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Einfamilienhaus mit Garage,
Birkenweg 3, 89195 Staig/Altheim

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Garage
Objektadresse: Birkenweg 3

89195 Staig/Altheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Altheim, Blatt 2170, Amtsgericht Ulm,

Stand 06.07.2023

Bestandsverzeichnis:
Birkenweg 3

Gebaude- und Freiflache,
Flache 662 m?

Erste Abteilung:
Eugen Stolz,

geb. am 30.09.1935;
Staig-Altheim

2 Ingeborg Stolz, geb. Glanzer,
geb. am 24.03.1937;
Staig-Altheim

Gesamtgut der Gltergemeinschaft

Zweite Abteilung:
kein Eintrag

Dritte Abteilung:
kein Eintrag

Katasterangaben: Gemarkung Altheim, Flurstlick 284/3 (662 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Herr
Walter Stolz
Weihungstralie 28/1
89171 lllerkirchberg

Auftrag vom 03.07.2023 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentimer: Ingeborg Stolz

Birkenweg 3
89195 Staig/Altheim

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: VeraulRerung
Wertermittlungsstichtag: 03.07.2023
Qualitatsstichtag: 03.07.2023
Tag der Ortsbesichtigung: 03.07.2023
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Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Die Ortsbesichtigung fand am 03.07.2023 um 09:00 Uhr statt
(Dauer ca. eine Stunde). Das Bewertungsobjekt konnte beim
Ortstermin vollumfénglich in Augenschein genommen werden.
Erforderliche Objektinformationen, die nicht aus den vom Eigen-
timer Uberreichten Unterlagen hervorgingen, wurden bei der Be-
gehung abgefragt. Wahrend des Ortstermins wurde eine fotogra-
fische Dokumentation der gesichteten Einzelheiten digital er-
stellt. Ein reprasentativer Auszug der Dokumentation ist diesem
Gutachten angefiigt.

Walter Stolz (Auftraggeber)
Gabriele Stolz (Ehefrau vom Herrn Walter Stolz)
Anton Kuraschek (Sachverstandiger)

e Flurkartenauszug 06.07.2023

e Grundbuchauszug vom 06.07.2023

e Grundrisse

¢ Ansichten

¢ Wohnflachenberechnung

e Energieausweis

¢ Immobilienmarkbericht Ulm 2022, Sachwertfaktor
o Bodenrichtwertkarte 2022 fur Staig

e Stadtplan

o Ubersichtsplan
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Einfamilienhaus mit Garage,
Birkenweg 3, 89195 Staig/Altheim

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Baden-Wirttemberg
Alb-Donau-Kreis

Die Gemeinde Staig liegt im Alb-Donau-Kreis (Regierungsbezirk
Tabingen) und befindet sich ca. 11 km sidlich von Ulm bzw. rd.
80 km sudostlich der baden-wurttembergischen Landeshaupt-
stadt Stuttgart. Staig beherbergt rd. 3.300 Einwohner (Stand:
31.12.2021) und Ubernimmt innerhalb der Planungsregion Do-
nau-lller zusammen mit lllerkirchberg die Funktion eines Klein-
zentrums. Staig wird laut dem statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg bis zum Jahr 2035 ein leichtes Bevdlkerungs-
wachstum in Héhe von 1,7 % im Vergleich zum Indexjahr 2017
verzeichnen. Die Arbeitslosenquote betragt im Alb-Donau-Kreis
laut der Bundesagentur fur Arbeit derzeit 2,5 % (zum Vergleich:
Baden-Wirttemberg: 3,8 % und Deutschland: 5,5 %, Stand: Juni
2023). Der Kaufkraftindex liegt im Alb-Donau-Kreis aktuell bei
104,7 Punkten und damit nahezu auf dem bundesweiten Durch-
schnittsniveau von 100 Punkten (Statistische Amter des Bundes
und der Lander).

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insge-
samt als gut beurteilt.

Staig ist Uber die BundesstralRe B30 sowie Uber die Autobahn A7
an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objekt-
standort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten
Autobahn liegt rd. 13 km &stlich (StraRenentfernung) bei der An-
schlussstelle 'Vohringen'. Die Bushaltestelle 'Altheim Rathaus'
befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet Uber die hier
verkehrenden Busse u.a. weiterfiihrende Verbindungen zu den
umliegenden Ortschaften. Eine glinstige Anbindungsmaoglichkeit
an den Schienenverkehr besteht Uber den nachstgelegenen
Bahnhof 'Senden' mit Regionalzuganbindung. Staig selbst ver-
fugt hingegen Uber keinen ortseigenen Personenbahnhof. Die
Distanzen zu den nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrs-
knotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca.
11 km zum IC(E)-Bahnhof 'UIm Hbf' bzw. rd. 71 km zum interna-
tionalen Verkehrsflughafen 'Stuttgart'.

Unter Berucksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine
gute Verkehrsinfrastruktur vor.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im separierten Ortsteil "Alt-
heim', ca. 300 m 6stlich des Ortskerns von Staig in einem allge-
meinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich
entsprechend der Lage in einem Wohngebiet Uberwiegend durch
wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. In
einem Umkreis von ca. 1,2 km um das Bewertungsobjekt sind
neben zwei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Netto’) zumindest
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Einfamilienhaus mit Garage,
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Straflenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

vereinzelte Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische
Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden.
Staig verfugt weiterhin bis auf ein Gymnasium Uber alle gangigen
Schularten und die arztliche Primarversorgung ist vor Ort eben-
falls gewahrleistet. Auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs
ist zumindest teilweise gegeben, wobei sich ergdnzende Einrich-
tungen im rd. 5,1 km norddstlich gelegenen Senden befinden.
Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Stralenraum ist entspannt.

Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut
beurteilt.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

von der StralRe leicht ansteigend

Grundsticksgrofe:
insgesamt 662 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundsticksform

Anliegerstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

keine Auskunft

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Grundbuch wurde eingesehen. Keine wertmindernden Ein-
trage.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemaf nicht eingese-
hen. Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind
deshalb zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

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

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Gibergebenen Plane durchgeflihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Objekt ist leerstehend.
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Einfamilienhaus mit Garage,
Birkenweg 3, 89195 Staig/Altheim

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Hierbei handelt es
sich um keine Bauschadensgutachten. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsscha-
digende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Das Einfamilienhaus wird ausschlieRlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Es erstreckt sich Uber zwei Geschosse und verfiigt tber
einen vollstandig unterkellerten Bereich.

Baujahr: 1960

Modernisierung: in der Vergangenheit geringfligig modernisiert

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor vom 05.07.2023
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt;

Primarenergiebedarf: 282 kWh / (m2 * a);
Endenergiebedarf: 253,6 kWh / (m? * a)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachrustung ist mit mittlerem Aufwand mdg-
lich.

Aullenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Nutzkeller

Erdgeschoss:
Wohnraume

Obergeschoss:
Wohnraume

Dachgeschoss:
Kaltraumdach, Stauraum

Wohnflache gesamt ca. 113,54 m?
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Stampfbeton

Beton

Massiv, Wabensteine
Mauerwerk

Massiv, -montagedecken

KellerauRentreppe:
Beton

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststein

Eingangstlr aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Einbau 2014

Satteldach mit Betonpfannen

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, technisch tberaltert
Ol-Zentralheizung, Baujahr 2018

keine besonderen Luftungsanlagen (herkbmmliche Fensterlif-
tung)

Boiler und Durchlauferhitzer
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Einfamilienhaus mit Garage,
Birkenweg 3, 89195 Staig/Altheim

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Geschosse sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbeschrei-

bung zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Keller: Betonboden, 1 Kellerraum mit Backsteinen
Erdgeschoss: Laminat, PVC, Teppichboden
Obergeschoss: PVC, Teppichboden

Keller: teil. Putz und Anstrich
EG und OG: Tapeten

Tapeten

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise 1982, teilweise
2007, Rollladen manuell

Holzfurniere mit Holzzargen

Im Erdgeschoss befindet sich eine separate Toilette. Im Oberge-
schoss gibt es ein Badezimmer mit einer Badewanne, einem
Stand-WC, einem Waschbecken und einem Handtuchheizkor-
per. Es ist anzumerken, dass die Ausstattung und Qualitat so-
wohl im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss veraltet und
nicht zeitgemaf sind.

keine vorhanden

Einbaukuche einfacher Qualitat

zweckmafig

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

KellerauRRentreppe, Balkon
keine vorhanden
gut

keine wesentlichen erkennbair;
- Risse im Keller in der Kellerdecke

keine
Das Gebaude weist einen dem Baujahr gemafRen Zustand auf.

Die laufenden Instandhaltungen wurden durchgeflhrt, es zeigen
sich jedoch an einzelnen Bauteilen altersbedingte Abnutzungen.

Seite 11 von 41



Einfamilienhaus mit Garage,
Birkenweg 3, 89195 Staig/Altheim

3.3 Garage

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Garage mit Gerateraumanbau;
eingeschossig
Satteldach mit Tonziegeln
Holzschwingtor, manuell
Baujahr: 1965

Aullenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.4 Nebengebiude

Metallschuppen fiir Gerate

3.5 AuBenanlagen

befestigt und begrint, einfach und pflegeleicht angelegt.
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Einfamilienhaus mit Garage,
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaute Grundstiick
in 89195 Staig/Altheim, Birkenweg 3 zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Altheim 284/3 662 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertréagen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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Einfamilienhaus mit Garage,
Birkenweg 3, 89195 Staig/Altheim

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.07.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstlcksflache (f) =  662m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.07.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2022 03.07.2023 X 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 168,00 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe 662 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 168,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 168,00 €/m?
Flache X 662 m?
beitragsfreier Bodenwert = 111.216,00 €
rd. 111.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2023 insgesamt 111.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 708,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 230,46 m? 25,50 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 163.165,68 € 12.367,50 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.07.2023 (2010 = 100) X 177,9/100 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 290.271,74 € 22.001,78 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Alterswertminderung

o Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre 9 Jahre

e prozentual 66,25 % 85,00 %

o Faktor X 0,3375 0,15
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne | + 3.400,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 101.366,71 € 3.300,27 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 104.666,98 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.140,01 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 107.806,99 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 111.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 218.806,99 €
Sachwertfaktor X 1,25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 273.508,74 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 273.508,74 €

rd. 274.000,00 €

4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
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bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% [235% | 765% | 0,0% | 0,0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 570,00 0,0 0,00

2 635,00 23,5 149,23

3 730,00 76,5 558,45

4 880,00 0,0 0,00

5 1.100,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 707,68
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.
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Einfamilienhaus mit Garage,
Birkenweg 3, 89195 Staig/Altheim

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% 19,2’0 0.0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 485,00 €/m? BGF

rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe mit Uberdachung 1.800,00 €
KelleraufRentreppe 850,00 €
Balkon 750,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 3.400,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kédnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezulglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 3.140,01 €
(104.666,98 €)
Summe 3.140,01 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdaude: Einfamilienhaus

Das 1960 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. - 4 2,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AulR3entiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ! ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der Aufienwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 05 00
cken, Ful3boden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 0.0
staltung
Summe 4,5 0,0

Ausgehend von den 4,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1960 = 63 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 63 Jahre =) 17 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich flir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (27 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 27 Jahre =) 53 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 53 Jahren =) 1970.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in der Wer-
termittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 27 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Die Berechnung berlicksichtigt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor von 1,25, welcher nach
sachverstandiger Wirdigung aus dem Grundstiicksmarktbericht Uim 2022 abgeleitet und angewendet wurde.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggdf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.
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4.5 Verkehrswert

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der aktuellen Fassung sowie der dazu er-
lassenen Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (ImmoWertV
2021). Nach ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In Anbetracht des Zwecks des Gutach-
tens, der Nutzung des Objektes sowie des erteilten Auftrages und den Aussagen des Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte in der Stadt Ulm, orientiere ich mich bei der Ermittlung des Verkehrswertes nur am
Ergebnis des Sachwertverfahrens. Der Verkehrswert wird unter Berilcksichtigung der wertrelevanten
Grundsticksmerkmale, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Maf} der baulichen Nutzung, rechtliche, wirt-
schaftliche und tatsachliche Gegebenheiten, ErschlieRungszustand und Marktlage zum Wertermittlungsstich-
tag 03.07.2023 (=Qualitatsstichtag) mit rd.

274.000 €

in Worten: zweihundertvierundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Ulm, den 12. Juli 2023

Sachverstandiger Anton Kuraschek
DEKRA zertifizierter Sachverstandiger fir die Bewertung fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemafie Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberdhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fur den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage A1:
Anlage A2:
Anlage A3:
Anlage A4:
Anlage A5:
Anlage A6:
Anlage A7:

Anlage A8:

Objektbilder

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Grundbuchauszug — BV
Grundrisse

Ansichten

Schnitt
Wohnflachenberechnung

Ubersichtskarte
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Anlage A1: Objektbilder
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Hausansicht
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Anlage A1: Objektbilder
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Terrasse
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Anlage A1: Objektbilder
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Erdge-  Kiche
schoss:

Erdge-  Esszimmer
schoss:
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Anlage A1: Objektbilder
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Erdge-  Wohnzimmer
schoss:

Erdge- WC
schoss:
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Anlage A1: Objektbilder
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Oberge- Flur
schoss:

Oberge- Zimmer
schoss:
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Anlage A1: Objektbilder
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Oberge- Zimmer 2
schoss:

Oberge- Bad
schoss:
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Anlage A1: Objektbilder
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Oberge- Balkon
schoss:

Unterge- Kellerraum
schoss:
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Anlage A2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Seite 1 von 1

M GEOPORTAL
Baden-Wirttemberg

Geoportal Baden-Wiirttemberg

315/37
315/20

| Das Geoportal Baden-Wiirttemberg iibernimmt keine Haftung fur die Vollstandigkeit und
Richtigkeit der im Geodatenviewer dargestellten Geodaten. Die Verantwortung fir cie
| Inhalte der Geodaten liest ausschlieBlich beim jeweiligen Geodatenanbieter.

315736
T —— Der Ausdruck mit den dargestellten Geodaten darf nur fir interne Zwecke verwendet
| | werden. Die Verwendung fiir externe Zwecke einschlieBlich der Weitersabe und
1 | | 315721 Verdffentlichung wird ausgeschlossen, sofern es sich nicht um freigezebene Geobasisdaten
handelt. Der Ausdruck stellt generell keinen amtlichen Auszug dar, er kann nicht im Rahmen
| von behordlichen Verfahren verwendet werden. Amtliche Auszige erteilen nur die jeweils
zustdndigen Behdrden. Des Weiteren gelten die Nutzungsbedingungen des Geodatenviewers
des Geoportal-BW (siehe Nutzungsbedingungen Geoportal-BW).

315/32 E

] Druckdatum: 04.07.2023

| MaBstab: 1:500

~...GDI-BW

\;“ﬁ,' Wiirttemberg
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Ulm Staig Altheim 2170 1
Lfg.Nr. ﬁésﬂ Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grole
er NI,
Grund- der a) Gemarkung | | |
|_stiicke Grd2 it D Karte | Flurstiick | = c) Wirtschaftsart und Lage ha :- m?
{
1 SO 2161 |284/3 Birkenweg 3 6 62

(VN 1987/3) Gebaude- und Freiflache

06.07.2023 13:23:15 Seite 3von 10

Bestandsverzeichnis
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Erdgeschoss
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Schnitt
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Einfamilienhaus mit Garage,
Birkenweg 3, 89195 Staig/Altheim

Anlage A7: Wohnflachenberechnung
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Wohnflachenberechnung (einfach)

Raumbezeichnung m*
Windfang 1,78
Flur 6,18
WiC 112
Speis 1,12
Kiiche 11,79
Esszimmer 11,20
Wohnzimmer 21,80
Terrasse 25% 2,85
Erdgeschoss 58,54
Flur 6,70
Bad/WC 490
Gdstezimmer 11,79
Kinderzimmer 11,20
Schlafzimmer 21,20
Balkon 25% 142
Obergeschoss 58,51
Wohnflache gesamt 117,05
Abziiglich 3 % Putz/Oberflichentol. -3,51
Wohnflache gesamt ca. 113,54 m#
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