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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Biberach
Alter Postplatz 4
88400 Biberach
2 K13/22

Objekt Wohnhaus/Burogebaude

mit angebautem separaten Wohnhaus,
2 grolRe Scheuergebaude und 2 Gerateschuppen
auf groflem Grundstiick mit Erdwall

Flst. 2077
Niedernzell 4
88484 Gutenzell-Hirbel

Eigentiimer ,
als Insolvenzverwalter Uber das Vermdgen des
Herrn
Mieter Eigengenutzt von Herrn
Quellenverzeichnis Einschlagige aktuelle Fachliteratur der Autoren
Klaiber, Simon, Vogels, Sprengnetter, Pohnert etc.
Gesetzliche Literatur WertV 61, 71, 88, 98
ImmoWertV 2010
WertR 02, 06 etc.
Zweck des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
auf Antrag des Insolvenzverwalters.
Objektbesichtigung Am 18.10.2022 vom Gutachter alleine von auf3en.
Wertermittlungsstichtag 18.10.2022
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehorden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungeprift zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Mal3priifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspri-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgeflhrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

3. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen Ausklnften, auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4. Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstlicks-, Gebaude-, Wohnungs-
bzw. Einheits- und Raumbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, Gewahrleistungsanspriiche beztiglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die Uberwiegenden Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigeflgten Plane entsprechen dem behdrdlichen Stand und
erheben nicht den Anspruch, den tatsachlichen aktuellen Gebaudezustand wieder-
zugeben.

Die beigefligten Planunterlagen (einschliellich eigene angefertigte Skizzen) kén-
nen also vom tatsachlichen Gebaude- und Grundrisszustand abweichen.

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile oder keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beein-
trachtigen oder gefahrden.

7. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlieR-
lich Genehmigungen, Annahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

8. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die moglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

1.

12

13.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewahrleistung ubernehmen.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachverstandigen ge-
schehen.

Der Auftraggeber haftet flr dieses Verbot der Weitergabe persdnlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen ihren Erfordernissen geman weitergegeben wer-
den durfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmaRig auf Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich auf 3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch gegeniber Dritten gultig.

SEITES




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Gemeinde

Grundbuch von

Grundbuchheft-Nr.

Bestandsverzeichnis

GrundstiicksgroRe

Grundstiicksqualitat

Ravensburg

Gutenzell-Hurbel

Gutenzell

1090

Lfd. Nr. 1

Karte SO 3762 Fist. 2077 84 a29gm
Niedernzell 4

Gebaude und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen

Nr. 2-12, 14, 16 bereits geldscht.

Nr. 1, 13, 15, 17-21 bei Neufassung des Bestandsver-
zeichnisses als Bestand eingetragen 26. Februar
2003.

84 a 29 gm

Bauland, Griinland
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Eintragung in Abt. Il

Lfd. Nr. 5zu BV Nr. 1
Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fir

Gesamtgut der Glitergemeinschaft.
Hat Gleichrang mit den Vorkaufsrechten Ifd. Nr. 6 und
7 und Rang nach der Grundschuld Abt. Il Nr. 1
Bezug: Bewilligung vom 29. Sept. 1977.
Eingetragen am 2. Marz 1978.

Lfd. Nr. 6 zu BV Nr. 1
Bedingtes Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur

Hat Gleichrang mit den Vorkaufsrechten Ifd. Nr. 5 und
7 und Rang nach der Grundschuld Abt. Il Nr. 1
Bezug: Bewilligung vom 29. Sept. 1977.

Eingetragen am 2. Marz 1978.

Lfd. Nr. 7 zu BV Nr. 1
Bedingtes Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fir

Hat Gleichrang mit den Vorkaufsrechten Ifd. Nr. 5 und
6 und Rang nach der Grundschuld Abt. Il Nr. 1
Bezug: Bewilligung vom 29. September 1977.
Eingetragen am 2. Marz 1978.

Nr. 1-4, 8-10, 12-18 bereits geldscht.
Nr. 5-7, 11, 19-20 bei Neufassung der Abteilung ein-
getragen am 26. Februar 2003.

Lfd. Nr. 21 zu BV Nr. 1

Verfugungsbeschrankung (Zustimmungsvorbehalt) ge-
man §§ 21 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alt. 23 Abs., 32 Abs. 1 und
2 InsO.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ravensburg
-Insolvenzgericht- vom 13.7.2016 (AZ: 2 IN 652/15).
Eingetragen am 21.07.2016.

Lfd. Nr. 22 zu BV Nr. 1

Das Insolvenzverfahren ist eréffnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ravensburg vom
27.02.2017 (20 IN 652/15).

Eingetragen am 06.03.2017.

Lfd. Nr. 23 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgericht Biberach/Rif} vom
21.04.2022 (2 K 13/22).

Eingetragen (021/400/2022) am 06.05.2022.
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Baulasten

Altlastenkataster

Nach Auskunft der Gemeinde Gutenzell-Hirbel sind
keine Baulasten eingetragen.

Wourde nicht eingesehen.

Anmerkungen :

Zu sonstigen, nicht eingetragenen Lasten (z.B. be-
glinstigende Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen)
wurden auftragsgemal3 keine Nachforschungen oder
Untersuchungen angestellt. Dies betrifft auch die Bo-
denverhéltnisse und insbesondere evil. Altlasten. In
der nachfolgenden Wertermittlung sind daher die da-
mit evtl. in Zusammenhang stehenden Kosten nicht
berticksichtigt und miissten gegebenenfalls noch in
Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob fiir
das zu bewertende Grundstiick auf anderen/fremden
Grundstiicken Baulasten, Grunddienstbarkeiten o.4&.
Belastungen eingetragen sind.

Sollten derartige Beglinstigungen fiir das zu bewer-
tende Grundstiick vorliegen, miissten auch diese ggf.
wertmallig noch berticksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstucks

2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Die landlich gepragte Gemeinde Gutenzell-Hur-
bel mit seinen Teilorten Gutenzell, Hirbel, Bolls-
berg, Dissenhausen, Niedernzell, Weitenbuhl,
Allmethofen, Freyberg, Sdgmuhle, Reinhard,
Mittelweiler, Simmisweiler und Zilishausen hat
ca. 1830 Einwohner und liegt an der oberschwa-
bischen Barockstral’e im 6stlichen Landkreis
Biberach, nahe der Landesgrenze zu Bayern.

Das Grundstiick befindet sich im kleinen Ortsteil
Niedernzell, ndrdlich vom Hauptort Gutenzell
gelegen.

Gutenzell-Hurbel ist an das Nahverkehrsbusnetz
angeschlossen.

BundesstraBe B 312 nach Biberach liegt ca.
6 km sudlich.

Autobahn A 7 liegt ca. 7 km &stlich und ist Uber
die Ausfahrten Altenstadt und Dettingen in ca.
10 Autominuten zu erreichen.

IC-Bahnanschluss in Ulm.
Regionaler Bahnanschluss in Altenstadt und
Kellminz.

Flughafen Stuttgart (ca. 120 km) oder Miinchen
(ca. 160 km).

sehr gut/qut/durchschnittlich/unginstig
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2.3 Entfernungen und Infrastruktur

Nachste Stadt Ochsenhausen, ca. 6 km sidwestlich.
Ortsmitte Gutenzell Ca. 3 km.
Betreuung + Bildung 2 Kindergarten (Gutenzell, Hurbel)

Grundschule
Weiterfuhrende Schulen in Ochsenhausen und

Biberach.
Kulturelle Einrichtungen + Klosterkirche
Sehenswiirdigkeiten Barockkrippe

Pfarrkirche St. Alban
Sagmduhle Eiberle
Herrschaftsmihle
Schloss Hiurbel
Wassertretbecken

Freizeiteinrichtungen Zahlreiche Vereine
Mehrzweckhalle
Rad- und Wanderwege
Nordic-Walking-Strecken
Oberschwaben-Tourismus

Einkaufsmoglichkeiten In Gutenzell-Hlrbel nur eingeschrankte Einkaufs-
madglichkeiten vorhanden, in den Teilorten
kaum Einkaufmdglichkeiten vorhanden.

In Ochsenhausen Einkaufsmdglichkeiten fur den
gehobenen Bedarf vorhanden.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundsticksbebauung

Umgebende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Topographie

Bebauungsplan,

Flachennutzungsplan,
Bebaubarkeit

Das Grundstuick ist mit einem alten Wohnhaus/
Blrogebaude mit neuerem grofien Wohnhaus-
anbau als zweites separates Wohnhaus und

2 grolien Scheuergebauden bebaut.

An das Scheuergebdude im Nordwesten ist im
Norden ein Gerateschuppen (Flachdachge-
baude) angebaut.

Im Stden des Grundstlicks befindet sich noch
ein Schuppen im Garten.

Westlich entlang der Stral3e wurde ein begrunter
Erdwall hergestellt.

Gemischte Ortsbebauung.

Siehe beigefligten Lageplan.

Das Gelande ist nach Augenschein im Hofbe-
reich eben.

Genehmigter Erdwall westlich entlang der
K7580.

Kein qualifizierter Bebauungsplan vorhanden.

Eine Abrundungssatzung (Abgrenzung
Innen/Aufienbereich) gibt es nicht.

Die Beurteilung erfolgt daher wohl nach § 34
BauGB (Einfugung geplanter Bauvorhaben nach
Art und Maf} in die Umgebungsbebauung).

Nach Flachennutzungsplan ist Niedernzell nicht
als gemischte Bauflache gekennzeichnet.

Niedernzell liegt lediglich auRerhalb einer Um-
grenzung (grun schraffierte Linie, s. Planan-
hang) von Schutzgebieten und Schutzobjekten
im Sinne des Naturschutzrechts.

Folgende Fragen wurden an die zustandigen
Behdrden gestellt:
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Fragen ans Bauamt Gutenzell-Hurbel:

Niedernzell ist ja gar nicht als gemischte Baufla-
che gekennzeichnet, insofern auch kein Innen-
bereich und AuBenbereich oder sonstige Ent-
wicklungsméglichkeiten erkennbar.

Liegt ganz Niedernzell im AulRenbereich und
wird bebauungsplanméliig nach § 35 BauGB
beurteilt?

Antwort Bauamt Gutenzell-Hurbel:

Das kann pauschal nicht beantwortet werden.
Es kommt immer darauf an, wo genau in Nie-
dernzell gebaut werden soll. Fuir die Kldrung
Innen- und AulBenbereich im Einzelfall ist aber
das Landratsamt Biberach zusténdig. Bitte wen-
den sie sich fiir eine weiter Beurteilung an das
Kreisbauamt.

Antwort Landratsamt Biberach, Amt fir Bauen
und Naturschutz:

Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil kann
ftir Niedernzell angenommen werden. Dement-
sprechend gibt es Bereiche, die sich als ,jinner-
orts” einstufen lassen. Der Fldchennutzungsplan
hat diese Flachen noch nicht verbindlich einge-
ordnet.

Ob ein Teil des Flst. 1818 (hier nicht zu bewer-
ten) als innerorts betrachtet werden kann,
mlisste in einer Bauvoranfrage verbindlich ge-
klart werden. Flir das Flst. 1818 sehe ich aber
vor allem Probleme mit der bestehenden Land-
wirtschaft, die oftmals aus immissionsschutz-
rechtlichen Griinden sehr gro8e Abstéande fiir
Wohnhé&user verlangt.

Ein Bebauungsplan oder Satzungen fiir den
Ortsteil Niedernzell sind uns nicht bekannt.
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Einstufung/Klassifizierung

Weitere Antwort Landratsamt Biberach, Amt fir
Bauen und Naturschutz:

Das Gebiet Niedernzell kann als ein im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil gem. § 34 BauGB
gesehen werden.

Das Flst. 2077 ist ausreichend durch angren-
zende Bebauung geprégt, sodass auch das
Flist. 2077 im Innenbereich liegt.

Das Gebiet ist durch die Durchmischung von
landwirtschaftlichen Betrieben und Wohnh&u-
sern als Dorfgebiet (MD) einzuschétzen.

Hier wiirde sich Wohnbebauung in Mal3en
einftigen.

Jedoch bliebt auch hier die Frage nach Immissi-
onsschutz und Riicksichtnahme gegentiiber den
bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben
bestehen.

Diese Belange miissten in einer Bauvoranfrage
geklart werden.

Anmerkung

Die baurechtliche Beurteilung erfolgt daher nach
§ 34 BauGB (Einflgung geplanter Bauvorhaben
nach Art und Mal} in die Umgebungsbebauung).

Ein neuer bzw. 2. Strallenanschluss im Siden
des Grundstlicks an die westlich verlaufende
K7580 muss nach Angabe des Bauamts zuvor
mit der Strallenbaubehoérde abgeklart werden,
da diese einem Strallenanschluss an eine Kreis-
stral’e i.d.R. eher skeptisch gegenulber steht.

Nach Flursticksnachweis:

3.848 gm als Wohnbauflache
3.079 gm als Griinland
1.502 gm als Gehdlz
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Bodenschatzung 651 m? Grunland (GR), Bodenart Lehm (L), Bo-
denstufe 2, Klimastufe 7,0° C bis 7,9° C (b),
Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 51,
Grinlandzahl 47, Ertragsmesszahl 306

1.502 gm Holzung (H)

2.428 m? Grunland (GR), Bodenart Lehm (L),
Bodenstufe 2, Klimastufe 7,0 C bis 7,9 C (b),
Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 51,
Grunlandzahl 47, Ertragsmesszahl 1141

3079 m? geschéatzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 1447

Storende Einfliisse Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht
festgestellt.
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2.5 ErschlieBung

StraRenbau

Straenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundstiick ist im Norden an die offentliche
Stralde angeschlossen.

Westlich des Grundstticks fuhrt die Ortsdurch-
fahrt (K7580) vorbei, an welche aber kein An-
schluss an Flst. 2077 vorhanden ist.

Hier ware bei einer weiteren Bebauung des sld-
lichen Grundstuicksteil ein direkter Anschluss an
die K7580 von Vorteil.

Sollte dies nicht maglich bzw. genehmigungsfa-
hig sein, musste bei einer weiteren Bebauung
eine interne Erschliellung des sudlichen Grund-
sticksteils erfolgen.

Nordliche ErschlieRungsstrale als innerdrtliche
NebenstralRe als Stichstralle in Feldweg mun-
dend.

Strom/\Wasser/Telefon vermutet.
Gas und Kabel nicht bekannt.

Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz
vermutet.

Es wird normalerweise zum Wertermittlungs-
stichtag ungeprift unterstellt, dass séamtliche 6f-
fentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren
usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

AuRerdem werden in der Regel keine weiteren
Nachforschungen betrieben, ob in Zukunft noch
zusatzliche ErschlieBungsmalinahmen der
Stadt/Gemeinde beabsichtigt sind, die sich wert-
beeinflussend auf das Grundstlick ausiiben.

Aufgrund des Uber 8.400 gm grofden Grund-
stlicks, welches im Siden noch unbebaut ist,
wurde trotzdem diesbeziiglich nachgefragt.
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Frage des Sachverstandigen an die Gemeinde Gutenzell-Hiirbel:

Wer kann mir Auskunft geben, ob bei einer weiteren Bebauung des Flist. 2077 Niedernzell 4
noch ErschlieBungskosten anfallen (Strallenbau, KAG) ?

Bzw. wie ist der derzeitige ErschlieBungszustand ? Fiir welche Fldchenanteil wurden bereits
die ErschlieBungskosten bezahlt ?

Antwort Kdmmerer der Gemeinde Gutenzell-Hirbel:

Im Anhang erhalten Sie eine Ubersicht der bislang veranlagten Beitrége.
Es wurde hier zunéchst im Jahre 1998 eine Tiefenbegrenzung veranlagt. Spéter kam dann
nochmals eine weitere Teilflache hinzu.

Beitragsveranlagungen Niedernzell 4

Gesamte Grundstiicksflache 8.429 m?

Bescheid- Beitragsart Beitragshohe  Veranlagte Flache  Nutzungsflache
Datum x Nutzungsfaktor Qm-Preis
04.03.1998 Abwasser- €4.189,40 3.450 m*x 1,25 = 4.312,5 m?
Neuveranlagung  Teil-Betrag (€ 0,97/gm)
mit (nur Klarwerk)
Tiefenbegrenzung
05.08.2009 Abwasser- € 6.527,93 1.190 m?x 1,25 = 1.487,0 m?
Nachveranlagung Teil-Betrag (€ 4,39/gm)
05.08.2009 Wasser- € 3.166,27 1.190 m?x 1,25 = 1.487,0 m?
Nachveranlagung versorgungs- (€ 2,13/gm)
beitrag
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Frage des Sachverstandigen an die Gemeinde Gutenzell-Hiirbel:

Bei vollsténdiger Bebauung wéren also noch 4.640 qm zu veranlagen.
Wie hoch sind die derzeitigen Séte nach KAG ?
Strallenbaukosten fallen wohl keine mehr an ?

Antwort Kammerer der Gemeinde Gutenzell-Hurbel:

Die aktuellen Beitragsétze lauten

Abwasserbeitrag Kanal: 3,42 € / m? Nutzungsfldche
Abwasserbeitrag Kldrwerk: 0,97 € / m? Nutzungsflache

Abwasserbeitrag gesamt 4,39 € / m? Nutzungsfldche

Wasserversorgungsbeitrag: 1,99 €/ m? Nutzungsfldche zzgl. MwSt. (akt. 7 %) = € 2,129/gm

Die noch nicht veranlagte Fldche errechnet sich wie folgt:

Grundstlicksfléche: 8.429 m?
/. Teilflache 1 (Veranlagung 1998) 3.450 m?
/. Teilflache 2 (Veranlagung 2009): 1.190 m?
= noch nicht veranlagte Fléache: 3.789 m?

= Nutzungsfldche (Nutzungsfaktor 1,25):  4.736 m?

ErschlieBungsbeitrage (StraBenbaukosten) dlirften keine mehr anfallen.
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IV BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

1. Urspringliches Wohnhaus/Biirogebaude

Allgemein

Gebaudeform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Baujahr + Baugesuche

Renovierungen

Das Gebaude konnten auf3en nur teilweise und innen nicht
besichtigt werden.

Nachfolgende Beschreibung griindet daher auf erfolgter
Aulenbesichtigung, vorhandenen Plan- und Baugesuchs-
unterlagen und Erfahrungswerten/Kenntnissen des Verfas-
sers.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein 2-geschossiges,
nicht unterkellertes Wohnhaus mit Blrordumen im Erdge-
schoss und Satteldach mit Gaupen.

Massivbauweise vermutet, evtl. auch Fachwerkteile.

Ca. 455 gm.

Urspringliches Baujahr nicht bekannt, vermutlich vor
1940.

1994 Aufbau von Dachgauben am best. Wohnhaus im
Zuge der Neueindeckung des Wohnhauses und
Erstellung einer Eingangstiberdachung

1978 Einbau einer 3-Kammerausfaulgrube in die
vorhandene Gillegrube

1982 Aufschittung eines Erdwalls im Westen entlang der
Stralde

1982 Neubau einer Dunglege und Maissiloanlage im
Norden an der Stral3e (nicht vorhanden)

2005 Neubau einer Werkstatt mit Birordumen stdlich an
die Ostliche Scheune (nicht vorhanden)

2005 Anbau eines (2.) Wohnhauses an das bestehende
Wohnhaus (Beschreibung s. nachstes Kapitel)

Vermutlich wurden 1994 einige Renovierungen getatigt.
Von aulden sichtbar Fassadenanstrich, vermutlich Fens-
tererneuerungen.

Erneuerungen der Dachdeckung mit Biberschwanzzie-
geln.

Innen nicht bekannt.
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Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bauzustand

Sichtbare Bauschaden

und Sonstiges

Baubeschreibung

80 Jahre.

35 Jahre ermittelte Restnutzungsdauer
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).

Vermutlich komplett als Wohnhaus mit Blroraumen
eigengenutzt.

Von aulden sichtbar ordentlicher Zustand, vermutlich
1994 renoviert.

Nicht erkennbar und nicht bekannt.

AuBenwande Massiv vermutet, evtl. auch Fach-
werkteile.
Innenwédnde Massive Ziegelwande vermutet, evtl.

auch Fachwerkwande.

Dachkonstruktion Satteldach als zimmermannsmalige
Holzkonstruktion mit 2 Ebenen
(DG + Spitz).
Im 1. DG insgesamt 5 Schlepp-
gaupen von 1994, 3 nach Norden,
2 nach Suden.

Dachdeckung Engobierte rotbraune Biber-
schwanzziegeldeckung.

Geschossdecken Holzbalkendecken vermutet, evtl.
auch Massivdecken.

Geschosstreppen Nicht bekannt, vermutlich in U-Form
gewendelte Holzwangentreppen.

Kellertreppen Nach Planen kein Untergeschoss
vorhanden.
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Technische Installationen

Fassade

Fenster

Besondere
Bauteile

AuBenanlagen

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Putz weil} gestrichen, vermutlich
kein Vollwarmeschutz.

Weille Fenster mit rotbraun gestri-
chenen Holzklappladen.
Vermutlich isolierverglaste Kunst-
stofffenster oder Holzfenster von
1994.

Eingangstreppe mit Uberdachung.
5 Gaupen. Vermutlich Terrassen-
dach nach Westen.

Hof im Norden mit unterschiedlich
alten Befestigungen, vermutlich teils
Asphalt, teils Betonplatten, teils ge-
schottert (s. Fotos).

Nicht bekannt, vermutlich Holz-
Zentralheizung vorhanden.

Brennholzunterstand im Norden an
der Stralle.

Vermutlich unter Putz und altere
Installation vorhanden.

Nicht bekannt, Einzelheiten siehe
Beschreibung der Wohnung.
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2. Wohnhausanbau als separates 2. Wohnhaus

Allgemein

Gebaudeform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bauzustand

Sichtbare Bauschdden
und Sonstiges

Das Gebaude konnte aufRen nur teilweise und innen nicht
besichtigt werden.

Nachfolgende Beschreibung griindet daher auf erfolgter
Aulenbesichtigung, vorhandenen Plan- und Baugesuchs-
unterlagen und Erfahrungswerten/Kenntnissen des Verfas-
sers.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein unterkellertes

1-geschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Satteldach,

vermuteter Bihne im Dachspitz, 2 Quergiebel und Tirm-

chen im Suden.

Massivbauweise.

Ca. 555 gm

Ca. 2004, 2005.

80 Jahre.

63 Jahre.

Vermutlich als Wohnhaus eigengenutzt.

Von aufden guter und neuwertiger Zustand.
Innerer Ausbauzustand nicht bekannt.

Es wird von einem fertiggestellten inneren Zustand
ausgegangen.

Von aul3en keine erkennbar, innen nicht bekannt.
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Baubeschreibung

AuBenwande

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Besondere
Bauteile

AuBenanlagen

Massive Ziegelwande, 36,5 cm
stark.

Massive Ziegelwande.

Satteldach mit Walm als zimmer-
mannsmafige Pfettendach-Holz-
konstruktion mit 2 Ebenen

(DG + Spitz).

Quergiebel nach Osten und Westen.
2 Spitzgaupen nach Osten.

Im Stden Turm in 8-eck Form mit
Spitzdach.

Im EG Uberdachter Eingang mit zie-
gelgedecktem Satteldach.

Engobierte rotbraune Biber-
schwanzziegeldeckung.

Massive Stahlbetondecken vermu-
tet.

Massive Stahlbetontreppe, Belag
nicht bekannt, vermutlich Beton-
werkstein, Naturstein oder Fliesen.

Putz gestrichen, vermutlich baujah-
resgemaler Warmeschutz.

Holz/Alufenster mit PVC-Rollladen.

Uberdachung der Terrasse und des
sudlichen Balkons, 2 Quergiebel,

2 Gaupen. Balkon nach Siden,
Turm im Stden.

Uberdachter Eingang EG.

Der kleine Balkon nach Westen ist
in der Bruttogrundflache des Wohn-
hauses enthalten.

Sudlicher Gartenbereich nach
Google-Earth Fotos mit grof3er
Rasenflache, einzelnen Blschen,
Gerateschuppen im Stden und
begriinter Erdwall im Westen.
Terrassenbereich vermutlich
befestigt.
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Technische Installationen

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Vermutlich Holz-Zentralheizung
vorhanden.

Baujahresgemalie Installation
vermutet.

Siehe Beschreibung der Wohnung.
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3. Scheuer 1 im Nordosten

Allgemein

Gebaudeform

Raumanzahl

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Nutzflache

Baujahr + Baugesuche

Renovierungen

Das Gebaude konnten auf3en nur teilweise und innen nicht
besichtigt werden.

Nachfolgende Beschreibung griindet daher auf erfolgter
Aulenbesichtigung, vorhandenen Plan- und Baugesuchs-
unterlagen und Erfahrungswerten/Kenntnissen des Verfas-
sers.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein grof3es vermut-
lich nicht oder nur teilunterkellertes Gebaude mit Sattel-
dach und groRem gebaudelangen abgeschleppten Vor-
dach nach Westen zum Hof hin.

Im EG der Scheuer befinden sich vermutlich verschieden
hohe und zum Teil massive Einbauten.

Die Decken bzw. der FuRboden vom OG musste von da-
her verschiedene FuRbodenhdhen haben.

Nicht bekannt, vermutlich 1 hohe Tenne und ca. 5 niedri-
gere Abstellrdume, Maschinenraume, Geraterdume.

Im OG/DG vermutlich groRer Bihnenraum, Zugang ver-
mutlich Uber Leiter, vermutlich verschiedene FulRboden-
héhen.

Massivbauweise vermutet, im DG vermutlich Holzfach-
werk.

Scheuerteil EG + OG ca. 825 gm
nach vorhandenem Lageplan.

Erdgeschossflache ca. 370 gm.

Nicht bekannt, vermutlich alter wie 1950.

Es liegen keine Bauakten Uber die Scheune vor.

Von aulden keine wesentlichen Renovierungen ersichtlich.
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Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre.

Restnutzungsdauer 15 Jahre angenommene Restnutzungsdauer.

Derzeitige Nutzung Vermutlich eigengenutzt als Scheuer mit Abstell-/
Gerateraumen.

Bauzustand Von aulten dem Alter entsprechender komplett sanie-
rungsbedurftiger Bauzustand mit hohem Unterhaltungs-
rickstand.

Sichtbare Bauschaden Zahlreiche Putzschaden und alter Anstrich.

und Sonstiges Alte Fenster, alte Dachziegeldeckung.

Insgesamt alter und sanierungsbeddrftiger Zustand
(s. Fotos).

Es besteht vermutlich erheblicher Unterhaltungsanstau.

Baubeschreibung AuBenwande Massiv vermutet, evtl. auch Fach-
werkteile.
Innenwédnde Massive Ziegelwande vermutet,

teilweise auch Fachwerk.

Dachkonstruktion Satteldach als zimmermannsmalfige
Holzkonstruktion mit gebaude-
langem auskragenden Vordach.

Dachdeckung Alte Dachziegeldeckung mit Flick-
stellen.

Geschossdecken Holzbalkendecken und teilweise
massive Decken vermutet, vermut-
lich verschiedene Hohen.

Geschosstreppen Vermutlich keine Treppen vorhan-
den, sondern in der Tenne senk-
rechte Holzleitern.
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Technische Installationen

Fassade

Fenster

Tiiren, Tore

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Alter Putz mit altem Anstrich, kein
Vollwarmeschutz.

Vermutlich alte einfach verglaste
Holz- oder Stahlfenster.

1 hohes Schiebetor aus Holz im
Siuden nach Westen, ca. 4 niedri-
gere Holztore nach Westen.

Vermutlich keine Heizung vorhan-
den.

Vermutlich alte Installation vorhan-
den.

Vermutlich nicht vorhanden.
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4. Scheuer 2 im Nordwesten

Allgemein

Gebaudeform

Raumanzahl

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Nutzflache

Baujahr + Baugesuche

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Das Gebaude konnten auf3en nur teilweise und innen nicht
besichtigt werden.

Nachfolgende Beschreibung griindet daher auf erfolgter
Aulenbesichtigung, vorhandenen Plan- und Baugesuchs-
unterlagen und Erfahrungswerten/Kenntnissen des Verfas-
sers.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein grof3es vermut-
lich nicht oder nur teilunterkellertes Gebaude mit Sattel-
dach.

Im EG der Scheuer befinden sich vermutlich verschiedene
Raume als massive Einbauten.

Nicht bekannt, im EG vermutlich mehrere Abstellraume
und Gerateraume.

Im OG/DG vermutlich groRer Biihnenraum, Zugang ver-
mutlich Uber Leiter.

Massivbauweise vermutet, im DG vermutlich Holzfach-
werk.

Scheuerteil EG + OG ca. 810 gm nach vorhandenem
Lageplan.

Erdgeschossflache ca. 365 gm.

Nicht bekannt, vermutlich alter wie 1950.

Es liegen keine Bauakten uber die Scheune vor.

Von aulden keine wesentlichen Renovierungen ersichtlich.

60 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bauzustand

Sichtbare Bauschaden
und Sonstiges

Baubeschreibung

15 Jahre angenommene Restnutzungsdauer.

Vermutlich eigengenutzt als ehemaliges Stall/Scheuer-
gebaude mit Abstell-/Geraterdumen.

Von aulden dem Alter entsprechender sanierungsbedurfti-
ger Bauzustand mit Unterhaltungsriickstand.

Altes Klinkermauerwerk mit Ausblihungen.

Alte Fenster.

Insgesamt wohl alter Zustand (s. Fotos).
Es besteht vermutlich Unterhaltungsanstau.

AuBenwande

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade

Massive Klinkerziegelwande, im
Dachbereich evtl. auch Fachwerk-
teile.

Massive Ziegelwande vermutet, evtl.
auch Fachwerk.

Satteldach als zimmermannsmalige
Holzkonstruktion.

Anthrazite Dachziegeldeckung.

Holzbalkendecken oder massive
Decken vermutet.

Vermutlich keine Treppen vorhan-
den, sondern senkrechte Holz-
leitern.

EG sichtbares altes rotbraunes
Klinkermauerwerk nach Osten und
Westen.

Nordlicher Giebel mit Schieferplat-
tenverkleidung. An den Langsseiten
im Osten und Westen im OG Holz-
verkleidung.
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Technische Installationen

Fenster

Tiren, Tore

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Vermutlich alte einfach verglaste
Stahlfenster.

2 Holztore auf der Ostseite.
Keine grof3en oder hohe Tore
vorhanden.

Vermutlich keine Heizung vor-
handen.

Vermutlich alte Installation vor-
handen.

Vermutlich nicht vorhanden.
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5. Gerateschuppen (Flachdachanbau) im Nordwesten

Allgemein

Uberbau

6. Schuppen im Siiden

Allgemein

Massive Bauweise, vermutlich Flachdach in
Holzkonstruktion mit Wellplattendeckung
(evtl. asbesthaltig).

Wande verputzt und gestrichen.

1 Garagentor im Norden.

Baujahr Nicht bekannt,
vermutlich vor 1950

Bruttogrundflache ca. 113 gm

Nutzflache ca. 100 gm

Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre

Restnutzungsdauer 15 Jahre angenommen

Das nordwestliche Eck des Flachdachgebaudes ragt
auf das benachbarte und hier nicht zu bewertende Flst.
2076/3 mit einer Flache von ca. (3 x2,5)2=3,75gm
Uber.

Von einer Uberbaurente ist nichts bekannt.
Es wird von einem geduldeten Uberbau ausgegangen.

Bauart nicht bekannt, vermutlich Holzbauweise.
Ziegelgedecktes Satteldach.

Baujahr Nicht bekannt,
vermutlich nach 1960
Bruttogrundflache ca. 46 gm
Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
Restnutzungsdauer 20 Jahre angenommen
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V. BESCHREIBUNG DER WOHNUNGEN/BURORAUME

1. Beschreibung der Einheiten im urspriinglichen Wohnhaus/Biirogebaude

Lage der Einheiten

GroRe der Einheit

Anzahl der Raume
(nach Planunterlagen)

Im Erdgeschoss befinden sich Burordume und der
Heizungsraum.

Die Wohnung befindet sich vermutlich im gesamten
Obergeschoss des Hauses mit vermuteten ausgebauten
Raumen im DG und Blhne Spitz.

Ein Untergeschoss ist nicht vorhanden.

Eine Abgeschlossenheit der Buroraume und der Wohn-
raume ist nicht gegeben, da offenes Treppenhaus und
mittige Diele.

Das Gebaude hat nach eigener Flachenberechnung
nach vorhandenen Planen folgende Wohn- und Nutz-
flache (ohne Terrasse OG):

Bulroflachen EG ca. 83qgm
Nutzflache EG (Heizung) ca. 20 gm
Gesamte Nutzflache EG ca. 103 gm
Wohnflache OG ca. 100gm
Wohn/Nutzflache DG ca. 81gm
Gesamte Wohn/Nutzflache OG + DG ca. 181 gm
BlUhnenflache Dachspitz ca. 35gm
Gesamte Wohn- und Nutzflache ca. 319gm

(ohne Terrasse)

Erdgeschoss
1 Uberdachter Eingang auf3en

1 breite Diele bis zur Sidwand des Hauses mit hinterem
offenen Treppenaufgang

3 Blroraume beiderseits der Diele

1 Heizungsraum

Obergeschoss
1 breite Diele mit offenem Treppenhaus

1 Gastraum

1 Kinderzimmer

1 Abstellraum

1 schmales Bad/WC

1 Elternschlafzimmer

1 kleiner nicht bezeichneter Raum in Verlangerung
der Diele
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Kellerraume

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Garage/Stellplatz

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit
des Gesamtobjekts

Dachgeschoss

Aufgrund der 1994 eingebauten 5 Dachgaupen vermut-
lich ausgebaut mit ca. 4 Zimmern und Treppenhaus/Diele
(Grundrissplan nicht vorhanden).

Dachspitz
BUhne vermutet, Zugang vermutlich Gber Bodentreppe.

Kein Untergeschoss vorhanden.

Vermutlich komplett eigengenutzt.

Einfach und nicht mehr zeitgemaf.

Kein Balkon, aber vermutlich ebenerdige Terrasse vor-
handen.

Keine abgeschlossene Einheiten, da offene Treppen-
hauser und Zugang zu den Wohnraumen uber die mittige
Diele der Blrordume im Erdgeschoss.

Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen vorhanden, und
zwar aus Norden, Osten und Westen.
Im Sdden ist der Wohnhausanbau angebaut.

Keine Garagen vorhanden.
Stellplatzmdglichkeiten in der Scheuer.

Ausreichende Pkw-Abstellmdglichkeiten auf dem grof3en
nérdlichen Hof vorhanden.

Die vorhandene Ausstattung (Wand-, Decken, Bodenbe-
l&ge, Taren) sind nicht bekannt.

Es wird von einem 1994 renovierten Ausbauzustand aus-
gegangen.

Innen nicht bekannt.

Kann aufgrund des nicht bekannten inneren Zustands
nicht eingeschatzt werden.

MittelmaRig - schwierig, aufgrund der GrofRe und Eigen-
art des Objekts als ehemaliges landwirtschaftliches An-
wesen, der abgelegenen Lage in Niedernzell sowie des
nicht bekannten Zustands des Objekts.
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2. Beschreibung der Wohnung im Wohnhausanbau von 2005

Lage der Wohnung

GroRe der Wohnung

Anzahl der Raume
(nach Planunterlagen)

Die Wohnung befindet sich im gréften Teil des Erd-
geschosses und im gesamten Dachgeschoss des
Hauses mit Kellerrdumen im UG, Heizungsraum im EG
und vermuteter Bihne im Spitz.

Das Gebaude hat nach eigener Flachenberechnung
nach vorhandenen Planen folgende Wohn- und Nutz-
flache (ohne Terrassen):

Wohnflache EG ca. 105gm
Nutzflache EG (Heizung) ca. 27gm
Gesamte Wohn-/Nutzflache EG ca. 132qm
Wohnflache DG ca. 118 gm
Gesamte Wohnflache EG + DG ca. 223qm
Nutzflache UG ca. 139 gm
Nutzflache Dachspitz/Blihne ca. 16gm
Gesamte Nutzflache UG, EG, Spitz ca. 1-82“qr_r;
Gesamte Wohn- und Nutzflache ca. 405gm

(ohne Terrassen EG)

Erdgeschoss
1 Uberdachter Hauseingang im Osten

1 von aulden zuganglicher Heizungsraum
1 von aulien zuganglicher schmaler Holzlagerraum

Wohnung Erdgeschoss

1 Treppenhaus mit Eingangsflur

1 WC-Raum neben dem Treppenhaus

1 Flur/Gang

1 grof3es Wohnzimmer

1 Terrasse nach Westen, vermutlich mit Uberdachung
1 Esskliche mit halbem 8-Eck-Erker im Siidosten

1 Speis

1 Terrasse nach Siiden

1 Terrasse nach Westen, vermutlich mit Uberdachung
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Kellerraume

Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Dachgeschoss

1 Treppenhaus mit Luftraum

1 Flur/Gang

1 grofRes Bad mit Eckbadewanne, Duschwanne, WC
und Doppelwaschtisch

1 Dusche/WC mit Duschwanne, Handwaschbecken
und WC

1 Kinderzimmer mit halbem 8-Eck-Erker im Siidosten

1 grofRes Schlafzimmer

1 langer uberdachter Balkon vor dem Schlafzimmer
mit Uberdachung

1 grofRer Hobbyraum

1 Abstellraum

1 kleiner Balkon nach Westen

Dachspitz
Blihne vermutet (kein Grundriss vorhanden)

Zugang vermutlich Uber Bodentreppe

1 Treppenhaus mit Flur
1 Flur/Gang

1 Vorratsraum

1 Lagerkeller

1 Werkstatt

2 Hobbyraume

Vermutlich komplett eigengenutzt.

Grofzugig und individuell, allerdings schmale Flure.

Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen vorhanden, und
zwar aus Osten, Suden und Westen.
Im Norden ist das Wohnhaus/Blrogebaude angebaut.
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Garage/Stellplatz

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Keine Garagen vorhanden.
Stellplatzméglichkeiten in der Scheuer.

Ausreichende Pkw-Abstellmdglichkeiten auf dem grof3en
nordlichen Hof vorhanden.

Die vorhandene Ausstattung (Wand-, Decken, Bodenbe-
lage, Turen) sind nicht bekannt.

Es wird ein fertiggestellter baujahresgemaler Ausbauzu-
stand in mittlerem bis gehobenen Standard unterstellt.

Innen nicht bekannt.

Sehr gut.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan ist ein aktueller katastermaRiger Lageplan, der die derzeitigen
Eigentumsverhaltnisse darstellt.

Die GrundstlicksgrofRe betragt nach Grundbuch flr

Flst. 2077

Niedernzell 4

84 a 29 gm.

Nach Veroffentlichung der Bodenrichtwerte von der Geschaftsstelle des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Ostlicher Landkreis Biberach in Laupheim liegen die derzeitigen
Bodenrichtwerte zum 01.01.2022 in Niedernzell wie folgt:

Fur den bebauten Bereich in Niedernzell ist keine explizite Bodenrichtwertzone ausgewiesen
worden wie z. B. in Gutenzell.

Klickt man im Internet auf der Bodenrichtwertkarte Boris BW auf das Flst. 2077, erscheinen
auf der linken Seite 6 Bodenrichtwert-Vorschlage wie folgt:

BRW Bezeichnung Bodenrichtwert Entwicklungszustand  Art der Nutzung
Zone Nr. €/qm
88600800 Bauerwartungsland Bauerwartungsland Wohnbauflache
Wohnen 20,00
88600900 Bauflachen im 70,00 Baureifes Land Wohnbauflache
AulRenbereich AuRRenbereich
88600901 Landwirtschaftliche 25,00 Baureifes Land Gewerbliche
Betriebsflache im Bauflachen
Aulenbereich landwirtschaftliche
(gem. § 35 BauGB) Produktion
88600500 Ackerlandflachen 4,50 Flachen der Land- Acker
und Forstwirtschaft
88600501 Grunlandflachen 3,20 Flachen der Land- Grinland
und Forstwirtschaft
88600600 Waldflachen (ohne 0,80 Flachen der Land- Forstwirtschaftliche

Baumbestand)

und Forstwirtschaft

Flache
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Der Bodenrichtwert zum 31.12.2020 betrug fur gemischt bebaute Ortsteile von Gutenzell
(hierzu zahlt z.B. Niedernzell) € 50,00/gm.

Das zu bewertende Flst. 2077 ist differenziert zu betrachten:

Grundsatzlich liegt das Grundsttck in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gem.
§ 34 BauGB (s. auch Bebauungsplan und Bebaubarkeit).

Die nérdliche Halfte des Grundstiicks ist gemischt bebaut mit 2 gro3en Scheunen und 2
aneinander gebauten Wohnhausern (nach Flurstliicksnachweis 3.848 m? Wohnbauflache).

Der sudliche Teil ist aul3er einem dort stehenden Schuppen unbebauter Garten zum Wohn-
haus (nach Flurstiicksnachweis 3.079 m? Griinland) und ein mit Bischen und Baumen be-
wachsener Erdwall (nach Flurstlicksnachweis 1.502 m? Gehdlz).

Lt. Auskunft des Landratsamt Biberach ist das Gebiet als Dorfgebiet einzuschatzen.

Eine weitere malvolle Wohnbebauung wirde sich dort einfligen, wobei die Fragen nach
Immissionsschutz und Ricksichtnahme gegenlber den bestehenden landwirtschaftlichen
Betrieben bestehen bleiben.

Diese Belange mussten in einer Bauvoranfrage geklart werden.

Ebenso miusste die ErschlieRung des slidlich noch unbebauten Grundstlickteils geklart wer-
den (intern oder Anschluss an die Kreisstral3e).

Unter Berlcksichtigung samtlicher vorgenannten Aspekte wird der Bodenwert des Flst. 2077
nun wie folgt eingeschatzt:

Bebaute Flache im Norden (ca. 4.640 gm)

Da das Wohnhaus auch den Hof im Norden und den Garten im Siden nutzt und somit keine
genaue Zuordnung von Wohnbauflache, landwirtschaftliche Betriebsflache und Gartenflache
mdglich/sinnvoll ist, wird flr eine bebaute Flache von ca. 60 m x 77 m (oder 8.429 gm ./.
3.789 gm) = 4.640 gm (= bereits veranlagte Flache) ein Mischpreis von € 50,00/gm ange-
setzt. Dies entspricht in etwa dem Mittelwert der beiden Bodenrichtwerte € 70,00 (Wohnhaus)
und € 25,00 (landwirtschaftliche Betriebsflache).

Begriinter Erdwall und westlicher Garten (ca. 1.380 gm)

Der nordwestliche Garten sowie der vorhandene begrinte Erdwall im Westen
(ca. 115 mx 12 m) = 1.380 gm wird mit einem Preis von € 25,00/gm angesetzt.
Bezgl. dieser Flache wird davon ausgegangen, dass diese nicht mehr bebaut und
erschlielungsbeitragsmaflig auch nicht mehr veranlagt wird.

Gartenland bzw. unbebautes Bauland im Siiden (ca. 2.409 gm)

Ausgehend vom Bodenrichtwert von € 70,00/gm fir Wohnbebauung abzgl. eines Risikoab-
schlags von 25 - 30 % (hier 28,5 %) fUr die erwahnten Problematiken Immissionsschutzradius
und ErschlieBung an die K 7580 errechnet sich flir den unbebauten siidlichen Gartenteil
ebenfalls ein Preis von € 50,00/gm.

SEITE 37




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

Somit errechnet sich der gesamte angemessene Bodenwert fir Flst. 2077 wie folgt:

Bebaute Flache im Norden

4.640gm x € 50,00/gm = € 232.000,00
Bodenwert bebaute Flache im Norden € 232.000,00
Westlicher Garten mit Erdwall

1.380gm x € 25,00/gm = € 34.500,00
Bodenwert westlicher Garten mit Erdwall € 34.500,00
Unbebautes Garten- bzw. Bauland im Sitden

2409 gm x € 50,00/gm = € 120.450,00
. /. Erschlielungskosten (siehe nachste Seite) - = € 20.000,00
Bodenwert unbebauter siidlicher Grundstuicksteil € 100.450,00
Summe Bodenwert Flst. 2077

€ 232.000,00 + 34.500,00 + 100.450,00 = € 366.950,00
Gesamter Bodenwert Flst. 2077 gerundet € 367.000,00
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ErschlieBungskosten

Die noch nicht veranlagte Flache hat eine Grofe von 3.789 gm.

Abzgl. des begrunten Erdwalls mit westlichem Garten (1.380 gm) verbleibt eine
(evtl. noch bebaubare) und veranlagte Flache von ca. 2.409 gm x € 1,25 (Nutzungsfaktor)
= ca. 3.011 gm Nutzungsflache.

Bei Bewertung als Bauland sind flr diese Flache noch die dann anfallenden zukunftigen
ErschlieBungskosten in Abzug zu bringen.

Diese betragen wie folgt:

Abwasserbeitrag

Kanal (€ 3,42) + Klarwerk (€ 0,97) = €4,39/gm x 3.011 gm = € 13.218,29
Wasserversorgungsbeitrag

€1,99 + 7 % MwSt. (€0,14) = €2,13/gm x 3.011 gm + = € 6.413,43
Summe ErschlieSungskosten fur sidlichen Baulandanteil € 19.631,72
Geschatzte ErschlieBungskosten fur sudlichen € 20.000,00

Baulandanteil gerundet
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2. Sachwertermittiung

Baupreisindex

Zugrunde liegt der Baupreisindex fur Wohngebaude 167,6 und flr gewerbliche Betriebs-
gebaude 171,2 (2010 = 100) 3. Quartal 2022 des statistischen Bundesamtes.

Bruttogrundflache

Folgende Bruttogrundflachen liegen vor:

Altes Wohnhaus/Blrogebaude ca. 455 gm
Wohnhausanbau ca. 555 gm
Scheune 1 Nordosten ca. 825 gm
Scheune 2 Nordwesten ca. 810 gm
Flachdachanbau im Norden ca. 113 gm
Schuppen im Stiden ca. 46 gm

Normalherstellungskosten

Wohnhaus/Birogebaude

Es wird von einem ausgebautem Dachgeschoss und einer Warmedammung des Dach-
geschosses ausgegangen.

Gebaudetyp 1.31 (nicht unterkellert, 2-geschossig, Dachgeschoss ausgebaut, Blihne im Spitz)

Standardstufe 1 ca. 27 % Standardstufe 2 ca. 47 % Standardstufe 3 ca. 26 %
Endhaus (angebaut)

Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus/Blrogebaude = € 745,00/cbm BGF
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Wohnhausanbau

Gebaudetyp 1.01 (unterkellert, 1-geschossig, Dachgeschoss ausgebaut, Buhne im Spitz)
Standardstufe 2 ca. 4 % Standardstufe 3 ca. 75 % Standardstufe 4 ca. 21 %
Endhaus (1 Seite angebaut)

Normalherstellungskosten 2010 Wohnhausanbau = € 815,00/cbm BGF

Scheuer 1 +2
Gebaudetyp landwirtschaftliche Mehrzweckgebaude
Gebaudestandard 3, 4, 5, im Mittel 4

Normalherstellungskosten 2010 Scheunen = € 270,00/cbm BGF

Flachdachanbau im Norden

Normalherstellungskosten 2010 Flachdachgebaude in Anlehnung an Normalherstellungs-
kosten fur Garagen in Massivbauweise, Flachdach in Holzkonstruktion mit Wellplatten-
deckung.

Normalherstellungskosten Flachdachgebdude, angebaut = € 400,00/cbm BGF

Schuppen im Suden

Vermutlich Holzbauweise mit ziegelgedecktem Satteldach.

Normalherstellungskosten Schuppen angenommen € 300,00/gm BGF

Fiktives Baujahr Wohnhaus/Blrogebdude

Ursprungliches Baujahr vermutlich vor 1940.

1994 vermutlich umfassende Renovierungen (Fenster, Fassadenanstrich, Dachdeckung
mit Gaupen, evtl. Dachausbau).

Fiktives Baujahr: Gewahlt 1972
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie

Ausgehend vom fiktiven Baujahr 1972 ist folgender Modernisierungsgrad gegeben:

Punkte nach Umfang und Alter der vorhandenen Modernisierungen.

Max. Punkte Bewertungsobjekt

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung (1994) 4,0 2,0
Modernisierung Fenster (1994) 2,0 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2,0 0,5
Warmedammung der Auflenwande 4,0 0,0
Modernisierung Bader 2,0 0,5
Modernisierung Heizungsanlage 2,0 0,0
Modernisierung Innenausbau Decken, Boden,

Tdren, Treppen (DG 1994 vermutet) 2,0 1,0
Summe 5 Punkte
5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung bis mittlerer

Modernisierungsgrad

Wertermittlungsjahr 2022
. 1. fiktives Baujahr - 1972
Gebaudealter 50 Jahre Modernisierungsgrad 5 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und
einem Modernisierungsgrad von 5 Punkten bei einem fiktiven Baujahr von 1972:

Bei 50 Jahre Alter und 4 Punkte nach Tabelle: 33 Jahre Restnutzungsdauer
Bei 50 Jahre Alter und 8 Punkte nach Tabelle: 41 Jahre Restnutzungsdauer

Bei 50 Jahre Alter und 5 Punkte = (1x8)4 = 2,0 + 33 = 35

Angenommene Restnutzungsdauer Wohnhaus/Biirogebaude gerundet 35 Jahre
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1. Bauzeitwert Wohnhaus/Birogebaude

Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus/Blrogebaude

in €/gm BGF € 745,00

Normalherstellungskosten 2022 = 745,00 € x 167.,6 = € 1.248,62
100

Normalherstellungskosten Wohnhaus/Blrogebaude gerundet € 1.250,00

Normalherstellungskosten Wohnhaus/Burogebaude
445 gm x € 1.250,00 = € 556.250,00

+ Zuschlag flr besondere Bauteile
- 5 Dachgaupen € 30.000,00
- Eingangstreppe mit Uberdachung € 12.000,00

- Terrassenlberdachung € 5.000,00 + = € 47.000,00
Neuwert Wohnhaus/Burogebaude € 603.250,00
. /. technische Wertminderung (linear) bei einer angenommenen

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom fiktiven

Baujahr 1972, alter Bausubstanz, vorgenommenen Instand-

haltungsmalRnahmen und einer ermittelten Restnutzungsdauer

von 35 Jahren = 56,25 % - = € 339.328,13
Bauzeitwert altes Wohnhaus/Birogebaude € 263.921,87
Bauzeitwert altes Wohnhaus/Biirogebaude gerundet € 264.000,00
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2. Bauzeitwert Wohnhausanbau

Normalherstellungskosten 2010 Wohnhausanbau in €/gm BGF

Normalherstellungskosten 2022 = 815,00 € x 167.,6
100

Normalherstellungskosten Wohnhausanbau gerundet

Normalherstellungskosten Wohnhausanbau 555 gm x € 1.365,00

+ Zuschlag fir besondere Bauteile

- Giebelbalkon € 10.000,00
- 2 Dachgaupen € 12.000,00
- Zuschlag fur 2 Quergiebel € 20.000,00
- Zuschlag fur Erkerturm € 20.000,00
- Eingangsvordach € 10.000,00

- Balkon- und Terrassenuberdachungen € 10.000,00
Neuwert Wohnhausanbau
. /. technische Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom Baujahr
2005 und einer Restnutzungsdauer von 63 Jahren = 21,25 %

Bauzeitwert WWohnhausanbau

Bauzeitwert Wohnhausanbau gerundet

an

815,00

€ 1.365,94

€ 1.365,00

€ 757.575,00

€ 82.000,00

€ 839.575,00

€ 178.409,69

€ 661.165,31

€ 661.000,00
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3. Bauzeitwertermittlung Scheuer 1 im Nordosten

Zugrunde liegt der Baupreisindex flr gewerbliche Betriebsgebaude 171,2 (2010 = 100)
3. Quartal 2022 des statistischen Bundesamtes.

Die Bruttogrundflache fir die Scheuer 1 betragt gemal eigener Uberschlagiger Berechnung
nach den vorhandenen Lageplanen ca. 825 gm bei Nutzung von 2 Ebenen (EG + OG/DG).

Landwirtschaftliches Mehrzweckgebaude, wenig technische Anlagen

Normalherstellungskosten 2010 ca. € 270,00/gm BGF

Normalherstellungskosten 2010 Scheuer 1 in €/ gm BGF € 270,00
Normalherstellungskosten 2022 = 270,00 € x 171,2 € 462,24
100
Normalherstellungskosten Scheuer 1 gerundet € 465,00
Normalherstellungskosten Scheuer 1 825 gm x € 465,00 = € 383.625,00

+ Zuschlag fir besondere Bauteile
- Vordach ca. 115 gm x € 80,00/gm + = £ 9.200,00

Neuwert Scheuer 1 € 392.825,00
. /. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen

Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren, ausgehend vom Bau-

jahr vor 1960 und einer angenommenen Restnutzungsdauer

von 15 Jahren = 75 % - = € 294.618,75
Vorlaufiger Bauzeitwert Scheuer 1 € 98.206,25
Vorlaufiger Bauzeitwert Scheuer 1 gerundet € 98.000,00
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4. Bauzeitwertermittlung Scheuer 2 im Nordwesten

Zugrunde liegt der Baupreisindex flr gewerbliche Betriebsgebaude 171,2 (2010 = 100)
3. Quartal 2022 des statistischen Bundesamtes.

Die Bruttogrundflache fir die Scheuer 1 betragt gemal eigener Uberschlagiger Berechnung
nach den vorhandenen Lageplanen ca. 810 gm bei Nutzung von 2 Ebenen (EG + OG/DG).

Landwirtschaftliches Mehrzweckgebaude, wenig technische Anlagen

Normalherstellungskosten 2010 ca. € 270,00/gm BGF

Normalherstellungskosten 2010 Scheuer 2 in €/gm BGF € 270,00
Normalherstellungskosten 2022 = 270,00 € x 171,2 € 462,24
100
Normalherstellungskosten Scheuer 2 gerundet € 465,00
Normalherstellungskosten Scheuer 2 810 gm x € 465,00 = € 376.650,00
+ Zuschlag fir besondere Bauteile, keine ersichtlich + = £ 0,00
Neuwert Scheuer 1 € 376.650,00

. /. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen

Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren, ausgehend vom Bau-

jahr vor 1960 und einer angenommenen Restnutzungsdauer

von 15 Jahren = 75 % - = € 282.487,50
Vorlaufiger Bauzeitwert Scheuer 1 € 94.162,50
Vorlaufiger Bauzeitwert Scheuer 1 gerundet € 94.000,00
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5. Bauzeitwertermittlung Flachdachanbau im Nordwesten

Zugrunde liegt der Baupreisindex flr gewerbliche Betriebsgebaude 171,2 (2010 = 100)
3. Quartal 2022 des statistischen Bundesamtes.

Die Bruttogrundflache fir den Flachdachanbau betragt gemaf eigener tberschlagiger
Berechnung nach den Planen des Baugesuchs ca. 113 qm.

Gebaudetyp Garage in Massivbauweise mit Flachdach in Holzkonstruktion, angebaut.
Standardstufe 4

Normalherstellungskosten Flachdachanbau € 400,00/gm BGF

Normalherstellungskosten 2010 Flachdachanbau in €/gm BGF € 400,00
Normalherstellungskosten 2022 = 400,00 € x 171,2 € 684,80
100
Normalherstellungskosten Flachdachanbau gerundet € 685,00
Normalherstellungskosten Flachdachanbau 113 gm x € 685,00 = £ 77.405,00
+ Zuschlag fir besondere Bauteile, keine + = € 0,00
Neuwert € 77.405,00

. /. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen

Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren und einer angenomme-

nen Restnutzungsdauer von 15 Jahren = 70 % - = € 54183,50
Vorlaufiger Bauzeitwert Flachdachanbau € 23.221,50
Vorlaufiger Bauzeitwert Flachdachanbau gerundet € 23.000,00
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6. Bauzeitwertermittlung Schuppen im Garten

Zugrunde liegt der Baupreisindex flr gewerbliche Betriebsgebaude 171,2 (2010 = 100)
3. Quartal 2022 des statistischen Bundesamtes.

Die Bruttogrundflache fir den Schuppen betragt gemal eigener Berechnung
nach den vorhandenen Lageplanen ca. 46 gm.

Angenommene Normalherstellungskosten Schuppen € 300,00/gm BGF

Normalherstellungskosten 2010 Schuppen in €/gm BGF € 300,00
Normalherstellungskosten 2022 = 300,00 € x 171,2 € 513,60
100
Normalherstellungskosten Schuppen gerundet € 515,00
Normalherstellungskosten Schuppen 46 gm x € 515,00 = €  23.690,00
+ Zuschlag flr besondere Bauteile, keine bekannt + = € 0,00
Neuwert €  23.690,00

. /. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen

Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren und einer angenomme-

nen Restnutzungsdauer von 20 Jahren = 60 % - = € 14.214,00
Vorlaufiger Bauzeitwert Schuppen € 9.476,00
Vorlaufiger Bauzeitwert Schuppen gerundet € 9.500,00
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7. Zusammenstellung des Sachwertes

Bauzeitwert Wohnhaus/Burogebaude € 264.000,00
Bauzeitwert Wohnhausanbau € 661.000,00
Bauzeitwert Scheuer 1 im Nordosten € 98.000,00
Bauzeitwert Scheuer 2 im Nordwesten € 94.000,00
Bauzeitwert Flachdachgebaude im Nordwesten € 23.000,00
Bauzeitwert Schuppen im Garten € 9.500,00
Bauzeitwert angenommenes Gewachshaus € 500,00
Summe Bauzeitwerte € 1- ;-5(;0(;00(;
+ Auldenanlagen psch. 5 % + = € 58.000,00
Gesamter Bauzeitwert mit AuRenanlagen € 1- -2-0&;0(;00(;
+ gesamter Bodenwert Flst. 2077 + = € 367.000,00
Vorlaufiger Sachwert € 1"5-75“0(-)230(;
Bertcksichtigung der Marktlage, Marktanpassung
Marktabschlag von ca. 35 %
(s.a. Begrundung Marktabschlag Pkt. 2.3) - = € 551.000,00
Vorlaufig marktangepasster Sachwert € 1-624;_0&)0(5
Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale
. 1. Wertabschlag aufgrund des nicht bekannten Zustands der

Wohnhauser und der damit verbundenen Risiken (Ausbau-

zustand, Standard, Abnutzungen, Bauschaden etc.)

Psch. ca. 5 % vom Bauzeitwert - = £ 46.000,00
. [. Wertabschlag flr notwendigsten Reparatur- und Sanierungs-

anstau Scheuergebaude psch. - = € 30.000,00
Sachwert gesamtes Flst. 2077 € -:9-42;-0(;006
Sachwert gesamtes Fist. 2077 gerundet € 950.000,00
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8. Begrindung der Marktanpassung

Gesicherte Marktab- oder Zuschlagdaten fur landwirtschaftliche Hofe in dieser Lage und
GrofRenordnung liegen in der Literatur nicht vor.

Nach Tabellen von Sprengnetter liegen folgende altere Vergleichsdaten vor.

Aufgegebene landwirtsch. Hofstellen in bebauten Ortslagen, Bodenwertniveau € 50,00/gm

Vorlaufiger Sachwert € 500.000,00 Sachwertfaktor 0,58 = Marktabschlag ca. 42 %.

Bei hier vorhandenem vorlaufigen Sachwert von € 1.605.000,00 ist ein deutlich héherer
Marktabschlag vorzunehmen.

Allerdings haben die Immobilienpreise in den letzten Jahren stark angezogen, was wiederum
einen Zuschlag rechtfertigt. Der Preisanstieg im Immobilienbereich betrifft aber hauptsachlich
gute Wohn- und Kapitalanlegerprojekte in Ballungszentren. Aufgrund der vorhandenen Preis-
steigerungen ist aber in jedem Fall ein niedrigerer Marktabschlag bzw. ein Marktzuschlag an-
zusetzen.

Unter Berlcksichtigung samtlicher vorliegender Aspekte wird folgende Korrektur des
Marktabschlags fir angemessen angesehen:

Friherer Marktanpassungsfaktor ca. 0,58 = -42%
Zusatzlicher Abschlag aufgrund des hohen vorlaufigen

Sachwertes von 1,6 Mio. - 28%
Zuschlag wegen bisherigen Preissteigerungen bis 2022 ca. +40 %

Abschlag wegen abgelegener Lage des Grundstlicks in Niedernzell

und nahe an landwirtschaftlichen Gehdéften sowie der damit verbundenen

Risikohaftigkeit einer weiteren Bebauungsmaglichkeit aufgrund der
Geruchsimmissionenrichtlinien (GIRL) -15%

Zuschlag aufgrund des villenartigen Charakters des Grundstuck mit
2 Wohnhausern, dem Wohnhausanbau davon als neuwertiges
Gebaude in architektonisch reprasentativem Villenstil +15 %

Vorlaufiger objektspezifischer Marktabschlag als landwirtschaftliche Hofstelle - 30 %

Abschlag wegen aktueller konjunktureller Lage (steigende Zinsen,
hohe Warmkosten, stark nachlassende Nachfrage nach Immobilien) - 5%

Aktueller Marktabschlag als landwirtschaftliche Hofstelle 35%

SEITE 50




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

Plausibilitdtsprifung

Nachfolgend wird untersucht, welche Marktanpassung sich ergibt, wenn man als Vergleichs-
objekt ein Einfamilienhausgrundstiick oder ein gewerbliches Grundstiick zugrunde legt:

Von dem Gemeinsamen Gutachterausschuss Ostlicher Landkreis Biberach in Laupheim
liegen (noch) keine Sachwertfaktoren vor. Aus diesem Grunde wurden hilfsweise Daten
aus dem Grundstlicksmarktbericht Bad Schussenried und dem Verwaltungsraum Biberach
(Maselheim) verwendet.

Grundsticksmarktbericht Bad Schussenried

Marktanpassung nach Sachwertfaktoren fir Gewerbeobjekte

Nach dem Grundstucksmarktbericht von Bad Schussenried liegen folgende
Sachwertfaktoren flir Gewerbeobjekte vor.

Sachwertfaktor bei Bodenrichtwert € 50,00 ca. 0,64
Sachwertfaktor bei vorlaufigem Sachwert 1,6 Mio. ca. 0,53

Marktabschlag Gewerbeobjekte
nach Grundstiicksmarktbericht Bad Schussenried = ca. 47 %

Marktanpassung nach Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhdusern

Nach dem Grundstucksmarktbericht von Bad Schussenried liegen folgende
Sachwertfaktoren flr Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke vor.

Sachwertfaktor bei Bodenrichtwert € 50,00 ca. 0,90
Sachwertfaktor bei vorlaufigem Sachwert € 600.000,00 ca. 0,98
(h6chster angegebener Wert in der Tabelle)

Abschlag fur vorlaufigen Sachwert von € 1,6 Mio. - ca. 0,25
Sachwertfaktor bei vorlaufigem Sachwert € 1,6 Mio. ca. 0,73
(geschatzt)

Marktabschlag Einfamilienhduser
nach Grundstiicksmarktbericht Bad Schussenried = ca. 27 %

Marktanpassung nach Sachwertfaktoren fir Gewerbe und Wohnen

Mittelwert gewerblicher und wohnlicher Sachwertfaktor

Bad Schussenried (0,53 + 0,73) 2 = ca. 0,63
oder (47 % + 27 %) 2 = 37 %
Marktabschlag nach Grundsticksmarktbericht Bad Schussenried = 37 %
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Grundsticksmarktbericht Verwaltungsraum Biberach, Maselheim

Marktanpassung nach Sachwertfaktoren fur Einfamilienhausgrundstticke

Berticksichtigung der Marktlage nach Grundstiicksmarktbericht Verwaltungsraum Biberach
(Maselheim)

Bei vorlaufigem Sachwert von € 650.000,00 ca. 1,06
(h6chster angegebener Wert in der Tabelle)

Abschlag fir vorlaufigen Sachwert von 1,6 Mio. - 0,25
Sachwertfaktor bei vorlaufigem Sachwert von 1,6 Mio. (geschatzt) 0,86

Marktabschlag Einfamilienhaus
nach Grundsticksmarktbericht Maselheim = 14 %

Marktanpassung Maselheim fir Gewerbeobijekte

Der Sachwertfaktor fir Einfamilienhauser liegt in Maselheim (0,86) aufgrund
der Nahe zur Kreisstadt Biberach ca. 0,13 héher wie der Sachwertfaktor
von Einfamilienhausern in Bad Schussenried (ca. 0,73).

Rechnet man diese Differenz auf einen Sachwertfaktor flir Gewerbeobjekte
in Maselheim um, ergibt sich folgender Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor Gewerbe Bad Schussenried 0,53
Zuschlag fur Gewerbe Maselheim + 0,13
Sachwertfaktor Gewerbe Maselheim "-0(-3-6
= Marktabschlag Gewerbeobjekte Maselheim = 34 %

Marktanpassung nach Sachwertfaktoren fiir Gewerbe und Wohnen

Mittelwert gewerblicher und wohnlicher Sachwertfaktor

Maselheim (0,66 + 0,86) 2 = 0,76
oder (14 % + 34 %) 2 = 24 %
Marktabschlag nach Grundsticksmarktbericht Verwaltungsraum Biberach = 24 %
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Marktanpassung nach beiden Grundstiicksmarktberichten Bad Schussenried + Maselheim

Mittelwert Marktabschlag nach Grundstiicksmarktberichten
Bad Schussenried und Maselheim (37 % + 24 %) 2 = 30,5 gerundet - 30 %

Objektspezifischer Sachwertfaktor:

Abschlag wegen abgelegener Lage -15%
Zuschlag aufgrund Villencharakter +15%
Vorlaufiger objektspezifischer Marktabschlag nach Sachwertfaktoren

umliegender Grundstucksmarktberichte 30 %
Abschlag wegen aktueller konjunktureller Lage (steigende Zinsen,

hohe Warmkosten, stark nachlassende Nachfrage - 5%
Aktueller Marktabschlag nach umliegenden Sachwertfaktoren 35%

Resumee

Beide Betrachtungsweisen fuhren zum gleichen Marktabschlag von ca. 35 %,
der in der Sachwertermittlung angesetzt wird.
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3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Gber 8.400 gm grof3es gemischt
bebautes Grundstiick in Ortslage von Niedernzell, einem kleinen doérflichen Ortsteil ca.
3 km ndrdlich von Gutenzell.

Das Grundstuck ist mit 2 gro3en Scheunen, einem Flachdachanbau, 2 aneinander gebauten
Wohnhausern und einem Schuppen im Garten bebaut. Nach Westen zur StralRe befindet
sich ein bewachsener Erdwall.

Objekte dieser Art werden i.d.R. nach dem Sachwert ermittelt, da sie in erster Linie far
Eigennutzer von Interesse sind.

Der ermittelte Sachwert betragt € 950.000,00.

Gesicherte Marktab- oder Zuschlagdaten fur landwirtschaftliche Hofe in dieser Lage und
GroRRenordnung liegen derzeit in der Literatur nicht vor.

Aus diesem Grunde wurden altere Vergleichsdaten nach Tabellen von Sprengnetter fir auf-
gegebene landwirtschaftliche Hofstellen in bebauten Ortslagen hinzugezogen und auf
die heutige Zeit umgerechnet einschliellich Berlcksichtigung objektspezifischer Merkmale.

Da es sich um eine gemischt genutztes Objekt handelt (ehemalige landwirtschaftliche Hof-
stelle) in landwirtschaftlicher emissionsbelasteter Lage mit groRem Bauvolumen und hohem
Unterhaltungsaufwand sind die Preise in diesem Segment bei weitem nicht so gestiegen wie
bei den gefragten Immobilien Ein- und Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen etc.

Zur Unterstitzung erfolgte die Anpassung an die Marktlage zusatzlich auch in Anlehnung
an umliegende Grundstlcksmarktberichte, wobei als Vergleichsobjekt die Daten von
Einfamilienhausgrundstiicken und Gewerbeobjekten zugrunde gelegt wurden.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den wirtschaftlichen
Schwankungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den
Verkehrswert fur das beschriebene Objekt zum Wertermittlungsstichtag 18.10.2022 auf

Euro 950.000,00.

Die Schatzung wurde von mir, frei von jeglicher Bindung und ohne persoénliches Interesse,
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Abgeschlossen:
Nellingen, den 23.12.2022

Der Sachverstandige
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AUSSENFOTOS VON NORDOSTEN

Ostliches Scheuergebiude von Nordosten

N

Blick von Nordosten, Pfeile Grundstiick Niedernzell 4, mit 2 Scheuergebauden
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AUSSENFOTOS VON NORDEN

Ostliches Scheuergebiude mit Vordach nach Westen
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AUSSENFOTOS VON NORDEN

Ostseite Grundstiick mit Randbepflanzung, rechts Scheuergebaude
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AUSSENFOTOS VON NORDEN

Holzunterstand im Norden, hinten westliches Scheuergebaude
et

Flachdachanbau (Gerateschuppen) im Nordwesten

Hof im Norden, hinten Wohnhaus
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AUSSENFOTOS VON NORDEN

Hof mit Wohnhaus von Norden

Ostliches Scheuergebiude mit Vordach von Westen
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AUSSENFOTOS VON NORDEN

Westliches Scheergebéiude von Nordosten, rechts Flachdachanbau

Nordlicher Hof und Wohnhaus
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AUSSENFOTOS VON NORDEN

Nordseite Wohnhaus/Biirogebdude mit iiberdachtem Eingang

Hof mit Scheuergebdude und Wohnhaus von Nordwesten
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AUSSENFOTOS

Ostliches und westliches Scheuergebidude von Nordwesten, vorne Flachdachanbau

Scheuergebaude mit Flachdachanbau Nordwestlicher Garten

- i e -

Nordlicher Grundstijcksberei

Ak = e " - e

vn Westen, Pfeil westliches Scheuergebéude-
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AUSSENFOTOS VON WESTEN

Westliches Scheuergebaude und Garten im Nordwesten, links Flachdachanbau

Westseite Grundstiick mit Raninzu, Pfeil westliches Scheuergebaude

Westseite Grundstiick mit Randbepflanzung, Pfeil westliches Scheuergebaude
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AUSSENFOTOS VON WESTEN

Westliches Scheuergebdude von Westen, links Flachdachanbau

Alte Westfassade vom westlichen Scheuergebdude
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AUSSENFOTOS VON WESTEN

Westliches Scheuergebdude mit Randbepflanzung von Westen

Mittige und siidliche Westseite Grundstiick Mittige Westseite Grundstiick

Westseite Grundstiick mit Randbepflanzung
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AUSSENFOTOS VON WESTEN

Mittige und siidliche Westseite Grundstiick mit Erdwall

Siidseite Grundstiick mit Randbepflanzung auf dem Erdwall

~

Siidwestlicher Eckbereich Grundstiick mit Randbepflanzung und Erdwall
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AUSSENFOTOS

N\

Grundstiick von Siiden

Sudliche Randbepflanzung Grundstiick
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AUSSENFOTOS VON SUDEN

Pfeile Dacher des siidlichen Schuppens und des Wohnhauses

N\

Siidliche Randbepflanzung, Pfeil rechts Wohnhaus

Pfeil Dach des siidlichen Schuppens und Randbepflanzung im Westen
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AUSSENFOTOS VON SUDEN

i g

s

Siidliche Randbepflanzung, dahinter Wohnhausanbau und Wohnhausdach
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AUSSENFOTOS VON OSTEN

Blick von Osten, Pfeil Wohnhausanbau, rechts ostliche Scheuer

Pfeile siidlicher Garten, rechts Wohnhausanbau

Grundstiick mit Wohnhausanbau und Wohnhaus von Osten
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AUSSENFOTOS VON OSTEN

Grundstiick mit Wohnhausanbau und Wohnhaus von Osten, Pfeil siidlicher Garten

Ostseite Wohnhausanbau und Wohnhaus

Ostseite ostliche Scheuer, links Wohnhaus
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AUSSENFOTOS VON OSTEN

Ostgiebelseite nordlicher Wohnhausteil

Ostliche Scheuer
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AUSSENFOTOS VON OSTEN

Ostseite Wohnhausanbau und Wohnhaus
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AUSSENFOTOS VON OSTEN

Ostseite slidlicher Wohnhausanbau
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AUSSENFOTOS VON NORDEN

Ostliches Scheuergebiude von Norden

Westliches Scheuergebdude von Nordosten

Nordlicher Flachdachanbau

SEITE 78




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

AUSSENFOTOS VON NORDEN

0

b;&édl;t»euingang mit Treppenaufgang
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AUSSENFOTOS

Uberdachte Eingang zum Wohnhausanbau im Osten
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ALTES WOHNHAUS/BUROGEBAUDE ERDGESCHOSS
AUFBAU DACHGAUBEN + EINGANGSUBERDACHUNG BAUJAHR 1994
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ALTES WOHNHAUS/BUROGEBAUDE OBERGESCHOSS
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ALTES WOHNHAUS/BUROGEBAUDE
SYSTEMSKIZZE DACHGESCHOSS
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UNTERGESCHOSS
ANBAU EINES WOHNHAUS BAUJAHR 2005
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ERDGESCHOSS
ANBAU EINES WOHNHAUS BAUJAHR 2005
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DACHGESCHOSS
ANBAU EINES WOHNHAUS BAUJAHR 2005
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ERDGESCHOSS
NEUBAU EINER WERKSTATT MIT BURORAUMEN BAUJAHR 2005

NICHT VORHANDEN !
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DACHGESCHOSS
NEUBAU EINER WERKSTATT MIT BURORAUMEN BAUJAHR 2005

NICHT VORHANDEN !
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SCHNITT
NEUBAU EINER WERKSTATT MIT BURORAUMEN BAUJAHR 2005

NICHT VORHANDEN !
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ANSICHT NORDOSTEN
NEUBAU EINER WERKSTATT MIT BURORAUMEN BAUJAHR 2005

NICHT VORHANDEN !

SEITE 111




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

GRUNDRISS
NEUBAU DUNGLEGE + MAISSILOANLAGE BAUJAHR 1982

NICHT VORHANDEN !
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HOFEINFRIEDUNG
NEUBAU DUNGLEGE + MAISSILOANLAGE BAUJAHR 1982

NICHT VORHANDEN !
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BV 17 Fist. 1818 Brihl

Gutachten
22 0968.2BC

Verkehrswert

von 3 landwirtschaftlichen Grundstiicken BV 17, 18, 19

Weide mit Lagerplatz, Gerateschuppen
und mehreren Unterstellschuppen

BV 18 Fist. 1822 Briihl Weide mit Unland, Waldanteil und

mehreren Unterstellschuppen

BV 19 Fist. 2010 Bergesch Weide mit 2 Unterstellschuppen

88484 Gutenzell-Hiirbel

Auftraggeber Amtsgericht Biberach Alter Postplatz 4
88400 Biberach 2 K 13/22

Eigentumer
als Insolvenzverwalter Uber das Vermogen

des Herrn

Wertermittlungsstichtag 18.10.2022
Verkehrswert BV 17 Euro 140.000,00
Verkehrswert BV 18 Euro 15.000,00

Verkehrswert BV 19 Euro 24.000,00
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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Biberach
Alter Postplatz 4
88400 Biberach
2K 13/22

Objekt 3 landwirtschaftliche Grundstiicke
Gemarkung Gutenzell

BV 17 Flst. 1818 Brihl,
Weide mit Lagerplatz, Gerateschuppen mit mehreren
Unterstellschuppen

BV 18 Flst. 1822 Briihl,
Weide mit Unland, Waldanteil und mehreren
Unterstellschuppen

BV 19 Flist. 2010 Bergesch,
Weide mit 2 Unterstellschuppen und Graben

88484 Gutenzell-Hirbel

Eigentumer ,
als Insolvenzverwalter Uber das Vermdgen des
Herrn
Quellenverzeichnis Einschlagige aktuelle Fachliteratur der Autoren
Kleiber, Simon, Vogels, Sprengnetter, Pohnert etc.
Gesetzliche Literatur WertV 61, 71, 88, 98
ImmoWertV 2010
WertR 02, 06 etc.
Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie
etc.
Zweck des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
auf Antrag des Insolvenzverwalters.
Objektbesichtigung Am 18.10.2022 vom Gutachter alleine von auf3en.
Wertermittlungsstichtag 18.10.2022
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehorden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungeprift zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Mal3prifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspri-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

3. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen Ausklnften, auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4. Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstlicks-, Gebaude-, Wohnungs-
bzw. Einheits- und Raumbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, Gewahrleistungsanspriiche beztiglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die Uberwiegenden Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigefligten Plane entsprechen dem behdérdlichen Stand und
erheben nicht den Anspruch, den tatsachlichen aktuellen Gebaudezustand wieder-
zugeben.

Die beigefligten Planunterlagen (einschlielich eigene angefertigte Skizzen) kon-
nen also vom tatsachlichen Gebaude- und Grundrisszustand abweichen.

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile oder keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beein-
trachtigen oder gefahrden.

7. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlieR3-
lich Genehmigungen, Annahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

8. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die moglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

1.

12

13.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewahrleistung ubernehmen.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachverstandigen ge-
schehen.

Der Auftraggeber haftet fur dieses Verbot der Weitergabe persdnlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen ihren Erfordernissen geman weitergegeben wer-
den durfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmafig auf Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich auf 3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch gegeniber Dritten gultig.
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Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Gemeinde

Grundbuch von

Grundbuchheft-Nr.

Bestandsverzeichnis

Ravensburg

Gutenzell-Hurbel

Gutenzell

1090

Lfd. Nr. 17

Karte SO 3762 Flst. 1818
Brihl
Landwirtschaftsflache
Betriebsflache

Lfd. Nr. 18

Karte SO 3762 Flst. 1822
Brihl
Landwirtschaftsflache

Lfd. Nr. 19

Karte SO 3763 Flst. 2010
Bergesch
Landwirtschaftsflache
Wasserflache,

Gebaude- und Freiflache

Lfd. Nr. 21 zu 17

3hab51a12gm

79291 gm

60 a 26 gm

Wasserungsrecht siehe Serv. Buch S. 158 und 166.

Bestand und Zuschreibungen

Nr. 2-12, 14, 16 bereits geldscht.

Nr. 1, 13, 15, 17-21 bei Neufassung des Bestandsver-
zeichnisses als Bestand eingetragen am 26. Februar

2003.

Zur Ifd. Nr. 17,19

Beschriebsanderung aufgrund VN 2012/4.

Eingetragen am 07.01.2013.
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Grundstiicksgrofen

Grundstucksqualitat

Eintragung in Abt. Il

Fist. 1818 3 ha51a12gm
Fist. 1822 79a91gm
Fist. 2010 60 a 26 gm

Landwirtschaftsflache

Lfd. Nr. 5zu BV Nr. 17, 18, 19
Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur

lllertissen-Betlinshausen,

Gesamtgut der Gutergemeinschaft.
Hat Gleichrang mit den Vorkaufsrechten Ifd. Nr. 6 und
7 und Rang nach der Grundschuld Abt. Il Nr. 1
Bezug: Bewilligung vom 29. Sept. 1977.
Eingetragen am 2. Marz 1978.

Lfd. Nr. 6 zu BV Nr. 17, 18, 19
Bedingtes Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fir

Hat Gleichrang mit den Vorkaufsrechten Ifd. Nr. 5 und
7 und Rang nach der Grundschuld Abt. Il Nr. 1
Bezug: Bewilligung vom 29. Sept. 1977.

Eingetragen am 2. Marz 1978.

Lfd. Nr. 7 zu BV Nr. 17, 18, 19
Bedingtes Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur

Hat Gleichrang mit den Vorkaufsrechten Ifd. Nr. 5 und
6 und Rang nach der Grundschuld Abt. Il Nr. 1
Bezug: Bewilligung vom 29. September 1977.
Eingetragen am 2. Marz 1978.

Lfd. Nr. 11 zu BV Nr. 17
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (betr. Hal-
tung einer Turm-Umspannstation und Hochspan-
nungsleitung mit Benitzungsrecht) fir

Gebr. Miller, Elektrizitatsversorgung, Schwendi.
Bezug: Bewilligung vom 6. August 1986.
Eingetragen am 8. Oktober 1986.
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Lfd. Nr. 19 zu BV Nr. 17

Fahrlast siehe Serv. Buch S. 129 (zulasten des ehem.
Fist. 2119).

Aufgrund Flurbereinigung Gutenzell-Niedernzell Ord.
Nr. 230 von Abt. Il Nr. 3 hierher umgeschrieben am
16. August 2000.

Lfd. Nr. 20 zu BV Nr. 17
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Betr. Hal-
tung einer Abwasserleitung mit Benutzungsbeschran-
kung) far

Abwasserzweckverband Rottal, Burgrieden.
Bezug: Ersuchen des Flurbereinigungsamtes Riedlin-
gen vom 2. Mai 2000, Ord. Nr. 230 Flurber. Gutenzell-
Niedernzell, Lastenblatt.
Eingetragen am 16. August 2000.

Nr. 1-4, 8-10, 12-18 bereits geldscht.
Nr. 5-7, 11, 19-20 bei Neufassung der Abteilung
eingetragen am 26. Februar 2003.

Lfd. Nr. 21 zu BV Nr. 17, 18, 19
Verfugungsbeschrankung (Zustimmungsvorbehalt)
gemal §§ 21 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alt. 23 Abs. 3,32 Abs. 1
und 2 InsO.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ravensburg
-Insolvenzgericht-

vom 13.7.2016 (AZ: 2 IN 652/15).

Eingetragen am 21.07.2016.

Lfd. Nr. 22 zu BV Nr. 17, 18, 19

Das Insolvenzverfahren ist eréffnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ravensburg vom
27.02.2017 (20 IN 652/15).

Eingetragen am 06.03.2017.

Lfd. Nr. 23 zu BV Nr. 17, 18, 19

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgericht Biberach/Rif3 vom
21.04.2022 (2 K 13/22).

Eingetragen (021/400/2022) am 06.05.2022.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Eintragung im Altlastenkataster

Nach Auskunft der Gemeinde Gutenzell-Hirbel sind
keine Baulasten eingetragen.

Nicht eingesehen.

Anmerkungen :

Zu Baulasten und evtl. sonstigen, nicht eingetragenen
Lasten (z.B. beglnstigende Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen) wurden auftragsgemaf keine Nach-
forschungen oder Untersuchungen angestellt. Dies
betrifft auch die Bodenverhéltnisse und insbesondere
evtl. Altlasten. In der nachfolgenden Wertermittlung
sind daher die damit evtl. in Zusammenhang stehen-
den Kosten nicht berticksichtigt und missten gegebe-
nenfalls noch in Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob fiir
das zu bewertende Grundstlick auf anderen/fremden
Grundstlicken Baulasten, Grunddienstbarkeiten o0.a.
Belastungen eingetragen sind.

Sollten derartige Begiinstigungen fur das zu bewer-
tende Grundstuck vorliegen, mussten auch diese ggf.
wertmaRig noch berilicksichtigt werden.

SEITE9




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

+
2. Lage und Beschaffenheit

2.1. Lage

Ortsbeschreibung

Lage der Grundstiicke

2.2. Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Die landlich gepragte Gemeinde Gutenzell-Hurbel
mit seinen Teilorten Gutenzell, Hirbel, Bollsberg,
Dissenhausen, Niedernzell, Weitenbihl, Allmeth-
ofen, Freyberg, Sagmiuhle, Reinhard, Mittelweiler,
Simmisweiler und Zilishausen hat ca. 1830 Ein-
wohner und liegt an der oberschwabischen Ba-
rockstrafe im Ostlichen Landkreis Biberach, nahe
der Landesgrenze zu Bayern.

Das Flst. 2010 befindet sich Ostlich von Niedern-
zell, die Flurstucke 1818 + 1822 westlich von
Niedernzell, einem kleinen Ortsteil von Gutenzell-
Huarbel.

Gutenzell-Hurbel ist an das Nahverkehrsbusnetz
angeschlossen.

BundesstraBe B 312 nach Biberach liegt ca.
6 km sudlich.

Autobahn A 7 liegt ca. 7 km 6stlich und ist Uber
die Ausfahrten Altenstadt und Dettingen in ca.
10 Autominuten zu erreichen.

IC-Bahnanschluss in Ulm.
Regionaler Bahnanschluss in Altenstadt und
Kellminz.

Flughafen Stuttgart (ca. 120 km) oder Miinchen
(ca. 160 km).

sehr gut/qut/durchschnittlich/ungunstig
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2.3. Entfernungen und Infrastruktur

Nachste Stadt Ochsenhausen, ca. 6 km stdwestlich.
Ortsmitte Gutenzell Ca. 3 km.
Betreuung + Bildung 2 Kindergarten (Gutenzell, Hirbel)

Grundschule
Weiterfihrende Schulen in Ochsenhausen und

Biberach.
Kulturelle Einrichtungen + Klosterkirche
Sehenswiirdigkeiten Barockkrippe

Pfarrkirche St. Alban
Sagmduhle Eiberle
Herrschaftsmuihle
Schloss Hiirbel
Wassertretbecken

Freizeiteinrichtungen Zahlreiche Vereine
Mehrzweckhalle
Rad- und Wanderwege
Nordic-Walking-Strecken
Oberschwaben-Tourismus

Einkaufsmoglichkeiten In Gutenzell-Hurbel nur eingeschrankte Einkaufs-
mdglichkeiten vorhanden, in den Teilorten
kaum Einkaufmdglichkeiten vorhanden.

In Ochsenhausen Einkaufsmdglichkeiten fur den
gehobenen Bedarf vorhanden.
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3. Lage und Beschaffenheit der landwirtschaftlichen Grundstiicke

Gemarkung Gutenzell Heft 1090

BV Nr. 17 Flst. 1818

Brihl, Landwirtschaftsflache 3hab51a12gm

Lage

ErschlieBung

Topographie

Grofle

Max. Abmessungen

Zuschnitt

Nutzung

Einstufung/Klassifizierung

Wertzahlen

Das Grundstiick befindet sich im Westen von Nie-
dernzell, einem Ortsteil von Gutenzell und grenzt mit
dem 06stlichen Grundstuickteil direkt an den Ortsrand.

Entlang des 6stlichen Grundstickteils verlauft nérd-
lich ein halbbefestigter Schotterweg.

Der westliche Grundstucksteil ist nur Uber das nordli-
che Nachbarflurstiick 1817 zu erreichen.

Das Gelande ist nach Augenschein eben.

3had51a12gm

ca.400m x 150 m

Das Grundstick teilt sich in einen 6stlich am Ortsrand
gelegenen Teil und einen westlich gelegenen Grund-
stlicksbereich auf, welche nur Uber eine schmale
Stelle verbunden sind (siehe Lageplan).

Als Weide (Grunland) mit Lagerplatz im Nordosten
mit Gerateschuppen + mehreren Unterstellschuppen.

32.068 gm als Grinland
3.044 gm als Lagerplatz

Grinland:
2.380gm GR L 3b2 47/46
4227gm GR IS 2b2 43/43
4774 gm GR L 3b2 45/44
7.393gm GR L 3b2 44/43
13.294gm GR L 3b2 48/48
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Bodenschatzung

Gebaude

Flachennutzungsplan

Uberschwemmungsgebiet

Bebauungsplan

2.380 gm Grinland (GR), Bodenart Lehm (L), Boden-
stufe 3, Klimastufe 7,0° C bis 7,9 C° (b),

Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 47, Grinland-
zahl 46, Ertragsmesszahl 1095

4.227 gm Grunland (GR), Bodenart lehmiger Sand

(IS), Bodenstufe 2, Klimastufe 7,0° C bis 7,9° C (b),
Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 43, Griinland-
zahl 43, Ertragsmesszahl 1818

4.774 gm Grunland (GR), Bodenart Lehm (L), Boden-
stufe 3, Klimastufe 7,0° C bis 7,9 C° (b),

Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 45, Grinland-
zahl 44, Ertragsmesszahl 2101

7.393 gm Grinland (GR), Bodenart Lehm (L), Boden-
stufe 3, Klimastufe 7,0° C bis 7,9 C° (b),

Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 44, Griinland-
zahl 43, Ertragsmesszahl 3179

13.294 gm Griunland (GR), Bodenart Lehm (L), Bo-
denstufe 3, Klimastufe 7,0° C bis 7,9 C° (b),
Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 48, Griinland-
zahl 48, Ertragsmesszahl 6381

32.068 gm geschatzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 14574

Nach Flurstiicksnachweis:

Gebaude fur Vorratshaltung
Gebaude fur Vorratshaltung

Vorhandene Gebaude

1 groRerer Gerateschuppen aus Holz.

Ca. 3 groRere Uberdachte Unterstande bzw. offene,
Uberdachte Schuppen mit Blechdach, mehrere
kleinere Unterstande.

AuRenbereich, landwirtschaftliche Flache.
Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts.

Das Grundstuck liegt im westlichen Bereich in der
Uberschwemmungsgebietskarte (s. Plananhang).
Dort ist HQ Extrem (liber hundertjahrige Uberflu-
tungsflache) eingetragen, was sehr selten vorkommt.

Auch ist die restliche Flache als geschitzter Bereich
bei HQ 100 schraffiert dargestellt (s. Plananhang).

Im Norden und Siden leichte Auslaufer von HQ 100.

Keiner vorhanden.
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BV Nr. 18 Flst. 1822

Bruhl, Landwirtschaftsflache (Wald) 79291 gm

Lage

ErschlieBung

Topographie

Grofle

Max. Abmessungen

Zuschnitt

Nutzung

Einstufung/Klassifizierung

Wertzahlen

Das Grundstick befindet sich im Westen von Nie-
dernzell, einem Ortsteil von Gutenzell, ca. 300 m vom
Ortsrand entfernt.

Keine Wege zum Flst. 1822 erkennbar, Zugang Uber
Nachbarflurstiicke.

Sudlich des Flst. 1822 verlauft der Weilergraben.

Das Gelande ist nach Augenschein relativ eben,
wobei der mittige Platz (,Insel“) in einer unebenen
Senke liegt.

79a91gm

ca.180m x 60 m

Langlich und unregelmaRig (siehe Lageplan).

Als Weide fir Rinder (Grunland) mit mittig tiefergele-
genen, uneben bewachsenen Platz mit Wiese, Bau-
men und Lagerflache mit 2 Unterstellschuppen.

Im Siden Laubwald mit 2 Unterstellschuppen bzw.
Uberdachte Mobile.

Die 3 Unlandbereiche befinden sich am noérdlichen,
westlichen und stdlichen Randbereich des Grund-
stiicks.

Der Waldanteil beinhaltet den stdlichsten Teil des
Flst. 1822.

5.892 gm als Griinland
1.770 gm als Unland, Vegetationslose Flache
329 gm Laub- und Nadelholz

Grinland-Holzung-Unland:
329gm H
376 gm U
502gm U
882gm U
2410gm GR IS 2b2 43/39
3492gm GR IS 3b3 28/25
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Bodenschatzung

Flachenangaben

Flachennutzungsplan

Uberschwemmungsgebiet

Bebauungsplan

329 gm Holzung (H)
376 gm Unland (U)
502 gm Unland (U)

882 gm Unland (U)
(insgesamt 1.760 gm Unland)

2.410 gm Grinland (GR), Bodenart lehmiger Sand

(IS), Bodenstufe 2, Klimastufe 7,0° C bis 7,9° C (b),
Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 43, Griinland-
zahl 39, Ertragsmesszahl 940

3.492 gm Grunland (GR), Bodenart lehmiger Sand

(IS), Bodenstufe 3, Klimastufe 7,0° C bis 7,9° C (b),
Wasserstufe (3), Grinlandgrundzahl 28, Griinland-
zahl 25, Ertragsmesszahl 873

5.902 gm geschatzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 1813

In oben aufgefiihrten Qm-Angaben sind bei der
Bodenschatzung 10 gm weniger Unland und
10 gm mehr Griinland aufgeflihrt wie bei der
Einstufung/Klassifizierung.

Aulenbereich, landwirtschaftliche Flache.
Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts.

Das Grundsttick liegt in der Uberschwemmungsge-
bietskarte (s. Plananhang).

Der westliche schmale Uferbereich an der ,Rot" ist
mit HQ 10, HQ 50 und HQ 100 gekennzeichnet.

Im Norden und Siiden leichte Auslaufe von HQ 100
(hundertjahriges Hochwasser).

Die restliche Flache ist mit HQ Extrem dargestellt und

als geschutzter Bereich bei HQ schraffiert (siehe
Plananhang).

Keiner vorhanden.

SEITE 15




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

BV Nr. 19 Flst. 2010

Bergesch, Landwirtschaftsflache 60 a 26 gm

Lage

ErschlieBung

Topographie

Grofle

Max. Abmessungen

Zuschnitt

Nutzung

Einstufung/Klassifizierung

Wertzahlen

Das Grundstiick befindet sich ca. 100 m 6stlich von
Niedernzell.

Halbbefestigter Schotterweg im Norden.

Das Gelande steigt von Norden nach Siden an
(Nordhang).

60 a 26 gm

ca.130m x 45m

Langlich und rechteckig (siehe Lageplan).

Als Weide (Grinland) mit 2 Unterstellschuppen im
Norden (im Lageplan ist nur 1 Unterstellschuppen

dargestellt).

Entlang der nérdlichen Grenze Graben vorhanden.

5.734 gm als Griinland
242 gm als Gebaude- und Freiflache Land- und
Forstwirtschaft (Holzunterstand)
50 gm als Graben

Tatsachliche GroRRe der 2 Holzunterstande (Ge-
baude- und Freiflache) ca. 360 gm: aulerdem 1 gm
Differenz zu den Wertzahlen. Tatsachliche GréRe des
Griunlands daher nur 5.616 gm.

Griinland:
46gm GR L 2b2 51/50

1.260gm GR L 2b2 51/50
(tats&chlich nur 1.141 gm)

4429gm GR L 2b2 51/48
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Bodenschatzung

Flachennutzungsplan

Uberschwemmungsgebiet

Bebauungsplan

46 gm Grunland (GR), Bodenart Lehm (L), Boden-
stufe 2, Klimastufe 7,0° C bis 7,9 C° (b),
Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 51, Grinland-
zahl 50, Ertragsmesszahl 23

1.260 gm Grunland (GR), Bodenart Lehm (L), Boden-
stufe 2, Klimastufe 7,0° C bis 7,9 C° (b),

Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 51, Griinland-
zahl 50, Ertragsmesszahl 630

4.429 gm Grunland (GR), Bodenart Lehm (L), Boden-
stufe 2, Klimastufe 7,0° C bis 7,9 C° (b),

Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 51, Grinland-
zahl 48, Ertragsmesszahl 2126

5.735 gm geschatzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 2779

Aullenbereich, landwirtschaftliche Flache.

Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts.

Das Grundstiick liegt nicht in der Uberschwem-
mungsgebietskarte (s. Plananhang).

Keiner vorhanden.
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IV_WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan der landwirtschaftlichen Flachen sind Ausschnitte aus den Flurkarten
des Liegenschaftskatasters.

Die Grundstucksgrofie betragt It. Grundbuchheft 1090 wie folgt:

BV Nr. 17 Fist. 1818 Brahl Weide 3hab51a12gm
BVNr. 18 Fist. 1822 Bruhl Weide 79a91gm
BVNr. 19 Fist. 2010 Bergesch Weide 60 a 26 gm

Bodenrichtwerte und Bodenvergleichswerte

Raum Kreis Biberach

Nach Veroffentlichung der Kaufwerte flr landwirtschaftliche Grundstlicke in Baden-W(rttem-
berg vom Statistischen Landesamt Baden-W(rttemberg liegen folgende Kaufwerte im Kreis
Biberach vor (seit 2021 gibt es diese Veroffentlichungen nicht mehr):

Insgesamt 2020 € 4,09/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48

Zum Vergleich: 2019 € 3,69/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2018 € 4,79/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 49
2017 € 3,77/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2016 € 3,37/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2015 € 3,53/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2014 € 2,81/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 46
2013 € 2,51/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 47
2012 € 2,43/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 47
2011 € 2,37/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2010 € 2,03/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2009 = € 2,10/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 47
2008 = € 2,03/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 47
2007 = € 1,66/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2006 = € 1,50/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
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Gemeinde Gutenzell/Hurbel

Nach Veroffentlichung der Bodenrichtwerte von der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses der Gemeinde Gutenzell (2020) und dem Gemeinsamen Gutachterausschuss Ostlicher
Landkreis Biberach (2022) liegen folgende Preise fur landwirtschaftliche Grundsticke vor:

zum 31.12.2020 zum 01.01.2022

Ackerland € 4,20/gm € 4,50/gm
Griinland € 3,00/gm € 3,20/gm
Waldflache € 0,70/gm € 0,80/gm

Bodenrichtwert landwirtschaftliche Betriebsflache im AulRenbereich € 25,00/gm
(landwirtschaftlich bebaute Grundstlicksteile im Ortsbereich Niedernzell)

Bezlglich der Bodenwerte fur landwirtschaftliche Grundstiicke lassen sich allgemein folgende
Tendenzen erkennen:

- Insgesamt liel3en sich fur landwirtschaftliche Flachen aufgrund der allgemeinen land-
wirtschaftlichen Strukturkrise keine hohen gm-Preise mehr erzielen, mittlerweile haben
die Preise aber aufgrund der Niedrigzinsphase wieder deutlich angezogen.

- Die Preise fur Grunlandflachen liegen i.d.R. niedriger wie die fur Ackerlandflachen, in
letzter Zeit sind die Preise fur Grunlandflachen aufgrund des Wegfalls der Milchbin-
dung zudem nochmals gefallen.

- In Gegenden mit einem grofRen Umland an landwirtschaftlichen Flachen mit noch vie-
len sich in Betrieb befindlichen bauerlichen Anwesen werden (vermutlich aufgrund der
gréReren Nachfrage und der Konkurrenzsituation) héhere Bodenpreise fur landwirt-
schaftliche Grundstlcke erzielt wie in Gegenden mit nur kleinem landwirtschaftlichem
Umfeld und wenig in Betrieb stehenden Anwesen bzw. vielen stillgelegten Héfen, ver-
mutlich weil die dort ansassigen Landwirte kein Interesse mehr an weiteren Zukaufen
haben und man froh sein muss, wenn man tberhaupt noch einen findet, der einem
sein landwirtschaftliches Grundstick bewirtschaftet.

- Aufgrund der Férderung von nachwachsenden Rohstoffen fiir Treibstoffzwecke
(Biosprit etc.) sind Ackerflachen wieder mehr gefragt.
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Wertermittlung

Das hier zu bewertende Grundstiick liegt in der Gemarkung Gutenzell.

In nachfolgender Wertermittlung jedes einzelnen Flurstiicks werden diese nun

1. unter Zugrundelegung der vorhandenen Vergleichsbodenrichtwerte nach ihrer Lage,
Topographie, Grofie und Zuschnitt sowie ihrer Erreichbarkeit und Nutzung bewertet.

2. als zusatzliche EinflussgréfRe wird die Bodenschatzung nach dem Flurstlicksnach-
weis des Liegenschaftskatasters herangezogen, die fiir Ackerlandflachen und Grin-
land folgende Kriterien einstuft:

Ackerlandflachen
Ackerschatzung mit Einstufung der: - Bodenart
- Zustandsstufe (Leistungsfahigkeit)
- Entstehungsart
- Wertzahlen mit Bodenzahl und Ackerzahl
(Ertragsverhaltnis)
Grinland
Grunlandschatzung mit Einstufung der: - Bodenart

- Bodenstufe (Leistungsfahigkeit)

- Klimastufe (mittlere Jahreswarme)

- Wasserverhaltnisse

- Wertzahlen mit Grinlandgrundzahl und
Grunlandzahl (Ertragsverhaltnis)

Die Seite ,Erlauterungen® zur Bodenschatzung des Liegenschaftsbuches ist im Plananhang
beigefugt.

Die Berucksichtigung der Bodenschatzung fur die einzelnen Grundstiicksanteile wurde friiher
wie folgt vorgenommen:

Der Qm-Preis der einzelnen Grundsticksanteile ermittelte sich bisher unter Berlcksichtigung
ihrer Wertzahlen (Ackerzahl oder Griinlandzahl) nach der Reichsbodenschatzung 1933, der
tatsachlichen Nutzung und den so genannten Kapitalisierungsfaktoren (Verkehrswertfak-
toren).

Der Verkehrswertfaktor fur Ackerlandgrundstiicke betrug (auf € bezogen) 400.

Der Verkehrswertfaktor flr Grinlandgrundstiicke betrug (auf € bezogen) 300.

Die Kapitalisierungsfaktoren sind jeweils auf 1 ha (= 10.000 gm) bezogen.
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Diese Wertansatze sind jedoch heute nicht mehr aktuell, da die Preise fir landwirtschaftliche
Flachen aufgrund der lang anhaltenden Niedrigzinsphase mittlerweile deutlich gestiegen sind
und es regional deutliche Preisunterschiede gibt.

Insofern werden die Wertzahlen (Ackerzahl, Grinlandzahl) nachfolgend lediglich als
.Feinjustierung” der vorliegenden Vergleichspreise verwendet.

Grundlage bzw. Ausgangspunkt sind die Bodenrichtwerte von Gutenzell und die durchschnitt-
lichen Ertragsmesszahlen aus den Kaufwerten fur landwirtschaftliche Grundsticke im Kreis
Biberach vom Statistischen Landesamt Baden-W(rttemberg.

Hier ist eine langjahrige @ Ertragsmesszahl von 48 (pro 100 gm) aufgefiihrt, die fir den
(mittleren) Bodenrichtwert von € 4,50/gm Ackerland und € 3,20/gm Griinland angesetzt wird.

Die Ertragsmesszahl von 48/ar entspricht einer Grinlandzahl oder Ackerzahl von 48 pro
100 gm.

Ortliche Anpassung

Ausgangspunkt ist also ein durchschnittlicher Ackerlandpreis von € 4,80/gm bei einer Acker-
zahl von 48 und ein mittlerer Grinlandpreis von € 3,20/gm bei einer Griinlandzahl von 48.

Zuruckgerechnet auf die Verkehrswertfaktoren pro Hektar ergeben sich demnach folgende
marktangepasste Kapitalisierungsfaktoren flir Ackerland und Griinland:

1. Ackerland

Ackerzahl 48 x Kapitalisierungsfaktor = € 4,50/gm
Kapitalisierungsfaktor = € 4,50/gm : 48 = 0,09375/gm
Kapitalisierungsfaktor pro ha = 0,09375/gm x 10.0000 gm = 937,5

Kapitalisierungsfaktor fur Ackerland: 938

2. Grinland
Grunlandzahl 48 x Kapitalisierungsfaktor = € 3,20/gm
Kapitalisierungsfaktor = € 3,20/gm : 48 = 0,6666/qgm

Kapitalisierungsfaktor pro ha = 0,6666/gm x 10.000 gm = 666,66

Kapitalisierungsfaktor fur Griunland: 667
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Bei den nachfolgend in Ansatz gebrachten Qm-Preisen wird sich nun an die vorgenannten
Vergleichspreise angelehnt, wobei die Qm-Preise durch Berlcksichtigung der vorhandenen
Bodenschatzung (Ackerlandzahl, Grinlandzahl) noch angepasst (,feinjustiert”) werden.

Fur ortsnahe Lagen wird ein Zuschlag von € 0,05 — 0,20/gm getatigt.

Fur ortsferne, aber gut erreichbare Lagen wird weder ein Zuschlag noch ein Abschlag von
getatigt, lediglich fur schwierig erreichbare Lagen wird ein Abschlag vorgenommen.

Flachenanteile, die als Unland eingestuft sind, werden generell mit € 0,50 - € 1,00/gm
angesetzt.

Mit Holzunterstanden bebaute Grundstlcksteile (Lagerplatz) werden in diesem Fall mit
€ 5,00/gm bis € 10,00/gm angesetzt.

Fur Uberflutungsflachen in der Hochwassergefahrenkarte werden keine Abschlage vor-
genommen, da HQ Extrem nur duf3erst selten vorkommt und die Wertzahlen die Lage
am Uferbereich bereits zum Teil bericksichtigen, da sie dort sehr niedrig sind.

Somit errechnen sich nun die angemessenen Bodenwerte der einzelnen Grundsticke wie
folgt:
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Gemarkung Gutenzell, Heft 1090

BV Nr. 17 Fist. 1818 Briuhl, Landwirtschaftsflache 3ha 51a 12gm

Das zu bewertende Grundstuck liegt unmittelbar westlich von Niedernzell (Ortsrand), zieht
sich aber noch ca. 300 m weit nach Westen.

Der 6stliche Teil ist Uber eine halbgeschotterte Stralle im Norden erreichbar, der westliche
Teil nur Gber Nachbarflurstlicke.

Die Lagerflache im Nordosten (nach Flurstiicksnachweis ca. 3.044 gm) am Ortsrand wird
aufgrund ihrer Nahe zum Ort und der Nutzung als landwirtschaftliche Betriebsflache sowie
einer evtl. moglichen weiteren (landwirtschaftlichen) Bebaubarkeit zu einem Preis von

€ 10,00/gm angesetzt. Fir die restliche Flache entfallt daher ein Zuschlag fur ortsnahe
Lage.

Qm-Preis nach Wertzahlen (Bodenschatzung) und Verkehrswertfaktor:

Nutzung des Flst. 1818:
32.068 gm als Grinland (6rtlich marktangepasster Verkehrswertfaktor 667)
3.044 gm als Lagerplatz.

Grinlandzahl 46 x 667 : 10.000,00 = € 3,07/gm
Grinlandzahl 43 X 667 : 10.000,00 = € 2,87/gm
Grinlandzahl 44 x 667 : 10.000,00 = € 2,93/gm
Grinlandzahl 48 x 667 : 10.000,00 = € 3,20/gm
Zuschlag fur ortsnahe Lage € 0,00/gm

Unter der BerUcksichtigung der Lage, Topographie, Grofde und Zuschnitts, sowie der
Nutzung und Bodenschatzung des Grundstlcks wird flur die einzelnen Anteile folgen-
der Qm-Preis fur angemessen angesehen.
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Grunland
2.380 gm (Grunlandzahl 46) x € 3,07/gm = € 7.306,60
4.227 gm (Grinlandzahl 43) x € 2,87/gm = € 12.131,49
4.774 gm (Grinlandzahl 44) x € 2,93/gm = € 13.987,82
7.393 gm (Grunlandzahl 43) x € 2,87/gm = € 21.217,91
13.294 gm (Griinlandzahl 48) x € 3,20/gm = €  42.540,80
€  97.18462
Landwirtschaftlicher Bodenwertanteil Fist. 1818 gerundet € 97.200,00
(entspricht einem durchschnittlichen gm-Preis von ca. € 3,03/gm)
+ landwirtschaftliche Lagerflache 3.044 gm x € 10,00/gm = € 30.440,00
Gesamter Bodenwert Flst. 1818 € 1-27“64;6(3-0
Bodenwert Fist. 1818 gerundet € 128.000,00
(entspricht einem & Qm-Preis von € 3,65/qm)
+ Wertzuschlag Gebaude auf der Lagerflache
- Offene Unterstéande ca. 7.000,00
- Gerateschuppen aus Holz ca. 5.000,00
----------------- + = € 12.000,00
Sachwert Fist. 1818 BV 17 € 1-4(;-0(-)-0,-(;0
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BV Nr. 18 Fist. 1822 Briuhl, Landwirtschaftsflache 79a 91gm

Das zu bewertende Grundstick liegt ca. 300 m westlich von Niedernzell, direkt am Ortsrand
und ist nur Uber Nachbarflurstlicke erreichbar.

Die Unlandflachen liegen am nérdlichen, westlichen und sidlichen Rand des Grundstiicks
und sind weder fir land- noch fir forstwirtschaftliche Zwecke zu gebrauchen.

Es wird von den in der Bodenschatzung angegebenen 3 Unlandflachen mit insgesamt
1.760 gm Flache ausgegangen.

Die mittige tiefergelegene, unebene und bewachsene Flache mit einzelnen Lagerflachen ist
bereits nur mit einer Grinlandzahl von 25 ausgewiesen und preislich somit niedriger bewer-
tet. Hierin enthalten ist auch die Differenz von 10 gm mehr Unland (siehe Flurstliicksnach-
weis).

Der Waldanteil wird in Anlehnung an die Waldbewertung der Flurstiicke 2135 + 2131
(BV 13 + 20) des Sachverstandigen Klaus Traub mit einem Qm-Preis (Boden- und Be-
standswert) von € 1,10/gm angesetzt.

Far die vorhandenen einfachen offenen Lageruntersténde wird nur ein geringer Zeitwert
angesetzt, da schlecht erreichbar.

Qm-Preis nach Wertzahlen (Bodenschatzung) und Verkehrswertfaktor:

Nutzung des Flst. 1822:
5.902 gm nach Bodenschatzung als Grinland
(6rtlich marktangepasster Verkehrswertfaktor 667)

1.760 gm als Unland
329 gm als Laub- und Nadelholz

Grunlandzahl 39 x 667 : 10.000,00 = € 2,60/gm
Grinlandzahl 25 x 667 : 10.000,00 = € 1,67/gm
Abschlag flr schwierige Erreichbarkeit € 0,05/gm
Bodenpreis Unland € 0,50/gm

Unter der Bertcksichtigung der Lage, Topographie, Grofde und Zuschnitts, sowie der
Nutzung und Bodenschatzung des Grundsticks wird fur die einzelnen Anteile folgender
Qm-Preis fur angemessen angesehen.
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Griunland

2.410 gm (Griunlandzahl 39) x € 2,55/gm = € 6.145,50

3.492 gm (Griunlandzahl 25) x € 1,62/gm = € 5.657,04

1.760 gm Unland x € 0,50/gm = € 880,00

Bodenwert Griinlandanteil = € 12.682,54

(entspricht einem Qm-Preis von e 1,72/gm)

Bodenwert \Waldanteil 329 gm x € 1,10/gm = € 361,90

(Boden- und Bestandswert) e
€ 13.044,44

Boden- und Bestandswert Flst. 1822 gerundet € 13.000,00

(entspricht einem & Qm-Preis von ca. € 1,63/gm)

+ Zuschlag fir offene Lager/Holzunterstande psch. + = € 2.000,00

Sachwert Fist. 1822 BV 18 € 15.000,00
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BV Nr. 19 Fist. 2010 Bergesch, Landwirtschaftsflache 60 a 26 gm

Das zu bewertende Grundstiick liegt an einem Nordhang ca. 100 m &stlich vom Ortsrand
Niederzell und ist tGber einen teilgeschotterten Feldweg erreichbar.

Die Lagerflache im Tal im Norden wird mit einem psch. Preis von € 5,00/gm in Ansatz
gebracht. Da hier 2 Unterstande vorhanden sind und wegen der Differenz von 1 gm bei der
Bodenschatzung wird von einer Lagerflache von 360 gm und einer gesamten Grinflache
von 5.616 gm ausgegangen.

Der Graben wird mit € 0,50/gm angesetzt.

Qm-Preis nach Wertzahlen (Bodenschatzung) und Verkehrswertfaktor:

Nutzung des Flst. 2010:
5.734 gm als Grlnland (tatsachlich nur 5.616 gm)
(6rtlich marktangepasster Verkehrswertfaktor 667)

242 gm als Gebaude- und Freiflache, tatsachlich ca. 360 gm Holzunterstandsflache
(Lagerflache)

50 gm als Graben

Grinlandzahl 50 x 667 : 10.000,00 = € 3,34/gm
Grinlandzahl 50 x 667 : 10.000,00 = € 3,34/gm
Grlinlandzahl 48 x 667 : 10.000,00 = € 3,20/gm
Zuschlag fur ortsnahe Lage T+ = € 0,05/gm

Unter der BerUcksichtigung der Lage, Topographie, Grole und Zuschnitts, sowie der
Nutzung und Bodenschatzung des Grundstlcks wird fur die einzelnen Anteile folgender
Qm-Preis fur angemessen angesehen.

SEITE 27




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

Griunland
46 gm (Grlunlandzahl 50) x € 3,39/gm = € 155,94

1.141 gm (Granlandzahl 50) x € 3,39/gm = € 3.867,99
4.429 gm (Grlnlandzahl 48) x € 3,25/gm = € 14.394,25
Summe Grunlandanteil € 18.418,18
(entspricht einem @ Qm-Preis von € 3,28/gm)
+ Bodenwert Graben 50 gm x € 0,50/gm = € 25,00
+ Bodenwert landwirtschaftliche Gebaude- und Freiflache

Lagerflache 360 gm x € 5,00/gm = € 1.800,00
Gesamter Bodenwert Flst. 2010 BV 19 € 20.243,18
Gesamter Bodenwert Flst. 2010 BV 19 gerundet € 20.250,00
(entspricht einem & Qm-Preis von ca. € 3,36/qm)
+ Zuschlag fir 2 offene Lager/Holzunterstande

Psch. € 2.000,00 + € 1.750,00 = € 3.750,00
Sachwert Flist. 2010 BV 19 € 24.000,00
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2. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um 3 landwirtschaftliche Grundstucke (grofRten-
teils Granland) in der Gemarkung Niedernzell, einem kleinen Ortsteil von Gutenzell im Kreis
Biberach.

Auf allen 3 Grundstlicken befinden sich Lagerplatze mit einfachen Holzunterstédnden, auf
einem Grundstlck zusatzlich ein gro3er Gerateschuppen aus Holzkonstruktion.

Landwirtschaftliche Grundstiicke werden Ublicherweise nach dem Vergleichswertverfahren
ermittelt.

Die Vergleichswerte ergeben sich aus den Verkaufen gleichartiger Grundstlicke und spiegeln
sich in den angegebenen Bodenrichtwerten wieder.

Weiterhin wurden (6rtlich marktangepasste) Verkehrswertfaktoren (Kapitalisierungsfaktoren)
auf der Grundlage der Reichsbodenschatzung zur Ermittlung der Qm-Preise verwendet, wel-
che die vorhandenen Bodenqualitaten (Leistungsfahigkeit) angemessen berucksichtigen.

Die vorhandene Bodenqualitat eines Grundstiicks wird durch seine Wertzahlen wiedergege-
ben.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den wirtschaftlichen Schwan-
kungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den
Verkehrswert fur die beschriebenen Objekte zum Wertermittlungsstichtag 18.10.2022
wie folgt:

BV Flst. GroRe  Bezeichnung und Nutzung Verkehrswert

Nr.17 1818 35.112gm Brihl Weide mit Lagerplatz, € 140.000,00
Gerateschuppen und
mehreren Unterstell-
schuppen

Nr.18 1822 79.91gm  Brihl Weide mit Unland, € 15.000,00
Waldanteil + mehreren
Unterstellschuppen

Nr.19 2010 6.026gm  Bergesch Weide mit 2 Unterstell- € 24.000,00
schuppen

Die Schatzung wurde von mir, frei von jeglicher Bindung und ohne persdnliches Interesse,
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Abgeschlossen :
Nellingen, den 23.12.2022

Der Sachverstandige

SEITE 29




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

FLURSTUCKE 1818 BV 17 und 1822 BRUHL BV 18

N\

Blick nach Siiden und Siidwesten, rote Pfeile Fist. 1818 BV 17, gelb Fist. 1822 BV 18

Blick nach Siiden, rote Pfeile Fist. 1818 BV 17, gelb Flist. 1822 BV 18

Blick nach Westen, rote Pfeile Fist. 1818 BV 17, gelb Fist. 1822 BV 18

Blick nach Siidwesten, rote Pfeile Fist. 1818 BV 17, gelb Fist. 1822 BV 18

SEITE 33




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

FLURSTUCK 1822 BRUHL BV 18

Blick nach Siiden, rote Pfeile Fist. 1818 BV 17, gelb Flst. 1822 BV 18

j.
BV 18, links Unland

Nordlicher Bereich von Flst. 1822

N

Nordlicher Bereich von Flst. 1822 BV 18, oben Iink Unland

SEITE 34




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

FLURSTUCK 1822 BRUHL BV 18

4 ;
Westlicher Bereich von Flst. 1822 BV 18, rechts Unland

Westlicher Bereich von Flist. 1822 BV 18, Blick nach Osten
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FLURSTUCK 1822 BRUHL BV 18

Blick nach Siiden zum mittleren und siidlichen Bereich von Fist. 1822 BV 18

Mittlerer Bereich von Flist. 1822 BV 18

Blick nach Osten, vorne siidliche Wiese von Fist. 1822 BV 18, hinten Fist. 1818

SEITE 36




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

FLURSTUCK 1822 BRUHL BV 18

% -~ X
. .
e LY
4 -

Mittlere unebene und teils tiefergelegene ,,Insel“ mit Baumen und Lagerflache

Blick nach Siiden zum siidlichen Bereich von Fist. 1822 BV 18

Blick nach Westen zum Waldrand, vorne silidliche Wiese von Flst. 122 BV 18
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FLURSTUCK 1822 BRUHL BV 18

5\

Sidlicher Waldbereich mit Unterstellschuppen auf Fist. 1822 BV 18 im Unlandbereich

Siidliche Wiese von Fist. 1822 BV 18, Blick nach Norden zur ,Insel“

Siidlicher Waldbereich von Flist. 1822 BV 18 Begrenzender Bach (Weilergraben) im Siiden
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FLURSTUCK 1822 BRUHL BV 18

Blick von Siidwesten nach Nordosten, rote Pfeile Fist. 1818 BV 17, gelb Fist. 1822 BV 18

Siidliche Wiese von Flist. 1822 BV 18, Blick nach Norden und Nordosten zur ,,Insel“ (Pfeil)

Siidliche Wiese von Flst. 1822 BV 18, Blick nach Westen zum Waldrand, Pfeil ,,Insel*
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FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

Blick nach Norden, rote Pfeile Flst. 181 BV 17, gelb Fist. 1822 BV 18

Westlicher Bereich von Flst. Fist. 1818 BV 17

Mittlerer Bereich von Flst. Fist. 1818 BV 17
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FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

Blick nach Siiden, rote Pfeile Fist. 1818 BV 17, gelb Fist. 1822 BV 18

-~

Blick nach Norden Blick nach Westen

Mittlerer Bereich von Flst. 1818 BV 1, Pfeil links Ostlicher Bereich B 17
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FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

\a -

Blick nach Norden, mittlerer Bereich BV 17 Blick nach Osten, mittlerer Bereich BV 17

\ -

Blick nach Osten, rechts Weilergraben Blick nach Westen

Blick nach Weten, elber Pfeil ,Insel“ von Flst. 1822 BV 18, roter Pfeil Fist. 1818 BV 17 BV 17
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FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

Ostlicher Bereich von Fist. 1818 BV 17 von Westen, Pfeile Lagerplatz

Nordéstlicher Bereich von Flist. 1818 BV 17 von Siiden, Pfeile Lagerplatz

Nordostlicher Bereich von Fist. 1818 BV 17 von Siiden, Pfeile Lagerplatz
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FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

Blick nach Norden, norddstlicher Bereich von Fist. 1818 BV 17, Pfeile Lagerplatz

Ostlicher Bereich von Fist. 1818 BV 17 von Westen, Pfeile Lagerplatz

Ostlicher Bereich von Fist. 1818 BV 17 von Nordosten, roter Pfeil ,,Insel“ von BV 18

SEITE 44




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

LAGERPLATZ FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

Unterstellgebaude im Osten

Lagerplatz im Norden von Fist. 1818 BV 17
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LAGERPLATZ FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

Lagerplatz im Norden von Fist. 1818 BV 17

Lagerplatz im Norden von Fist. 1818 BV 17
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FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

Ostlicher Bereich von Flst. 1818 BV 17 von Norden

Ostlicher Bereich von Fist. 1818 BV 17 von Nordwesten, vorne Lagerplatz
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LAGERPLATZ FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

§

818 BV 1

Westseite Unterstellgebdude auf dem Lagerplatz im Norden von Flst. 1
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LAGERPLATZ FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

Nordseite nte“ellgebau'delauf dem Lgerplat im Norden vonAIst. 1818 BV 17

Lagerplatz im Norden von Fist. 1818 BV 17 Lagerplatz im Norden von Fist. 1818 BV 17
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LAGERPLATZ FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

e, e gERI R g &
Siidseite Unterstellgebaude auf dem Lagerplatz im Norden von Fist. 1818 BV 17

—

Lagerplatz im Norden von Fist. 1818 BV 17 Nordéstlicher Eckbereich von Fist. 1818

Lagerplatz im Norden von Fist. 1818 BV 17 mit Gerdateschuppen
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LAGERPLATZ FLURSTUCK 1818 BRUHL BV 17

Lagerplatz im Nordosten von Fist. 1818 BV 17

Holzlagerunterstande im Nordosten von Fist. 1818 BV 17
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FLURSTUCK 2010 BERGESCH BV 19

o -w-m
Blick nach Siidoste

»;"»ﬁr I"; 7

Nbrd_éistlicher Unierstellschuppen

Nordwestlicher Unterstellschuppen
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FLURSTUCK 2010 BERGESCH BV 19

Blick nach Siidosten, Pfeile Flurstiick 2010 BV 19, unten 2 Unterstellschuppen

N

Flurstiick 2010 von Westen, Pfeil links nordwestlicher Unterstellschuppen

N\

Flurstiick 2010 von Nordwesten
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FLURSTUCK 2010 BERGESCH BV 19

Nordostseite nordwestlicher Unterstellschuppen

7

FIurstﬁck010 von Nordosten mit nordwestlicher Unterstellschuppen
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FLURSTUCK 2010 BERGESCH BV 19

Flurstiick 2010 BV 19 von Nrden, links und rechts Unterstellschuppen

Sl

Nordostseite nordéstlicher Unterstellschuppe

SEITE 55




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

FLURSTUCK 2010 BERGESCH BV 19

o ¥

»

il
w 1o tT '

Flurstiick 2010 BV 19 mit nordéstlichem Unterstellschuppen von Nordosten
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FLURSTUCK 2010 BERGESCH BV 19

Flurstiick 2010 BV 19 von Nordosten

Nordostseite nordostlicher Unterstellschuppen
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Gutachten
22 09 68.3 BC

Verkehrswert

2 land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
Gemarkung 88484 Gutenzell-Hiirbel

BV 13 Flst. 2135 Langacker Wiese mit Laubwaldstreifen
BV 20 FlIst. 2131 Langacker Mischwald mit Gerateschuppen + Freizeithiitte

Gemarkung 88484 Gutenzell, Ortsteil Niedernzell

- h\

Auftraggeber Amtsgericht Biberach
Alter Postplatz 4
88400 Biberach

2 K13/22
Eigentiimer
als Insolvenzverwalter Uber das Vermogen
des Herrn
Wertermittlungsstichtag 18.10.2022
Verkehrswert BV 13 Euro 12.200,00

Verkehrswert BV 20 Euro 9.000,00
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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Objekt

Eigentumer

Waldwertgutachter

Quellenverzeichnis

Zweck des Gutachtens

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Amtsgericht Biberach
Alter Postplatz 4
88400 Biberach

2 K13/22

2 land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke
Grundbuch von Gutenzell, Ortsteil Niedernzell

BV Nr. 13 Flst. 2135 Langacker
Wiese mit Laubwaldstreifen

BV Nr. 20 Flst. 2131 Langacker
Mischwald mit Gerateschuppen und Freizeithitte

Gemarkung 88484 Gutenzell, Ortsteil Niedernzell

als Insolvenzverwalter Uber das Vermdgen des
Herrn

Forstburo

Klaus Traub
Schwalbenweg 8
88436 Eberhardzell

Tel.: 07355 92030
Fax: 07355 92031

Einschlagige aktuelle Fachliteratur der Autoren
Kleiber, Simon, Vogels, Sprengnetter, Pohnert etc.

Gesetzliche Literatur WertV 61, 71, 88, 98
ImmoWertV 2010

WertR 02, 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie

etc.

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens auf
Antrag des Insolvenzverwalters.

Am 18.10.2022 vom Gutachter alleine von auf3en.

18.10.2022
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehorden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungeprift zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Mal3prifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspri-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgeflhrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

3. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen Ausklnften, auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4. Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstlicks-, Gebaude-, Wohnungs-
bzw. Einheits- und Raumbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, Gewahrleistungsanspriiche beziiglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die Uberwiegenden Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigeflgten Plane entsprechen dem behdrdlichen Stand und
erheben nicht den Anspruch, den tatsachlichen aktuellen Gebaudezustand wieder-
zugeben.

Die beigefligten Planunterlagen (einschlieRlich eigene angefertigte Skizzen) kén-
nen also vom tatsachlichen Gebaude- und Grundrisszustand abweichen.

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile oder keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beein-
trachtigen oder gefahrden.

7. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlieR3-
lich Genehmigungen, Annahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

8. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die moglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

1.

12

13.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewahrleistung ubernehmen.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachverstandigen ge-
schehen.

Der Auftraggeber haftet fur dieses Verbot der Weitergabe persdnlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen ihren Erfordernissen geman weitergegeben wer-
den durfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmafig auf Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich auf 3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch gegeniber Dritten gultig.
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Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Gemeinde

Grundbuch von

Grundbuchheft-Nr.

Bestandsverzeichnis

Grundstiicksgrofen

Grundstiicksqualitat

Ravensburg

Gutenzell-Hurbel

Gutenzell

1090

Lfd. Nr. 13

Karte SO 3762 Fist. 2135 53 a42gm
Langacker

Landwirtschaftsflache

BV Ifd. Nr. 15 zu 13
Trepprecht sieh Serv. Buch S. 90.

Lfd. Nr. 20

Karte SO 3762 Flst. 2131 51 a 50 gm
Langacker

Gebaude- und Freiflache, Waldflache

Bestand und Zuschreibungen

Nr. 2-12, 14, 16 bereits geldscht.

Nr. 1, 13, 15, 17-21 bei Neufassung des Bestandsverzeich-
nisses als Bestand eingetragen 26. Februar 2003.

Zur Ifd. Nr. 20

Beschriebsanderung aufgrund VN 2009/1.

Ferner Flachenberichtigung: da Schreibfehler anlasslich
GB-Eintrag bei Flurbereinigung:

Flache richtig: 51,50 ar.

Eingetragen am 22.02.2010.

Flst. 2135 53 a53gm
Flst. 2131 51a50gm

1 landwirtschaftliche Wiese mit Laubwaldstreifen im
AuRRenbereich.

1 Waldflache mit Gerateschuppen und Freizeithitte im
AuRRenbereich
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Eintragung in Abt. Il Lfd. Nr. 5 zu BV Nr. 13, 20
Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fr

Gesamtgut der Glitergemeinschaft.
Hat Gleichrang mit den Vorkaufsrechten Ifd. Nr. 6 und 7
und Rang nach der Grundschuld Abt. 11l Nr. 1
Bezug: Bewilligung vom 29. Sept. 1977.
Eingetragen am 2. Marz 1978.

Lfd. Nr. 6 zu BV Nr. 13, 20
Bedingtes Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fur

Hat Gleichrang mit den Vorkaufsrechten Ifd. Nr. 5 und 7
und Rang nach der Grundschuld Abt. 11l Nr. 1

Bezug: Bewilligung vom 29. Sept. 1977.

Eingetragen am 2. Marz 1978.

Lfd. Nr. 7 zu BV Nr. 13, 20
Bedingtes Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur

Hat Gleichrang mit den Vorkaufsrechten Ifd. Nr. 5 und 6
und Rang nach der Grundschuld Abt. 111 Nr. 1

Bezug: Bewilligung vom 29. September 1977.
Eingetragen am 2. Marz 1978.

Nr. 1-4, 8-10, 12-18 bereits geldscht.
Nr. 5-7, 11, 19-20 bei Neufassung der Abteilung eingetra-
gen am 26. Februar 2003.

Lfd. Nr. 21 zu BV Nr. 13, 20

Verfligungsbeschrankung (Zustimmungsvorbehalt) gemaf
8§ 21 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alt. 23 Abs., 32 Abs. 1 und 2 InsO.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ravensburg
-Insolvenzgericht- vom 13.7.2016 (AZ: 2 IN 652/15).
Eingetragen am 21.07.2016.

Lfd. Nr. 22 zu BV Nr. 13, 20

Das Insolvenzverfahren ist erdffnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ravensburg vom
27.02.2017 (20 IN 652/15).

Eingetragen am 06.03.2017.

Lfd. Nr. 23 zu BV Nr. 13, 20

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgericht Biberach/Rif3 vom
21.04.2022 (2 K 13/22).

Eingetragen (021/400/2022) am 06.05.2022.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Hochwassergefahrenkarte

Eintragung im
Altlastenkataster

Nach Auskunft der Gemeinde Gutenzell-Hirbel sind keine
Baulasten eingetragen.

Die Grundstiicke liegen nicht im Bereich von Uberflutungs-
flachen (siehe Plananhang).

Wurde nicht eingesehen.

Anmerkungen :

Zu evtl. sonstigen, nicht eingetragenen Lasten (z.B. be-
glUnstigende Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen) wur-
den auftragsgemal keine Nachforschungen oder Untersu-
chungen angestellt. Dies betrifft auch die Bodenverhalt-
nisse und insbesondere evtl. Altlasten. In der nachfolgen-
den Wertermittlung sind daher die damit evtl. in Zusam-
menhang stehenden Kosten nicht bertcksichtigt und muss-
ten gegebenenfalls noch in Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob fir das
zu bewertende Grundstiick auf anderen/fremden Grundstii-
cken Baulasten, Grunddienstbarkeiten 0.4. Belastungen
eingetragen sind.

Sollten derartige Begiinstigungen fur das zu bewertende
Grundsttick vorliegen, misste
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2. Allgemeine Lage und Beschaffenheit

2.1. Lage

Ortsbeschreibung

Lage der Grundstiicke

2.2. Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Die landlich gepragte Gemeinde Gutenzell-Hurbel
mit seinen Teilorten Gutenzell, Hirbel, Bollsberg,
Dissenhausen, Niedernzell, Weitenbuhl, Allmeth-
ofen, Freyberg, Sagmiuhle, Reinhard, Mittelweiler,
Simmisweiler und Zilishausen hat ca. 1830 Ein-
wohner und liegt an der oberschwabischen Ba-
rockstrafe im Ostlichen Landkreis Biberach, nahe
der Landesgrenze zu Bayern.

Die Grundstiicke befinden sich im Norden von
Niedernzell, einem kleinen Teilort von Gutenzell-
Hurbel und grenzen mit der nérdlichen Grund-
stickskante an die K7580.

Gutenzell-Hurbel ist an das Nahverkehrsbusnetz
angeschlossen.

BundesstraRe B 312 nach Biberach liegt ca.
6 km sudlich.

Autobahn A 7 liegt ca. 7 km 6stlich und ist tber
die Ausfahrten Altenstadt und Dettingen in ca. 10
Autominuten zu erreichen.

IC-Bahnanschluss in UIm.
Regionaler Bahnanschluss in Altenstadt und Kell-
manz.

Flughafen Stuttgart (ca. 120 km) oder Minchen
(ca. 160 km).

sehr gut/qut/durchschnittlich/ungunstig
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2.3. Entfernungen und Infrastruktur

Nachste Stadt Ochsenhausen, ca. 6 km stdwestlich.
Ortsmitte Gutenzell Ca. 3 km.
Betreuung + Bildung 2 Kindergarten (Gutenzell, Hirbel)

Grundschule
Weiterfihrende Schulen in Ochsenhausen und

Biberach.
Kulturelle Einrichtungen + Klosterkirche
Sehenswiirdigkeiten Barockkrippe

Pfarrkirche St. Alban
Sagmduhle Eiberle
Herrschaftsmuihle
Schloss Hiirbel
Wassertretbecken

Freizeiteinrichtungen Zahlreiche Vereine
Mehrzweckhalle
Rad- und Wanderwege
Nordic-Walking-Strecken
Oberschwaben-Tourismus

Einkaufsmoglichkeiten In Gutenzell-Hurbel nur eingeschrankte Einkaufs-
mdglichkeiten vorhanden, in den Teilorten
kaum Einkaufmdglichkeiten vorhanden.

In Ochsenhausen Einkaufsmdglichkeiten fur den
gehobenen Bedarf vorhanden.
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3. Lage und Beschaffenheit der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke

Gemarkung Gutenzell Heft 1090

BV Nr. 13 Flst. 2135

Langéacker, Landwirtschaftsflache 53a42gm

Lage

ErschlieBung

Topographie

GroRe
Max. Abmessungen
Zuschnitt

Nutzung

Flachennutzungsplan

Einstufung/Klassifizierung

Wertzahlen

Bodenschatzung

Das Grundstick befindet sich im Norden von Nie-
dernzell, einem kleinen Ortsteil von Gutenzell, mit der
sudlichen Kante ca. 80 m vom Ortsrand entfernt.

Im Norden grenzt die K 7580 ans Grundsttick.

Kein direkter Stralen- oder Weganschluss vorhan-
den. Nur Uber Nachbarflurstiicke erreichbar.

Das Gelande steigt von Westen nach Osten an und
fallt im Verlauf von Norden nach Siden.

53 a42gm
ca.260m x 15m
Langlicher leicht gebogener Streifen (s. Lageplan).

Als Wiese (Grunland) mit Waldstreifen im Zusam-
menhang mit dem 6stlichen Nachbarflurstiick 2133.

Landwirtschaftsflache, Auf3enbereich.
Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts.

3.817 gm als Griinland
816 gm Laubholz
709 gm Geholz

Grinland-Holzung:

713 gm H

812 gm H
3.817gm GR IS 1b2 50/43

713 gm Holzung (H)
812 gm Holzung (H)

3.817 gm Grinland (GR), Bodenart lehmiger Sand
(IS), Bodenstufe 1, Klimastufe 7,0° C bis 7,9° C (b),
Wasserstufe (2), Grunlandgrundzahl 50, Grunland-
zahl 43, Ertragsmesszahl 1641

3.817 gm geschatzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 1641
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BV Nr. 20 Flst. 2131

Langéacker, Landwirtschaftsflache (Wald) 51a50gm

Lage

ErschlieBung

Topographie

GrofRe

Max. Abmessungen

Zuschnitt

Nutzung

Gerateschuppen

Das Grundstiick befindet sich im Norden von
Niedernzell ca. 250 m vom Ortsrand entfernt.

Im Norden grenzt die K 7580 ans Grundstuck.

Von Norden ist ein Zugang mit alter Schranke von
der K 7580 aus vorhanden.

Im Suden verlauft ein geschotterter Feldweg am
Grundstuck vorbei.

Das Gelande ist unterschiedlich gestaltet.

Der sudliche Teil mit grofierem Gerateschuppen ist
relativ eben.

Ca. in der Mitte fallt es steil nach Norden in eine ver-
mutlich ehemalige Kiesgrube ab.

Auf dem Grund der Grube befindet sich ein Freizeit-
platz mit einfacher Hiitte.

51a50gm

ca.130m x 44 m

Langlich, im Norden und Siden entlang der Stral3e
und dem Feldweg unregelmafig (siehe Lageplan).

Als Mischwald mit Gerateschuppen im Suden und
einfacher Freizeithitte im Norden.

GrolRerer alterer Gerateschuppen im Stden.

Wande aus Wellpolyesterplatten, Tragwerk vermut-
lich Holzgebalk, Dach vermutlich Trapezblechplatten.
Schiebetore aus Holz vorhanden.
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Freizeithutte

Flachennutzungsplan

Einstufung/Klassifizierung

Wertzahlen

Bodenschiatzung

Einfach zusammengebaute Hitte aus verschiedenen
Materialien (Spanplatten etc.) mit Satteldach.

Vermutlich ohne Baugenehmigung erstellt.

Landwirtschaftsflache, AuRenbereich.
Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts.

4.575 gm als Geholz
575 gm Gebaude- und Freiflache Land- und
Forstwirtschaft

Keine.

575 gm Nebenflache des Betriebes der Land- und
Forstwirtschaft (NF)

4.575 gm Holzung (H)

Gesamtertragsmesszahl 0
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IV_WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefugte Lageplan der landwirtschaftlichen Flachen sind Ausschnitte aus den Flurkar-
ten des Liegenschaftskatasters.

Die Grundstucksgrofie betragt It. Grundbuchheft 1090 wie folgt:

BV Nr.13 Fist. 2135 Langacker Wald 53a42gm
BV Nr. 20 Flst. 2131 Langacker Wald 51 a50gm

Bodenrichtwerte und Bodenvergleichswerte

Raum Kreis Biberach

Nach Veroffentlichung der Kaufwerte fur landwirtschaftliche Grundsticke in Baden-Warttem-
berg vom Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg liegen folgende Kaufwerte im Kreis
Biberach vor (seit 2021 gibt es diese Veroffentlichungen nicht mehr):

Insgesamt 2020 € 4,09/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
Zum Vergleich: 2019 € 3,69/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2018 € 4,79/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 49
2017 € 3,77/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2016 € 3,37/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2015 € 3,53/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2014 € 2,81/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 46
2013 € 2,51/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 47
2012 € 2,43/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 47
2011 € 2,37/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2010 € 2,03/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2009 € 2,10/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 47
2008 € 2,03/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 47
2007 € 1,66/gm Dbei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
2006 € 1,50/gm bei einer Ertragsmesszahl/ar von 48
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Gemeinde Gutenzell/Hurbel

Nach Veroffentlichung der Bodenrichtwerte von der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses der Gemeinde Gutenzell (2020) und dem Gemeinsamen Gutachterausschuss Ostlicher
Landkreis Biberach (2022) liegen folgende Preise fur landwirtschaftliche Grundsticke vor:

zum 31.12.2020 zum 01.01.2022

Ackerland € 4,20/gm € 4,50/gm
Griinland € 3,00/gm € 3,20/gm
Waldflache € 0,70/gm € 0,80/gm

Bodenrichtwert landwirtschaftliche Betriebsflache im Aul3enbereich € 25,00/gm
(landwirtschaftlich bebaute Grundstlicksteile im Ortsbereich Niedernzell)

Bezuglich der Bodenwerte fur landwirtschaftliche Grundsticke lassen sich allgemein
folgende Tendenzen erkennen:

- Insgesamt lieRen sich fur landwirtschaftliche Flachen aufgrund der allgemeinen land-
wirtschaftlichen Strukturkrise keine hohen gm-Preise mehr erzielen, mittlerweile ha-
ben
die Preise aber aufgrund der Niedrigzinsphase wieder deutlich angezogen.

- Die Preise fur Grunlandflachen liegen i.d.R. niedriger wie die fir Ackerlandflachen,
- in letzter Zeit sind die Preise flr Grinlandflachen aufgrund des Wegfalls der Milchbin-
dung zudem nochmals gefallen.

- In Gegenden mit einem groRen Umland an landwirtschaftlichen Flachen mit noch vie-
len sich in Betrieb befindlichen bauerlichen Anwesen werden (vermutlich aufgrund
der gréfReren Nachfrage und der Konkurrenzsituation) héhere Bodenpreise fur land-
wirtschaftliche Grundstiicke erzielt wie in Gegenden mit nur kleinem landwirtschaftli-
chem Umfeld und wenig in Betrieb stehenden Anwesen bzw. vielen stillgelegten H6-
fen, vermutlich weil die dort ansassigen Landwirte kein Interesse mehr an weiteren
Zukaufen haben und man froh sein muss, wenn man Uberhaupt noch einen findet,
der einem sein landwirtschaftliches Grundstlck bewirtschaftet.

- Aufgrund der Forderung von nachwachsenden Rohstoffen fiir Treibstoffzwecke
(Biosprit etc.) sind Ackerflachen wieder mehr gefragt.
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Wertermittlung

Das hier zu bewertende Grundstiick liegt in der Gemarkung Gutenzell.

In nachfolgender Wertermittlung jedes einzelnen Flurstiicks werden diese nun

1. unter Zugrundelegung der vorhandenen Vergleichsbodenrichtwerte nach ihrer Lage,
Topographie, Grofie und Zuschnitt sowie ihrer Erreichbarkeit und Nutzung bewertet.

2. als zusatzliche EinflussgréfRe wird die Bodenschatzung nach dem Flurstlicksnach-
weis des Liegenschaftskatasters herangezogen, die fiir Ackerlandflachen und Grin-
land folgende Kriterien einstuft:

Ackerlandflachen
Ackerschatzung mit Einstufung der: - Bodenart
- Zustandsstufe (Leistungsfahigkeit)
- Entstehungsart
- Wertzahlen mit Bodenzahl und Ackerzahl
(Ertragsverhaltnis)
Grinland
Grunlandschatzung mit Einstufung der: - Bodenart

- Bodenstufe (Leistungsfahigkeit)

- Klimastufe (mittlere Jahreswarme)

- Wasserverhaltnisse

- Wertzahlen mit Grinlandgrundzahl und
Grunlandzahl (Ertragsverhaltnis)

Die Seite ,Erlauterungen® zur Bodenschatzung des Liegenschaftsbuches ist im Plananhang
beigefugt.

Die Berucksichtigung der Bodenschatzung fur die einzelnen Grundstlicksanteile wurde friher
wie folgt vorgenommen:

Der Qm-Preis der einzelnen Grundstlcksanteile ermittelte sich bisher unter Bericksichtigung
ihrer Wertzahlen (Ackerzahl oder Griinlandzahl) nach der Reichsbodenschatzung 1933,
der tatsachlichen Nutzung und den so genannten Kapitalisierungsfaktoren (Verkehrs-
wertfaktoren).

Der Verkehrswertfaktor fur Ackerlandgrundstiicke betrug (auf € bezogen) 400.

Der Verkehrswertfaktor flr Grinlandgrundstiicke betrug (auf € bezogen) 300.

Die Kapitalisierungsfaktoren sind jeweils auf 1 ha (= 10.000 gm) bezogen.
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Diese Wertansatze sind jedoch heute nicht mehr aktuell, da die Preise fir landwirtschaftliche
Flachen aufgrund der lang anhaltenden Niedrigzinsphase mittlerweile deutlich gestiegen sind
und es regional deutliche Preisunterschiede gibt.

Insofern werden die Wertzahlen (Ackerzahl, Grinlandzahl) nachfolgend lediglich als
.Feinjustierung” der vorliegenden Vergleichspreise verwendet.

Grundlage bzw. Ausgangspunkt sind die Bodenrichtwerte von Gutenzell und die durch-
schnittlichen Ertragsmesszahlen aus den Kaufwerten fur landwirtschaftliche Grundstlcke

im Kreis Biberach vom Statistischen Landesamt Baden-Wrttemberg.

Hier ist eine langjahrige @ Ertragsmesszahl von 48 (pro 100 gm) aufgefiihrt, die fir den
(mittleren) Bodenrichtwert von € 4,50/gm Ackerland und € 3,20/gm Griinland angesetzt wird.

Die Ertragsmesszahl von 48/ar entspricht einer Griinlandzahl oder Ackerzahl von 48 pro
100 gm.

Ortliche Anpassung

Ausgangspunkt ist also ein durchschnittlicher Ackerlandpreis von € 4,80/gm bei einer Acker-
zahl von 48 und ein mittlerer Grinlandpreis von € 3,20/gm bei einer Griinlandzahl von 48.

Zuruckgerechnet auf die Verkehrswertfaktoren pro Hektar ergeben sich demnach folgende
marktangepasste Kapitalisierungsfaktoren flir Ackerland und Griinland:

1. Ackerland

Ackerzahl 48 x Kapitalisierungsfaktor = € 4,50/gm
Kapitalisierungsfaktor = € 4,50/gm : 48 = 0,09375/gm
Kapitalisierungsfaktor pro ha = 0,09375/gm x 10.0000 gm = 937,5

Kapitalisierungsfaktor fiir Ackerland: 938

2. Grinland
Grunlandzahl 48 x Kapitalisierungsfaktor = € 3,20/gm
Kapitalisierungsfaktor = € 3,20/gm : 48 = 0,6666/gm

Kapitalisierungsfaktor pro ha = 0,6666/gm x 10.000 gm = 667,66

Kapitalisierungsfaktor fur Grunland: 667
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Bei den nachfolgend in Ansatz gebrachten Qm-Preisen wird sich nun an die vorgenannten
Vergleichspreise angelehnt, wobei die Qm-Preise durch Berlcksichtigung der vorhandenen
Bodenschatzung (Ackerlandzahl, Grinlandzahl) noch angepasst (,feinjustiert”) werden.

Fur ortsnahe Lagen wird ein Zuschlag von € 0,05 — 0,20/gm getatigt.

Far ortsferne, aber gut erreichbare Lagen wird weder ein Zuschlag noch ein Abschlag von
getatigt, lediglich fur schwierig erreichbare Lagen wird ein Abschlag vorgenommen.

Flachenanteile, die als Unland eingestuft sind, werden generell mit € 0,50 - € 1,00/gm
angesetzt.

Mit Holzunterstanden bebaute Grundstlicksteile (Lagerplatz, Nebenflache des Betriebs,
Gebaude- und Freiflache) werden in diesem Fall aufgrund der Lage im Wald mit € 2,00/qm
angesetzt.

Dies gilt nicht fr den Bereich mit der (vermutlich nicht genehmigten) Freizeithitte.

Uberschwemmungsgebiet

Flachen im Uberschwemmungsgebiet sind keine vorhanden.

Somit errechnen sich nun die angemessenen Bodenwerte der Grundstiicke wie folgt:
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Gemarkung Gutenzell-Hurbel, Heft 1090

BV Nr. 13 Fist. 2135 Langécker, Landwirtschaftsflache 53 a42gm

Das zu bewertende Grundstlck steigt von Stiden und Norden leicht an, fallt von Osten nach
Westen steil ab und liegt mit der stidlichen Kante ca. 80 m nérdlich von Niedernzell, einem
kleinen Ortsteil von Gutenzell und ist nur Gber Nachbarflurstiicke erreichbar.

Qm-Preis nach Wertzahlen (Bodenschatzung) und Verkehrswertfaktor:

Nutzung des Flst. 2135:
3.817 gm als Grunland (Verkehrswertfaktor 667)

Grlinlandzahl 43 x 667 : 10.000,00 = € 2,87/gm
Zuschlag fur ortsnahe Lage + = € 0,00gm
Abschlag fir schwierige Erreichbarkeit - = € 0,10gm

Unter der BerUcksichtigung der Lage, Topographie, Gréle und Zuschnitts sowie der
Nutzung und Bodenschatzung des Grundstiicks wird fir die einzelnen Anteile folgender
Qm-Preis fur angemessen angesehen.

Grunland
3.817 gm (Grunlandzahl 43) x € 2,77/gm = € 10.573,09
Bodenwert Griinlandanteil Fist. 2135 gerundet € 10.570,00

(entspricht einem durchschnittlichen Qm-Preis von ca. € 2,77/gm)

Waldwert Flst. 2135 nach Gutachten Klaus Traub (s. Anlage)

Bodenwert (1525 gm) Flst. 2135 € 760,00
Bestandswert Flst. 2135 € 870,00

Waldwertanteil Flst. 2131 + = € 1.630,00
(entspricht einem Qm-Preis von ca. € 1,07/gm)

Gesamter Boden- und Bestandswert Flst. 2135 BV 13 € 12.200,00

Gesamter Boden- und Bestandswert Fist. 2135 BV 13 ger. € 12.200,00
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BV Nr. 20 Flist. 2131 Langéacker, Waldflache 51a50gm

Das zu bewertende Grundstick liegt ca. 250 m nérdlich vom Ortsrand von Niedernzell und
ist Uber die asphaltierte K 7580 und einem geschotterten Feldweg erreichbar.

Bodenwert Waldanteil (4.575 gm)

Der Bodenwertanteil betragt nach Gutachten mit dem Forstsachverstandigen Klaus
Traub aus Eberhardzell wie folgt:

4.575gm x €0,50/gm = € 2.287,50 gerundet € 2.290,00.

Bestandswert Waldanteil

Das Grundstlick ist nach Inaugenscheinnahme Utberwiegend mit gemischtem Laubwald
und einzelnen Nadelbdumen bewachsen.

Nach Gutachten durch den Forstsachverstiandigen Klaus Traub betragt der
Bestandswert dieses Waldgrundstickes ca. € 2.580,00.

Dies entspricht einem Qm-Bestandspreis von ca. € 0,564/gm.

Waldwert Flst. 2131 nach Gutachten Klaus Traub (s. a. Anlage)

Bodenwert Flst. 2131 (4.575 gm) = € 2.290,00
Bestandswert Flst. 2131 = € 2.580,00
Waldwertanteil Flst. 2131 € 4.870,00

(entspricht einem durchschnittlichen Qm-Preis von ca. € 1,065/gm)

Bodenwert restliche Nebenflache des Betriebs (575 gm)

Lagerflache 575 gm x € 2,00/gm + = € 1.150,00
Gesamter Boden- und Bestandswert Flst. 2131 € -6“0;(;,-0(;
+ Wertzuschlag Gerateschuppen psch. + = € 2.800,00
+ Wertzuschlag Freizeithitte psch. + = € 200,00
Sachwert Flst. 2131 € 902000
Sachwert Fist. 2131 BV 20 gerundet € 9.000,00
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2. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um zwei land- und forstwirtschaftliche Flur-
sticke Gemarkung Gutenzell, Ortsteil Niedernzell; davon 1 Wiese mit anteiligem Laubwald-
streifen und 1 Mischwaldgrundstiick mit Gerateschuppen und Freizeithltte.

Landwirtschaftliche Grundstiicke werden Ublicherweise nach dem Vergleichswertverfahren
ermittelt.

Die Vergleichswerte ergeben sich aus den Verkaufen gleichartiger Grundstiicke und spiegeln
sich in den angegebenen Bodenrichtwerten wieder.

Mit beriicksichtigt wurden auch die Preise aus dem Statistikbericht, Kaufwerte von landwirt-
schaftlichen Grundstiucken im Kreis Neu-Ulm vom Bayerischen Landesamt fur Statistik.

Weiterhin wurden die Verkehrswertfaktoren (Kapitalisierungsfaktoren) auf der Grundlage
der Reichsbodenschatzung zur Ermittlung der gm-Preise verwendet, welche die vorhande-
nen Bodenqualitaten (Leistungsfahigkeit) angemessen bericksichtigen.

Die vorhandene Bodenqualitat eines Grundstlicks wird durch seine Wertzahlen wieder-
gegeben.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den wirtschaftlichen
Schwankungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den
Verkehrswert fur die beschriebenen Objekte zum Wertermittlungsstichtag 18.10.2022
wie folgt:

BV Flst. Bezeichnung Nutzung Verkehrswert
Nr.13 2135 Langacker Wiese mit Laubwaldstreifen € 12.200,00
Nr.20 2131 Langacker Mischwald mit Gerateschuppen € 9.000,00

und Freizeithitte

Die Schatzung wurde von mir, frei von jeglicher Bindung und ohne persoénliches Interesse,
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Abgeschlossen:
Nellingen, den 23.12.2022

Der Sachverstandige
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FLURSTUCK 2135 LANGACKER BV 13

'4

) -

K 7580 von Nordosten, Pfeil Fist. 2135 K 7580 von Norden, Pfeil Fist. 2135

'
—~

Blick von Nordwesten, Pfeil Fist. 2135 Blick von Westen, Pfeile Flst. 2135

e

o

oo B < - P » -1
Blick von Osten, Pfeile Wiese mit Baumreihe auf Fist. 2135, unten KreisstraRe 7580

X \

Blick von Westen und Nordwesten, Pfeile Wiese mit Baumreihe auf Fist. 2135
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FLURSTUCK 2135 LANGACKER BV 13

Siidlicher Bereich von Flst. 2135 mit Wiese und Baumreihe
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FLURSTUCK 2135 LANGACKER BV 13

8 h
I i

Blick von Westen, Pfeile iese mit Baumreihe auf It. 2

Nordlicher Bereich, PfeiIWiese mit Baumreihe auf Flst. 2 35, links KreisstrafRe 7580
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FLURSTUCK 2135 LANGACKER BV 13

Blick von Nordosten, Pfeile Baumreihe auf Flst. 2135, siidlicher Streifen

Blick von Siidosten, Pfeile Baumreihe auf Fist. 2135, nordlicher Streifen

Blick von Nordosten, Pfeile Baumreihe auf Fist. 2135, mittlerer Streifen

Blick von Siidosten, Pfeile Baumreihe auf Fist. 2135
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FLURSTUCK 2135 LANGACKER BV 13

Blick von Siidosten, Pfeile nordlicher Bereich der Baumreihe auf Flst. 2135

Blick von Osten zum nordlichen Bereich der Baumreihe auf Flst. 2135

Blick von Osten zum mittleren Bereich der Baumreihe auf Fist. 2135
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Blick von Westen, Pfeile Mischwald im Norden von Flst. 2131

~

Nordlicher Bereich von Flst. 2131 mit Mischwald, unten K7580, Pfeil links Zufahrt

Blick von Nordosten, Pfeile Mischwald auf Flst. 2131, rechts KreisstraRe 7580

SEITE 30




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

- ” .

Blick von Siidosten, nordlicher Bereich vo Ist. 2131 mit Mischwald, rechts K7580

Blick von Nordosten zum 6stlichen Waldrand auf Fist. 2131
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

-

Nordostlicher Randbereich vo Mischwald von Flst. 2131

Gesamter ostlicher Randbereich vom Mischwald von Flst. 2131

Blick von Osten, Pfeile Mischwald auf Fist. 2131
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Ostlicher Waldrand von Siidosten Ostlicher Waldrand

Blick von Siidosten, Pfeile Mischwald von Flst. 2131

Siidostlicher Waldrand von Siidosten

Ostlicher Waldrand von Siidosten
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Sudostlicher Eckbereich vom Mischwald auf Flst. 2131

Mischwald

Westseite Mischwald auf Flst. 2131

SEITE 34




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Siidlicher Eckbereich vom Mischwald auf Fist. 2131

Westlicher Waldrand von Flst. 2131 mit Mischwald, Pfeil rechts Gerateschuppen

Siudwestlicher Waldrand von Flst. 2131 mit Mischwald, Pfeil links Gerateschuppen
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Gerateschuppen von Westen Gerateschuppen von Siidwesten

Siidlicher Mischwald Mischwald beim Gerateschuppen

Sudseite Gerateschuppen
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Gerateschuppen von Siidosten

Blick in den Gerateschuppen Siidlicher Zugang zum Mischwald

Ostseite Gerateschuppen
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Mischwald mit Gerateschuppen von Norden Mischwald
Mischwald Mischwald Mischwald
Mischwald Abhang mit Stufen Abhang
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Ehemaliger Grubenbereich mit Freizeitfliche

Blick zum Abhang Freizeitflache im Norden

Wald im Norden Futterstelle
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Freizeithiitte im Norden

Freizeithitte mit Vorplatz im Norden Freizeithiitte mit Vorplatz

Mischwald und Abhang mit Futterstelle
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Freizeithiitte von hinten

Nordlicher Grubenbereich Weg nach Norden

Nordostlicher Waldbereich mit Zugang bzw. Ausgang
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Gerateschuppen von Siidosten

Zugang/Ausgang im Norden Mischwald Zugang/Ausgang im Norden

Zugang/Ausgang im Norden zur K 7580 Zugang bzw. Ausgang im Norden
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FLURSTUCK 2131 LANGACKER BV 20

Gesamter ostlicher Waldrand

Ostlicher Waldrand, nérdlicher Bereich

Sudostlicher Waldrand

Mischwald Siidliche Spitze von Flst. 2131
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WALDWERTGUTACHTEN KLAUS TRAUB
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E=jlS=. 8= KLAUS TRAUB
=—l===i=_= FORSTBURO
Klaus Traub - Schwalbenweg 8 - D-88436 Eberhardzell Telefon 07355/92030 - -

Telefax 07355/92031

Forsteinrichtung

Dip_l.-lng. Roland__DltFrlch bR

Freier Sachverstidndiger Betriebsgutachten
Beratung

Steinbosstr. 51 Betreuung

89191 Nellingen

|hr Schreiben vom: Ihre Zeichen: Unsere Zeichen: Datum:

03.11.2022

WERTGUTACHTEN

iiber den Privatwald ,, ) 5

(Flurstiicke 2131 und 2135 auf der Gemarkung Gutenzell)

1) Vorbemerkung

Das vorliegende Wertgutachten wurde im Auftrag des Sachverstandigen Roland Dittrich
(Steinbosstr. 51, 89191 Nellingen) gefertigt. Das Ergebnis soll in das von Herrn Dittrich fir
das Amtsgericht Biberach zu erstellende Gutachten einflieBen.

Die Erhebung der fiir die Bewertung notwendigen Bestandesdaten fand in der 43. Woche

2022 statt.

Volksbank Biberach (BLZ 630 90100) Konto-Nr. 166 440 000 « BIC: ULMVDEGS - IBAN: DE63 6309 0100 0166 4400 00 USt.-ID-Nr.:
DE 144937007
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WALDWERTGUTACHTEN KLAUS TRAUB
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WALDWERTGUTACHTEN KLAUS TRAUB
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WALDWERTGUTACHTEN KLAUS TRAUB
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WALDWERTGUTACHTEN KLAUS TRAUB
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WALDWERTGUTACHTEN KLAUS TRAUB
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WALDWERTGUTACHTEN KLAUS TRAUB
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WALDWERTGUTACHTEN KLAUS TRAUB

Bestandeswertermittiung

Projekt: Waldbewertung

Forstbiiro Klaus Traub Stichtag: 31. Oktober 2022
Eigentiimer: Geschiftszeichen: G-2022-18
Distrikt: Gemeinde:
Abt.: Gemarkung: Gutenzell
UAbt.: Flur:
UFL.: Flurstiick: 2131 (Teilflache)
Bestand:
Baumart: Laubholz (Pa, Wie, Ei, Es, Ah, Fi
Flache in ha: 04575 Alter: 40
Bemerkungen:
Ertragstafel: Esche, Wimmenauer 1919, schwache Durchforstung
Sortentafel: BASISTAFEL
Ertragsklasse: dGz 100: 4,5 Vim/J/ha
Umtriebszeit: 120 Jahre
Holzmasse (U): 295,68 Efm/ha 369,60 Vim/ha
Mittl. BHD (U): 32,1cm
Stammbholz: 41%
Industrieholz lang: 38 %
Schichtholz/
Industrieholz kurz: 14 %
X-INV-Holz: 7 %

Durchschnittliche Messzahlprozente

Gilte- Anteil Messzahl-
klasse [%] prozent
A 0
B 0
c 0
D 100 42
Preis Stammbholz: 49 44 €/Efm
Preis IL-Holz: 50,00 €/Efm
Preis Schichtholz: 35,00 €/Rm
Lohnnebenkosten: % Kein EST verwendet
EST-Zuschlag (A): %
EST-Zuschlag (B): %
Bruttoerlos: 14.434,56 €/ha
Erntekosten: 2.634 89 €/ha
AU-Wert: (Au) 11.799,67 €/ha
Bestockungsfaktor: 0,60
Kulturkosten: (c) 7.500,00 €/ha
Alterswertfaktor: (f) 0,433
Bestandeswert: (B) 5.617,05 €/ha B=((Au-c)*f+c)*B°
Anteilflache: 0,4575 ha
Bestandeswert: 2.569,80 € Bestandeswertberechnung erfolgt nach Blume
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Bestandeswertermittiung

Projekt:
Forstbiiro Klaus Traub
Eigentiimer:

Distrikt:
Abt.:
UAbt.:
UFL.:
Bestand:

Flache in ha:  0,1525

Waldbewertung

Stichtag:
Geschiftszeichen:

Gemeinde:
Gemarkung:
Flur:
Flurstiick:

Baumart:
Alter:

31, Oktober 2022
G-2022-18
Gutenzell

2135 (Teilflache)

Laubholz (Ei, Ah, Es, sLbh)
50

Bemerkungen:

Ertragstafel:
Sortentafel:
Ertragsklasse:
Umtriebszeit:
Holzmasse (U):
Mittl. BHD (U):

120 Jahre

295,84 Efm/ha

32,1cm

Esche, Wimmenauer 1919, schwache Durchforstung
BASISTAFEL
dGz 100: 4,5 Vfm/J/ha

369,80 Vfm/ha

Stammholz:
Industrieholz lang:
Schichtholz/
Industrieholz kurz:
X-INV-Holz:

41 %
38 %

14 %
7%

Durchschnittliche Messzahlprozente

Giite- Anteil Messzahl-
klasse [%] prozent
A 0
B 0
C 20 42
D 80 42
Preis Stammbholz: 49,16 €/Efm
Preis IL-Holz: 50,00 €/Efm
Preis Schichtholz: 35,00 €/Rm
Lohnnebenkosten: % Kein EST verwendet
EST-Zuschlag (A): %
EST-Zuschlag (B): %
Bruttoerlos: 14.407,93 €/ha
Erntekosten: 5.903,21 €/ha
AU-Wert: (Au) 8.504,72 €/ha
Bestockungsfaktor: 0,70
Kulturkosten: (c) 7.500,00 €/ha
Alterswertfaktor: (f) 0,546
Bestandeswert: (B) 5.634,03 €/ha B=((Au-c)*f+c)*B°
Anteilflache: 0,1525 ha
Bestandeswert: 859,19 € Bestandeswertberechnung erfolgt nach Blume
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