des Bodenrichtwertes mit GFZ 0,3 ab.

Somit ist der Bodenrichtwert mittels Umrechnungskoeffizienten gemalt Anlage 11
WertR 2006 anzupassen (§§ 12 ImmoWertV).

GFZ Umrechnungskoeffizient
Grundstick 0.38 0,64
Bodenrichtwenrt 0,30 0,60
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Die GFZ-bereinigte Bodenwertermittiung betrégt:

777.00 Euro/ m*x 0,64 : 0,80 = 829,00 Eurc / m*?

829,00 Euro x 178 m? =147.562,00 Euro

Fist. Nr. 689/3

Das Flurstick liegt aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Es ist nicht
als Verkehrsflache dargestelit, wird aber als verbreiterter Einfahrisbereich zur Zufahrt
auf Fist. Nr. 617 genutzt. Der Wert fir innerdrtiiche Verkehrsflachen betrégt ortsiiblich
90,00 €/m, Das Fist. Nr, 617 wird durch die verbreiterte Einfahrt aufgewertet. Als
Mehrwert fir Fist, Nr. 617 werden 100,00 E-’rmi als prlvate Eufahrls:ﬁache als sachge-
recht erachtet: ‘ | SN N

100,00 Euro x 24 m?

L _‘_",

In der Zweiten .nﬁ.btallung {Lasten und Beschrélnhungan} des Grundbuches bestehen
folgende E:ntragungen VN

Lfd. Nr. 4 N “(
Vormerkung auf Eintrbgung giner beachrﬁnht&n perstnlichen Dienstbarkeit (Abwas-
serleitung erGht} fur die- Gemelﬂds Ejppﬁngen aus dem Jahr 1987,

Das Leitu ngsrecht -rerlﬁuft Enﬂang der westlichen Grundstlcksgrenze von Flst. Nr. 616
und wn‘n‘t sw;h sumrt nlch*t auf den Verkehrswert des Schitzgrundstiickes aus.

DIEEE Lem.:ng‘ wurde nar.h Angahﬂn des Miteigentimers nie realisiert.

""“*‘*‘;‘i-Lfd Nr. E
Ewangsverstmgarungsvermem aus dem Jahr 2024, lastend auf den Flurstiicken 616,
689/3 und 617. Die Eintragung wirkt sich nicht auf die Verkehrswertermittiung aus.
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Ermittlung des Sachwertes

§ 35 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den ud»ﬂauf'gen Sach-
werten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus darn Bﬂdﬂnw&rl'
ermittait.” ‘

§ 36 Absatz 1 ImmoWertV

«2ur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerls der bauiu;han Anlag&n -ohnz bauliche Au-
Benanlagen, sind die durchschnittlichen Hamterlungﬁhuslan m’lt ‘dem Regionalfaktor
und dem Alterswertminderungsfakior zu rnultmlrziﬁmn ¢ \

§ 37 Satz 1 ImmoWertV

«Der vorlaufige Sachwert der fir dig jewemge Gebaudeaﬁt Dblmhen baulichen Aulten-
anlagen und sonstigen Anlagen st} gesundert Zu Eﬂmtteln Enwmt die Anlagen wertbe-
einflussend sind und nicht I:rerﬂrts ‘andamehﬁ erfasst wman

Der Altﬂr:sw&rtmmﬂarungsfaktur EH[‘EpﬂL‘.Fﬂ ::Jarrl Verhdlinis der Restnutzungsdauer
Zur Gesamtnuuungsdauar 2%

4 \‘u\‘u

§ 39 lmmuW’a v ,‘&‘f::_. S

it o Erm"tﬂung dea ubjadﬂspazihsch angepassten Sachwertfaktors ist der ermittelte
Sachwertfaktorauf seine Eignung zu prifen und bei EM-EIJQEH Abweichungen an dig
\ @&gabaqhgg’ﬁand es Wertermittlungsobjekts anzupassen.”
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Sachwertverfahren §§ 35 ff ImmoWertV

Flst. Nr. 617 — Im Gehren 10

Herstellungskosten als Mormalherstellungskosten, NHE 2000
Typ 1.13, Ausstattungsstandard mittel

I Bruttogrundflache:

444 18 m* x 1.123.00 € = 408 8B1400€
Il. /. Technische Alterswertminderung
Alter 60 Jahre / Lebensdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 20 Jahre = 65,63 % = 327.37200€
= 17144200 €
Ill. + Baunebenkosten
16 % aus 171,442 00 € = 27.43100€
IV. + Zuschlige zum Zeitwert . _
+ Nicht in Bruttogrundflache erfasst = 2.00000€)
+ Versorg. Einrichtungen >
« Gas = 1.080.00 €
« Strom = 4, 15000€
« \Wasser = 115000 €
« Kanal =-2.050,00 €
+ Aullenaniage = 4.30000€
+ Garage = 2.500.00 €
=14.20000 € =  1420000€
= Zeitwert der baulichen Anlagen = 213.073.00 €
V. +° Bodenwert = 855392 00¢€
= < “Sachwert = 1.168.465,00 €
VI.  Marktanpassungsfaktor 1.168.465,00 € x 1,05 = 1.226.888.00 €

Vil. Besondere objektspezifische Merkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

Abschlag fur fehlende ErschlieBungsbeitrage = 0,00 €
Unterhaltsriickstau = 40.000,00 €
Baumangel, Bauschaden = 80.000,00 €
wirtschaftliche Uberalterung = 40.00000€
Marktwert (Verkehrswert) = 1.066.888,00 €
gerundet =1.067.000,00 €
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Allgemeiner Gebaudezustand

Der Zustand und die bauliche Ausstattung des Schatzobjektes auf Fist. Nr. 617 sind
beim Ansatz der Normalherstellungskosten und der EEEIHUIEUHQEHN{B}\J&EFUEHEEW
tigt. Die tatsachliche Geschosshdhe liegt unter der durchschnittlicher ﬁeachnashﬁhe
des malgeblichen Gebaudetyps der NHK 2000, Dieser Umstand wyrdﬂ bei riarErrmtt-
lung der Normalherstellungskosten/ m?® Bruttogrundfiache herucl(smhhgt

Die bauartbedingte Gesamtnutzungsdauer des E::hﬂtznbwﬁtés bEE:ﬂ t\g&mﬁﬂ NHEK
2000: B0 Jahre. Das Schatzobjekt ist zum WEHEI'IﬂITIII.IBQ@Eﬂﬂ‘ItEg Eﬂ Jahre alt. Die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt somit noch ﬁﬂ\\.iahre G =

Die Ermittlung der technischen Altarswertrnlndemng\arfnlgte ﬂ‘acﬂ'l Anlage 8a WerR

\\

2006 (Ross). N N &
\7"-/' ‘:\ :\:\: N \\
Allgemein \\\ N = ()

NN \:\

« Dach flach geneigt, nicht |Eﬂhm- al ;

s Fenster teilweise emauerl {'mf ca. 35 Jmﬁmn niﬂhtgrastrlehan} teilwelse bauzeit-
lich (CH) KUY

s geringe HuEEndﬁmmHng QP

« elektrische Mariq&q dafai:t stlliqghgt W

. Hnlzttgp;hanhaun A

. vmra{skeller it Lmhlkuppaln zum Uberdachten Hofbereich

. 'E[Eptlanh‘&ys Fﬁuchtlgkaltsschﬂdan im Bereich der Treppe
\\E‘uizabpla\uungen

. ‘e Kleines Kellerabteil fur Mietwohnung

e Olheizung bauzeitlich, Abig-Brenner (stéranfallig)

Pufferspeicher fir zusatzliche Holzstlickheizung

Gasanschluss vorhanden

Thermische Sclaranlage (auler Betrieb)

Ehemalige Dreikammer-Klargrube unter der Terrasse wird als Zisterne genutzt

(Pumpe derzeit defekt)

« Terrasse mit Markise

- " @ I‘;‘.‘ﬁ
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Erdgeschoss

Zimmer im Bereich des Treppenhauses mit starkem Schimmelbefall {Auﬁenwanrd}
Elektrik nach Angaben des Miteigentimers emeuert
Baden teilwelse emeuert N
WC: unzulassige Wasserleitungsfihrung (Regenwasser aus Emteme)‘

Obergeschoss

Balkongelander llckenhaft 2

Balkonbriistung aufgrund Bodenaufbau zu me-.:bar ﬂ-mme am.feit:hende Absturzsi-
cherung/Bristungshdhe) %) N

Balkon mit Markise NN

Wohnzimmer mit offenem Kamin {abgesgruman} l.md‘ Etuckdﬁgka
Wasserschaden an Decken im Bad mﬂ Ethlal’zlmmmr (O
Obere Geschossdecke nicht lsuileﬂ N4

arage

= Montagegrube >
+ Massive Fauchﬂgkeﬁasch&dan <
. Fti]c:kw&mgar ﬂliaﬁkraum rnﬂ ﬂer Hunststﬂﬁ‘lanhs

( A
|

i run und Sanierungsbedarf

§8 Abaatz 3 lmmﬂWErtV

\ L* Y

iiiﬁ; Fnigendaf Uniarhaltungsﬁlau geht dber die altersbedingte Abnutzung des Gebiudes

==Y%hin aus Und ist deshalb beim Ansatz der Alterswertminderung noch nicht enthalten:

» Heizung
« Balkonbriistung /Gelander
= Malerarbeiten

Flir diesen Sanierungsstau ist ein Abschlag auf den Zeitwert in Hohe von
40.000,00 Euro vorzunehmen.
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Folgende Bauméngel, Bauschaden gehen Uber die altersbedingte Abnutzung des Ge-
baudes hinaus und sind deshalb beim Ansatz der Alterswertminderung noch nicht ent-
halten:

Bauliche Leitungstrennung von Frisch- und Regenwasser aus der .‘{mterna
schimmel UG/GG, Garage, diverse Raume
Futzabplatzungen

Rickbau Gewachshaus

Behebung Wasserschaden / undichtes Dach

Fir diesen Sanierungsstau ist ein Abschlag auf dEn Emm'er‘r in Héhe von
80.000,00 Euro vorzunehmen. :

Fur wirtschaftliche Uberatterungen in den Bereichen,

Elektroinstallation
Solaranlage

Teilweise Erneuerung Eﬁ&en
Erneuerung Hnlzfenster N

Ist ein Abschlag auf dﬁn Zaitwart |n H&he von40. DDD € vorzunehmen.
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Baubeschreibung

Bauart: Freistehendes 2 Familienwohnhaus mit einzelnen Zimmern im
Gartengeschoss -

Dach: Pfettendachstuhl mit Ziegeldeckung ohne Dammung

Mauemn: GG: aulken: Erdberiihrende Wande: Beton 30 cm, Ex- N
innen: Emgel 24 cm, 11,5¢cm A
EG, OG: aullen: Ziegel 24 cm, teilweise mit B{:m Auﬁbndammung
innen: Ziegel 24 ecm, 11,5 em

Decken: GG: Fertigbalkendecke p ;-‘:_:;‘__::_?‘»-
EG, OG: Holzbalkendecken

Treppen: Holzteppen, Einschubtreppe l'

Boden: GG: Flur, Raum 1, Zimmer 2,3 4, WG = Y07 Fliesen
Terrasse ( NS & 2 Betonboden
Keller N o (@ Ziegelboden
EG: Flur, Kiche _.ﬁ-;‘;_g. I ARS Kork
Zimmer N9 N PVC
Eitern, Wohnen, Essen Laminat
Bad, WC,Balkon . “\"??:.:». Q. "' Fliesen
OG: Flur, Kiiche,: EESEH Kork
'-.ﬂﬂnterg:arten Ealknn Terrasae B’ad WC Fliesen
Kind, Wdl‘lnen = Parkett
Eﬂﬁm IS 2 ) Teppich
Ins!mlatlnn GG 2 WG q ﬂldet, 2 PTsﬁulr 5 Waschbecken 1 Dusche,

Amgussheckﬂn
EG AWC, 1 Bidet, 1 Pissoir, 1 Waschbecken, 1 Doppelwaschbecken
L ‘1 Dusche, 1 Badewanne, 1 Splle, 1 Waschmaschinenanschluss
Dﬁ? 1 WC, 1 Bidet, 1 Pissoir, 1 Waschbecken, 1 Doppelwaschbecken
\ o 1 Dusche, 1 Badewanne, 1 Splle, 1 Waschmaschinenanschluss

-\Far‘rs\t:éf‘.:Hdizmrbundfansmr und Isolierglasfenster

Turen: Holzzargen mit Naturholztirblattern

Heizung: Warmwasserzentralheizung mit Ol als Brennstoff und Holzstickheizung
Gasanschluss: vorhanden

Stromanschiuss: Erdkabel
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Berechnung der Wohnfliche nach Wohnflidchen-Verordnung

(WoFIV)

Gru ndlaga der Wohnflachenberechnung ist das drtliche Aufmall vony 1& Tﬂ 2025

sowie Plane der Bauakie.

Gartengeschoss
Flur
Raum 1

Zimmer 2

Zimmer 3
Dusche
Zimmer 4

Terrasse

7,72 m*

3.93 m"

21
1,15 m*

400

841 m*

. (D80 N

| 347.m=

151 me SN

214 m=.

3,72 m=

m‘aa e
10.92 mi

\ 20,30 =

4,08 m=

0,895 m=

B. 88 m.-- i |

11,66 m?

841 m?

20,30 m*
16,32 m*
244 m?
14,23 m*

561 m?

2

4
E
L=
RE
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Erdgeschoss
Flur 341 m* 152 m= 518 m? 5
P + 083 m* 007 m= 006 m* Ot
+ 412 m* 152 m= 828 m* T
+ 158 m*  012m= 018 m (/)7 |
11,69 m‘i\ | m m?
Zimmer 403 m* 221 m= ‘»\k\tv NN 891
\\ x\ N P
Eltern 380 m* 525 m= i&ﬁé e,
+ 1,15 m* I]Eﬁnﬁ ~D.64 n‘?\\\
20 59’\@? 20,59 m?
\\ ) \\ N
Wohnen 5,35 m*. (417 m= ﬁim N
+ 2.83 rn“ OpD.5% m=
N© \ 2:;.,3;@5] = 23,75 m?
\9) \) - E\\\ _}j\\\:,,,v
Balkon 0.25° 3@& m* DEFE me () 3,69 m?
Q° A2 Nz
Essen N1 m) 265°m= 10,89 m?
o @° B e X
Lo N LN g
Kiche NN %ﬁﬁw\,\ﬂ'_y (258 m= 10,37 m?
535 m?
012 m?
523 m* = 521 m
2,59 m’
97,71 m*
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Obergeschoss
Flur 7683 m" 154 m=
Kind 404 m* 223 m=
Eltern 528 m* 3,85 m= 20,33 I"I‘I" N
+ 1,16 m* 056 m= ﬂﬁat,ﬁ,
20,97 m* =
\\\\ \'\\\'
Wohnen 538 m* 417 m= 2243 m’,
+ 284 m* 050 me 142 min
[A(I?;' S EEIBE_‘@-,E:
O ALY o
Balkon 0,25° 843 m*  17%m= 8 W
\\\ [l "\t a (¢ -T\\‘l\\ ‘\\
Essan 4,06 m*( 268 m=“’-* AN
1\\\ .\ “:\\L
Kiiche 404 m* 2 5‘{\, m= <<
,,‘\\ ) ‘{ﬂ\ \ '\v'\ "“‘l\
Bad kE.Eif:l m* 213 rrr= 25,01 m?
- \\\\&32 rnii" 035 rqs 011 m?
Q. 1) ¢ o, o ! 4,m ml —
N \\‘\_ O EAN
Oi\\xf‘ (€ \\ :
WwC AR Edﬂ m o1t m=
{“_“\‘1‘} Q:_‘ ), =
Wntﬁrgart&na‘:{i*tfh ED‘;& ™) 4 I;lﬁ ¢| 285 m=
D >
Terrasse( 025 .m: m* 345 m= 3,98 me
\\\\\ b \@25‘ g 45 m* 003 m= 0,34 m?
A e D 25 444 m* 074 m= 082 m?
; f;\\&' AN 514 m* =

AN Eusammahstelhng der Wehnfla-

che
GG
EG
oG

m.i

ml’

23,85

3,69

10,88

10,38
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Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277

Grundlage der Bruttogrundflachenberechnung ist das ortliche Aufmall vom

16.10.2025 sowie Plane der Bauakte.

GG 13,30 m* 10,17 m=
GG Keller + 860 m* 400 m=
EG + 13,30 m* 10,17 m=
oG + 13,30 m* 10,17 m=

13526 m?

S 3840 m?
135,26 m?

13526 m?
444,18 m*
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AuBenanlagen

Teerflache S
10,50 m* 5,00 m= 52,50 m*

+ 1300 m* 310 m= 4030 m* | (v

92,80 m* _30,00€ =("2.784.00€

(C o>

. & N/
S ™

Hoflberdachung mit Plexiglasdach o D
LD AN 500,00 €
2 BetonauBentreppen N2, I
\ R 1.000.00 €

K ®*
NI\ 4.284,00 €

% U gemndet  _4.30000€

o ) AN AN
BN (€
iy —~

\ ) . NSy &

. NS :

& \>
N &
_\ =N AN
\ N \\, FA ‘\\u“_ )
> (™ N
\ ) NN

(( A )

N\ e A y
W) o (RN

)] A

Nl

G W N

(¢ SN

\ AN

Seite 27




Gutachten: Im Gehren 10, Sipplingen
Furstiick Nr. 617
Grundriss Gartengeschoss M. 1: 100
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Gutachten: Im Gehren 10, Sipplingen
Flurstiick Nr, 617

Grundriss Erdgeschoss M. 1; 100
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Gutachten: Im Gehren 10, Sipplingen
Flurstiick Nr. 617

Grundriss Obergeschoss M. 1: 100
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Gutachten: Im Gehren 10, Sipplingen
Flurstiick Nr. 617

Schnitt M. 1: 100
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Ertragswertverfahren

§ 27 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV

m Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marhtuhhl:h EFIIB”J-E—
rer Ertrdge ermittelt.” XA NN

§ 27 Absatz 2 ImmoWertV

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage dfes:!u ermittelnden Bodenwerts
und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und dﬂs nh;ektspezmsch angepassten
Liegenschaftszinssatzes ermittelt.”

§ 31 Absatz 1 und Absatz 2 Satz 1 Immqunv Y Ny,

Der jghrliche Reinertrag ergibt sich: aus dem jﬂhﬂlchen Ftnhﬁrlmg al:rzhglt:h der Be-
wirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bm nrdnulngsgamﬂllar E-ewmschaﬂung und zulds-
siger Nutzung marktlblich erzielbaren Ertriigen, hierbei sind die tatsachlichen Ertrage
zugrunde zu legen, wenn 513 marl-:tublmh &rzbalhar "s-hﬁd 4

§ 32 Absatz 1, san'i!ﬁﬁi—nnwﬂn}‘

..Eewrrtschaﬂung&kﬂsfen sind die f[]r gine nfdnungsgemﬂﬂe Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelm afigen Aufwendungen, die nicht durch Umilagen
oder snnshge Knstenﬂbﬂmahmen geﬂeckt sind.”

§ 34 Aﬁsaﬁ 1 lmﬁ;ﬁmrw |

.‘ ‘,EE{‘ Hap:lahalﬁfung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
\ Hestnutmngﬁdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes

~=zugrunde 2u legen.”
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Ertragswertverfahren (§§ 27 ff ImmoWertV)
Fist. Nr. 617 = Im Gehren

. Jahresrohertrag (5 31 ImmoWertV)

MNutzungswert / Jahresmiete {Nettokaltmiete) W
730,00 €

Gartengeschoss B1,16m*x B00€ =
Erdgeschoss 97,71 m*x 10,00 € ={ 977,00 €
Obergeschoss 109.06 m* x 11,50 € =.1.25400 €
Garage 1 x 80,00 € = G0.00€
N = 3.02100€
X 12 Mnnaler,; NS =36.252.00 €
Il ). Bewirtschaftungskosten (soweit ni-:ht:ﬂ.mﬁg&féhﬁli-"7
1.) Verwaltungskosten P ]
3.) Instandhaltungskosten
3.) Mietausfalliwagnis
4.) Betriebskosten = @ o
=17 % (siehe Seite 304bs)3) - (7 = 6.163.00
= Reinertrag - [ AN o X = 30.089.00 €
. . Eu«dunwuﬂg X
‘u’erzmsung E 'Efa aua 955 392 Dﬂi = 19.10800 €
.= vnmiﬂdnmr Elnnrtrag = 10.981,00 €
V. x vgwlgr_r_ﬂ_ tiger ~ 16,35
hal Restnutzungsdauer 20 Jahre
N\ und Em&aatz 2 % = 17953900 €
= Ertragawert der baulichen Anlagen = 17953900 €
Abschlag nach § B (3) ImmoWerty = 160.000,00 €
+ Bodenwertanteil = 0553892 00 €
VI. =Vorldufiger Ertragswert =974.931,00 €
Vil. Marktanpassungsfaktor 1,0
Vill. Marktangepasster vorldufiger Ertragswert =974.931,00 €
+/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale =  DO0E€E
IX. Ertragswert = 874.931,00 €
Ertragswert gerundet = 975,000,00 €
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Die im Ertragswertverfahren angesetzten Nettokaltmieten entsprechen dem ortsubli-
chen Niveau fir vergleichbaren Wohnraum und sind daher gemal § 31 Abs, 2 Im-
moWertV als marktiblich erzielbarer Ertrag anzusetzen. Bei der Ermittiung der orts(ib-
lichen Nettokaltmiete wurde der qualifizierte Mietspiegel Sipplingen beriicksichtigt.

Der Liegenschaftszinssatz entspricht dem ortsublichen Niveau flr ﬂarﬁi‘alci]barﬁ Im-
mobilien (siehe Grundstiicksmarktbericht Gutachterausschuss Ubeﬁlﬂger see);

Die im Ertragswertverfahren angesetzten Eewartﬁnhaﬂungshﬁ:sten wurden nach An-
lage 3 zu § 12 Absatz 5 ImmoWertV ermittelt.

Die erforderlichen Abschlage fur Unterhaltungsrickstau, Eaumangal unr;l Bauschaden

sowie wirtschaftiche Uberalterung (siehe Seite 20 und.21) in Héhe wvon
160.000,00 Euro wurden beim Ertragswamrerfahmﬁ barucksil:hhgl I[E-IEI'IEI Ziffer V).
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Ermittlung des Verkehrswertes

§ 194 BauGB Verkehrswert &2
N
[Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in tem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6&hnlichen Geschaf&(azhahr ‘nach, den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstiger Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
rmtliung ohne Ricksicht auf ungewbhnliche oder parsﬁnl:cha&‘arha!ml\iﬁﬁ 2Zu erzielen
e N
§ 6 Absatz 1 ImmoWertV i \ A >
.Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das vergiemmﬁrw\aﬂahrgmmas Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Ant des Wem%ﬁhi@snb}ahm unter Betﬂd?:sbchngung der im

gewdhnlichen Geschaftsverkehr b n G&gﬂuganheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesas  der E\Ignung der Iur Verflgung stehenden

Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu hegrﬂndan | .f \\

Aus den vorstehenden Ennrﬂ}uhnan Em&hah srr:h ﬁ\(\das Grundstiick Flst. Nr. 617

folgende Werte: dONN 7 N N

S : QR
RAZSE ‘\\\ Do A

5§d1weriverfahran-\x_x “\‘_\‘:; ' G ‘}\ g ”\\

Zeitwert der bauhﬁhen Anlagen - :v‘\_\\;_-,» = 213.07300€

Bodenwert _ ) o () = 95538200 €

Sachwert % NF @ N = 1.168.465,00 €

Marktanpas}ungsfaﬂtut\ , \\\\ x 1,05 = 1,226.888,00 €

Untemaltm.'rukatau ' \"1. N =  40.000,00 €

Baumangel, Bauﬂﬂﬁden N = B0.000,00€

wirtschaftliche Uberalterung = 40.000.00 €

M&ﬂttwarl Wﬁﬂs&hmwer‘t} = 1.066.888.00 €

-‘3i*ﬂerundm = 1,067.000,00 €

Erragswertverfahren:

Ertragswert der baulichen Anlagen = 179.539,00 €

Abschlag nach § 8 (3) ImmoWertV = 160.000,00 €

Bodenwertanteil = G5538200€

Ertragswert = §74.931,00 €

gerundet =_975.00000€
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Verkehrswert (Marktwert)

Das Vergleichswertverfahren konnte aufgrund nichl ausreichender, Anzahl an

vorliegenden Vergleichspraisen gemal §§ 24 und 25 ImmoWerty n]r.:ﬁ‘l anga‘wandt
werden. .

Fist. Nr. 617

Nach den Marktgepflogenheiten und den Weﬂermnﬂunggunrschnften |5t zur Verkehrs-
werlermittiung eines Ein- oder Ewerfammenwnhnhauaﬁ grurtdsﬂlzh-:h das Sachweri-
verfahren anzuwenden (§ 35 ImmoWertV) N~ ,

Beim Sachwertverfahren ist zu beurtellen, ob E-Iﬂh die %ﬁﬁhwena{&mstanrwerte} am
Grundsticksmarkt als Verkeh rswerte realmaren Iaﬂﬂﬂﬂ.

{ NNy €
{

Bei Ein- und Ewenlamnmnhausgrunﬂa{ﬁcken I::eir&gt heu Sachweﬁergebmssen in ver-
gleichbarer Héhe und Lage der Immobilie auswelslich ﬁmﬁmndsm:ksmarktbennhts
des Gutachterausschusses l]hsrlinger ‘See Marktanpassungsfaktoren um 1,05
(Quelie: Grundsmchﬂmarlctbenﬁht Gut&chtﬂ:‘ausschusa Uberlinger See).

Diese Maﬁmnpassungsfaktﬂran sﬁﬂilan r.taﬁ ‘u’Emaltms zwischen Kaufpreisen (Ver-
kehrswert) und Eaﬂhmnen dar, :

Derim EEEHWEI'E'I.I'ﬁfthrErI arrmtsteite Uarhaﬁrswert ist somit markt- und sachgerecht.
Das Ertragﬁwefwerfahren wurde :u I{ﬂﬂtrnlrzweakm durchgefihrt.

Die Ergehmsse dﬁr l:nex der Geamaﬂssteﬂe des Gutachterausschusses gefuhrien
Kaufprmssammiung sind bei der Wertarmittlung ber(cksichtigt.

o\ ruarmhmwart (Markiwerl) betragt somit

1.067.000,00 Euro
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Flst. Nr. 516 (Bauplatz)

Der Verkehrswert (Marktwert) batragt

147.562,00 Euro

Flst. Nr. 689/3 |private Verkehrsflache)

Der Verkehrswert (Marktwert) betragl

| Eiuﬂ‘tﬁﬁ-Eum-_, _ s

Bericht zu den im Schreiben 'mm EB 03. 2&25 EIE-E- Uﬂilatreai-:ungsgenchts aufgefihrter
Frage d): O

d) ein Verdacht auf,l-;ajgsahwamrﬁfi;{‘hicht Eﬁ-haml.

Feststellung zu' dﬂn im S{ﬂ"ir&lban vam. 28, 'IJE'- 2025 des Vollstreckungsgerichts aufge-
fithrien Fragen ahbis g N o

a. H’.ﬂm "ufe.rd acht, auf Artlas’ten,ui S.4 des Gutachtens (Einleitung).

b. }_‘u"aﬂ.n.lattar lﬁgt nlml o,

R\ ) 'Dem ﬁutachtﬂrauss::huss liegt kein Migtvertrag vor (lediglich temporare Unterbrin-
SN\ gun_g_ als Brandopfer in der Wohnung im OG)

d, Eine Wohnpreisbindung nach § 17 WoBindG besteht nicht.
2, Es ist kein Gewerbabetrieb vorhanden,
f. Essind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden

g. Dem Gutachterausschuss liegt kein Energieausweis vor,
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Festsetzung der Schétzgebiihren

A) N Satzung, nach ermittelten Werten = (0,00 €

B) It Gesetz Uber die Entschadigung von Zeugen und Sashmgtﬁn&iggn »f»{,.‘:ﬁ-{ﬂza.zﬁ €

Oberlingen, den 16. Mérz 2026 N @ O

Geschéfisstelle des | (7
Gutachierausschusses:

s

Datermﬁigf

#
i

Dieringer

f N\
\ Y

gﬂmﬂﬁﬁﬁﬂgé&gm
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