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Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes
gem, § 194 BauGE

Objekt Wohnhaus als
Mehrgenerationenhaus
mit 3 Wohneinheiten

Stralla Untere Blatt 14

Ort 78253 Eigeltingen

Flurstick 2870

Bundesland Baden-Wuriemberg

Basichtigung 22052024

Besichtigungsumfang Innen- und Aullenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag 22 052024

Qualtatsstichtag 22 052024

Auftraggeber Amtsgericht Uberlingen
Vollstreckungsgericht
Az 3K 14/23

Bahnhofsirals @
85662 Uberlingen

Auftragnehmer Alexandra Kleindienst
Gramergasze 4
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+48-B302 2605198
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Sachverstindige Alexandra Kleindienst

Verkehrswert 575.000 €
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1  Ubersichtsbiatt

Wohngebaude mit 3 Waohnainheiten als

Objektart Mehrgenerationenhaus

Objektadresse Untere Blatt 14 ‘
78253 Eigeftingen

Chjektdaten: Baujahr =\ bl
fiktives Baujahr @ :i"i;r -.\TEBJ

~ \.'., ), \\ \

Gesamtnutzungsdauer ~— B0 Jahre
Restnutzungsdauer: > 40 Jahre
Gebdudealtar: 44 Jahre

Grundstuck: FlurstUcknummer: \\ 2370

Flachen u. Stellplaize: Gmndsm-:hsgmﬁﬁ 203 m?
anugn@ﬂm 596 m?
mnmﬂmme \ 263 m*
Pmmimsmng@ue 1 Sti.
Carpart |\ 2 Stk
&‘ajraga {mng@s\ﬂﬂmnkl wg" i 2 St

_~,, \> R
\\\
Bewertungszweck Errn}[‘(iung de.&’ufﬁmehrawer‘te«s zum Stichtag 22.05.2024
Bewertungsstichtag 22‘05 2024 .

Qualitatsstichtag NQ 05 gum _

108,360 €
S80.642 €

575.000 €

Erssedit am 17.06 2024 Solie 3 von 39
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2 Allgemeinen Angaben
21  Inhalt und Aufbau des Gutachtens

Bei dem vorhegenden Gutachten handelt s sich um am Guiachten zur Ermittiung des Verkehrswerts (Markt-
werts) gemall § 184 BauGB Das Gutachten st auf der Basis der Immobilenwartermitiungsyverordnung (Im-
moWWert' 2021) und den Musteramsendungshineezen zur ImmoWerty' 2029 rlmmanf'm_ sofern und soweit
diese In Kraft getreten sind, erstelil. NN

Gemalk & 10 Abs, 1 ImmoWerlh' st der Grundsatz der Modelkonformital zu hganhten 'In ﬁ 151 Aﬂs 2 Im-
materty’ 2021 wird dieser Grundsatz wie folgt refativiert

Wenn fir den malgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittiung e;fnﬁleﬂu::hen Darm vnrhagen dia
nicht nach der ImmoWertV ermittelt wurden, st bei Anwendung dieser Daten'im Rahmen der Wertermittiung
von der ImmaWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahnung des Grundsmzes ﬂer Mnlig{l‘rimnfﬂfrmtﬁ-t erforderlich
ist { Pricrisierung der Modellkonformitat). 7

Machfolgend wird der Auftraggeber immer als Aufraggeber und ﬁm‘ Eachvarsmraﬂlgg immer als Sachverstan-
diger bezeichnat, unabhangig davan, ob es sich um eine oder manmre wamn:ﬁa, mannliche, juristische Perso-
nen, um Unternehmen, Institutionen oder Beharden handell D) .

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind I'I"IErEEI'III‘IEIF Erﬁteﬂt B}E Werts: '(-*Emen i1d R bis auf zwel
Nachkommastelien dargestellt und berechnet Es kann daher versinzait 2u Rundungsdiffierenzen im Nachkom-
mastellanberaich kommen Die Rundungsdifferenzen sind: vemanhlass;ﬁbar g&rmgumﬁ haben daher keina Aus-
wirkungen auf das Endergebnis. den Verhehfﬁwerl EMdfkbﬁeri}

Das vorliegende Verkehrswertgutachten 5t kﬂln ﬁﬁlasten- ﬁﬂusu bstanzs, Elauﬁl:haden oder Brandschutzgut-
achten Uberprifungen und Untersuchungsn, die (ber denm iblicher Wmifang eines Verkehrswertgutachtens
hinausgehen wurden vom Aufh':aggeber n&nl ‘beauftragt.und vom {iaushversr.and-gen nicht durchgefihrt. Dem-
entsprechend wurden bei der Orts- usd, Db;ehﬂ:eslcimgi.mg keine bautechnischen Untersuchungen durchge-
fuhrt Das bawartungsralevante Grqndﬁlimk und dia baulichen mragem wurden moht hinsichtiich Schadlingsbe-
falis, gesundheitsgefahrdender Stoffeoder evtl. vorhandenér Alftlasten und Kontaminationen untersucht Die
Funktionsfahigkeit aller gehaudébmﬁnngnnen» unu‘smsh;jgn Anfagen und Leitungen wird vorausgesetzt. Eine
Uberprifung der Aniagen u*ri'ci émmg:en maqﬁ-Er daﬁ augans::hemhch faststelibare hinausgeht, wurde nicht
durchgefihrt. o \ 4

Fir Angaben, die unmlﬂuhtmgggmh,tr dle Werlenmltlun-g zur Verfigung gesteilt wurden und die vam Sach-
verstandigen nicht aof. EﬂSIH urrahhﬂflﬁiger Msmn:rte oder augenscheinlicher Feststellungen uberprift werden
kannten, wird keine Ewahﬂaistl.mg Ubernommen. Dies git u a. for Angaben zum Grundbuch. zu Baulasten. zu
Fiachen, zu Ammen Zum penh{mslschﬂmzum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Oris- und Cbiektbesichii-
gung nichi, zt{g&lnglluh waren-und daher nicht besichtigt werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der
Basis van P!aniﬂmhnung&n {Grundnssplﬁne Lageplane etc.) den Eindricken aus der Ortsbesichtigung wund
slatistizch. abgeslc‘:tanhn Merhatniskennzahien (Ausbauverhaltnis) auf Plausibifitat geprift. Die im Gutachten
angagabgﬁan Flat:hgn sind daher fir die Zwecke einer Wertermittiung hinreichend genau.

,‘Es -.vm: far, mas\u Mﬂarmuulung vorausgesetst, dass die ber der Ortsbesichtigung angetraffene brw. die aus
Tden Unmnagen 2l entnehmende Nutzung genshmigt ist und die behordlichen Auflagen erfullt sind. Des Wede-
ren wird davon ausgegangen, dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs und dem Werermitt-
lungsstichtag keine wertbesinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorgenammen wurden

Das Gutachien ist nur zum bestimmungsgematen Sebrauch for dig im Auftrag fesigeleglen Zwecke des Auf-
traggebers vorgesehen, Eme zweckentfremdete Weitergabe an unbeteiligte Dritte erfolgt ohne Gewahr
undioder Haflung seitens des Sachverstandigen, Das Guiachten bleibt das geistige Eigentum des Sachwer-
standigen

Erstellt am: 17.06.2024 Seite 4 van 3%
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2.2  Auftrag und Zweck des Gutachtens

Ermittiung des Verkehrswertes der Liagenschaft Untera Blatt 14 in 78253 Eigeltingan zum Wenermittlungs- und
zum Qualit#tsstichtag 22 052024 als Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft.

2.3  Definition Verkehrswert (Markibwert)

Der \erkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkl. auf dér sich die Ermittiung
bezieht im gewchnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten Uad' tatsachiichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des suﬂﬁﬂgan Gagmatarmas der
Wertermittiung ohne Rucksicht auf ungewonnliche ader parsoniiche Uerhéﬁnrsa&:u erzuelem w.!re ca

2.4  Orizsbesichtigung

Dbjektoesichtigungstag. 2205 2024
Besichtigungsumfang Innen- und Aullenbeagchhg‘tlng

Die Betelligten wurden mit Schreiben vom 04.04 02024 zum Bﬂsﬂm‘un am 8. 0 2024 geladen. Aufgrund van
Urlaubsabwesenheit des Verfahrensbevollmachtigten des ﬁeﬁ!r‘agga n&swrda da{ Ortstermin verschoben
und mit Schreiben vom 0305 2024 zum Ortstermin any 22 052024 emaul geladen Die Besichtigung erfolgte
In Arwesenheil aller Beteifigten und deren varfanrammnﬂma:htlgtm TalT ] dgg Uﬁtelzemh AErin

25 Unterlagen

Grundbuchauszug vom 14 112023, BIIHINI Etgﬁmngen D

~  Auszug aus dem Lbegenschaﬁshammﬁr o IIIIG I}# 2024 [F,Iu{kaﬂa und Flurstickenachweis), Landrats-
amt Kanstanz \ ' \

Mistwertgutachten vom EE 32.2024 sy Mathlas Elagm'

- AusEige aus der Ewakw@anunteﬂamn Fla:rtanuaf&cnnungen Genehmigungsheschaide u.a )
Baulastenauskunft 'fam{ﬁ IEI-'-1 zcm G&mmmﬁmamai‘tung Eigaltingan
Eehmdaﬂauskmnﬁn Zum Eaursm‘li Ergﬂhljﬁﬁungsknsten Altlasten und Denkmalschutz

Auskunft 2y ’u"&rhaqupl'EEen '!ErgIE*ct{tgaTe: Grundstucke (regativ), zu Bodenrichiwerten und Sachwer-
faktoren ﬁémEmsamaa- Gutaﬁhter&umrhUm Bodenses West”, Radoifzell

- Fiecheroheﬁ Iu 5t'nhtag:s-aittuelien I’E‘auﬁpnrﬂﬂen in Bezug auf hinreichend vergleichbare Objekia bal Mark!-
analysten regmnal und lokal ansassigen Markiakteuren und Mitarbedern in den Immobibenabteilungen
I'Eﬂll;lr'kﬂi tairger Km:lmns.tltute und in der Datenbank der Sachverstandigen

_ -\, Online-Abryf des Bodenrichtwerts, Boris-BW

\\'\“‘:’*“Dnluﬁe-ﬁ.nfur-stausns::nar Daten beim Statistischen Landesamt und beim Statistischen Bundesamt,
Datenzugriff auf Kiziber-Digital: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Reguvis Fachmedien
Regio- und Stadtkarte
Protokoll der Sachverstandigen zur Objekibesichtigung

—  Fotodokumentation der Sachverstandigen, aufgenommen wahrend der Ortebasichtigung.

§ 164 BB - Baugessirtuch in der Fassung cer Bekannimachung vom 23 Sapiombar 2004 (BGE | B 2414) 7uletz) duren Ambkal & ges Gosaies
wam 31 Jull 20089 (AGE |5 2585 Jeandan

Ersigit am 17 .06 2024 Saite 5 von 39
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286 Grundbuchdaten

Im folgenden Abschnitt werden grundiegende rechtliche Eigenschaften des Wensrmitbungsgrundstlcks dar-
gestelit

Srundiage der nachstehend ganannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Gmndhuc:hauszug. WHTI
14.11 2023

Das zu bewertende Grundstick wird gemall Untertagen bemm Amisgericht ‘u"llilrtgen Echmnmngen im Grumd-
buch von Eigeltingen gefihrt | N

Das Bestandsverzeichnis zaigt sich wie faigt » - 7

Band Bilatt Lfd, Mr, | Gemarkung Flache
Bv m
344 1 803,00
Gesamtflache 903,00 m®
davon zu bewerten: 903,00 m*

Identitit des Bewertungsgegenstandes N ™ NN

Die Identitdt des Bewertungsobjektes wird durth, Grl:ﬁdnucn unﬁ Halasta-:aﬂgahan sowia durch die Besichti-
gung aindeuby festgestelt. Die Grundslucksgmmi wird annand der ngunschaﬂskarm hinreichend genau plau-
sibilisiert. A\ : ,

Herrschvermerk .
E= ist kein Herrschvermerk varhandm

Eigentimerfin verzeizhnet o

Anonymisiert, 5. Gmru:lbuah ) 2
L)) e ¥

In der Zweiten Ahmﬂnﬂg des Gn.mduh:hea ighﬁet su:h gemall varliegendem Grundbuchauszug am VWert-

Er'mFttlungsﬁhchtag Fnlgendar Emtrﬁg R

Jl “ B

Band / | Lfd. Nr, ‘L‘FdHr P{um Eintragiing Bamerkung
Blatt .lmul By, (75"

£u Lasten jeden Anteils und zu Gunsten der jeweili- =
gen Miteigentumer: "Der Ausschiuss des Rechts, die
Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, sowie

2970 | yoreaufsrecht " Bezug: Bewilligung vom 24 00 1996
{Motariat || Stockach, UR 535/28) Eingetragen am
25101996, AS. 133143
ﬂia_ Ewangsvgrslmgarung - zur Aufhebung der Ga- -
144 5 ] 2570 meinschaft - izt angeordnel, Bezug. Ersuchen des

Amtsgerichts Uberlingen vom 31 10 2023 (3 K 14/23)
Eingetragen {(WSWOI26/348/2023) am 14.11 2023

Eventuelle Eintragungen der Dritten Abteilung haben vorlegend keinen Einfluss auf den Verkehrawer dieser
Whertarmnittung

Ersieilt am; 17 .06 2024 Soito & von 39
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3 Grundstiick

3.1 Lage

Makrolage

Die Gemeinde Eigeltingen liegt nahe der schweizenschen Grenze im Landkreis Konstanz (Regerungsbezirk
Freiburg) und befindet sich ca. 30 km nordwestlich von Konstanz bzw rd. 80 km nordastiich-von Zurich [CH]
Eigeltingen beherbergt rd. 3 300 Einwohner (Stand: 31.12.2022) und tbemimmt mneméﬂh\der Planungsregmn
Hochrhein-Bodensee kene zentralortiiche Funkiion e
Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.08 2023 fur Eigeltingen Insgaﬂaml ca 1 T-'IEI{I auzlal'.rarslme
rungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bew. rd. 820 suz:aImslﬁﬂerungspﬁlmtlg‘ﬂa:mahlgte am Arbeitson bei
einem Pendlersaldo von -804 Personen an. Jum vargenanntan Stichiag wmﬂen 11 qﬁsansaamge Bairiebe
erfasst. Die Winschaftsstruktur von Eigeltingen wird dabei neben dem quﬁmenclusbet Qrensne;stung & Hand-
werk auch maligeblich van der Agrar- und Bauwrtschaft gepragt A, S\

\\ 2 =
Gemal dem statistischen Landesamt Baden-Wlrttemberg wird fﬁr Engalunger{ En‘a. zurn Jahr 2035 ein modera-
tes Bevilkerungswachstum in Hohe von 4.5 % im Verglaich zpm!hﬂ&xjaht 2&11 prognostizien. Die Arbestsio-
senquoie beiragt nach der Bundesagentur fir Arbeidt im Lg@ﬁhrpns Konstanz ﬁar:e:t 3.8 % (zum Vergleich: Ba-
den-Worttemberg: 4,1 % und Deutschiand: 5.8 %, Stand: Mai 2024) t}é sta;ususchﬁn Amter des Bundes und
der Lander veraffentlichen aktuell ainen Kaufkrattindex van 1064 Puntdgn fiir den j.ﬁq@kmus K.onstanz, welcher
leicht Gber dem bundesweiten Durchschniftsniveau tntt 100 F‘unk:en Iueg'f ."..\
Laut der aktuellen Ausgaba des Prognos Euhﬁgftsaﬂas wardan a:hem Makmsl’amﬂuﬂ teichte Zukunfschancen
attestiert. Hinsichtlich des lokalen thnungsnmm-glmqa angespannb&ﬂrﬁuahnn mit Uberdurchschnitihicher
Waohnungsbaullcke vor. Im zusamman'l'assariﬁgn Emn&nmankmg I:ueleg,wer Landkreis Konstanz den 90, Rang

won insgesamt 400 Rangen () SN "
R\ ) NS5
~ N _

Mikrolage d \\\.\_. NN

‘\_ \\ d

Das Bewertungsobjekt befindet sich) uta 0 m, ntmdnsﬂlch ﬂes Ortskerns von Eigeltingen in @inam allgameainen
Wohngebiet, Die Urngehurig&sbqbauung qﬁllﬂ‘lﬂﬁ{ gich mlﬂﬁrﬁcnenu der Lage in einem Wohngebiet Gherwie-

gend durch wnhn'-wrtsv::tlam%\gEnulzf_E Ohjekis in nﬁaner Bauweise aus. Der Objextstandor 31 nur von genin-

gen Larmimmessionen {Animg&r‘mk&hrmepmgt was Unter Bericksichligung der voriegenden Objektart ainen
neutralen Standertfakior darstelit. In-einem Umkreds'won ca. 800 m um das Bewerlungsobjekt sind heben einem
Lebensmiitelmarkt a«r.ltg.h Einige hﬂtaurantsl und. Cafés vorhanden, Der periodische Bedarf kann somit in der
naheren Umgebung gedeckt wsrﬂan Elggﬂlnqan verfigt Uber eine Grund- und Hauptschule mit Werkreal-

schule. drel Kindergaren und au h die arztiche Pnmarversargung st var Ort gewahrieistet, jedoch mangelt es
in der Gemainde. an Varsargu einrichtupgen zur Deckung des aperiodischen Bedarfs. Einnchtungen dieser
Art befinden.gich erst im-d,12 km astlich gelegenen Stockach Bedingt durch die Nahe zu Gronflachen exis-

tieran EIu$LEu:hEr'H:leNal'ﬁerﬁnlungsrmgilchkeuen im Umfeld der immicbifie. Die Parkplatzsituation im &ffentlichen
Strafléntaum ist aung:lml des insgesamt landlich gepragien Umfelds entspannt Das Bewerungsobjekt verfiigt
I'.tarﬁvb-er Hinaus iiber ginen zugehongen Aullensteliplatz sowie zwei Carpor-Steliplatze. Gemall Wohnlagen-

\.‘_kartE des ul;: ln&liﬁam wird der Objektstandon als ‘gute Wohnlage' klassifizien, was auch dem gutachterlichen
“Einidnuck. vurﬂﬂhntsprlcht

Verkehrsanbindung

Eigettingen ist Gber die Bundesstralen B31. 8313 und B491 sowie (ber die Autobahnen 481 und ASS an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vam Obyekistandort ausgehend nachstgelegane Autfahrt zur vorge-
nannten Autobahn AZB liegt rd. & km sOdostlich (Stralenentfernung) bei der Anschlussstells 'Stockach-Wesl'
Die Bushaltestelle 'Eigeltingen Kirche' befindet sich i fuliaufiger Entfermn

ung und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfuhrende Verbindungen zu den umliegenden Ort-
schaften Eine glnstige Anbindungsmoglichkeit an den Schienenverkehr besteht Uber den in Orsingen-Nenzin-
gen gelegenen Bahnhef ‘Nanzingen' mit Regionalzuganbindung Eigeftingen selbst verfugt hingegen Ober kei-
nen ornseigenen Personenbahnhof Die Distanzen 2zu den nachstgelegenen  Uberregionalen

Erstelt arme 17 06 2024 Selle T von 38
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Verkehrsknotenpunkten des &ffentlichan Personanverkehrs batragen ca 17 km zum [C-Bahnhof "Singen’ bew
rd 52 km zum internationalen Verkehrsflughafen "Zirich’ [CH]

3.2 Grundsticksbeschreibung

Zu bewerten ist das Grundstick Flurstick Mr. 2970 Das Flurstlck st rmil einem freistehendanyWohngebdude
bebaut. Der Zuschnilt des zu bawertenden Grundsticks gleschl in elwa einem Parallelogramm. Die Grund-
sticksgrenzen verlaufen gerade Das Grundstick faflt von Norden nach Siden leicht abDas Erdgeschoss liegt
mit der Fulbodenhshe leicht iber dem Hohenniveau der Stralle Untere Blatt'. Das Hulergesmuss ist als
Hangaeschoss ausgebildel und tritt somit abenerdig i Ergchainung. Die Elrallanlangu i:ralragl rd 2? m und die
Grundstickstiefe betrdgtca 36 m.

Bodenbeschaffenheit

Informaticnen uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Saaﬂue#siaﬂﬂlg% Nlcht vor. Die Dufchfih-
rung technischer Untersuchungen des Grund- und Bodens hinsichtlich der Bodenbeschaffenhait und Tragfa-
higkeit liegen aulierhalb des Gblichen Umfangs einer Grundsmchmmtennmiunﬁ\ D&-r Sachverstandige wurde
daher im Rahmen der Gutachienerstatiung nicht beaufiragt. E-udsnuntﬂrsu:hungan durchzufihren bzw. durch-
fuhren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich keanarled ]elmwmsa auf emnen nicht tragies-
ten Untergrund fesigestelil werden. Im Rahmen dar Wert&nmi&iung wqun nmmala Endunwh&ltmss& uniber-
slali X \ N R

ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstick ist Gber die E!mﬁa Unmre Blatr Eﬁchlnssqmﬁlm asphah:eﬂe Stralle st mit Geh-
weg und Straflenbeleuchtung ausgebaut und' dignhst als WG‘h\ngehuelsquﬂﬂg&r Der stdliche Grundsitcksbe-
reich it Ober die Zuwegung iges:;hnrtﬂd] ﬂE!E ﬂﬁentllm Famulalzas zu: erreichen

Wasser-, Abwasser-, Elekirizitats-, &as~ und TEIEkﬂﬁuTrumkatmsieﬂungen sind vorhanden, Im Rahmen der
Wertermittiung wird daher van emam bﬁentllmﬁmhtsllﬂh mwﬁchhnh erschiossenen Grundstuckszustand aus-

gegangen

Die ErschlieBungskosien a-lrﬂ:l ﬂéﬁh H.uskunﬁnﬁ“r Gmmﬁ:féﬁm&ltung Eigeltingen varm 04,04, 2024 fur den
ErschiieBungs- und Bau:us.‘hqnd Zum Sucnt&g der Werlenﬂlrtlung erhcben und bezahit,

Baulasten und snnﬂh& Bmhrlnhungan

Geman Eaulamrlaushunﬁ d&r GEI'I'I-EJHUEWENIEHHHQ Eigeltingen vom 04.04 2024 bestehen folgende Eintra-
gungen im Bauiastenvema*ﬁhrﬂs \
Biaft N 43, W)

.Die Eigeritumer F}st EB?D ubarnetimen fir sich und ihre Rachtsnachiolger die Verpflichtung, bel einar wereren
Baenam.]ng ihres Erqﬂﬂstum Fist. 2870 von der in der Abstandsfiiche erstellten Gabdudeaulenwand ihres
_ Nachbarn auf Fist 2969 jederzelt 2,50 m Abstand sowe die fur die Babauung ihres Grundsticks erforderhiche
~‘"'IE'}‘E_-:‘--ELzllnl::h. umgﬁchrlebene Abstandsfidche einzuhalten * Eingetragen 22.04 1986

Biatt Nr 79
Die Eigentimer Fist. 2068 Ubarnehmen fur sich und ihre Rechtsnachifolger die Varpflichtung, bl einer weiaren

Babauung ihres Grundsticks Flel. 2269 von der in der Abstandefiiche erstellten Gabdudeaullanwand ihres
Machbarn auf Flst. 2570 jederzeil gemall Lageplan eingezeichnaten Abstand. sowie Im Falle einer Bebauung
ihres GrundsiGcks die erforderiche gesezlich vorgeschriebene Abstandsfiache einzuhalten und diese Baulas-
tenflache nicht auf ihre Abstandsflache anzurechnen.” Eingetragen 23,04 1865

Anmerku
Zu Blatt Nr. 43 Das Flst. 2871 grenzt dsflich an das Bewertungsgrundstick an. Dwe Baulast von ca 2,50 m *
10,00 m schrankt die Bastandsbebauung und die Nutzbarkeit nicht ain. Eina markante Wertrelevanz wird nicht
gesehan
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Zu Biatt Nr. 79 Das Grundsiick Flal 2989 grenzt westlich an das Bewertungsgrundstick an. Die Baulast st zu
Gunsten des Bewertungsobjekt eingefragen, eine Wertrelevanz ergibl sich hieraus nicht. Die Baulast erstreckt
gich auf dem Machbargrundstick enflang der Grundsticksgrenze Uber eing Lange von 12,92 m und siner Breite
vion 2,50 m und wurde im Zuge der Erweiterung (Anbau Untergeschoss) des Bewerungsobjekies eingetragen

Baurechtliche Situation

Cer Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennutzungsplan als Wﬁhnhauﬂacnﬂ‘{fm?a‘us‘gﬂwmsan.

Das Bewerlungsgrundstick egt im Geliungsbereich des sed 1979 rechisverbindlichen, Ebauungsp[ﬂns mit
der Bezeichnung .Untere Blatt' und den Festsetzungen: WA, GRZ 0.3, GFZ 0. 5 Eﬂ"d 22=35' uh‘ﬁ&n& Bauwmse
=18

Altlasten

Altlastan und altlastenverdachtige Flachan werden jeweils von den u&wenanﬁem ﬁn: Lander oder auch der
Kammunen erfasst und in Datenbanken (Altiastenkataster) gespeichert’ ﬂa:s Bewertungsgrundstick ist nichtim
Altlasten- und Bodenschutzkataster verzeichnet Im HltlastenkamﬁtErw'ardeu nkshf alle Grundsticke gefihrt
und die Auskunfte sind nicht rechtsverbindlich. daher kann Iammnﬂlch nur-eine umfassende historische und
gine sich daran anschlielfende orientierends .ﬁ.ltlasbenuntﬂtsmhmg dig dymh nfrl&n entsprechenden Fachgut-
achter durchgefuhrt wird, eine belastbare Einstufung in Eazug mFAItlas?tang&wamlmsmn

Dia Durchfiihnung von technischen Untersuchungen: Nﬁ GmndA umi Bﬁdens mnsmnthm Allastan liegen au-
Berhalb des Gblichen Umfangs einer Grundstickswarienmitiung. hrﬁamumﬁ'{d‘@s wurde daher im Rahmen
der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenun muchungeri “gurchzufghinen’ oder durchfuhren zu lassen.
Fir die Wertermittlung wird bis zur Vorlage andamiauiendur Infnrmatlnnanvan ginam alfiastenunbedenklichen
Grundstickszustand ausgegangan. N NN SN

Denkmalschutz

Bei der Prufung der Unterlagen undunter ‘E\lérug;‘l.gslé:ili‘éung diEg;Emd'rud:e vor Ot ergeben sich kelne kankraten
Hinweise auf Denkmalschutz {z B Ast der badlichen Aniagen, Baujahr)

Hochwasserrisiko

Das aneﬂungsgmndéwﬂr.vhegt ggﬁﬁﬁ, Hmaasa‘g:efahrenkarta der LUBW (Landesanstalt fiir Umwelt Ba-
den-Wirttemberg) tﬂx:ht in einem; k:mhwa af :;%l‘ﬂelen Bereich
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4 Gebdudebeschreibung

Bewertal wird der bei der Oris- und Qbjekibeschiigung fesigestellte Zustand der baulichen Anlagen Dsser
Zustand entspricht dem Zustand am Wertermitthungsstichtag.

Dhe nachfolgendan Ausfihrungen stitzen sich auf die Feststellungen bei der Onsbesichtigung und die zur Ver-
fugung gesteliten Informationen/Untarlagen des Auftraggebers. Da keina zerst@rerischen Untarsuchungen vor-
genommen wurden, beruhen die Angaban hinsichtlich der nchi sichitbaren und unzug&ng&u:hEn Bauteils auf
Auskinfien und begrindeten Vermutungen. Dies gift u. a auch fur die im Gebaude und.im, Bodenberaich des
Grundstickes vorhandenen Leitungen. Beschrieben wird die dominierende Ausstatting, .ﬁ.hwelcl]ungen i un-
tergeordneten Tedbereichan kannen durchaus varhandean sein, haben jedoch iuzman E-lnﬁu55 auf aen Werkehrs-
werL ,

41 Gebdudekonzeption

Wohnhaus als Mehrgenerationenhaus mit einer Wahneinhait im Erdgaﬁrshnss und rw’m ‘h"-!nhnemhmten im Un-
tergeschoss Mach Westen angebaute, unterkellerte Doppelgarage mit vorgelagenem Doppelcarpart. Die Er-
schiiefung erfolgt Gber ain innenliegendes Treppanhaus mit Flur. Bie Hauptwohnung befindet sich im Erdge-
schoss. Die beiden Wohnungen im UG sind durch das Trepp&ral';&ue. intern mit der Hauptwohnung im Erdge-
schoss verbunden und verfigen zusatzlich Uber eigene Aulenzugange . Ein Kelierraum im UG ist ebenfalis
uber das Treppenhaus erschiossen, Uber diesen ﬁelie*raum gelangt manin den Beren:n der Garagenunierkel-
lerung, aufgeteilt in einen Hausiechnikraum ung E-nen Werh-a.tarlbﬂﬁmh 1&h&m&ﬁg&r ﬂl:laga:mum:l Belichtung
ther Kaflerthchischachte N < N )

Hauptwohnung EG . h *“

Die Wehnung verfigt Uber Diele, Flur, 2 znmmar ‘I Ealhﬂn Dusmbaﬂi!Wﬂ ‘Wohn-Esskiche, Wohnzimmer,
offener Wintergarten und Dachterrasse mif Aulientreppe zum Garten Dber eine Bodenemschubtreppe (Diele)
gelangl man in Dachraum Dieser ist als. Hnlf:h:.rraum -einfachst auagehaul iHolzverkieidung Mut und Feder,
Holzspanplatten als Badenbelag, ahne Halzung, einfache Stromanschlusse Aufputz verlegt) und verfigt uber
Giebeal- und Dachflachenfenster Eme tlautechtllch& GEnEhrnlgungfur den Dachgeschossausbau liegt nicht vor

Der Wohnbereich liegt gegentber l:léi Digle’ urrr 3 Stufel; vemeﬁ‘ un-l:l verfigt durch den Ausbau bis zur Dach-
schrage uber einen offensn ﬂhatahter ;-ugaiﬂg zZum Bﬁﬂkl:m besteht Gber die Diele und ein Zimmer, Zugang
zum offenen Wintergartenund.zur Dachterrasse uber die Kuche, weiterer Zugang zur Dachterrasse uber den
Wohnberaich Elnaﬂhranhungén l:ler Elax:i'llerrasse bestehen durch die vorhanden Oberdichter
\ ‘. )

Hinweis, Mit der vurhaﬂden Eud@nemiachumreppa mt eine gesicherte Erschliefung des Dachraums nicht ge-
wahrleistet (gefangener Raumj, In-der Bagakie ist kein Dachgeschossgrundriss enthaiten Ob der Dachge-
schossausbau nachiraglich genehmigh werden kannte, kann nur dber eine Baueingabe ader dgl abgeklart wer-
den Dies.ist nicht G&gmsmﬂﬂ diesar Wertermittiung In deeser Wertermittiung wird der Dachraum als nicht
ausgetuam zmgeauhen umi bewertet "

Ellnllagnrumhnung LIG

2. Eurm'namnhﬂung mit Windfang, Flur, Koch-/Essbereich mit Lichthof und Fenster, innenliegendes Dusch-

bat:lM"C {Kelerhchtschacht) Abstefiraum und Terrasse. Die Erschiiefung erfolgt Gber einen Hauszugang an der

“Gebaudeostselte' wie auch durch einen Zugang zum Flur mit Treppenhaus. Des Weiteren bestent ein Durch-
bruch zur 2 Wohneinheit im UG,

Wohnung UG

Die Wohnung ist gegliedert in Flur, Essraum mit Kuche, Wahnzimmer, Uberdachie Terrasse, Diele, Hauswirt-
schaftsraum, Gaste-WC, Bad mit angrenzendem Duschbad, Schiafzimmer mit Ankleide Insgesamt verschach-
tefter’ Grundnss mit Differenzstufen zwischen Altbau und Anbau und Durchgangszimmer Im Bereich des An-
baus (Grenzbebauung) Belichtung der Raums uber Oberichikuppeln und thy. Glasbaustamfanstarfrontan

Hinweis: In den Planunterlagen sind im Bereich der Grenzaullenwand im UG keine Glasbausteinfensterfronten

angezeichnet, evil sind diesa auch baurechtlich nicht genehmigt. Eine Abklarung durch die Sachverstindige
ist hier nicht Auftragsgegenstand.

Ersiedt g 17.08.2024 Saite 10 von 38



Gutachlen Nr K.341 D824

78253 Eigaltingan, Uniera Blat 14

2 Algxandra Kisndsanst, Souwe Sachverstandige

Cramargasse 1, 38137 Lindau

Gemall gutachiterdicher Einschatzung wird ein mittlerar Ausstattungsstandard zugrunde gelegt. Dhie tailweaisa
nicht mehr zeitgemate Ausstattiung und die Grundrissaufieilung (kigine Zimmer. Hauptwohnung ohne Gaste-
WC und uberdimensionale Diele, LG verschachieite Anordnung der Raume und thy. Belichtung Ober Oberkch-
ter und Glasbaufenster, Durchgangszimmer u.a ) ist in den Wenlermitttungsparametarn berlcksichtigt.

4.2 Baubeschreibung
Gebaude Wohnhaus als Mehrgenerationenhaus mit 3 Wﬁ;ﬁr‘i@hheiten
Baujahr 1580 RANE N

Sanienngs- ! Modernisierungsmali-

nahmen inkl Jahresangabe

1996 Anbau/Erweiterung UG, Ausbildung Eaﬁhlermﬁse" AN
2000 Terrassenuberdachung (offener anmamn}

2001 Ermichtung Doppelcarport AN

2003 Neue Gashaizung, 2022 FIBNQK 'h"IMI' Spmﬂmr

2017 Photovoltaikanlage NN
2000 ginzelne Mndernrﬁlemngmaﬂnahmeh Whg. EG wie Einbau e
ner Dusche, Teilerneuerung Bodenbelage ua

2004 Teilweise neus Euﬂ&nhelnge ELWUG

Bauweise

2010 TEiImnu:la'mSLerungEﬂd EL'I.I"ulI UG
Massivbauweise

Kaller

WVallkeller mat Emﬂamngmnkaa}; als Hanggmhnss ausgebildet und
utem-legena aut ¢

Anzahl Geschosse [ohne KEDGE)

Dachgeschoss

nicht al.rsgabaul [Ausbau ;um thhyrwrn wird hier nicht berGoksich-

bgty (L )
Dach Safteldach mﬂ\mmenamdaukung
Aulienwande | Matierwerk, Beton:
Geschossdecken ! Dmkamemal? (™ ﬁ‘t&hlbe’mn Ubﬂ:r EG Hmzhﬂl"kmdecke ! tapeziert und gestrichen,
dung SN Dachs:h.raga %hnbﬁremh mit Holzlattung auf dunkler Balkenkon-
S V) | struktion B
Fassade Pufz mit: .ﬁ.rhstrﬂ:h
Fenster'bulentiren N Holzfenster mit. }amlar'.-erglasung aus Bauzeit, ermeuertes Kunstsioff-
N [ fensterelement mit 3-fach-Verglasung Bereich Kiche/Essen EG;
). NN | ﬂherwuagand Kunstetoffroliiden, manuell betrieben; Aullentiren als
'\ - | Holzrahmentir mit Glasausschnitten aus Bauzeit
Treppen ‘ S!anlsrstemlreppe mit Holzstufen
Ender‘rnﬂtaga o ‘f;; Flngsen in unterschiediicher Art und Gestaliung, Laminal. PV
Wandeechemberﬂﬂcf:en Verpum_ gestrichen und tapeziern
Eanl!ﬁnnstallaunn Uberwiegend baujahrestypisch
Elektrojnstaliation | - durchschnittlicher Funktionsbedarf entsprechend der Baujahre, Pho-
e N AN tovoltaikanlage 10 KW
THelzung:. Zentralheizung, Erdgas, Fullbodenheizung, Sanidarraume mit zusatz-
lichen Rippenheizkérpem
Warmwasser Zenfral Ober Haizungsanlage
Freisitze Balkan mit Fliesenbelag, Alugetander, Dachterrassen mit Betonplat-
tenbelag, massive Bristung mit Pleiler und Aussparungen mit
schmiedeeisernen Gelanderelemeantan
Aultenanlagen befestigt und garnerisch gestaltet, Wege und Hof-Terrassenfiache
mit Betonverbundsteine und Waschbetonplatten, Betenstufen und
Stutzmauvern, Torankage im siidlichen Grundstiicksbereich
Steliplatze unterkallerts, massive Doppelgarage, Holzkipptore mit elektrischem

Torantrieb, Lagerfiache im Dachraum mittels Holzbalkendecke als 2.

Erstallt am: 17.06.2024
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Ebene (Anteil ca. 1/2 Garagenfldche), Satteldach mit Planneneinde-
ckung, Maverwerk, Wande verputzt,
Doppelcarpon in Hozkenstrukban, Pultdach,

1 Auliensielipiatz

sonstiges Stahhendelireppe als Terrassenabgang EG,
Terrassa UG Uberdacht als Holzkanstruktion mit lranspamtan Vel
platten,
Terrasseniberdachung EG (offener wmargaﬂa *H-ndz und Glag-
konstruktion,

Gartengerateschuppen und Lagerraum mit anm
gemauverter, affener Kamin Wohnung EG um:l %hnung I.J!E l:ﬂu::ht
mehr betriebsbereit, chre Wertansatz,

Einbaukiichen aus dam Baujahr [nhnre 'u'n'anahsar.::n

4.2  Energetische Eigenschaften

Dar Sachverstandigen liegt kein Energeausweis vor. Dar ane:'galrscha Srandardmtsprmht dem technischen
Stand der Bauzeil. Unter Berucksichtigung der Gebaudeeigenschafter sowie der Erkenntnisse bei der Besich-
tigung wird ain erhdhter Energieverbrauch plausibel zugrunde get«egt Die Enmgehsman Eigenschaften des
Objektes sind in den angesetzten Parametern enthalten o 3 & }

44 Instandhaltung/Modemisierung

Im Rahmen der Orisbesichtigung konnten augwac:hemrrch ubﬂrehe ElltE"-TEI-— ﬂhdﬂumngﬁbedlngte Gebrauchs-
spuren und Abnutzungserscheinungen rrﬁtges.!elltwuan J;‘.hese sind Ir-n &m‘.ﬂtz der linearen Alterswertminde-
rung wertmalig implizit berlcksichtigt _;5;-:._. ) - <

N : . - :'_
Im Folgenden war insbesondera wger;ﬁer lﬁstandhajtungsruchstan& Inrhne anspruch aul Vollstandigkeit) ar-
kennbar y

- Erneuerung Anstrich. Hmzauliv_-nbautmg lnmhuntemmrr'ten Verschalung Ortgang u.a.) eforderiich
Erganzung von Emkeﬂaisten und Fﬂmen sn'ma m Tmlb&remhen Mzlerarbeiten (Wohnen EG) erfor-
derfich, A ;
= Decka '."Mhnunglj& Beraum Imr.na mit Wassarfman die L Angabe bei Starkregen sich zeigen
SOWIR genn;ga ﬁmﬂblldung‘ Malamrb&itﬂn &rﬁn-n:la‘lmh

Die damit zeunqah i hemﬁcﬁumngenden lnstan:lset:ungskmtan werdan im Rahmen der Wertermittlung als
SOQEn. bea:mdam nh]akmperrﬁs:ne B&baumakmala {bals) zum Ansatr gebracht.

\

-1,5 G-samtmmuuungldlu:r

LR
R\ N\ H

“‘11';1& GasamMungsdauar wird konform zum Sachwerimodell des Guiachlerausschusses und den Vorgaben
der Anlage-1zur Immao\Werty' 2021 mit 80 Jahren angeseatzt

Daz Gebaude wurde im Jahr 1980 errichiet und 1995 erweitert. Umfassende Modemisierungamalnahmen, bis
auf die Heizungsanlage im Jahre 2003, erfolgten nicht.

Ausgehend ven der massiven Bauweise, der guten Bausubstanz und dem normalen Unterhaltungszustand ist
zum Wertermittlungsstichtag von esiner moderaten Verlangerung der Restnutzungsdauer auf 40 Jahre auszu-
gehen. Es ergibt sich somit ain bewertungsrelevantes Gebdudealier van 40 Jahren Als bewertungsrelevantes
Baujahr {bew Bj ) ergibt sich das Jahr 1984
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5§ Wertermittlung
51 Bewertungsverfahren

In-der Immobdiemsertermitiungsverardnung 2021 (ImmoWerly' 2021, § 8) sind dres Emnurrgs-.rﬂ-r‘ah F&n nor-
migrt Es handelt sich caber um

(1) das Vergleichswerbverfahren
(2} das Ertragewertverfahren und
13) das Sachwertverfahren

Gaf sind ben der Anwendung der normigrten Verfahren gem. § B Abs. 3 Immww Ei}Ei bﬂﬁnndur& obyekt-
spezifische Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen. Hierbai handelt es suTrt untmmaalnﬂu.azanda Grund-
sticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich van dem auf dem ltgeh‘l Gfunds?cut:marki Ublichan
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Mudellarksa’zﬁl hWﬁmherL Eaimndere objekispesi-
figche Grundsticksmerkmale konnen insbesondere vorliegen bei ™ ‘

» Dbesonderen Erragsverhaltnissan,
Baumangeln und Bauschaden, N\
baulichen Anlagen. die nicht mehr wirtschaftlich nl.-t'baF mﬁ 1L|qquahﬁﬁﬁnbiekte:| und zur aisbaldigen
Frailegung anstehen, \ D) S
Bodenverunrainigungen, P
Bodenschatzen sowe AN
grundsiticksbezogenen Rechten und Ealas!unge

Die besonderan objekispezifischen Grurrdstu::ksn%r‘kmale umrden WEnn: sle m:ht bereits anderweitig benick-
sichtgt worden sind, erst bei der Ermittlung. ‘&Er Uerfah;ﬂnsmr‘ta lnshaﬁnnderﬂ durch marktubliche Zu- oder
Abschlage bericksichiigt, Bei paralleler Durﬂ‘fuhru ng\m&hred‘er W‘Edﬂmnlungsverfahren sind die besanderen
ochiekispezifischen Erundstmksrnerhrrﬂia EEM'EI': mnghth; in -EllEﬂ ‘-al'aﬂahren identisch anzusetzen

Die vorstehend dargestelite Auﬂssruﬂg hai eman &xﬂ‘mplan&-:hhn Eharah'rer und erhebl deshalb kainen An-
spruch auf Vaolistandigkert "N L

'h’umlahhm*ertwrlahren ‘ " ‘
Baim ‘Jerglemhmmerfhhrm 'wwu des’Marimvert emes {u bewertennen Grundsticks aus realisieran Kaulpre-
SEN von anderen, hlnreu;hEnd 1.rE-:'glIn.auélrzl:'uﬂnen Gmndﬁ#unken abgeleitet

Die Ermittiung degj\!erylemhswm TJI'Id I:Ias Eclmnwertﬁ ist inden §% 24 und 26 ImmoWerty 2021 geregelt
Ergénzend sind-dwe. mrgemamﬁn GmmjsamdﬁﬁﬂmﬂmMurbg (&5 & biz 11 ImmoWertV) heranzuzishen, um
den Uemehr;ﬂen des Emanur[gmh]ak'lszu ermitteln.

anaussatzung for die Mwﬁndung des "q"erglmr.hswemle-rfahrens bei bebauten und unbebauten Grundsticken
ist, dass eine .EII.IEEEH}!\EHE!E Anzahl von geeignaten Kaufpraisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bew. Bo-
dennchtwert ader sms'lige geeigneate Daten fir eine statistische Auswertung vorliegen Bai der Ermittlung des
Ver‘gielthsweﬁﬁ l&hd&r Grundsatz der Modellkanfarmitat zu beachten, Dies gilt sowohi fur die bei der Anpassung
~lr1ﬂ:m Kaufpreisens verwendeten Daten als auch fur die Anwendung von Vergleichsfaktaren bzw. Bodenrichiwer-
ten (§§ 26 ur}ﬁ 40 ImmaoWertv),

Vergleichspreise sind gaesignete Kaufpreise, die — soweit erforderich — angepasst wurden um in die Ermittiung
enes Vergleichswerts ainflielen zu kénnen Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundsticke sind geasgnet,
wenn die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale (vl §§ 3 bis 5 ImmoWerl\' 2021) mit dem Wertarmitt-
lungsohjekt und die Vertragszaitpunkte mit dem Wertermittiungsstichtag hinreichend Gberemnstimmen (V-
gleichsgrundsticke).

Dabei liegt eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt vor, wenn die Vergleichsgrund-
stcke hinsichtlich threr weribesinflussanden Grundsticksmerkmale nur selche Abweichungen auhweisen, de
unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Waise bericksichtigt werden
konnen (Anpassung der Vergleichspraisa) Hierfur sind insbesondera ihre Lage, ihr Entwicklungszustand, die
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Ast und das Mall der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffanhedt, die Grole die Grund-
sticksgestalt und der beitrags- und abgabenrechliiche Justand sowie bei bebauten Grundsticken auch die
Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Mutzfldche, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr
und dieg Restnulzungsdauer zu beurtailen

Zur Ableitung von Vergleichspreien sind geegnele Kaufprese und sonstge fur die Wertermililung eforderliche
urd geeignete Dalen zu verwenden. Stehen keine geeigneten sonstigen for dee Wertarmittiung erforderdichen
Draten zur Verfugung, kénnen sie oder die entsprechenden Werteinfiisse auch sachverstandig geschatzt wer-

-

den. die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren SN

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden \ZP).

- auf Grundiage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzarw@ivargmjchsﬁmlmn oder

- durch Multiplikabion eines objekizpezifizch angepassien Vﬂrghlchsfaktﬂm pder eines ﬂtﬁﬂktﬁp&zlrsch

angepassten Bodennchiwerts mit der entsprechanden Bazugs:gmﬁa ﬁas mnmmlg!h{ngsu-hgm
A \\ =

Eine zusatriiche Marktanpassung ist nicht erfarderich, soweit die VEW#FFEEE ;ﬁeﬁr J:ier Wergleichsfaktor
die Marktiage bereits hinreichend bericksichtigen. Ist nach § 7 Abs, 2immaWertV eing zusatzliche Marktan-
passung erfordedich. ist digse durch markiubliche Zu- oder #.I:mchla{ga vﬂrzunehman
Der Vergleichswen ergibt sich sodann aus dem markta ngemsﬂan};ﬁqlaurgﬂ 'iatsrglau:nsw&n und der gegebe-
nenfalls erforderlichen BerGcksichtigung besonderer nnjelgr@pe;q‘ﬁsmar Eiaundﬁ.ﬂ.u:ksmrkmale des Wartermmitt-
lungsobjekts. S p \ \ O\
Das Verglechawariverfahren kann auch Zur Lrherprﬁﬁérlg der Er‘-getlmssé andert{r \hﬁeﬁmmmlungsuer*ah ren in
Betracht komimen

. (2~
. . = L

Ertragswertverfahren = N ‘ y v.l?'; )

Beim Erragswertverfahren handeil as sich uhum hnanzn‘iathamahsnna}.\E;EwEmmganmdeil bai dem die uber
die Restnutzungsdauer marktiblich arzielbaren Reingttrage des Bawmungsuhgekts unter Verwendung eines
geeigneten Zinssatzes iLnﬂgenﬂ:nartszmssat:l kapitalsiart we-rn:a:n“Der Liegenschaftszinssatr berlcksichtigt
die Rendite der investition und die Ruslkum dhe it der Investit Q\ﬂme bastimmta Immobilie einhergehan fu
den kapitalisierten Reinertragen wird dann noch der (iber mg_- estnutzungsdauer des Gebaudes abgezinste
Bodenwert addiert. Ggf sind, mm\ﬁeraﬂ l:negt@dere Qn;amsp&zuﬁsﬁhe Grundsticksmerkmale zu beachten
Die Notwendsgkeit aimer I'hmfsmq\passung staﬂ{\umm Ertagswertverfahran gher ain Ausnahmefall dar, da die
wertbestimmenden Faktoren:(marktublich erzielbare Mieten und Liegenschaftszinssatze) |d R. zeitnah aus
Markttransaklionen '.-argm:hpamr Gruﬁdsmnhe abgah{bet wurden

Das Ertragsmﬂverfamgn lsl in den §§ 2B bis. Mjmim'l.l'l.l'er'r'lu’ 2021 geregelt. Erganzend sind die afigemeinen
Grundsitze der VﬂﬂEﬁnlﬂlung i§§ & bis 11 Imh"h'erw 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Be-
wenungsnh;ekts hu ertitteine.” (L)

H \. \ n
Das EﬂEﬂEﬂl‘E:lﬁ'Elfﬂthﬁ kqmmt in der Vna‘rk&nmwar:ermmlung insbesondere dann zur Amsendung, Wenn im
gewohnlichen: Gesqhﬂﬂmfﬂﬁ&hrmwkmbhch:l die Erzielung von Erragen fir die Prassbidung ausschlaggebend
ist. Dies ist regalmaﬂﬁ_lbm 509 Mietwohngrundsticken (Mehrfamiienhauser) und gewerblich genutzten Immao-
Difien J;I?E(Fall Voraussetzung fir die Anwendung des Erragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z

] B, marﬁmbllch\emarham Ertrage und Liegenschaftszinssatre zur Verflgung stehen.

.Bm der Ermﬁt}qng des Erragswents ist der Grundsate der Modeallkonformitat zu beachten. Dies giit insbesondere
bel der Amwandung von Liegenschaftszinssatzen bezuglich der ihnen zu Grunde liegenden Modellparameter

Ausgangsgrofie fur die Ermittlung des Erragswerts sl der jahriiche Remnertrag, der aus dem jahrichen Roher-
trag abziglich der Bewirtschaftlungskosten ermittell wird. Dabei sind mit dem Roherrag i d R auch die Wert-
einflusse der baulchen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst. Fir die Bemessung des Rohertrags sind
sowoehl die tatsachiich erzielien als auch die markiUbiich erzielbaren Errage zu ermittein. Deshalb sind die
bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentiichen Vertragsdaten im Gutachten darzustelien und
sachverstandig zu wirdigen

Als Bewirtschafiungskosten sind die fir ene ordnungsgemalie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden regelmabigen Aufwendungen zu bericksichiigen, die nicht durch Umlagen oder sonsbiga

Eratallt arn: 17 06 2024 Spite 14 yan J9
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Kostenubarnahmen gedeckt sind Dies sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mistaus-
fallwagnis und die nicht auf den Mieter umlegbaren Betrisbskosten Zur Wahrung der Modellkonformitat sind
als Bawirtschaflungskosten diesalben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
vom zustandigen Gutachierausschuss verwendet wurden

Dig Erwartungen der Marktteinehmer hinsichtich der Entwickiung der aligemeinen Errags- und Weriverhalt-
nisse auf dem Grundstucksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz erfasst. Dabei stellt der Liegenschafts-
zinssatz die interne Verzinsung der jewsiligen Immobifieninvestition dar. Die Verwendung aipes objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes dient insbesondere der Marktanpassung. WE-Eham 'ml'u'larkr.anpassung
beim Erragswertvarfahren nur in Ausnahmefallen in Batracht kammt

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das berder Mﬂlti}ﬂg des Liegen-
schafiszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat). Bei Grundstucken mit mehreren Gebsuden unter-
schiedlicher Restnutzungsdauer, dee eine wirtschafiliche Einheit bilden, sowig bEd Gebauden mit Bauteilen, die
ging deutlich voneinander abweichende Resthutzungsdauer aufweizen, ha‘shmrnt sich. :lre maﬂgebh:he wirt-
schaftiche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Gebaude mrfxﬂatkm?ast&n EMUEungsdauer Sie
ist nach wirtschaftfichen Gasichtspunkien unter Einbeziehung der Mﬁgmm:altdar Mndarni-slarung winschaftlich
verbrauchier Gebaude und Bauteile zu bestimmen. AN

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberprifung uler Ergebms‘.iia andErEbWeﬂE#mrtﬁungwErfahren in Be-
fracht kommen o . N

Sachwertverfahren X s
Das Sachwerbverfahren kommt in der verhanrswwmwung dani; :ur‘ Anwand wenn im gewohniichen
Geschaftzverkehr {markibblich) die Eigennutzung das”&&ﬂ&rtungmtrjfkls und mﬁhh:ﬂ& Erziglung von Ertragan
fiar die Preisbildung ausschiaggebend ist —:;;.‘K 3 ‘ -
&
I Sachwertverfahren wird der Sachwert des. G[Lmdsluzks m}& den '.Inrlauﬂgen Sachwerten der nutzbaren bau-
lichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem) Euuenwed armittelt -Belm Sachwertverfahran handelt es sich um
&in baukostenarientiertes E&werlungsmﬂﬂﬂ bei dem' der Gebaud&l«mtwert und der Wert der baulichan Aulen-
anlagen und ggf sonsligen Anlagen ausmnde-llhaﬂen mﬂrrmerlén Baukostenkennwerten (Marmaiherstellungs-
kosten 2010 = NHK 2010) unter Beﬁu\ckslﬂ'mgung einer Hﬁammﬂlndemng ermittalt wird, Zunachst wird der
sog. vorlaufige Sachwen ermittsit. Indem ZUm GBbEuda;glmﬁt ‘bzw. wenn mehrere Gebaude auf dem zu be-
wartenden Grundstick SIEhﬁﬂ‘GEU den Gahﬂﬂdezertwem ger Bodenwert addiert wird. Der so modelihatt er-
mitteite vorlaufige Sachwert st dann mrttela. eines Sachwertfaktors an die spezifischen Werlverhaitnisse auf
dem relevanten Gmndﬁtﬂichmamt anzupassen ﬂMariitanpassung] Ggf sind abschiielend noch besondera
objektspezifische Gmnﬂﬂﬂﬁmn‘r&rhnﬁh&& Zu hanﬂsq;htlgen

Bei dar Ermittlung; des E-Ech'ﬁ'ﬂﬂS\IE{ der Gnm];ls-‘mz dar Modellkonformitat zu beachten. Dies giit insbesonders
fir die Falie, in ﬂman Sachwerﬂaktmun 2L “Anwendung kommen, die auf einer von der ImmoWerty abwei-
chenden t:atgﬂgmndlage baruhgn RN

.....

mertl.lnmmhfekts zd Enmttaln
Elas Sanhwarhmﬁahran kann auch zur Uberprifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kommen

Wahl des Wartﬂmittlungnwrflhren

Unter Berlcksichtigung der im gewthnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten orientiert sich
der Verkehrswert bei Objekten, die auf dem Grundstlicksmarkt Uberwiegend zur Eigennutzung nachgefragl
werden, am Sachwert.

Irm vorliegenden Bewartungsfall ist ein Wohngebaude mit 3 Wohneinheiten alz Mehrgenerationenhaus zu be-

warten. Das Bewerlungsobjekt wird auf dem Immobilienmarkt dementsprechend Uberwiegend zur Eigennut-
zung nachgefragt Der Verkehrswert {Marktwer) ist somit nach § & ImmoWWery aus dem Sachwert abzuleiten.

Erstallt am; 17.06 2024 Sgite 15 von 14
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£2 Flichen

Die Bruttogrundffacha wurde anhand der vorliagendan Planunterfagen grob tberschiggig ermittelt und vor Ort
plausibilisiert. Die Wobnflache wurde dem voriegenden Mietwertguiachten enfnommen und anhand der Ge-
baudeplane und vor Ot grob Uberachiagig plausibilisiert Die nachfolgend aufgefohrnen Flachenangaben sind
somit fur die Zwecke einer Wertermittiung hinreichend genau

Hir ur Bruttagrun ’ 3
Die Bruttogrundfache wurde auf Basis der DIN 277 ermittelt, deren Vorgaben fur die MWdung dar Maormal-
herstellungskosten wie folgt erganzt/modifiziert werden e, '
(1) In Anlehnung an die DIN 2772 sind bei den Grundflachen folgende Eeremhge*zﬂ Hﬂtersuhe{t!ﬁn
a) Bereich a; Uberdeckt und allseilig in voller Hohe umschlossen,
bj Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseifig in voller Haha umhrussaﬂ
<) Bereich ¢ nicht Uberdeckt \.\_,

Fir die Ermittiung der Brutte-Grundfidche sind nur die Grunﬂflﬁ:zhan ﬁerﬂamlchaaund b zu berucksich-
tgen. Balkone, sinschliellich iberdeckter Balkone, sind dem ﬂeremh = zu;uctdne-n

(2} For die Ermitiung der Brutto-Grundflache sind die &uﬂ-ﬂf&ﬂ MﬂI'EE der Bhu‘rmnsl:ruhtmen einschiallich
Bekledung in Hohe der Oberseite der Boden- oder Damnhielage anzumt:en

(3} Nicht zur Brutio-Grundfiache gehoren beispielsweise Fla'man Vo nqhm dﬂmf}a:hgesmms bestehenden
weiteren untergeordneten Ebenen innerhalb das Elathraum[SpltxtﬂmanJ Fia::shan von Kriechkellern, Fia-
chen, die ausschiieliich der Warlung, Inspaktian’ und Insmdshtung v B Eaukunsnukunn&n und echni-
schen Anlagen dienen, sowie Flachen un‘tar knnstmr-mv&n “Hohiraumen, Zum Beispiel aber abgehangten
Decken =00 d )

\\

4} Im Dachgeschoss richiet sich die .Anm:hﬂnnamen d@r Gmndﬂat:mﬂ na{:h ihrer Nutzbarkeit. Ausreichend
ist, wenn eine untergecsrdnete Hutztiﬂg moglich. ist die DEIS[JIBlEWEiBE als Lager- urd Abstellraum der
Hauptnuizung deent {amges::hrﬂnh‘th Nu!zhamﬂﬁj Die Mulih&rﬁ:ell von Dachgeschossen selzt eine hichie
Hahe von circa 1,25 Metern un%mﬁ: Eegﬂhbamen vorays: eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und
die Zuganghichkeit voraus. wobei sich die A der Zug&ngln‘:hf-:en nach der Intensitat der Nutzung richtat
Micht nutzbare Ba::hgsschamhenen aﬁlslml:hl BﬂIlﬂ‘EEhﬂEl‘l

N "‘*":‘rr:-:'
(€ ﬂx_avaa P —
B0 406, \1 )
3 TEERN
M AR o
450, 28147
S e
NG [ ] 17258
131 58 131.94
( Ei55,59
4.7
-4, 4028
44,73
-4.50 40 22
043
Wohnfigche:
Waohnung EG 1620 me inkd, Balkon und Wintergarten, Anteil 1/2 und Terrasse Anteil 1/4
Waohnung UG (ELW) E8.4 m* inkl. Terrasse Anteil 1/4
Wohnung UG 1326 m? inkl. Oberd: Terrasse, Anbed 172

Ersteilt arm 17 06.2024 Saeite 16 von 35



Gutachien Nr K 341 0622 18253 Egeltmgan, Unbery Biath 14
= Alerandra Klendansl, souy Sachversindips
Cramergassa 1, B8731 Lindau

531 Bodenwer

Aligemeine Hinweise zur Bodenwertermittiung
Der Bodenwert ist grundsatziich ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grund-
stick vorrangig im Vergleichswertverfahren (sighe §5 24 bis 26 ImmoWWerty 20217) zu armittaln

Meben ader anstelle von \Vergleichspreisan kann ein objektspezifisch angepasster Elndenru:hMEr! verwendet
Warden \

Steht keine ausreichande Anzahl von Vergleichspraisen ader kein gaeignater Enﬂanmhhvart zur Verfugung,
kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittell werden Werden hierbeidie aligemei-
nen Wertverhaltnisse nicht ausrelchend berlcksichhgt, ist eine Mark!anpassung d-uﬁch marktuhbche £u oder
Abschlage erforderfich. {

Vorhandene Bebauung ! N >
Das zu bewertende Grundstick st mat einem eingeschossigen, voll urai:ai'ka’maﬂ&n thﬂgabauda BINEC ange-
bauten, unterkellerten Doppelgarage und sinam Doppalcarpart bal:-amt .

Malt der baulichen Nutzung
Der zusténdige Gutachterausschuss hat zum Badenrichtwert imm Mal’l der bauhs;ﬁen Mutzung angegeben. Eine
Abweichung des Males der baulichen Nutzung des Bewgﬁmgsgmnﬁs&mhs vom:Richtwertgrundstiick kenn
daher nicht festgestalll und eme Anpassung des Eﬂdenﬂ:hmads nv:ht v-:rgennrn nen

l \

Vergleichswerte AN 3\

Die Sachverstandige hat beim zustandigen Gula:hteﬁa{.lsschumna:h Haufpnemﬁ-,n ﬁ&r vergieichbare Grundsti-
cke nachgefraght Laut Auskunft des Gutachteramachums legt diesem K&}nﬁgﬁlnr&lchende Anzahl von Kauf-
preisen vergleichharer Grundsticke, die zﬁltnaﬁ Zum Eeweﬂungssbchtaggehand&n wurden, vor Gemai § 40
Abs 2 ImmaWerty 2021 kann in derartigen Faﬁen nehen udeT HHEIE'”E van Wergleichspreisan emn objekispezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert venl-fenﬁat EFdE"

Bodenrichtwert NN R\

Gemal § 13 ImmoWerty 2021 st de ‘Endenru:lth'ren: bEzDgEFl auf ginen Quadratmeter Grundstucksfache des
Bodenrichtwertgrundsticks (Jas. ennchiwertgrundstick st ein unbebautes und fikiives Grundstick, dessen
Grundstiicksmarkmaila weﬁg&h&ﬁﬂ mit den verherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbesinflussenden
Grundsticksmerkmalerin der heweﬂun:gtrelevanmn Eﬂdénnﬂhh\'erhurre ubersinstimmen. Je Badenrichtwert-
2one st ain Bn-dennnntwertanzugeben -

Eine Er:lr:IEnnd'thEﬂ:mE bﬁteiﬁnwh § 15 .ﬁ.bs 1 ImmoWertV 2021 aus einem raumiich zusammenhangen-
den Gebiet. Die Eﬁdenr*chhh'&(tmnen sind 5o ah:ugrenzen dass lagebedingte Werunterschiede zwischen den
Grundstiicken for-die der Buuennmmm gell.an soll, und dem Bodenrichiwerignundstiack grundsatzhich micht
mehr als Mpmzent hetragan ) :

Mach den: Umgahahd&s § 14 Abs 1 |I‘ﬂl‘|"|ﬂ\“|‘ﬂf‘t"|" 2021 zind Bodennchiwerte varrangeg im Vergleichswerbver-

fahren:. zu armittain. .

Dhee. zuﬁtﬂndug& Gutn:hterausschusa JBaodensee-Wes{" vercffenticht fir die bewertungsrelevante Rrchbwert-
> .znnr-z fnﬁgenﬂe ]nlnrmatmnan zum Bodennchtwert

Ersteilt am: 17 062024 Sedte 17 van 38
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“Quelle Boris-BW

Stichtag 0r1.01.2023

Bodenrichiwert 120 €/m?®

“Bodenrichiwertnummer E#?Dﬂmrﬁlgzlhngen

Entwicklungszustand baureifes Land

Abgabenrechilicher Zustand beitragsfrai

Art dar Nutzung W - Wohnbauftache

Mal der MNutzung Kaing Angaben -
Objektspezifischer Bodenwert W .

Der Bodenwert einzeiner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Hu:iehnnhhven nach oban ader untan
abweichen und ist fur die Einzelbewartung unter Einbezug abjektspezifischer Bewertungsfaktoren zu beurteilen
Dabei 5t der Grundsatz der Modeiikonformitat gem. § 10 Imm‘a"u'ert"fmheanh ten\tsihhe hierzu Abschmitt 1.7)

(1) Grundstiicksgribe: ‘ 5

Das zu bewartende Grundstick hat esne Groflle von 903 m* Lru[;a ‘Enﬂmwﬂmmﬂung flielit die Grundsticks-
grafe regelmalig nicht als absalute Gralle, sondern als Merhaltnlskenﬁzaﬁl in Foem der Grundfiachenzahi
IGRZ), Geschossfidchenzahl {(GFZ) oder Baumassenzanl (E‘ME:. Bir E‘m«a Anpassu.mg aufgrund der Grund-
stickegrofie wird nicht vargenommaen, es handalt 5u;n hmr um emﬂﬁﬂﬂy pumnﬁ‘ﬁmnﬂstu:ksgtﬁl'sa innerhalb
der Bodenrichtwertzone 3 - )

{2) MaBe der baulichen Nutzung: o =~

Grundsatzlich bestimmit sich das Mafl der bauld:haﬂ Hutzung Qe:h den génanntars bauplanungsrechtlichen Vor-

schriften unter Bernicksichtigung sonstiger die; Nulzbaﬂs\!-ltbmﬁemarv chriften. Ches git gheschermailen fur
dig Qualifizgierung des zu beawertenden ém siu:hs ﬁs\aum filir: de-Qualifizierung der zum Praisvergieich
herangezogenan Grundsticke einschiiedich der Ernqanncrtt-nm L8R, kommt von den vorstehend genann-

ten Maglichkeiten zur Fesisetzung des iales ﬂ-&l‘tﬂull:ﬂﬂl‘l hmuung der (werralevanten) Geschossflachen-

zahl die hichste Badeutung zu. Darﬁuta-:htarausschuss gititzus Bodenrichtwert kein Mall der baulichen Nut-

zung an, Einfa m:lmngrundstm:k& sind keing® Hﬁhﬁll&nbjnkta weshalb das Mall der baulichen Nutzung id R

keinen direkten Einfluss adf Efa«h B[:rdanwarthéi .ﬁ.ufgmnd ‘des Egennutzungscharakters ist eine Anpassung
des Bodenrichbwerts auf{g;uruq aines abwamhemlen Maﬂ.as der baulichen Mutzung nicht erforderlich

(3) Grunmmnhszumhhm = )

Das zu newanendanﬁmdsmnkwmnen regafnﬁﬂngen Zuschnitt, der in etwa der Form eines Parallelogramms
entsprichl. Linter: E-em:ksu:htugung der Grofle lasst sich das Grundstick baulich effizient nutzen Es bedarf
daher keiner AnpaEssung des ﬁ:crdennmmaﬂeﬁ aufgrund eines in Bezug auf die Bebaubarkeit unglnstigen
Gmr:dstuukszumh nitts S

4) To r-phm_ AN

Das zu: rtende Gmndsumk hat, ebenso wie die Mehrzah! der anderen Grundsticke in der Bodenrichtwert-
Zone, iichte Hanglage Die Hanglage ist somit implizit im Bodenrichtwert erfasst. Es bedarf somit keiner An-
o~ passurig d&ﬂ Eﬁdunmhmarts aufgrund einer vom Richtwartgrundstuck abweichenden Topographie

{Sl Llni -

D Lagumafkmala des ru bawertenden Grundsticks weichen nicht von den Lagemerkmalen in der Richtwen-
zone ab. Die Lagemerkmale sind somit implzit im Bodenrichtwert berocksichiigh Eine Anpassung des Boden-
richtwertes an abweichende Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstucks ist somit nicht notwendig

(8) Allgemeine Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der vam Gutachterausschuss vertffentlichte Badenrichtwert bazieht sich auf die allgemeinen Wertverhaitnissa
zum Erhebungsstichtag 01.01 2023, Der Gutachterausschuss hat noch kaine aktuelleran Bodenrichtwerte be-
zchiossen. An landlichen Standorten verandern sich die Bodenwerte nicht mit der Dynamik, wig sie sich in
Mittel- und Oberzentren verandern. Es liegen keing Hinweise auf eing werrelevante Veranderung des Boden-
wertniveaus vor. Eine konjunkiurelle (zedtliche) Anpassung des Bodenrichtwers ist aus sachverstgndiger Sicht
nicht erforderlich
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Ableitung marktkonformer Bodenwert:
Unter Berlcksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale des zu bewertenden Grund-

sticks wird der ralative, objekispezifischa Bodemwert aus dem Bodenrichbeert abgeleitet und baweartet mit:

Grendstickstelache Hauptfiache Hebanfldche 1 Mebenfliche 2 | rentier- |  Bodenwert
Wr. | Beresshnung m* Efm? m* €m! m! £m? lhgh? | (3
1 |Fist 2570 803 120,00 \.1&\ 108.350

*  Oie mil rerfiefich Mesn® gekennzaichnals Flachan warden in der Bewertung als sefbsistindi nlﬂﬁlmmw
und i Fodgenden als unmeniiarich ausgewasan

Bodenwaert (gesamit)

*‘f’"’ 108.360 €
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54 Sachwerl

Bewerlungsbasis

Nachfolgend wird der Sachwert gemal § 235 ff ImmoWertV 2021 und der Anlage 4 (zu § 12 Abs 5 Salz 3
ImmoWert' 202 1) unter Berucksichtigung des Grundsatzes der Modellkanformitat gem. § 10 ImmaiWert 2021
berachnet Der Grundsatz der Modelkonformitat sieht vor, dass der Sachwert des Ele-warhmgsuhgakt nach dem
Sachwertmodell des zustandigen Gutachterausschusses ermittalt wird

Gamal der nach NHK 2010 vorzunehmanden Gebaudekategarisierung ist das Gabauﬂa‘ﬁufgrunn zginer Bau-
weise und saines Ausstattungsstandards einzustufen

Die in den NHK 2010 angegebensn Kostenkennwarte beziehen sich auf 1 m'?‘,'Bﬁlhbgrundﬂﬁmhg (BGF) der
|eweiligen Ausstattungsstandardstufe des jewedigen Gebaudetyps. Die bai der ﬂ&sbesunhhgmg festgesteilten
Standardmerkmale sind sachverstandig den zutreffenden Standardstufen zuzuardnen Daberist 2ine Mehrfach-
zuordnung maghich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrarer, Etamiardst&ﬁeﬂ aubweisen. Unier Be-
ricksichtigung des bei der Ortsbesichiigung vorgefundenen Ausstaimngmlaﬂdards warden die nachfolgenden
Einstufungen vargenammean &

Die Baupreisentwicklung, ausgehand vom Basisjahr 2010 bis zumWeﬂemttlur{gssﬂnhmg wird durch dan Bau-
preisindex des Statistschen Bundesamtes berucksichtigt. Das Uintergeschoss vom Wohnhaus ist bis auf einen
Raum voll ausgebaut und als Hanggeschoss ausgebildet: HI"EWEIEE mmﬂ I:I-Er Eehﬁudet:.rp mit Erd-, Oberge-
schoss nicht unterkellert gewahlt

Die Herstellungskosten nach NHK 2{]1Ukﬂnrren I‘I.‘lt Gehaude 1 Whhn hilﬂ- rrllt‘.!r WIJhnemhmtan wie fol-
gend abgeleitet werden!

Gebaudetyp: 1& frevstehanda E-nfamuanhausew
Dachgeschoss: uathgescmaaq'mcm aus.giehjm
Erd- { Obergeschosse: N

Erd- Dﬂar\gsaf:nusa N

Keilergeschoss: <L nicht unterkeliert
Ausstattungsstufe: 70 2,3? L
Gowerk T - P 8
\®) +, 1 2 K3 4 5 % £l BGF
Aulenwande (MRS ob 1) 23 135,47
Dach AN NG NS 15 88,35
Fenster und .ﬁuﬁenmran (& SO 1.0 11 64,70
Innenwande und -tiren =00 O ) T | 1.0 11 54,79
Dechenknnwuktlnn Lmﬂ Tn‘eppen h | 1,0 11 74,25
Fulbodén. : 1,0 5 33,75
Sanitanein ncntungan 1.0 B 60,75
~{Hejzung G 10 5 60,75
Sonstige fechnische Ausstatiungen 05 | 05 & 37,82
Kostenkennwert fur Stufe (E/m* BGF) | 529 | 588 | 675 | 816 | 1.017 L 620
" D Angaben ru den Standardshufen werden pro Gewed aul sine Summe von 1,0 aodrmient
* Die Anadire O den Wagungaaniail werden tber alle Gewere auf gne Summa von 100 % narmisr
tabellarische NHEK: 6520 &'m* BGF
Kormakturfaktar for Zweifamilienhaus: 1,05
korrigierte NHK: 651 €'m? BGF
Zuschlag for nicht in BGF erfassie Bau- Bausteil anz | Herstellungskosten | boG | Zuschiag
teile £ Efm® BGF
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Gitachben Mr, K 347 D624
2 Alexandra Kisindiens!, abuw Sachvensidndige
Cramargasse 1 58131 Ladau

78253 Eigaltingen, Uniere Blat 14

NHEK inkl. Zu- / Abschlage:
Herstellungskosten im Bazsisjahr
Indexwert zum Stichiag
Herstellungskosten zum Stichtag:

[ Bafkan 5.000 | nain | ] |
659 €/m® BGF

659 £/m* BGF

1,8130 (Wohngebaude (Bass 2010), Stand. 1. Quartal 2024)

1.184 £'m® BGF

3]

[va oban genarntan KosEnkanmware und Herslebungskashen wemen obne Baunebenkoshen ausgewesen,

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kannen fur Gebaude 2: Doppelgarage, umrkblhftmfnlgand
abgeleitet werden:

Gebaudelyp: 141 Eln:efgaragenfhiehﬂachgamqﬂm v

Ausstatiungssiufe 2.80
anteiliger
Gwnrk K ostenkenmwert
i £im? BGF
Aullemyande 108.25
Konstrukiion B& 60
Dach . O\ RS 64,95
Fanster und Aulentiren Q) | 12 NS B4.95
Fulibaden I P Jd% L] 64 95
Sonstige technische Ausstattungen el 1] ™ Z4= 10 21 B0
Kostenkennwert fur Stufe (€/m* BGF) W 113 433 | B8 ¥ 411
Dix Angaben zu san Standardsiuten werden pro Gmldf. a'-lfnlrupﬁm wvan | &W
* Die Ansatee fur den Wigungsamel warden un&r allg Gewerke .nul'ma Summm mn T parmier
tabeilarische NHK o :f?if;r:; a1t grm* BGF
Herstellungskosten im Basisjahe / d}j em? E-GF
Indexwert zum Etl::hlag : y ‘LEHEI} {Eaﬂvemhche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1
NN = Quartal 20247
Herstellungskosten zum Srmhtag TEEI E.I'mi EI.GF

d(

D ooen garb.anrﬂen Mﬂﬂbenkannwerm uﬁﬁmmtﬂlluﬂwﬂ;nﬁm werden ohne Baurebarkasien AUIEGSWRSEN

Aﬂumnﬂnﬂtrung und ﬁirlmlmnllglh

Gemal'aﬁ 35 Aus ’f lmnwwerw 2029 s:nd zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwers der baubchen Anlegen.
ahna J:eul-:hz .ﬁ.ul‘;enanlagan die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfakior und dem Al-
!Er#v.ugrﬁmnﬂemngsl‘-ahmr zu multiplizieren

;«_-t:ar .ﬁ.lters-msmﬂmﬂerungsfakinr i§ 38 ImmaWWerty 2021) antspricht dabel dem Verhaitnis der Restnutzungs-
daver zuf Eegamtnutzungsﬂaueq‘ (lineare Altarswerimindaerung)

Die Auftenaniagen werden pauschal mit einem Prozentsatz der Gebadudehersiellungskosten angesetzt In die-
sem Ansalz isl der Aullensteliplatz und die GartengerdtehauzerMfoliere implizit enthalten,

Marktanpassung

Gemal § 21 ImmoWertV 2021 ist der Sachwert an die Lage auf dem relevanten Grundsticksmarkt mittals eines
Sachwertfaktors anzupassen Sachwertfaktoran geben das Verhaltnis des vorlaufigen markiangepassten Sach-
werts zum varlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werdan nach den Grundsatren des Sachwertverfah-
rens auf der Grundlage von geaigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten
armitialt

Ersteilt am 17 06 2024 Sefte 21 von 39




Gufachien Nr K 541 0624 TEZSS Eigaitngen. Linters Bl 14
D Alaxandiy Kleindeenst, souy Sachversliandige
Cramargasss 1, 33931 Lindau

Dementsprechand ist gemall § 39 ImmaWerty 2021 zur Ermitlung des objektspezifisch angepassten Sach-
wertfakiors der nach § 21 Absatz 3 ImmoWerty 2021 ermattelte Sachwertfakior auf seine Eignung im Sinne des
&9 Abzatz 1 Satz 1 ImmoWert' 2021 zu prifen und ber etwaigen Abweichungen nach § 9 Absalz 1 Satz 2 und
3 ImmoWerlV 2021 an die Gegebenheiten des Werermittlungsobjekts anzupassen

Der zustandige Gutachterausschuss Bodensee-\West' hat letztmals zum 01.01 2023 Sachwertfaktoren fir 1 -
2 Familienhaus in Hohe von 1.2 festgestalit

Benachbarte Gutachierausschiusse vertffantkchen fir Ein- und Zweifamilianhausar {‘E‘n!ﬁ'ﬂd 01012023} fol-
gende Sachwertfaktoren:

Konstanz: 0.72 bis 1,73, im Mittel 1.3
singen: vorlaufiger Sachwert S00.000 €, Sachwertfaktor 1.25 Z~ 7 N
Markdorf vorlaufiger Sachwert 500.000 €, Sachwertfakior 1,25 (T N *';‘ =

Diesa Feststellungen beruhen auf den verkaufsstarken Vargangen des Jahn! 12{}21 unid Eﬂﬂ Aktuell wird vom
Gutachterausschuss ein deutiicher Rickgang dieser Marktanpassungstakioren gesahen, zumal bel alteren Ob-
jekten mit schiechten energatischen Eigenschaften. Aus sachverstandiger Sicht wird im Hinblick auf die derze-
tige Marktlage, diz von wenigen Transaktion gepragt ist, unter Eeashmng der ﬂﬁ;eiﬁelgensﬁaﬁen (Grundriss-
qualitat, Ausstatiung, energetische Eigenschaften w.a.) ein Sachwertfaktor zum: Stichtag dieser Wertermittiung
in Hohe von 1,05 auf den vorldufigen Sachwert als sach- un:lmarkigﬂfecht m Rﬂsatz gebracht

Der sa ermittalia Markbeart i Hohe von 575000 € (nkL Phﬁmaﬁauhaﬁlaga spuageh wor allam die Lage: de
mittlera Ausstattung. den normalen baulichen .tustanm, :Iig Gfunquualrtat :las Eﬂujanr sowie die aktuelis
Marktphasa angemessen wider. 3 A N

Besondere objektspezifische Gru nditﬁnksﬁgﬂg_ﬁale [th-l yo t;f'-"f |

Besondere Bauteile \ SN

Der offene Wintergarien und die Terfasse%lubéfdachu#g\n’ﬁ UG sind. Wi dEr ErrerEl:h nung des voridufigen Sach-
werts noch nicht berGcksichtigt Nachfalgend wird der Zaitweart aytBasis pauschaler Herstellungskostan sach-
verstandig ermittelt. da fur :Ierarllga Eabtﬁelle kelr!ng: Nqnnalhetﬁfeﬂmgaknsten in den NHK 2010 angegeben
sind ™

Na:h Angahen beim Ormenhm‘ﬁurch die E*genturher uunﬂ dig jahrliche Einspaisevergitung in Hohe von rd.
80O bis 1.000 € beziffert Unterlagen higrfiir wurden nlcht vorgelegt. Die Anlage hat eine Leistung von 10 KW,
die Vergutung wird als plaMSIbe-'! gesah&n .

e Gesamitlaufzeit ﬁner F‘V«ﬁ.nlaga I:rﬂtragt 1n d&r Hegel 20 Jahre: zu beachien ist, dass abca 10 Jahre Lauf-
zeit die Lalstung amar P'I.I’-Anlage sich u:leu‘t‘h::h Wermingem kann

| NS N T

Py  AnSalE tacherslindy | 000§
SA N “ONNS 900,00 £
[Bowriscramungsioaen 20%_ B0 E
- {Austair ska/Riicksteling Ruckba - 3% 45,00 &
In—— -\ = _-|

‘% Jehressneritag netlio GT5.00 €|
Blarvessitaklor

L-Tire 2 5% FLFT 13 Jahre (2004

2M7T = T Jahre, GHND 20 Jshre)

Barvaitador 10,56
mm_-z Lane

FaFz Fetaufeui
L-Jirs Mm&
Barvarifaitor Wardal illigar
Instandhaltungsrickstand
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Cramemgasse 1. 88131 Lindau

Im Folgendan war insbesandere folgender Instandhaltungsrickstand (ohne Angpruch auf Violistandigkeit) er-
kenntar
Erneuarung Anstnch Holzaulenbauteile (Dachuntersichten, Verschalung Ortgang u a.) edarderlch,

- Erganzung von Sockelleisten und Fliesen sowie in Teidlbereichen Malerarbeiten (Wohnen EG) erfor-
derlich

- Decke Wahnung UG Bereich Klche mit Wasserfiecken, die It Angabe bei El.arl-rregen sich zeigen
sowie geringe Rissbildung, Malerarbaitan erforderich S

Der Instandhallungsrickstand wird markionentiert bewertet. Bei siner marl-cmrlent:eﬂﬂ \_Bewerlung werden
nicht die Schadenbesaibgungskosten ermittelt, sondern vielmenr jener Betrag, den ein potenzielier Kaufinteres-
sent be: der Bemessung seines Kaufpreisangebots in Abzug bringen wirde. Die tatasi:hh::h Eﬂlﬂi&ﬁ&ﬂd-&l‘l Kos-
ten kénnen hiervan noch abweichen

Sachwertermittiung
Herstellungskasten -ﬁt : : Almrsweris.
Gobaude-MNr, Grdst-teilfldche-Nr. | Bau- [GNDRND b-iul-ll:luhil'l Anlauﬂn mlndamr!g Haral.-Noaten
Gabidude jobr | o anean x.ewn,'] Ansatz % €
Wohnhaus mit 3 " |
1 Wohneinheiten 1 |1980| B0 40 555,70, m?EE&F J 19# 1? DI} L inear 50,00 388150
Doppelgarage, |
unterkellert 1 |1984)|580 40| 8030 m' BGF - ?‘53 12, DﬂLH:lear 50,00 34128
3 Carpaort 1 |2001]60 40 .3?@1] m? BGF, 300 12.§D]LLmaar 33,34 8.287
. o . : L 430 565
® Bauprrsmices (1) Wohngebiude [Bass 20000 1 ﬂ:.larraf‘*a*?d = raraa rza Ganremru:ﬂe Eew*ébﬁgebaucﬁe iBasta 2000} 1. Quaral
2024 = 1.8450
Alter:wﬂtgemrndertaﬂethlumg:EMSMn 430.565
+2E!mrrt.-ﬂ ﬂerﬂuliEhanlag_Eﬂ N 5.00% 21.528
' athwart dlr blulh:han u.n:l :nn.l.'ligun Anlagen 452.093
S\ Bﬂdenweﬁ Vi-:::.. 108.350
% a.rmaumw Sachwert 560.453
! \ ( tmrktsnpassyng 5.00% 28.022
C L Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 588.475
Y Besondére cbjektspezifische Grundsticksmerkmale
N N + Bonstige Wertzuschldge
D) RN (%)) Uberdachung Terrasse UG, pau- 1 000
WS - schal
offener Wintergarten EG. pauschal 4.000
Photovoltaikaniage 7.400
Sonstige Werabschlage
Instandhaltungsrickstau, sachyver- 2% 000
standiger Ansatz pauschal rd. ’
SACHWERT 575.875
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6 Verkehrswert (Marktwert)

Das fur die Wertermittiung anzuwendende Verfahren richiet sich gemal § 6 ImmoWertV nach dar Art des Be-
wertungsobjekis unter Bericksichfigung der im gewahnlichen Geschafisverkahr bastehenden Gepflogenheiten.

Entsprechend den Marktgegabenhaiten sowia der herrschendan Lehre onentiert sich der Verkehrswert bei Ob-
ektan, die fir die Elgennutzung konzipiert sind und uberwiegend fur die Eigennutzurng am Marki nachgefragt
weardan, am Sachwert. Somit wird bei der zu bewertenden Liegenschaft der Eal:hwertn[{ Errnlﬂlung des Var-
kehrawertes herangezogen %
Unter Berscksichtigung der am Markt zu beobachtenden Verkehrssitie wird fur diq. vazrtu nﬁlekt Untere
Blatt 14 in TB253 Eigeltingen zum Wertermittlungsstichtag 22 .05.2024 ein Marhm?eﬁ beguta:l;i Héhe van

\\ \\,',

575.000,00 € y \ i\‘\
{fﬂnrhundemunfundmn:-uquEun:ﬁ \\ N )
& =
Schlussbemerkun N
gen & Q\\ w.;\\

Vorstehendes Gutachten geniellt Urheberschutz, s st aur fis dm Aufﬂa&gaﬁ&r und nur fur den angegebenen
Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenaufirag werdan, nur Re-:nm wiscthen der Sachverstandigen und
dem Aufiraggeber begrundet. Nur diese Vertragspartner kannen au am Glﬁg@!ﬂsn gegenseitig Rechie
geltend machen Eine Haftung gegenuber Drittan m{qusmm mn%ﬁan 15t g n@s-alelch die Vierwendung
dieses Gulachiens uniersag ' DE\ )

<
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2 Algandra Kaindignsl, obuw Sachverstandipe
Cramergasse 1, 86131 Loday

7253 Eigaitngan, Untare Blatt 14

T Anlagenverzeichnis

Al Auszige Fotodokumentation Ortstermin
A2 Grundstickslageplan

AJ Auszug Stadt- und Regionalkarte

Ad Auszige Gebaudepline

Erstef® am 17.06.2024
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GutacheEn N K. 341 0824 'B25) Eigetmpan, Untene Siat 14
= Alexandra Keindignal abuy Sechvarslandips
Cramemgasse 1, 88131 Lindau

A1 Fotos des Objektes

ansicht Morden

Anzicht Osten

Anzsicht Sidan

Erslallt am 17 06 2024 Baite 26 van 18



Gulachien Nro K 34810824 TE253 Emgeitingen, Unter: Blat 14
O Alexandra Kleindignad, Gbuy EBil"n'E-'B-':al‘lﬂ"gE-
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Sldliche Grundsticksgranze

CarpartiGaragen

Inmenansicht Garage

Ersielt arm 17062024 Seite 27 won 39



Gaitachten Mr. ¥.341 0624 TE253 Eigeitngan, Lintare Blai 14
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Offener Wintergarten

Hauzrugang EG

Treppe EG-LIG

Erstedl am 17 082024 Sedte 18 won 30



Gatachban Nr K 341 0624 TA253 Eigeitrigen, Uniene Bial 14
L Alexangra Klendienst. obuy Sachwersiandigs
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Digle und Wohnbareich EG.

Bad EG:

NN
N\ )

Exemplarisch Emmg[\E@j\?

Erstaitt am: 17.06 2024 Seite 20 von 39



Guitashian Nr. K.341 0624 TE253 BEigetingen, Untece Blat 14
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Balkon EG

Kiche BEG

Hobbyraum DG

Erslalf am: 17,06 2024 Saite 30 von 39



Gutachien M K.341 0624 78251 Egekngen, Unbers Blaf 14
o Alerandra Kianders!, sbuy Sachwemiandige
Cramergasse 1, 83131 Lmdau

Kellarraum mit Zugang Haustechnik u Werstatt:

Haustachnik ||| L

Werstall (unter der Garage)

Ersiel® am 17.08.2024 Seite 31 van 38



Guinchten hr. K 241.0624 TB253 Eqgelingan. Uniera Blan 14
& Aigrandra Kieingienst, oo Sachverstantdge
Cramenasse 1, 88131 Lindau

Zugang Wohnung ELW UG

Ezsberaich ELW UG

Exemplarsch Zmmer ELW UG:

Eratedt g 17.05.2024 Sedte 32 von 35



Gutachban MNro &, 341 5524 78253 Egetmgen, Umens Blad 14

& Alexangra Klgndanst, obuy Sachverstandipe
Crameargazss 1. B3131 Lindau

Bad ELW LG

Offener Wohn-"Koch-Essberech Wahnung UG

Hauswirtschafisraum Wohnung UG=:

Emdiel am 17.08.2024 Saite X3 van 35



Gutachten MNr K 341 0624
L Aleandra Kieindienst, Gbuy Sachvenstandige
Cramargasse T 88121 Lindau

Gaste-WC Wohnung UG

Schiafzimmer Wohnung UG

Bad Wohnung UG

Erstellt am; 17.06.2024

78253 Eigeftingan, Lintare Blatt 14
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Gulachtan Mr K 341 0524 TB253 Eqgellingen. Limere Biatt ta
J Alaxandra Klaindienst, Sbuv Sachverstandiga
Cramergasse 1 B3131 Lmdau

Angrenzendes Duschbad an Bad Wohnung UG

Terrasseniberdachnung

Geraleraum

Emsisdit arm 17082024 Seile 35 wan ¥



THZ53 Eigeflingen, Untere Blait 14

ZAlexandra Kisindiens). Sbuy Sachversiandige

Cramargasss 155131 Linday

Gutachten MNr. K340 (624

A1 Flurkarte

Seite 38 van 32
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TH253 Eigelingen. Umere Blalt 14

131 Linday

ErAdewandra Kipindmrst. couy Sachverstingge

Gulachien MNr. K 341.0624

Cramesgasse 1 A8
A1 Flurkarte

Seite 37 von 38
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& Alpvandra Kigingienst, souwy Sachvarstandige
Cramergasse 1, 88131 Lmdau
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