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ALEXANDRA KLEINDIENST

SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Gutachten-Nr. K.369.0225

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

gem. § 194 BauGB

Objekt

Stralle
Ont

Flurstuck(e):

Bundesland
Besichtigung
Besichtigungsumfang
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Erstellt am

Auftraggeber

Sachverstandige

Landwirtschaftliche

Betriebsimmobilie

Unterlaubegg 1, 2

78351 Bodman-Ludwigshafen
2001, 2002, 2021, 2022, 2025

Baden-Wiurttemberg
11. Méarz 2025

Innen- und AuRenbesichtigung

11. Marz 2025
11. Mérz 2025

25. Juni 2025

Amtsgericht Uberiingen

Vollsfreckungsgericht,
Az: 2K 13/24

Bahnhofstrale 8
88662 Uberlingen

Alexandra Kleindienst

Cramergasse 1
88131 Lindau

Ermittelte Verkehrswerte:

Fist Nr. 2001, inkl. Bebauung

Fist Nr. 2002, unbebaut
Flst Nr. 2021, unbebaut
Fist Nr. 2022, inkl. Nebengebaude
Flst Nr. 2025, unbebaut

1.120.000 €
11.000 €
11.000 €

125.000 €
33.000 €

Alexandra Kleindienst

Von der IHK Schwaben 6ffentiich besteilte und vereidigte
Sachverstingdige flir die Bewerlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Bipl. ing. (FH) Architektin

Digl. Sachverstandige (DIA} fur die Bewertung von Grundsticken, Mieten und Pachten

Cramergasse 1 * D-88131 Lindau

T: +48 B382 2605198 = E: mail@kieindienst-sv de
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Gutachien hr, K. 3E00225

Landwirtschafllichs Balriebsimmobilie
T8351 Bodman-Ludwigshalen, Unlefaubegg 1, 2

1  Ubersichtsbiatt

Objektart:

Objekladresse:

Grundstick{a):

Flachen:

Bewariungszweck:

Bewerlungsshichtag:
Qualitdtsstichtag:

Verkehrsweart Flst Nr. 2001, inkl Bltuung

Landwirtschaftliche Betriebsimmobdia
[Pfardahof Unterlaubegg)

Unterlaubegg 1, 2
78351 Bodman-Ludwigshalen

Flurstick-Nr . 2001, 2002, 2027, 2022, 2025
Gemarkung Ludwigshafen B =
Grundstilcksgrolie Fist Nr. 2001: SO 11w
Grundstiicksgrdle Fist Nr. 2002: =00 4388 m?
Grundstiicksgrofte Fist Nr, 2021 5200 (074,448 m?

Grundstiicksgrofie Fist Nr. 2022:° »fz“},} - 3o
Grundstiicksgrofie Fist Nr. m& a0 13208

Varkehrswerte als Auﬁgawmﬁ,q.ﬂ
Ewanmvmtmgm'ung AN
11. Mirz 2025 . NRX A\

1, Mﬁrzagjz‘ﬁ"fj

1.120.000 €

Verkehrswert Fist. Nr. 2002, qnhihu.rl o NP 11.000 €
Verkehrswert Fist. Nr. :n:if_unh-hm N AN 11.000 €
Verkehrswert Fist. Nr. mz;‘ inkl. m-m-*{; | 125.000 €
Verkehrswert Fllt Hr 2025, qnmm W7 33.000 €

Ersledt gm: 25.08.2025

Seite 3 von &1




Guischien Mr. K.369.0225 Landwirischafiche Belrishsimmobilie
78351 Bodman-Ludwigshalen, Untaraubagg 1, 2

2  Allgemeinen Angaben

21 Inhalt und Aufbau des Gutachtens

Bei dem vorliegenden Gutachien handelt es sich um ein Gutachten zur Ermitilung des Verkehrswerts (Marki-
werts) garnal § 194 BauGB. Das Guiachten ist auf der Basis der Immaobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWerty 2021) und den Musteranwendungshinweisen zur ImmoWerty 2021 (ImmoWertA) arslalil,

Gemal & 10 Abs, 1 ImmoWerlV it der Grundsatr der Modellkonformitit zu head'lten In §10 Abs. 2 Im-
moWertV 2021 wird dieser Grundsatz wie folgt relativiert

Wenn fir den malgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittiung arfurdﬁ'lu:hen Emlen vorliegen, die
nicht nach der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bel Anwendung dieser Daten im-Rahmen der Wertermittiung
von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Mﬂdﬂllh:rnhﬂmlatﬂfnrderimh
ist (Priorisierung der Modellkonformitat),

Machfolgend wird der Auftraggeber immer als Aufiraggeber und dia Eanhu'arst#ndlgn Imrm-: als Sachversidn-
dige bezeichnel, unabhingio davon, ob es sich um eine oder mehrare 'n!ﬁbhl:ha mé’n'rnlml'i& juristische Paerso-
men, um Unternehmaen, Ins.trtumrmn oder Bahdrden handelt,

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstelit’ Die Wartﬂﬂ.rardan i.d.R. bis auf zwei
Machkommastellen dargestelit und berechnet. Es kann daher vereinzelt zu Rurdungsdifferenzen im Nachkom-
mastelienbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind. uma&ﬂﬂssmbw Qartng und haben daher keine Aus-
wirkungen auf das Endergebnis, den Verkehrawert {Markmmﬂ;

Das vorliegende Verkehrswerigutachlen ist kein Altfasien-, Biausubslanz Mmhaden oder Brandschutzgui-
achten. Uberprifungen und Untersuchungen, die (iber den ﬂbllrﬁhan Umfang eines Verkehrswerigutachtens
hinausgehen wurden vom Aufraggeber nicht beaufiragt und von der Sachversténdigen nicht durchgefiihrt.
Dementsprechend wurden bei der Oris- und Objekibesichtigung keine bautechnischen Untersuchungen durch-
gefiihrt. Das bewertungsrelevante Grundstick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichilich Schadlings-
befalls, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evil. vorhandener Altlasten und Kontaminationen untersucht. Die
Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen und snnsllgm Anlagan und Leitlungen wird vorausgeseizt. Eine
Uberprifung der Anlagen und Leuungan dhe iber das augamshnirdlch feststellbare hinausgeht, wurde nicht

durchgefihri.

Fir Angaben, die vom Aul’lmmanﬂ I'ur die War!unnlltlung Fur Verflgung gestelll wurden und die von der Sach-
verstandigen nicht auf Basis unabhdngiger Auskinfie oder augenschelnlicher Fesistallungen Uberprift werden
konnten, wird keine Gewdhreistung Ubemomman. Dﬁsgﬂl u.a. fur Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu
Flachen, zu Altlastan, zam Bankmafmhur: zum Baurecht, zu Bereichen, die bai der Orts- und Objektbesichti-
gung nicht zugénglich waren und daber nicht besichbgt werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der
Basis von Planzeichnungen (Grundrissplang, Lagepléne efc.), den Eindriicken aus der Orisbesichtigung und
statistisch abgesicherten Verhaliniskennzahlen {Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitit gepriift. Die im Gutachten
angagahana'l Flachen sind dath f'r dﬂa Zwecke einer Wertermittiung hinreichend genau.

Es wird fur mﬁe Wermnﬂittlung vummgﬂﬁ&m daszs die bel der Orizbesichligung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen Zwwentnehmende Nutzung genehmigt ist und die behdrdlichen Auflagen erflllt sind; Einschrén-
kungen dieser Annahme wegen erkennbarer Widerspriiche bei der Besichtigung, der Auswertung der Unterla-
gen, der Angaben aus den Bauaklen sowie der Feslstellungen bei der Ortsbesichligung (wegen tailweise nicht
= 'mﬁgllr.hnr Inpenbesichtigungen) werden im Zuge der Wertermittiung durch entsprechende Risikcabschifige be-
rscksichtigl Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass zwischen dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs
und dem Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflessenden Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wur-
den,

Das Guiachten ist nur zum baestimmungsgematen Gebrauch flir die im Aufirag festgelegten Zwecke des Auf-
traggebers vorgesehen. Eine zweckentfremdele Weitergabe an unbetelligte Dritte erfolgt ohne Gewahr
und/oder Haftung seilens der Sachversténdigen. Das Gutachten bleibl das gaistige Eigentum der Sachverstan-
digen.

Ersle® am: 25.06.2025 Seite 4 vwon 61




Gutachien Ne. K. 368 0228 Landwirtschaftiche Betiebsimmobilic
TEIS1 Bodman-Ludwigshaten, Uneraubegg 1, 2

2.2 Auftrag und Zweck des Gutachions

Auftraggeber Amitsgericht Uberlingen, Voilstreckungsgericht
88662 Uberingen, Bahnhaofstralle 8

Beschilsse vom 03. Januar 2025
Aktenzeichen Gericht 2 K 13/24
Eweckbestimmung Als Ausgangswert fur die Zwangsversteigerung ist der Verkehrswerf des Gmr-masms

in Unterlaubegg 1, 2, Flurstiick-Nr. 2001, 2002, 2021, 2022 m&m in 78351 Bad-
man-Ludwigshafen zu ermittein. (

g I sicht Yiag der Ortsbesichiiung
Werermittlungs- und Qualitatsstichtag 11. Marz EﬂEE

Hinweis: Mit Beschiuss des Amisgerichits wurden drel zuvor getrennt ﬁ?{ﬂp"ﬁ’arﬁmmmm gemeinsa-
men Verfahren verbunden. Die weilere Bearbeitung erfolgt nun unterd :?mirnmmgﬂaﬂlun Aktenzeichen
2 K 13/24. Es ist fur jpdes Flurstlick ein Verkehrswert zu ermifieln ,

2.3 Definition Verkehrswert (Marktwert)

L\

Der Verkehrswear (Marktwert) wird durch den Prels hunmrrmﬁm' in mm Md«m sich die Ermittiung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den nham and tatsdchlichen Eigen-
schafien, der sonstigen Beschaffanheil und der Lﬂgl\:lla mn&gm@m oder des. Iuﬁtﬂgm Gegenstandes der
Werlermitilung chne Ricksichi auf unguwﬂmh&m ndafi:ﬂmmm "J'whaﬂ.nim Zuerziglen wire.""

2.4 Ortsbesichtigung

Objekibesichtigungstag:
Besichtigungsumfang:

Mit Schreiben vom 05, Februar MWMEH ﬂﬂ»ﬂﬁﬂllﬁﬂﬁ}uﬂ'ﬁmmm am 11. Marz 2025 um 10:00 Uhr

geladen

Die Besichtigung fand Inmmnhnlldar "n.'hrﬁ'ammdu Anlmgslﬁlnnn. elnes Mitarbeiters des Ordnungsamis
der Stadt Stockach, mwmmmwnmmmwmmmm Stadt
Stockach siafl, Bei daleiuldﬁngrg r{uanmﬂchn im Gebdude A2 war die Bewohnerin (Frau NN) anwe-

sand. Die ermhgmgwuma wmde\r Unmﬁlsdtmnn in Begleitung des Sachverstandigen Wolfgang Mock

Es Elfulgm.im'ﬁ!ﬂﬂ Iuga[lm:‘:h Aind na-ﬁﬂﬂl. innen- und Auflenbesichtigungen. Ein Teil der Réumlichkeiten war
infolge einer Wwdhnrfmmﬂmhmnm die Stadt Stockach beschlagnahmt und versiegelt, weshalb eine
wlhtand@a Eaal:h@nglh diesen Bereichen leils nicht mbglich war.

Micht balichw wm:l&n konnlen die angeblich ebenfalts zu Wohnzwecken genutzien Raume im Gebaudeteil
o AT, duwmmurb #m Obergeschoss des Gebdudes AT (Uber dem Plerdestall), das Gebdude A5 (Heutager), die

‘Esuulr.arnmmm Gabdude C3, der Aufenthalisraum (Reiterstuble) im Gebdude D3 sowie samiliche Raume des
Gebdudes E1, bei dem es md'l um aine nichl fertiggestelite Maschinenhalle handelt. Dartber hinaus war eine
Besichligung des Schopfs und des Mobitheims in den Gebauden E3 und ES nicht maglich. Gleiches gilt fur
verschiedene Mebengebiude, unter anderem das Hiihnerhaus (FB), den Abbruchschuppen (D5) sowie die auf
dem Flurstiick 2022 befindlichen Mebengebiude wie das Satielhaus, ein Untersiand fir Ponys, ein Bienenhaus
und ein Heuschopf

§ 194 BauGh - Bsugesolitach m def Fassung ger Bokanmmachung vorm 21, Seplembar 04 (BGRL | 5. 2414), rulsis] durch Arvkal 4 des Geeses
wom 31, Joil 2009 [BGHE. | 5. 2555) gedngen

Ersisiit arm- 25.06.2025 Saite 5 von &1



Guiachben Nr. ¥.36000225

8351 Sodman-Ludwigshafen, Linedaubegg 1, 2

25 Unterlagen

Folgende Informationen wurden vom Auftraggeber vorgelegt bzw. zusatziich von der Sachverstandigen be-
schafft oder erstellt:

Ersiplit am: 25 082025

Beglaubigte Grundbuchausziige Blatt Nr. 2603, 2604, 2605 jeweils vom 05. Juni 2024,
Beschiiisse im Zwangsversteigerungsverfahren (2 K 13/24, 2 K 15/24, 2 K 17/24) vom 03. Januar 2025,
Urkunde Notariat Stockach, Ubergabevertrag, | UR 6832009 vom 07. Mai 2008,

Kopie NieBbrauchrechtbestellung vom 25.01.2023 (Fist 2001, Abt. Il Grundbuch f!tl\H& 4}

Ausziipe aus dem Liegenschafiskataster (Flursticks- und Flachennachweise mrlﬂ-hr.{&m:lﬂtmng} o=
weils vom 04. Februar 2025, XA X
Auszug aus der Denkmalschutziiste, online, x.f
Auskunft zu ErschlieBungskosten und KAG-Bedrage vom 18. Juni. MM@MBMMHQ Bodman-
Ausziige aus verschiedenen Bauakten (Grundrisspline Lﬂﬂllﬁm\ba-}. Hawmhﬁanﬂ Stadt Stockach,
Auskunft zu Verkauspreisen vergleichbarer Grundsticks, <.

Recherchen zu stichtagsaktuellen Mieten und mmmh Buug aumrm:m vergleichbare Ob-
jekte bei Marktanalysten, regional ummmmmnwmﬁw M@E@tmmdun Immobi-
lienabteilungen regional tﬁugu Kreditinstitute mdLh dm Dalmmw me

Onidine-Abruf statistischer Daten beim sumw-n Landw-amt und
Datenzugriff auf Kleiber-Digital varkawém&larmrmmm Gmm;lﬁm Reguvis Fachmedien
Prognos Zukunfisatias 2019, Pmnrm&ﬁ' AN ‘

Seite B von §1




Gutachtan Nr. B 3680225 Lardwiriachafllichs Belrishsimmaobilie
78351 Bodman-Ludwigshafen, Unefsubegg 1. 2

28 Grundbuchdaten

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtiiche Eigenschaften des Wertermittiungsgrundsticks dar-

gestelit, Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bilden die beglaubigten Grundbuchausziige
varm 05, Juni 2024,

Die zu bewertende Grundsticke werden geamalk Unferagen beim Amisgericht Villingen-Schwenningen in den
Grundblchern von Ludwigshafen gefihr. Die Bestandsverzeichnisse reigten sich wie folgl:

Blatt | Lid Nr. | Gemarkung | Ausweisung Flur Flurstiick Fliiche
BY NN m*
Ludwigshafen / Unteraubegg 1, 2, Gebdude- und T Iy
2605 1 Frelfiiche, Landwirtschaftefiicha 219.11?1 2001 mns.am.nn
2603 1 Ludwigshafen | Holewiese, Landwirtschafisflache 219118 2002 | ~ 4.388,00
2 | Ludwigshafen / Kihwandwiese, Landwirschaftsfiiche z'gﬁ:‘i'!? 2025 13.203,00
— Ludwigshafen / Stierwiess, Landwirtschaftsfidche - [ 218118 | 2021 4.449,00
2 | Ludwigshafen / Stierwiese, Landwirtschaftsflache 3 ;‘-73219.1;1& 2022 47.059,00
Gesamtfiche SN, 172.918,00 m?

davon zu bewerten: AR P 172.918,00 m*

Identitiit des Bewertungsgegenstandes 2 NS

Die Identitdt der Bewerlungsobjekte wurden durch Gnmdbuch und Kamstafar@ban\mln durch die Besichti-
gung eindeutig festgesiell. Die Emnds!.udmgrﬁﬂaﬂ wurdan anhand der pﬂﬁlllgan Liegenschaftekarie hinne-
chend genau plausibiisiert. N ¥ )

Herrschvermerk 2

E= sind keine Herrschvermarke in den Jmﬂigm Gmntﬂmﬂwn amgalrag&n

In der Ersten Abteilung des Jaw&:ﬂg_:ar"l Gmndbuﬁm ist gﬂ{n&& {.lntarlagan am Wertermitlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet . (| (N 8

Erstailt am: 25.06.2025 Beile T von &1



Gutachien Nr. K 3660275 Landesrischafiiche Babrasbsmmmabilic
TE351 Bodman-Ludwigshafen. Untergubegg 1. 2

In der Zweiten Abteilung der Grundbicher befinden sich gemal den vorliegenden Grundbuchausaligan am
Wertermittiungsstichtag folgande Eintrage:

Flr alle Grundstlicke alaichlautand:

Erlduterungen zu Abteilung ii: -;»-.‘.:‘»l::—

Rickarwerbs- Der Berechtigte war zum Wa‘hﬂnlmungssmhmgm&ﬂa mrstnmﬂﬂ Dr& Elntragung eni-
vormerkung faitet damit keine wertrelevanie Wirkung menr ud wird als guganﬂanﬁsm angesahen.

Grundbuchblatt Nr. 2605 AR

Erséelll am: 25,00.2029 Selte & von 61



Gulachien N, K. 389.0225 Landwirtzchafliche Balrigbsimmobiia

TE351 Bogman-Ludwigshalen, Lintedaubegg 1, 2

Erlauterungen zu Abteilung Ii:

Zu Lid, Nr. 1

Der Berechtigte, Herr NN, ist bereits verstorben, Seine Ehefrau, Frau NN, lebt weiterhin auf
dem Grundstick und bewahni gine Bahetfswahinung im Gabauda A2,

Das zu Gunsten der Berechiiglen bestelite Letbgeding umifasst gemall § 428 BGB in Verban-
durg mit dem notariallen l:lbwgaheva'tmg insbesondere folgende Leistungen:

Wahnunags {053 Nr

Den Berechiglen wird ain Iab-ans!angu nichi dberragbares Wn}'umrngarechi im Erdge-
schoss sowie im 1, Obergeschoss des Hauses eingerduml. Dieses Hﬂﬂ]’ﬂmmﬂ shch auf
dia Mitbenutzung von gemeinschaftlichen Aniagen, Elmchmngen und’ dem Garten, Die
Wehnréume dirfen nicht Dritten iiberlassen werden. Die Kosten der Ver- und Emaurgung
der Wahnung insbesondere die Kosten von Strom, Wassar.(&l;mmsser Mull und Heizung
werden vom Elgentumer getragen. Schonheitsreparaturen gehen zu Lasten der Berechtig-
ten. \ ™ S
und Varsorgungshestu 3 Nr. 2}

Zusatzlich wird eine Reallast bestellt, welche die I‘IWSIIEHE F'ﬂ&ge und Versorgung entspre-
chend dem Gesundheitszustand der Bem:l'rhgtaﬂ Elcharataﬂm'l Die Verpflichtung umfasst
dabel insbesondere:

Haushaltsflhrung {Zubereitung und var'aa:rﬁcrmng w;m Esmn H,aumgung elc.), Batengange
und Fahrdienste, Pllegeleistungen, and'amﬂammumarslnd tahhﬁr@q;unn Gasundheil, wirt-
schafilichen und familidren Vathﬂtﬂlasan des Ema:b&rs} a:nh:hll:aﬂ-llch der Pllagestufe 1
{gem, Pflegeversicherungsgesetz vom 26. Mal._1994) bis zum Eintritt der Pllegestufe 2 der
Berechtigten. Die Kosten im Falle. Bines Aufenlhal‘tﬂs in emﬂm Alten- oder Pflegeheim, Kos-
tan fir Hilfsmittel und I-Iedbahariﬂlh.inglan, iragen die Betechligten, Die Betreuung und Pflege
durch den Verpflichtelen ruhen Insnwm!. als die Eamhtlglan Leistungan aus der Pflagevear-
gicherung I:lmnspmdmn konnen. )

Bare Ausiagen fir Pﬂage und Ummng tmgeh dln Earud'lllglan

Zudem hat der Elgsmunw die I(m.ten :Ia:r E-uarﬂigung des Grabsteines und der Grabpflege
fir die Hemfﬁtgfen zu zafﬂeﬂ.

ﬁa[gimm Iﬁ 3 Mr. .':II." .

Als waim Gagnrﬂﬁl!!smg sl ain mmauldmr Geldbatrag in Hohe von 350,00 € an die Be-
rﬂ;hugmn Zu .:aman Es gilt alm Wﬂﬂsu:hafungsklausni die bel einer Anderung des Preis-
index fir Lab&mfmﬁung allsar privaten Haushalle in Deutschiand um mehr als 10 % (bezogen

auf'das Eﬂm;ahr 2000 = 1ma gine Anpassung vorsieht.
>, Fiir das im Latbgadlng anﬂmﬁam Wohnungsrecht (siehe oben) izt festzustellen:

ﬂm
Dasmﬂa' Urkunde beschriebane Wohnrechl baziehl sich aul ein Wehnhaus (Zweifamilian-

f;,‘hauh} auf Flurstiick 2001, das nach vorllagenden Informationen im Jahe 2011 durch ainen
“Brand vollsténdig zerstort wurde, Die betroffenen Riume existieren baulich nicht mehr und

“ wurden nicht wiederhergestell,

Ein aventueller Ersatzwert fir das Wohnungsrecht und das Leibgeding insgesamt wird vom
beaufiragenden Gericht gesondert festgestellt. Eine unmittelbare werlralevania Auswirkung
auf die vorliegende Verkehrswertermittiung wird daher nicht angesetzt,

Erstallt am: I5.06.2028 Selte B von 61



Guiachien Nr. K IBR0298 | andwirtschattichs Betnensmmosiin
78351 Bodman-Ludwigshales, Untedaubegg 1, 2

Zu Lfd. Nr 4:  Aul dem Grundstlick bestaht sin zugunsien von Frau NN bestalltes NieRbrauchsrecht, das
sich auf dig Mutzung des dort befindlichen Plendehofes ersireckl — insbesondere aul die Par-
deboxen MNr. 12 und 13 i Gebdude B3 sowle die angrenzende Koppel In nbrdlicher Rich-
fung.

Das Mielbravchsrecht umfassl insbesondere:

= das Halten und Versorgen der akiuell dort efngestellten Plerde _Con-Cella” und ,Car-
men® g

» das Recht auf Nutzung von Futterheu, Wasser, h’ﬁblndungsmegg[rme der weite-
ren hofeigenen Einrichtungen zur gewdhnlichen Plerdehaltung,

= dig Befrelung von instandhaltungs- und Untemartungs::mﬁité:l \\\
Das Nigkbrauchsrecht ist befristet auf die Labanszad der ganhnﬁlen Pfqnduund gndat md
dem Tod des jeweils langer lebenden Tieras, NN R

Gemal notanellar Verainbarung vom 25.01.2023 ga@t\ﬂu Hmllha..lmmchl im Todesfall
von Frau NN auf die benannten Viermachinisnehmer iiber, sofem die Plerde zu diesem Zeil-
punkt noch leben. Versterben eines oder beide Tiere vor Ablau? g'an 15 Jahren ab dem 25,

Januar 2023, kann ein neues Pfard amguhudh waran, da:xl@laﬂhmudmad'lt gilt dann fir
dia varbleibande Restlaufzeit mnarkalb dgmaﬁ» Ea:h‘aurnﬁ

Ein eventueller Ersatzwert fUr das Nlﬂﬂhrmrwﬁcht mrﬂ durch @aﬂhﬁuﬁmgmd& Gerichl
gesandert festgestalll In der Uark&h(mmmm:um wird daha‘ hrmu direkla Berlicksichi-
gung dieses Rechis angesetzl. | ) g

~ ™ ._‘—a y — |
AN . SR\
AN =y S\
Nt ¢ 7! 22N
Blatt Nr. 2603 {9 NN, AN
— (0 ™™ N
LY ) I NN
XX N NN
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\ )
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NN . & (€ ) h
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w N &
N
N ] RN -
[N . s AN,
% N N
QN
AN
{ € NS
NN

Eﬂiulnmngpﬁ‘m Ahuilung Ih 4 *:?f;.j S

zulfd Nr1 > Uber m angatmg&na Wausarlaﬂungsmnhl liegen keine weiteran Infarmationen vor. Es
N wirduntérstdll. dase aus diesem Rechl kene wesentliche wearirelevante Auswirkung resul-
tiert - Etwaigs geringfligige Auswirkungen sind im Rahmen der Ansatzwahl des Sachwert-

f}._ ) mmm bereds pauschal bericksichiigh

\":Evanmme Elnﬂ*mungen der Dritten Abtellung haben voriegend keinen Einfluss aufl den Verkerrswert dieser
Wartermittiung,
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3 Grundstiick

31 Lage

Makrolage

Die Gemeinde Bodman-Ludwigshafen liegt im Siden des Bundeslandes Baden-Wirttemberg am westiichen
Ende des Uberlinger Sees. Der Ortstedl Bodman befindet sich auf der Sldseite, Ludwigshafen auf der Nordseite
des Seearms. Die Gemeinde gehOrt zum Landkreis Konstanz im Regierungsbezirk Freiburg. Die Entfernung
zur Kreisstadt Konstanz betrégt ca, 48 km (Nordwest), zur Landeshauptstadt Stutigart mmm km (sidlich).

Bel Bodman-Ludwigshafen handelt es sich mit rund 4823 Einwohnern (Stand: 31,12 m; um eine kleinare
Gemeinde mit landiich gepragtem Charakier. Innerhalb der regionalen Raumordnung ubammnqumna zent-
ralrtiiche Funktion. Die heutige Gemeinde entstand im Jahr 1975 durch die Zusammenlegung der vormals
eigenstandigen Orte Bodman und Ludwigshafen. Der Standort zeichnet sich durch eine landschaftiich reizvolie
Lage swischen Seeufer und den bewaldeten AnhGhen des Hegaus aus und\ge!'lﬁrt 2ur murhtJEd'l stark nach-

gefragten Bodenseearegion, \\ \ N
Die wirtschaftliche Struktur ist gepragt durch Tourismus, kisinare Handwg'lua ud Dmﬂsljumhmgahﬂlrhbn B0
wie landwirtschaftliche Nutzung. Funktionale Vedlechtungen bestehan memﬁhm 7u den nahegelegenan
Mittelzentren Uberlingen, Radolfzell und Stockach, welche |nnuh¥twnn ca. 15@1&*20 Pkw-Minuten erraichbar
gind. ¥ N

Y —\-“\\‘7 '_ . &
Zum Stichtag 30.06.2023 waren laut Bundesagentur fir Arbail in Bndman{ 1.768 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte mit Wohnsitz in der Gemeinde und 686 m&mrmharﬂwﬂmng Beschaftigte mit
Arbeilsort in der Gemeinde regisiriert, Daraus argb&qham F’mﬂlargﬂﬂn w:m 1 ﬂﬂEPafmn was die Funk-
tion als Auspendlergemeinda verdeutlichl, o\ A\ ) “
Die Arbeitslosenquote im zustindigen ﬁparﬂurﬁﬁmk Konsta —Hmw@rg g im Dezember 2024 bei 3,6 %.
Zum Vergleich: Die Quote im Land Baden-Wirttem lng 4,2 %, bundesweit bei 8,4 %. Dies deutet auf
ginen stabilen regionalen Arbeitsmarkt rrufunljﬁdurm h@gﬂ:lusrgkerl im Landesvergleich hin,

Insgesamt wird die Makrotage des Bﬂh@‘lm'-gﬂumakh - unthutummmung der regionalen Infrastrukiur,
Emeichbarkeit, wﬂmfmﬂlmm Ejmktﬁr sowie der na’mrmumﬁﬂtﬁh Gegebenheiten — als gut eingestuft

< \ \ >

& \\_'\\ »\\\

™, N . (!
N

S, G ) )
Mikrolage N
o o,
\\ ) l

Das Bﬂ“’ﬂf‘tl.lng!ﬂb}lhl‘hﬁhﬂm sich tm Wmlnr uwmm' gelegen im nirdlichen Gemeindebereich von
Ludwigshafen (Oristeil der G-mﬂngn ﬂn:lman-LudMgshal&ni in ruhiger Hang- und Talsenkenlage. Die naheara
Umgebung ist guprﬁm durch Eanﬁmmd'iaﬂfﬁl genutzie Flachen und weitldufige Grinstrukturen. Aufgrund der
Lage mlhrhall;: g@gmﬂmﬁ Magan igsl von einer Alleintage auszugehen

lnhﬂsmumﬂﬂa Gn.mdn{arﬂgung innu'hafh der Gemeinde Bodman-Ludwigshafen umfasst eine Grund-
und Hauptschule sowie zwei Kindertagesstitten. Weiterfiihrende Schulen (Realschulen, Gymnasien) befinden
sich In#ﬂn harmd'ba\m Stadien, ebenso Facharzie, Apotheken, Krankenhiuser, grolfere Einzelhandetsbe-

tmba mma h{lmrﬂaw gastronomische Einrichiungen,

Eln Badwhdeshnfﬁnfm Lebens sowie die primararztiiche Versorgung kénnen in der Gemeinde grundsatzlich
abgedeckt werden, Fir weitergehende infrastrukturelle oder medizinische Angebote bestehen funktionale Ver-
fiechtungen mit den nahegelegenen Stadten Stockach, Uberingen, Radolfzell und Singen, die in etwa 15 bis
25 Fahrminuten erreichbar sind.

im direkian Umfeld des Objekts sind vielfaltige Naherholungsmaghichkeiten vorhanden, unter anderem duwrch
dis landschaftlich gapragbe Umgebung und die Mahe zum Bodenses.

Insgesamt wird die Mikrolage unter Berlicksichtigung der Lagequalitét, ErschiieBung, infrastrukiureilen Anbin-
dung und Nutzungsari fir das Beweriungsobjekt als durchschnitiiich eingestult.
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Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Bodman-Ludwigshafen ist an das Gberregionale Strallennetz (ber die Bundesstralle B 31 sowie
iber mehrere Landstrallen angebunden. Die nachsigelegene Anschlussstelle an die Bundesautobahn A 08
[ Stockach-Ost') befindel sich in einer Entfernumg van rund 5 km nérdiich (StraBenentfarnung). Cie Autobahn
A 81 Ist Ober die Anschlussstelle am Autobahnkreuz Hegau® (Kreuz Hegau = Anschlussstelle 11) in ca. 18 km
siudwasllich ermaichbar.

e Erschliaﬂung mil Gffentlichen Verkahramittaln erfolgl Gber die Verkehrsverblinde  Hegau-Bodenzee” sowie

bodo” (Bodenses-Oberschwaben). Eine Schienenanbindung besteht iber den ca. 3.6 kmvom Bewerungsob-
]ahlenﬂ‘amlﬂn Bahnhof im Oriste# Ludwigshalen, mil Reglonalzugverbindungen in Humnm Radolfzell, Singen
und weitesfihrend Konstanz cder Uberlingen.

Die nachstgeleganen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkte des éffentlichen Pacamamrarkahrs baﬁndan sich
in ca. 61 km Entfernung am internationalen Flughafen Zirich (Schweiz). ‘

Die direkte Zufahrt zum Weiler Unterlaubegg erfolgl dber Garraumdwarhln&mgsatmﬂan I,‘&aa& veraufen von
Westen (aus dem Gewerbegebiat Blumhol'), von Norden (Stadtbeil thmsphmn Elﬂﬂtstﬂch;achj SOWIE aus
oetlicher Richiung (Bonndorf).

Unter Bericksichtigung der Anbindung an den motorisierian Indwaduaﬂwhﬂhr. ﬂ}aErrﬂmhbarhat ubarartiicher
Verkehrsachsen sowie der vorhandenen OPNV- und Echmnananhirﬂung ist dhn mrh.ahrllv:ha Erschliefung ins-

gesamit als mittel einzustufen. PR

3.2 Grundstiicksbeschreibung j-ﬁ:,y SO

Die Grundsilcke weaisen anan unmgﬂnﬁlﬂhgﬂﬂ Eumnmtt mmdbmvmqarn:l pq[ygunal verlaufenden Grund-
sticksgrenzen auf, N y (€=

Das Flurstiick Nr. 2001 sowie Teilfidchen des F;urstuchu Mr ZIIE'E sind mtt a-ir‘-ar landwirtschaftlichen Befriabsim-
mobilie bebaut (ehemaliger F"Fardamﬂ, Enawllaran Gr’uﬂatuﬁ.sﬂmn werden aktuell landwirtschafilich als

Wiesen- und Ackerland genulzt,

-

Flurstiick Nr. 2001 — Ehem. Hufmlumlt G-haud}w ~

Das Flurstick Nr, 2001 un#mt dla zemr#a ktnfstﬂdla Unlm’iaubngg* Es beinhaltet sowohl landwirischaftlich
genutzte Wirtschaflsgebdude {u a, EtfHIa Scheunen; Masthlnaﬂhalln} als auch gemischi genuizie Gebaude
sowie befestigte Hof- und Frul‘ﬂimnn Z

Die bebauten Grundsticksteile sind i.l‘l:ﬂrwmgend etvan und uber eine geschotterte bzw. asphaitierte Zufahr

aus sudlicher Hmhtu.«lngursnhluum Eua umlwmdam Grundsticke warden ebenfalls landwirischaftlich genutzl,
Es besteht @ing fum:m;nala l.md wlr{mhaltlpﬁha Einheit mit den angrenzenden Flursticken

Hm‘ﬂﬂ:ﬂkﬂfﬁﬂl 'n'-'ln.h!buﬂl Hulmlluu“

Das Flurstiick Nr. zum h;ﬂndut sich shdbstlich der Hofstelle (Flurstick Nr. 2001) und Ist als Grinland ausge-

wiesern. Dia Flicha' Iragidln artliche Bezeichnung  Holzwiese” und liegt zwischen dem Rickenbach und sidlch

veriauferiden Mrtacl“mflawagan

,:_-_.Dla WEEHMQ ist teilweise von Baum- und Gehblzstrukturen gesaumt und weist einen naturnahen Charakter
auf. Hinweise auf zeitweise Vernassung bzw. feuchte Bodenverhilinisse sind vorhanden. Aufgrund der unmit-

telbaren Angrenzung an das Hofgrundstiick bestehi eine gute betriebliche Integrierbarkeit,
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Flurstick 2022 und 2031 — Erwelterte Hofflache mit WeldecharakteriGrinlandfiache

Das Flurstuck Nr. 2022 schlieft unmitielbar sidiich an das Hofgrundstick (Flurstiick Nr. 2001) an und dient
augenscheintich als Weide- baw, Auslaufilache. Es izl dber einen Wirschaftsweg erschiossen und wird durch
Einzaunungen sowia vereinzella bauliche Anlagen (2. B, Tierunterstande, Zaune, ggf. Nebengebaude} struklu-
rierl, Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Hofsielle i3t gine betriebsintegriere Nulzung gegeben, Die Topogra-
phie isl eben bis echt ganeigl, das Grundsilcy ist gut einsehbar und granzt an waiters landwirlschaflich ga-
nutzte Flachen an.

Das dstlich angrenzende FlurstUck MNr. 2021 stellt eing offene, unbebaute Grinflache dar. Es st polerziell als
YWeide, Heuwiese oder fur Zwecke dar Freizeit- baw, F’Hnamnspferr.ﬁahaltung nutzbar, Durch seine Lage entlang
gines befestigien Weges sowie die Nahe zur Hofzufahrt ist eine verkehrlich gute E:rm:hharhaﬂ gegeben,

Flurstiick Nr. 2025 - GrintandWeldefiiche weatlich der Zufahr .
Das Flurstiick Nr. 2025 befindet sich siidwestich der Hofstetie (Flurstiick hr. 2001 und grenzi “uﬂmrﬂelbﬂr an

die Zufahrisstrafte. Es handell sich um eine unbebaute Wiesen- bzw. Weidefldche mil uhmwlagﬂndur Mulzung
als Grinland zur Futtergewinnung oder Tierbeweidung, A

Dia unmittalbara Mihe zum Hauptbetriab ermaglicht eine guie Erramh&“g(}cadt 'ﬁmt landwirizchafiichen Maschi-
nan sowse eine betriebaintegrierte Mutzung im Rahmen der bestehenden Bewirschaftungsstruktur,
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Bodenbaschaffenhelt

Konkrete Informationen zur spezifischen Bodenbeschaffenheit lagen der Sachverstandigen nicht vor. Die
Durchfthrung technischer Untersuchungen zur Beschaffenheit und Tragféhigkeit des Baugrundes gahart nicht
zum Ublichen Letstungsumfang einer Grundstickswertarmittiung und war nichl Bestandiail des Aufirags. Eine
Beaufiragung entsprechender Bodenuntersuchungen erfolgle im Rahmen der Gutachtenerstellung nichiL

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine augenscheinlichen Hinweise auf Bodenverhélinisse, die eine nor-
male Nutzung einschranken oder bauliche Malknahmen erheblich beeinflussen kinnien. Anzeichen fur einen
nicht tragfahigen oder auffallig problematischen Untergrund wurden nicht festgestelt.

Fir die Zwacke der Wertermittiung werden daher normale Bodenverhélinisse unterstedlt.

Erschliefung

Mach aktuellem Kenntnisstand sind fiir den gesamten Komplex die Abwasserbeseitigung 5ml.rredre Wasserver-
sorgung bislang nicht abschliefend gekldrt, Zudem bestehen nach Emsﬂha!zung der. Gemﬂrnde erhebliche
Manged hinsichtlich der verkehrlichen Erschiielung. N

Insbesondere wird die vorhandene Zufahrismoglichkeit Gber den Enma]nuwarblnﬂungsw rwischen dem
Waidrand (Richtung Blumhof) und dem Weller Untertaubegg von der Gemeinde als michl ausreichend leistungs-
féhig fur den Zu- und Abfahrisverkehr aingesiufl. In diesem Ab&ﬁhmu l:ﬂasl,aban ber langere Strecken keine
Ausweichmbglichkeiten, zudem befindet sich die Fahrbahn m ginam haullr.':h m-danh:an Zustand,

Nach Einschatzung der zustindigen Gemeinde gilt die Emhhaﬂung h'lahaﬁundﬂre in‘Bezug auf Versargung
{Wasser/Abwasser) und Verkehrsanbindung — fir die ﬂﬂfﬂmlﬂ Hummg als Iru.mml nicht gesichert.

|

Baulasten und sonstige Beschrankungen

Laut Auskunft der Gemeinde Bodman- Luu:lmgshafan haﬁlﬂhm fiir die Emmngsgfundswﬂ:a keing Eintragun-
gen im Baulastenverzeichnis, ~ (€24

Privatrechtliche Situation / anrutun Rmhtl

Sonstige privatrachtliche Rechta, Eﬁaiasl:a.mgan wuhnunga ndar Mlethmuungan sowie nachbarrechtliche An-
spriche sind laut Angaben des Auﬂr‘aggabam Lmd gernﬁr& dan im Rahmen des Ortstermins gewonnenan Er-
kenntrnissen nichl -.rnrhandan

Auftragsgemal wurden ﬂlaabazug!mh kﬂurle weuerful'u‘m'ldan Recherchen oder Prifungen (z. B. Einsicht in
private Vertrige, Aliverirdge, Grunddiensibarkeiten aullertralh des Grundbuchs) vorgenommen. Sofiten ent-
sprechende privatrechiliche anderhelmn I}ﬂﬂinhm sind diese ggf. ergénzend zur vorliegenden Werter-
mittlung zu balmkmehhgan NS

E-wplununglmﬁlﬂllnhi Eﬂmﬂnn

Darstellung im Flﬁshunnul:unwhn
Im wirksamen Fraad‘hsﬂnutzungsplan Verwaltlungsgemeinschaft Stockach (Teilplan Bodman-Ludwigshafen,
Slaw:l‘ E? LT EBD'I Jsind die Bewertungsgrundstiicke mit keiner konkreten Nutzungsart dargestellt.

"*H-:ldmrdmmqlwlfuhrln Sanierungsverfahren o.a.
Zum Wertermittlungsstichlag sind die Bewertungsgrundstiicke weder in ein Bodenordnungsverfahren noch in
eine stadtebauliche Entwicklungsmafinahme oder ein Sanierungsverfahren im Sinne des BauGR einbezogen

Festsetzungen im Bebauungsplan
Die Grundstlicke liegen auferhalb aines Geftungsbereichs eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Sie befinden
gich im AuBenbereich gemal § 35 BauGB,

Gemal § 35 BauGB ist die Erichtung von baulichen Anlagen im AuRenberaich grundsétzlich unzulassig, um
giner Zersiedelung der Landschaft enfgegenzuwirken. Ausnahmen bestehen fir sogenannte privilegierte Yor-
haben (§ 35 Abs. 1 BauGB), insbesondere solche der landwirtschaftichen Nutzung, sofern 6ffentliche Belanga
nicht entgegensiehen und eine gesicherte Erschliebung vorliegh. Sonstige Vorhaben (§ 35 Abs. 2 BauGB) sind
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nur im Ausnahmefall ganahmigungsfahig, wahrend § 35 Abs 4 BauGB gewisse beglnstigle Varhaben unter
araichieran Voraussalzungen zuldsst,

Fir dis 2wecke deser Wertermittiung wird von der materiall-rachilichen Zulassigkeit der baulichen Anlagen und
ihrer Mutzung ausgegangen. Eine rechiliche Prifung der baurechllichen Genehmigungsiage wurde nicht beauf-
tragt und erfolgt ausdriccklich ohne Haflungsubemahme durch die Sachversidndige.

| Laut Auskunft des zustdndigen Baurechisamis (Stadt Stockach) konnten in der eingesehenen Aktenlage fur

ginzelne Gebaude keine Baugenehmigungen nachgewiesen werden. Diese sind im Lagaplan {Anlage AS) rol
gekennzeichnet;

Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen /| Gemaindliche Satzungean

Fiir bestimmie Teilbereiche des Gemeindegebists hat die Gemeinde Bodman-Ludwigshafen trtliche Satzungen
und Bauleitplana erdassen. Diese befreffen insbesondere:

» Gestaltungssatzungen in ortsbildprigenden oder denkmalgeschitzten Bereichen (v a, in den Ortstei-
len Ludwigshafen und Bodman), mit Regelungen z. B. zu Bmhnmgungen Fassadengestaltung oder
Einfriedungen,

» Vorkaufsrechissalzungen In definierten Eﬂmlﬂlung&gablam dumh Hﬂ-lcm sich die Gemeinde gin
Vorkaufsrecht im Falle eines Grundsticksverkaufs sichert.

Die Bewerlungsgrundstiicke befinden sich im landwirtschaftlich gepragten Mﬂﬁl‘rtﬁlrﬂmh in dem keine gualifi-
zierte Bauleitplanung (insbesondere kein Bebauungsplan im Sinne des: §30-Abs. 1 BauGB) vorliegt. Bauliche
Vorhaben sind daher nach den Regelungen des § 35 HauGH U bEUﬂEllEn

Fiir bauliche Malinahmen auf diesen Fidchen ist eing: F"mileglerung nauh 5 35 Abs. R BauGB erforderiich, elwa
im Rahmen der landwirtschafilichen Nutzung. In der jUngsten: Eﬂzung des mslﬁndtgan Bauausschusses [Ta-
gesordnungspunkt 8, Sitzung vom 26.09.2023) wurde ein Bauantrag zur Errichtung bzw. zum Ausbau einer
Pferdepension auf den betroffenen Fldchen abgelehnt. Als Begrindung/ wurdan fehlende Nachweise zur gesi-
cherten Erschliefung, insbesondere im Hinblck auf Wasmmnrgpng und Abwasserentsorgung, genannt —
irofz grundsiizlich gegebenar Iandmrtsmaﬂl:uhnr Ew&nkbln:lung

Miet- und Pachtverhaltnisse

Im Rahmen der durchgefihrien Eﬂ?&bungen und HEcharcth konnten keine Hinweise auf bestehende Miet-
oder Pachtverhaitnisse festgestelt werden, Weder aus den vorliegenden Unterlagen noch aus sonstigen zu-
génglichen Quellen ergaben sich: Anhalts punkte fur veﬂragl‘il:h vereinharie Nutzungsverhaitnisse mit Dritten

Auch seitens der/des Eigml]}fnam wurden im Rahmen der Auskunfisertellung keine entsprechenden Angaben
gemachi

Fir die Wertermitilung: mn:l dah@r.davon mwgﬁg:&-;lngan. dass zum Wertermittlungsstichlag keine relevanten
Miet- oder Pachtverhilinisse besl‘EhEn I:ml.r bekannt sind

Blunrdnungdmcm

Die vorliegende Wa‘tannlﬂﬁmg bamert auf dem gegenwartig realisierten baulichen Bestand sowie der von der
Stadt Stockach vorgelegten Unterlagen, insbesondere Plane und Angaben zur Nutzung. Eine Prifung der for-
mellaﬁ-bdaf materielien Legalitit im bauordnungsrechilichen Sinne ist nicht Gegenstand dieser Begutachtung.

AUt dﬂm Emrhdshmk Flst, Nr. 20071 wurde der Betneb einer Pferdepension durch das Ordnungsamt zum 31,

Juli 2024 untﬂmagt da die Gewerbeertaubnis entzogen wurde. Am 10. August 2024 sefzten Behdrdenmilarbei-
ter die Schiieflung teilweise um und sperrten Teile des Beiriebs, Einige Plerde befinden sich jedoch weiterhin
vior Ori; der Vollzug ist somit noch nicht vollsténdig abgeschiossen

Altlasten

Alilasten und altlasterwerdichtige Flachen werden jewsits von den Umweltamtern der Lander oder auch der
Kommunen erfasst und in Datenbanken (Allastenkataster) gespeicher. Der Sachversiandigen lag zum Zeil-
punkl der Gutachtenerstellung keine Auskunft aus dem Altlastenkataster vor. Im Alllastenkataster werden micht
alle Grundsticke gefihrt und die Auskinfte sind nicht rechisverbindlich, daher kann letztendlich nur aine um-
fassende historische und eine sich daran anschliefende arientierende Allastanuntersuchung, die durch ainen
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enisprechenden Fachguiachier durchgefihr wird, eine belastbare Einstufung in Bezug auf Altlasten gewahr-
leisten,

Die Durchfiihrung von technischen Untersuchungen des Grund- und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen au-
Gerhalb des Ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittiung. Die Sachverstandige wurde daher im Rahmen
der Guiachtenerstattung nicht beaufiragt, Bodenuntersuchungen durchzufGhren oder durchilihren zu lassen.
Fir die Wertermiithung wird bis zur Vorlage anders [aulender Informationen von einem altlastenunbedenklichen
Grundstickszustand ausgegangen.

Bei einer Eigentumsibertragung des Beweriungsgrundstiicks wird empfohlen eine A.Iﬂismnuntmhung in
Auftrag zu geben, Solite wider Erwarten das Bewertungsgrundstiick mit Altiasten hﬂinmm missie das hier
vorliegende Verkehrswerigutachten an die neve Informationslage angepasst werdan )

Denkmalschutz

Auf dem Flurstiick Nr. 2001, Unterlaubegg 1, befindet sich eine Kapelle, dvaum 1?20 EITH:-‘ﬁlEﬂ wn:la Diesa ist
gemdll Denkmalschutzgesetzr BBdEn—Wl.u‘ttambﬂrg {DSchG BW) als mﬁmﬂqumhmﬂl eingestuft.

Im Rahmen der Einsicht in die zur Verfligung gestellien Unterlagen, dw‘ ﬂrtshesbuhtlgung sowie auf Grundiage
der Angaben des Aufiraggebers ergaben sich keine weiteren Hinwese auf denkmalgeschitzie bauliche Anla-
gen aul den dbrigen Grundsticken {z. B. aufgrund von Baujahr Bag_mme nderhasvl:mduﬂr Gestaliqualitat),

Naturréumliche Gefahrdungslage "*“‘r:.__;: ) S

Hochwasser:

Gemal der Hﬂwammuknmanagamant-hbhaga dartanﬂmanﬁm ﬂ.‘lr Umwdtﬂadm—Wmhafg (LUBW)
liegen die Bewerlungsgrundsticke auflerhalb ausgewiesener: umﬂmmmpngagahiata Sie konnen somit
der Gafahrdungsklassa 1 (GK1) mgaur:lnal mmlnn RS mna-r Hnﬁhwassamahrsnhunnnhkmi von seltenss als
einmal in 200 Jahren entspricht. N A\

Eine Gefahrdung durch den unmittelbar angrﬂnmndan Hkﬂ:enhmﬁhai Etmkmgammmmsan kann nicht vall-
stdndig ausgeschiossen werden. Emn Epetml‘sﬂ‘l& Stmﬂ:rngangafaNHmnalm lag jedoch nicht var.

Erdbaben:
Die Grundstucke befinden smhg&mﬂﬂ der E-ﬂhabwgalahrenharla des Landes Baden-Wiirttemberg in der Erd-
bebanzone 2. Das rm:l'lnarﬁﬂhe Eﬂﬁhrﬂumﬁmau Ip&nt hiar bei Intensitdten zwischen 7,0 und < 7.5 (nach
EMS-Skala).

Geogene Risiken: (|
Konkrete Hinweise mﬂwngﬂm Gﬂfahrdunmnme Slemcfﬂag. Felssturz, Hangrutschungen, Erdfalle oder Do-
linen bestehen nach akiuellem Kenntnisstand nicht. Aus bodenkundlicher und geotogischer Sicht kasst sich fir
den Standort aing: Insgasarm umuﬂhlhg& Rigikosituation ableiten. Eine Gefahrdung durch Massenbewegungen

oder Untafg-unmmtabdllﬂwn ist nicht hahahm

Euru;chrﬁnkung:an Hmk:hl}h:h Hahau,lung Mutzung oder Wertermittiung ergeben sich aus der nalurrdumlichen
Gafahrﬁungalaga nichl. Bei speziellen Fragesiellungen im Rahmen bautechnischer Malinahmen wird die Ein-
l‘mlung einas gamanhrusman Gutachtens empfohlen

'H

\lmﬂﬂrﬂ Erkmmmm Uber potenziell auftratende Naturgefahren lagen der Sachverstandigen nicht vor
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Grundstickbezogena Umweltfakioren/Schutzgebletszonen

Fiir die Bewertungsgrundsiicke bestehan nach akiuvellam Kenninisstand keing besonderen Schulzgebletsaus-
wisungen im Sinna des Malur- oder Wasserschulzrechis.

Die Fldchen liegen nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets, Maturschutzgebiets, Wasserschutzgebiets
oder in der Nihe von Naturdenkmalen, Hinweise auf eine Lage innerhalb eines FFH-Gebiets oder eines Vogel-
schutzgebiets bestehen ebenfalls nicht. Es ergeben sich aus naturschutzrechtlicher Sicht hmna besonderan
MNutzungsvargaben oder Einschrénkungen,

Entlang der &stlichen Grundsiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 2001 verdduft aine Flanh&\\iﬁh im Rahmen der
Waldbiotopkartierung Baden-Wirttemberg als schitzenswert eingestuft wurde. Es mﬂm hlmbel um na-
wrnahe Waldbestinde mit Skologisch hoher Bedeulung im Umfeld des Hr:h&n‘mmg Yy
Dariiber hinaus wurden Grenzbereiche zwischen den Flursticken Nr. 2001 und- M‘ EDDE mvﬂu Nr 2021 wnd
Mr. 2022 in die Offenlandbiotopkartierung einbezogen. Die erfassie E.mtapﬂﬂcha el Qll:l! sirukiurreiche
Feuchtwiese brw, Saumbiolopzone im Nahbereich des Bachs dar und 51 an}‘fr.ht dﬁﬁm und Gewasser-
schulzes Skologisch bedeutsam, »-\\ = N~

Die Kartierung als Biotopflache stellt einen naturschutzfachlich mﬁwmﬁan l...lrruglnml dar fiihrt jedoch nicht zu
einer verkehrswernmindemden Wirkung. Hintergrund ist, dass imdla bﬂﬁ'ﬂﬂﬂﬂ&ﬂ Biolopbereiche Uberwiegend
auf randliche, natirich belassene Uferzonen beschrinken, dl('.waﬂﬂrﬁn' mm Malnahmen mqasﬂ‘ran
noch wirtschafich intensiv nutzbar sind. Eine funktionale mwmamm Eirisch
lichen Nutzung des Gesamigrundstiicks bestent damit nicht. Daher wird im-Rahmen g
Bodemnwertabschlag im Zusammenhang mit dan E&nmwﬂmnmngm anmm \,-‘5"
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4 Gebdudebeschreibung

Bewertel wird der bei der Orts- und Objektbesichtigung fesigestelite Zustand der baulichen Anlagen (tellwaise
nur Aulenbesichligung), Dreser Zussiand enlsprichl dem Zustand am Werlermittiungssiichiag.

Die nachfolgenden Ausfihrungen stiiteen sich aufl die Festsisliungen bei der Odtsbesichiigung und die zur Ver-
fugung gestelton Informationen/Untedagen deor Gléubigerin, Da keine zerstérerischen Untersuchungen vorge-
nommen wurdan, baruhen die Angaben hingichilich der nicht sichibaren und unzuginglichen Bauteis auf Aus-
kinften und begrindeten Vermutungen. Dies git u. a. auch fiir die im Gebdude und im Bodenbereich des
Grundstiickes vorhandenen Leitungen. Beschrisben wird die dominierende Ausstatiung. Abweichungen in un-
tergeordneten Tellhersichen kinnes vaorhanden sein, haben jadoch kenen Einfluss aul den Verkehrswart

41 Gebaudekonzepiion

Von den zu bawerienden Grundstiicken ist ausschiefllich das Flurstiick Nr. 2001 m&t mehreren-{Gabiuden be-
baut. Es handell sich hiarbei um eine landwirtschafiliche Betriebsimmaobilie, die zuletzt als Raiterhof {(eham.
Pferdepension) genutzt wurde

Die Gebaude befinden sich auf der zeniralen Hofstelie ,Untedaubegg’. E;Egumfm;{an varschiedens Wirtschafts-
und Mebengebdude, darunter u. a. Stallungen, Lagerflachen, eine Maschinenhalle sowie bauliche Anlagen zur
Tierhaliung, )

Lage und Bezeichrung der Gebaude siehe nachioigende ssg;a

Quelie; eigene Darstellung A Lageplan 500 der , vom 25 Seplember 2024,

Hinweise zur Genehmigungssituation
Im Rahmen der Wertermittiung wurde festgesiell, dass mehrere bauliche Anlagen aul dam Flurstick Nr. 2001

offenbar nichi Gher ene formelle Bavgenehmigung verfigen. Dies betrifft inshesondere die im Lagepian rot
markieran Gebiude,

Solite sich im waiteren Verlaul herausstellen, dass einzelne dieser baulichen Anlagen nichl genehmigt bew.
nicht nachgenehmigungsfahig sind, kinnte dies gemal} den geltenden bauordnungarechilichen Vorschrifien
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eine Rickbauverpfiichiung zur Folge haben, In einem soichen Fall wire die Verkehrswertermittiung unter Be-
rucksichtigung des dann verdnderten baulichen Bestands enisprechend neu anzusetzen bew. anzupassen.

Die im Lageplan gelbh markierten Gebdude sind entweder bereits zum Abbruch vorgesehan oder teilweise be-
reits zurickpebaul. Fir diese baulichen Anlagen wird im Rahmen der Wertarmittiung kein Restwert bzw. Zait-
wert mehr angesetzl. Die mit dem Rickbau verbundenen Aufwendungen wurden bei der Ermitlung des Sach-
werts pauschal dber den Sachwertfaktor berloksichtigl.

Das im Lageplan lila markierte Gebdude stellt ein ehemals vorhandenes Wohnhaus dar, das infolge eines Bran-
dereignisses vollstdndig zerstort wurde, Bis zum Wertermittiungsstichtag erfolgte kein ?ﬁadm'ﬂufbau Auch die-
ses Gebdude wird daher nichi in die Sachwertermittiung einbezogen. 3

Die nachfolgenden Objekibeschreibungen erfolgen informativ und dienen der Llh-eﬂu:H 'Es werden dabei le-
diglich die wesentlichen Merkmale der baulichen Anlagen (Bauweise, Bauart, Bﬂﬂalﬂﬁﬂ Hnmwma auf Gebau-
detechnik, Bauzustand) benannt. ‘ AN

{

411 Baubeschreibung - Gebéude A1 bis AT

| A1 - Abstellraum, tis. bewohni
Keine Innenbesichtigung maglich. Eingeschossige Hulmrmup-anbamu;a ﬂmhganag‘lmn Pultdach
(Pfannendeckung) und Ubardachter Veranda. Hulzauﬂ-enlum F-Eautar wimil. nur geringste Haustechnik.

A2 — Wohnteil (umgenutzter Stallbereich) NN 1

Eingeschossige Holzkonstrukiion, the, ausgemaueries | Facfwmrk Iﬂnamrﬁnd& tibamm&gend Trockenbau-
weise. Wohnung ist ausgebaut und bewahnt. Zugang ber Etalgub&udﬁﬁz Bodenaufbau unklar, Bodenbe-
ldge Laminat und Holzdielen, im Bad Fliesen. Inneniuren Holzelemente. Decken holzverschalt. Kunststoff-
fenster und Terrassentire. Bad mit WC und Wanne, Wandfliesen. Einbaukiichianmébel. Beheizung ber ei-
nan Holzkaminofen im Wohnzimmes wnd \-am‘hm Eiaktmwannluﬂgarﬁta. Hofsellig vorgelagerter Massi-

vanbau mit Waschraum und Haustechnik, (( )

\

A:! Stalgabwda

Ca. 1980 als Rinderstall gebaut. Elngm:lsslgaf Bﬂukbrpaf Ealnnbnuan mit Kanafrinnen fir Mist, Mauer-
werkswinde verputzt, lls. Auch Holzwande Satteldach vmti, mit Holzfachwerkbinder und Etemnitwellplatten-
deckung. Einfache El.allfﬂnsl.ﬂr pnd Hulztu.lran_ Garlng:a Wam ‘und Strominstallationen, Deckenleuchten,
Sialtboxen.

ﬁmnh- = e

Ubﬂu‘daﬂhung 7NN
Offenes Hoizvordach auf Rundhulmfum:n. F‘ulbl:hdﬂurm. Holzsparren, transluzente Kunststoffwellplatten-
deckung, Echuttﬂfhﬂ!ag' ‘

A T —

AS - Hmﬂagamalla mtt "u"ﬂldﬂﬂﬂ’l

Keine Innenbesichligung moglich. Vmtl. mmmmma Stahl-Holz-Konstruktion, Satteldach mit Pfannen-
deckung, Aulenwinde holzverschalt, gml!ra Holzschiebetoranlagen, Gebaudetechnik unklar, vmil, Geringe
Elﬂhh‘ﬂlnalnﬂahnﬂan 2™

i _-_-_a.na._r\ua _— — |

AB = Plerdestall (EG)

Als Anbau erstellt, Massivbauweise Mauerwerk und Beton, Pultdach mit Holzkonstruktion und Pfannende-
“f-chung. Etmﬁarmar Haolzschiebetoranlaga. Staltfenster. Innen Betonboden und Pferdeboxenausbau. Teid-
weise Trennwidnde und Deckenverkleidungen, iberwiegend Trockenbauweise. Geringe Haustechnik mit
Wasser- und Strominstallationen

AT - Wohnung (OG, Uber Af)
Kaine Innenbesichtigung moglich. Zugang (ber Holztreppe aullen. Innenausbau und Zustand unkiar. Ver-
mutlich Holzkonstruktionen und Trockenausbauwdnde, Holzfenster
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412 Baubeschreibung — Gebaude B1 bis B4

S

B1 - Bewagungshalle

Freiiragende Hallenkonstruktion mit Brefischichtholzbinder auf Stahlstiizen in Betorfundamenten, Holz-
pfettenlage, Oberlichtband Kunstsioff, Flachpfannendeckung. Auflenwinde Holzschalungen auf Unterkon-
struktion. Holzschiebetoranlage. Boden mit Sandaufbau. Beleuchtungs- und Beregnungsanlage (defeki).
Die auf der Dachfidche erkennbare PY-Aniage ist offensichtlich auller Betrieb, sie wird deshalb nicht be-
wertet. :

B2 - Plerdestaligebiude
Mischbauweise Mauerwerk, Beton Stahl, Holz. Flaches Pultdach mit B]BGhEII‘ﬁEEkIJ’Hﬂ.ZWﬂ Sandwichbau-
weise. Hofseilig Stallausgangstiren Metall-Holz-Glas, Innen Betonboden, Plerdeboxen aus verzinktem Me-
tall und Halz. Wasser- und Eh'mmmrlahman Nﬂﬂhﬁ'ﬂlﬂl‘l mit Wand- und Hnd&nmﬂﬂnbﬂhg tdﬂiﬂkl}

B3 - Pferdestall (neuer) R '

Betonunterbau, Holzkonstruktion mit flachem Pultdach, Eindeckung mit Eaﬂdwiﬁhﬂﬂnﬂﬁih ﬂbﬂﬁmhtbﬁndea'
in der Dachaindackung (Kunsistoff), Wande holzverschalt, Geringe Ehﬁmlm{allﬂlmnmﬁardabumn aus

| Holz und teilweise im Metallrahmen. RN

B4 - Offenstall + Sattelkammer ¢\ AN
Holzfachwerkirager auf Holzstiitzen, Trapezblecheindeckung: Eimhswmhaﬂa&aﬂalhamm in Leichtbau-
waise (ibarwiagend Holz, einfach, is. durchfeuchtet). ﬁ.t@amunmn !Iw, Spﬁﬁp]al‘tﬂnwﬁnda Betonboden.

41.3 Baubeschreibung - Gebiua CZ und C3 . j‘;_ . \

| G2 - Eselstall u. Vordach ; AN

Innenbesichtigung nicht erméglicht. Hauamaﬁwgapéuda iahfﬂmulzi vmﬂ Hafﬁpan'anm Trapez-
blecheindeckung, Boxenausgangstiren muw’:mar Innenausbau ymii, Boxen auf Massivboden, ge-
ringe Haustechnikinstaliationen. Vordach auf Holz- und Eln}iulu’zen T‘mpembachﬂmdachmg. tis. Mauer-
_ werkumfassung. (). DN e W T)

—_—

C3 - Abstell-/Sattelkammer
Innenbasichtigung nicht armtl-uilu:m Hnlzamuppaﬂbnmlm mﬁHﬂzsmalun@wamMng sowia Pfannan-
deckung als Dach, Hnlzfanalﬂnund »quﬂur@ Vimtl, Gmnga Hhuatachmmnsta!lallun

414 Huubu:hmihunuaﬁlhlulm umi[H

D1/D2 - Lagerhalle, tﬂiﬂsl‘fan m, Caamaimr (75

Holzblockbauweise Mﬂmﬁnd&:l. Nagelbrétibinder (Holz) als Satteldach, Dacheindeckung Sandwichele-
mante Metall. Baden teils Scholterbelag, leils lose verlegte Steinplatiten, Holzinnenwénde, Zwei singescho-
bene, ta:lcrl‘fam Sﬁ'lhlblaﬂhmﬂmnar, leimilkFanElar

pa- Au!nn'l:lmllsraum {Ratlﬂrswhli&j
Keine Imbmmtiam'q ermaglichl, ME-’EHJBUW'EEBE Mauerwerk und Holz. Satteldach mit Pfannende-
nh:ung, lnmnauahiqw Zustand unklar. Vmil, Holzofenheizung sowie Wasser- und Strominstallationen.

£~ m ~Wﬂhtihm
Roh- und- ﬁmhmmstand Mischbauweise Holz und Mauerwerk: Satteldach mit Gauben, Plannendackung;
Holzschadlingsbefall feststelibar. Anbau eingeschossig mit Pultdach aul Holzsparren, Plannendeckung,
Winde Gasbetonmauerwerk, einige Fenster, Rohzustand.
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4.1.5 Baubeschreibung - Gebaue E1 bis E5, F6, u.a.

E1 - Maschinerhalle

Eingeschossige Maschinenhalle {Garagen). Eine Innenbesichtigung war nicht ermaglicht. Das Gebaude ist
in Batonbauweise erstelit, einschiiefilich der Decke, Die Tordffnrungen sind thw, mit Trapezblech zugeschalt,
ts. ist ein Holztor und eine Zugangstiire vorhanden. Keine Angaben zu einer Gebaudetechnik maglich.

E2 - Carport S ]
Offene Holzkensiruktion, Dacheindeckung Kunstsioffwellplatten, Boden geschottert.

EJ/E4 - Schopf
E3 Keine Innenbesichiigurg ermbglichl. Gebdude aus Holz und Mauverwark, Hﬂlzl'umiﬁ“ Tua Hulzdam
mit Pfannendeckung. RN

E4 Ist Abbruchobjekt (Ruine aus Mauerwerk). (& N\

AP § \ . '~.\

ES Maobilhaim AN

Kaine Besichtigung ermaglicht. Konstruktion nach AuReneindruck Mﬂ‘ﬂfﬂ thmuam Elaruber Provisori-
sche Uberdachung aus Holz und Falie,

| F& Hihnerhaus, Gewachshaus / Unterstand Ese! & _ns
Kigine Nebengebaude, einfachst 75N

4.2 Energetische Eigenschaften N &L S
Der Sachverstandigen lag zum Emrtungsshﬂulag kﬁu Enarg}aaum war, ‘Ea‘mrd davon ausgegangen,
dass der energatische Standard dem technischan. E:aﬁd der jeweilgen me&m;mml Modermisierungs-
malnahmen im Hinblick auf die energetische Qualrt,al der Gabhuﬂa knnnbaﬂ mchl festgestelll bzw. belegt wer-
“n LA ’ \'\ \

Die energatischen Eigenschaften sind dal‘m uthrmsaﬁﬂmi‘! als u ﬂta\rdurbhscrmrtﬂmh Zu bawerten, Infolgedes-
sen ist — insbesondere im Vergleich zu energetisch optimierten Objekten — von nachteiligen Auswirkungen auf
die Vermiatbarkeit, ﬂnﬂvauwndun;ﬁfimqkart unid, I-Im:!gingrgheft auszugehen.

Diese Umstande wurden im E‘-ﬂhﬂan ﬂal Wﬂmﬂuﬂlung iﬂhll'ﬂh d=E Wah! eines markigerechten Sachwertfaktors
sowie durch eine Hu'llaprenrﬁnﬂ mﬂuzrm'la wtmbhaltlrma Heutrmlzungsdauar angemassen berlicksichtigt

Im Rahmen der Dnzhﬁsrd'lhmng kgnhtm Wuldlm {bliche, teils starke alters- und nutzungsbedingte
Gebrauchsspuren und Ahnut:qnﬁaﬁcha]mhgan festgestelll werden. Diese sind im Ansatz der linearen Alters-
wartmmmng\mrhn&ﬂlg In'rﬂ&;& bauui.stﬂhhﬂ'l

4.4 Gmﬂhﬂmnl.ﬂimpdluir V7 )

Die Ir.uﬁkrﬂnen Bau]a}m der einzeinen Geb&ude sind nicht bekannt oder lassen sich nicht mehr eindeutig nach-

WII,EIM Fir diew worliegende Werlermittiung werden daher auf Grundlage einer sachversténdigen Einschat-

\1__1Uf‘lﬁﬂﬂ!i ;-mumgﬁm Bau- und Erhaltungszustands sowie der Bauweise wirtschafiliche Restnutzungsdauarm an-
“pEselz. Bm ipalagaln die voraussichiiiche Dauer der Nutzung ohne grundlegende Modernisiarungs- oder |n-

atandsmmngsmaﬂmahman wieder, Die [ewelligen Ansditre sind der beigafligten Tabelle zur Sachweriermitiiung

Zu entnehmen.

4.5 Alternativnutzungen und Drittverwendungsfahigkett

Das Bewerlungsobjeki wurde bis zum Jahr 2024 als Plorde- bzw, Raierhol ganutzl. Im Verlaul des Jahres 2024
wurde dem Betreiber durch die zustandige Behirde aine Gowerbeuntersagung ausgesprochen. Daer Betrieb
war behdrdlich bis zum 31, Juli 2024 einzusiellen. Trotz entzprechender Malnahmen und einer teilweisan Ab-
sperrung des Betriebsgelandes am 10, August 2024 befindan sich weiterhin Pferde und Esel aul dem Grund-
sitck,
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Aktuell erfolgt die Nutzung Ubarwiegend zu Wohnrwecken sowie zur Versargung und Unterbringung der ver-
blisbenan Tiers.

Aufgrund der bestehenden rechifichen und tatsachlichen Rahmenbedingungen erscheint eine zukinflige Nut-
zung im Sinne einer privilegierten landwirtschaftlichen Betriebsstelle (z. B. Hofstelle) grundsatziich maglich.
Eine solche Mutrungsdnderung setzl jadoch eine antsprechenda baurachtiche Genehmigung durch das zu-
stdndige Baurechizami voraus. Dabel sind die mnschidgigen Vorschrifien der Landesbavordnung (LBO), des
Baugeselzbuches (BauGB) sowie der Baunulzungsverordnung (BaulVv0) zu beachten. .

Diée Drittverwendungsfahigkeit der Lieganschaft wird unter Bericksichtigung der wwi(‘@m Aspekie insge-
sami als eingeschrank! baurtedt. \

L} f "‘ -
Qo N
by S
=
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oy NN

/
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5  Wertermittiung

51 Bewertungsvarfahran

In der Immobilienwerlermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021, § 6) sind drei Bewertungsverfahren nor-
mierl. Es handelt sich dabei um

(1) das Verglaichswariverfahren,
(2) das Eriragsweriverfahren und &
{3} das Sachwertverfahren, Sa

Ggf. sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § B Abs. 3 |mmwmvzim\bmmdwnmem-
spezifische Grundsilcksmerkmale zu berlicksichtigen. Hierbel handedt es sich um- nflussende Grund-
sticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jewelligenG mcumgﬂﬁ Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegien Modellen oder Modellansatzen ahwﬂd'mh pndera objekispezi-
fische Grundsticksmerkmale kinnen insbesondere voriegen bel

NSNS
besonderen Ertragsverhdltnissen, \\\\\-\\\" \}‘:\
« Bauméangeln und Bauschaden, N7 R N
» baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar alnd {Lim.lhdﬂlmuhgm] und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, =N NP
* Bodenverunreinigungen, R\79), : \P -
+ Bodenschilzen sowie \\Q;; \ T QL
s grundsticksbarogenen Rechian und B‘-alashmg&n NS \\\\ ) :\\ o

& 20

Die besonderan objektspezifischen Gmmwnwm \werin sie nicht Bereits anderweitig berick-
sichtigt worden sind, erst bel der Ermittiung der Verfahrenswerte insbesondera durch marktibliche Zu- oder
Abschidge berlcksichtigl. Bel paralleler Durchilifrung mehrerer Wh'lnnmﬂtmmverfﬂlmn sind die besaonderen

objektspazifischen Grundstlcksmerkmale, saqﬁit H‘K{Han vadsll{nn identisch anzusatzen,
Die vorstehend dargesteite Auflistung n&wﬁn mﬁmw und erhebt deshalb keinen An-
spruch auf Volistandigkeit. ) \\\ ) PN N
& QW NN
Vergleichswertverfahren . A - [P
Beim Vergle 1 wird der mmmmn Grundsticks aus realisierten Kaufprei-

sen von anderen, hnrﬂﬂﬂrﬂmm | Grundstiicken abgeleitet. Die Ermittiung des Vergleichswerts und
des Bodenwenrts istin § 24 und 26 immoWertV 2021 geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Grundsitze
der Wertermittlung (§§ ﬁhl;!-*l1 h'nmﬁwaﬁv} h&r:mm:mn um den Verkehrswerl des Beweriungsobjekia zu

ermittein, J; = ‘\E\, P Q‘:”\*" . & \\\\ <
Voraussetzung | Anwdunﬁ,ﬂaa Vargle bei babauten und unbebauten Grundsticken
ist, dasaeum; ivm igneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bo-
denrichtwert oder P fur eine statistsche Auswertung vorliegen. Bei der Ermittiung des
ngmg ir tz der Modellkonformitdt zu beachten. Dies gilt sowohl fur die bei der Anpassung
von Kaufpreisen ideten Daten als auch fur die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwer-
ten ,[ﬁxau und 40 Iy V),

mmmmgm geagnete Kaulpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden, um in die Ermittlung
gines Uum einflisfen zu konnen. Kaufpreise babauter oder unbebauter Grundstiicke sind geeignal,
weann die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale (vgl §§ 3 bis 5 ImmoWartV 2021) mit dem Wertarmitt-
lungsobjekt und die Vertragszeilpunkte mit dem Wernermitbungsstichtag hinreschend Ubereinsiimmen (Vier-

gleichsgrundsticke)

Dabei liegt sine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Werlermittlungsobjekt vor, wenn die Vergleichsgrund-
stlicke hinsichtlich ihrer wertbeainflussenden Grundsticksmerkmale nur solche Abweichungen aufweisan, die
unerhablich sind oder deren Auswirkungen aufl die Kaufpreise in sachgerachter Weise berlcksichtigt werden
kinnen (Anpassung der Vergleichspretse). Hierflr sind insbesondera ihre Lage, ihr Entwicklungezustand, die
Art und das Mall der baulichen oder sonsligen Mulzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die Grole, de Grund-
silicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechiliche Zustand sowie bad bebaulen Grundsiicken auch die
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Gebdudeart, der bauliche fustand, die Wohn- oder Nutzflache, de energetischen Eigenschaften, das Baujahr
und die Restnulzungsdauer 2u beurtailen.

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpresse und sonstige fur die Warlermitiung erforderiche
und geeignete Daten zu vanvenden, Stehen keine gesigneten sonstigen for die Wertermittlung erforderiichen
Daten zur Verfigung, kinnen sie oder die entsprechenden Werteinfilisze auch sachversi@ndig geschatzl wer-
den; die Grundlagen der Schitzung sind zu dokumentieren

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermitielt werden

- auf Grundlage einer siatistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von h’qﬂeﬁh&w&mn oder

- durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder sines objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrofe des wmmmnmamm

Eine zusatzliche Marklanpassung ist nicht edorderlich, soweit die 'l-"arglald'lapn&ﬂﬁa oder def Varﬁalmahhlnr
die Marktlage bereits hinreichend berlicksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2 ImmaWertV eine msélzmm Marktan-
passung erforderfich, ist diese durch marktibliche Zu- oder .Hbsd'llnuﬂ maﬁﬂfm'ran SN

.\\
Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten mﬂﬁ.{ﬁg&n Hﬂrﬂﬂ:hmw‘t und der gegebe-
nenfalls erforderlichen Berlcksichligung besonderer nhjﬂ:tspazﬂ'ia.chu Gmnﬂst@n@nwﬂmma des Weariermiti-

lungsobjekis. _-\\\., N

Das Vergleichswertverahren kann auch zur Uhummmgmtﬁmnbnwm m@ﬂmlluumﬁahm i
Betrachl kamman. \ ‘

Beim Erragswertverfahren handell es sich um. Jewertungsmodell, bei dem die Uber
die Restnutzungsdauver markiiblich erzielbaren Reinerirage des anﬂrttwaﬁ}am unter Versendung einas
geeigneten Zinssalzes (Liegenschafiszinssalz), hplmmiwrdﬂ'l Der Liegenschafiszinssatz ba:uﬂr.slﬁﬂml
die Rendite der Investition und die Risiken, die mit der.Invesition in eine bestimmte Immabilie einhergehen. Zu
den kapitalizierien Reinertrigen wird dmnm:h der ﬁhﬂr die Fl:asmmzunmdauw des Gebaudes abgezinsie
Bodenwerl addiert. Ggf. sind des wmgumn hmmdﬂ‘nﬁbpﬂhlwrﬂsmﬂ Grundstucksmerkmale zu beachien.
Die Notwendigkeit giner Marktanpassung stedlt bedm Emmmfahmn eher ein Ausnahmefall dar, da die
wertbestimmenden Faktoren (markilblich erzielbare Mieten und' Liegenschafiszinssitze) id R zeitnah aus
Markitransaktionen HW{}mmw&w wrdan

Das Ertragswertvarfahran ls!:}nﬂun 5-523 bis 34 Immﬂm\r 2021 geregell. Erginzend sind die allgemainen
Grundsitze der Waﬂmmm t§§ 6 tﬂ 11 lmm-'ﬁ'm‘t"ﬂ'iﬂzﬂ heranzruziahen, um den Verkehrswer des Be-
wertungsobjekls zu aﬂni’hln tvarfahren kommi in der Verkehrswertermitiung insbesondere
dann zur Anmndung wann Im ' nk@m mrﬂftnmtahr (marktiiblich) die Erzielung von Ertragen fir
die Preisbildung &L end ist. Dies ist régelmallig bei sog. Mietwohngrundsticken (Mehrfamilienhau-
ser) und gewerblich genutzien Immobilien. ﬂa’ Fall. Voraussetzung fir die Anwendung des Ertragswertverfah-
rens ist, dass geeignete Daten, wie 2. B. marktiiblich erzielbare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfii-
gung stehen. Bei der Emﬂl“,ﬁmg des Eriragswerts ist der Grundsatz der Modedlkonformitét zu beachten. Dies
gilt Innlqﬁnndam bmﬁnr Armsendung von Liegenschaftszinssatzen beziiglich der ihnen zu Grunde liegenden

cAngangammmr ﬂln Ermittiung des Ertragswerts ist der j@hriche Reinertrag, der aus dem jahriichen Roher-
hragahajgldch der Bewirtschaftungskosten ermittelt wird. Dabei sind mit dem Rohertrag i d.R. auch die Wert-
einflisse der baulichen Aullenaniagen und sonstigen Anlagen erfasst Fir die Bamessung des Rohertrags sind
sowohl die tatsdchlich erziefien als auch dis markiiblich erzisibaren Ertrage zu ermitteln. Deshalb sind die
bestehenden Miet- und Pachiverhilinizzse mil iven wesentlichen Vertragsdaten im Guiachien darzusiellen und
sachwverst@ndig zu wirdigen.

Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgematie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entste-
henden regelmaligen Aufwendungen zu berlicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniber-
nahmen gedeck! sind. Dies sind die Verwallungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und
dia nichl auf den Mieter umlegbaren Belriebskostan, Zur Wahrung der Modeltkonformitat sind als Bewirischaf-
tungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatres vom zustandigen
Gutachterausschuss verwendet wurden,
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Die Erwartungen der Marktteilmehmer hinsichilich der Entwicklung der allgemeinen Erirags- und Wertverhait-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz erfasst. Dabei stelit der Liegenschafis-
rinasatz die interne Verzinsung der jeweiligen Immobilieninvestition dar. Die Verwendung eines objekispezifisch
angepassien Liegenschafiszingsatzes dient insbesondere der Markianpassung, Weshalb eine Marklanpassung
beim Ertragswertverfahren nur in Ausnahmefallen in Betracht kommt

Die wirtschafiliche Resinutzungsdaver isl nach dem Modell zu bestimmen, das bel der Ableilung des Liegen-
schafiszinszatres verwandel wurde (Modelkonformitat). Bel Grundsticken mit mehreren Gebduden unter-
schiedlicher Restnutzungsdauer, die eine wirtzchaftliche Einhest bilden, sowie bei Gebauden mit Bauteilen, die
eing deutlich veneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sichc ﬂiﬁ ‘makgebliche wirt-
schaftliche Restruizungsdauer nicht zwingend nach dem Gebdude mit der kirzesten F'.[aainutn.mgadmar Sia
ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Maglichkeit der Mu-damihilamng wurhchaﬂhnh
verbrauchier Gebdude und Bauteile zu bestimmen.

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifiung der Ergebnisse anderer Werhennrﬁiungweﬁﬂhren in Be-
tracht kommen N

Sachwertverfahren

Das Sachweriverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung dann aut Amndury} wenn im gewshnlichen
Geschaftsverkehr {marktiblich) die Eigennutzung des ElawerlunnghJEk!s und ﬂltht die Erzielung von Ertragen
fur die Preishidung ausschlaggebend ist \

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des E-mndatu:ks !ms dars vmtiuﬂgm Eaﬁtﬁw\rtﬂn der nutzbaren bau-
lichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwertermitielt. Beim: E&mera‘fahfen handelt es sich um
ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell, bei dem der Gebéudezeitwert und der Wert der baulichen Auflen-
anlagen und ggf. sonstigen Anlagen aus modefihaften, normierten. Bauknslemwnmm'lan (Mormalherstellungs-
kosten 2010 = NHK 2010) unter Berlicksichtigbng n[(mr #Jlamlndumngmmall wird. Zunachst wird der
s0q. vorlaufige Sachwert ermittedt, indem zum Gebdudezeitwert, bzw. wann mehrere Gebiude auf dem zu be-
wertenden Grundstick stehen, zu den Gﬂbauﬂ&mm der Bndanw%ri addiert wird. Der so modelihaft er-
mitteite vorldufige Sachwert st dann mittels aines E-mﬂwﬂahmrs an die spezifischen Wertverhilinisse auf
dem relevanten Grundstlcksmarkt anmpqam tMam;mpmung} Ggr sind abschiieBend noch besondere
objekispezifische Gmn&stuchmammahgu burucicﬂmﬂgan

Bel dar Ermittlung des Sachwerls lsl&ur En.mdkmz dar Mndaﬂhmfnrml'lﬂt zu beachien. Dies gilt insbesondere
fur die Falle, in densn Eachwarh‘akmmn zur Mﬁandum mernan die aufl einer von der ImmoWerlV abwei-
chanden natengrundlage namhﬂn

Das Sachwertvedahren ist ﬂ‘l dan §§.: 35 bis 39 ImﬂmWarl"-l' 2021 geregelt. Erganzend sind die allgemeinen
Grundsdtze der Wsrtmmtllung f§§ ﬁ bis l'f ImmuWaﬂV 2021) heranzuziehen, um den Verkahreweri des Be-
wenungsobjekts ; zuamttteln NG \

Das Eascmuerhﬂ'fahﬁm Inann ami'l 2ur Ub&mruﬂ.rng anderer Verfahrensergebnisse in Betrachi kommen

Wah des wmm-nﬁulmmnum-rahun

Unter Beumnmhngung ‘der im gewohnlichen Gaschaftsverkehr Ublichen Gepflogenheaiten bei dar Bawertung
landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke und Gebaude erfolgt die Ableitung des Verkehrswerts im vorliegen-
s;;-dsn Fall vurl‘:artﬁig auf Grundlage des Sachwertverfahrens.

Es wardarl dte Bodenwerie sowse die geschitzten Zeitwerte der wirtschafilich noch nutzbaren baulichen Anla-
gen ermittelt. Die spazifischen abjekispezifischen Gegabenhaiten werden dabei sachverstandig barlicksich-
gl Dieses Vorgehen entspricht der in der landwirtschaftlichan Praxis wail verbreitaten Methodik zur Verma-
gensbawarlung.

Der Verkehrawert ist daher gemak § 6 ImmoWertV' aus dem Sachwert abzuleilen
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52 Flachen

Die Grundstucksgrolen wurden den Besiandsverzelchnissen der jewslligen Grundbdcher entrommen umd an-
hand der akluslien Flursticksnachweise des Lisgenschalftskatasters aul PlausibilitEt geprif,

Die Brutiogrundflchan (BGF) der baulchen Anlagen konnlen mangels volistandiger oder verlassiicher Bauun-
leragen fir den Oberwiagenden Tael der Gebdude nicht auf Basis von Bauzeichnungen bastimmil warden, She
wurden daher Uberzchldgig durch manualle Auvemessung anhand der akiuellen Flurkarten des Llamnal::haﬂa
katasiers ermittell Lnd fachlich phausibilisient,

Die ermitteller Flachenangaben dienen ausschiiediich der Verkehrawertermitiiung im Rahman dieses Gutach-
lens. Sim sind nkchi zur Verwendung in anderen Verahqan (z B. baurechiliche Vaﬁzmmrr #hmchnunnan Fla-
chenberechnungan nach DIN oder Wohnflachenverordnung) gesignet N V72

Fur 2wecke der Wertermittlung werden die sufgefihren Flﬁmanan-ual:rm als hlrrelﬁl'mnd gﬂnau angesnfmn

Mr. [Gebaudsateil Genehmigung Bruttogrundfliche |EH_1F.

A1 — Absteliraum, 18, bewohrt i 9.00m '

AZ - Wohnraum ja 22200 m*

AJ - Shallgabdude ia 327,00 mt >

A4 - Ubardachung niein ) 108, 000m>

AS ~ Heulager mil Vordach ja / nein S BN

A5 - Pferdestall (EG) i ; _2B300m' o

AT — Wohnurg (OG, iiber AB) nein Ny NEL00 )

B1 - Bewsgungshalle B © 70,00 M-

B2 - Plerdestaligebaude ja) SN 496,00 m?

B3 — Plerdestall (nauer) Camn O - 80000 m?

B¢ — Offerstall = Sattelkammer nedn 242,00 m*

C2Z - Plerdesiall (Esal) ..\ <Jao DR 127,00 m?

C2 - Vardach NN (o o @ 63,00 m*

C3- AhsI-EIEI-.'EEHEIIILErmmar L a B4,00 m?

gﬁwmmh tﬂitlﬂan mﬁ. | el 268,00 m?

53 - hufmtha:lliﬁallmsmhln} Sa B8, 00 m?

D4 Wohnen . SR 2\ hein 220,00 m*

L5 &o 1\ T ST ST

E1- Mastzhlnari'naﬂa ja 170,00 m?

E2- narpm _' ja 68,00 m*
<}ES~ Schapf rein 41,00 m?

F m;-\ e Frmdat Faar

ES = Mabilhaim i 50,00 m?

Eim:;mra. Gewachehaus | ia Ansatz Zaitwart bols

Bruttogrundfliche — gesami, rd. 5.255,00 m?
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53 Bodenwert

Allgemeaine Hinweise zur Bodenwertermittiung
Der Bodermwert ist grundsatzlich ohne Baricksichtigung der vorhandenan baulichan Aniagen auf dem Grund-
stibck vorranglg im Vergleichswartvarfahren (siehe §5 24 bis 26 ImmoWarty 2021) zu ermittaln.

Meben oder anstelle von Vergieichspraisen kann ein objekispezifisch angepasster Bodenrichiwert verwencet
werden, Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Ver-
figung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei dia
allgamainen Wertverhilinisse nicht ausreichend berlicksichtigl, ist eina Maihlarq:laaﬂungdu@ marktibliicha Zu
oder Abschlage erforderlich.

Vorhandene Bebauung

Von den zu bewertendan Grundstickan sind die Flursticke Nr. 2001 und Nr. 2022 mil mahmmn Gebauden
bzw. baulichen Anlagen (Nebengeb&guden) bebaut. Diese wurden zuletzt als lanﬂwmrraﬂlmhﬂ Betriebsimmo-
bilien im Rahmen eines Reithetriebs genutzt

Die angrenzenden Flurstiicke Nr. 2002, 2021 und 2025 sind unbebaut: und werden als Emrﬂand genutzi Sie
fallen gemal ihver tatsdichiichen Nutzung und katasterméaBigen Ausweisung unter die Nutzungskategorie Land-
und Forsiwirtschafi.

Mafl der baulichen NMutzung
Der zustandige Gutachierausschuss hal zum Bodenrichbwerl h:njn Malk der haullman Nutzung angegeben. Eine

Abweichung des Malles der baulichen Nutzung der Ea-nwtung.sgrundshlcka vorf Richiwertgrundstick kann
daher nicht fesigesialit und eine Anpassung des Bnﬂmmhtwml& mc-hi mrgﬂru:umnmrr “werden

Vergleichswerte

Die Sachverstandige hat beim zustandigen Gummlaramsd'luss nach Ka.r[prﬂhaen fur vergleichbare Grundsii-
cke nachgefragt. Laut Auskunfi des Gutachterausschusses liegt diesem keing hinreichende Anzahl von Kauf-
preisen vergleichbarer Grundstiicke, die zgitnah zum Bewertungsstichtag gehandelt wurden, vor, Gemal § 40
Abs. 2 ImmoWertV 2021 kann in :Femrllgan Féllen neber oder anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwert

Gemal § 13 ImmoWertV 2021 ist der Bodennchiwert bezogen auf einen Quadraimeter Grundstiucksfliache des
Bodenrichtwerigrundstiicks. Das Bodenrichiwerigrundstick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen in der bewertungsrelevanien, Bvudenrl:hh\rerlmnﬂ dbereinstimmen, Je Bodenrichiwert-
zone ist ein Eudﬂnn{:hmgrt anmgab&n

Eine Bodenrichtwertzone besteht nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV 2021 aus einem rdumlich zusammenhéngen-
den Gebiat. Dia' Bndenmlﬂm\&r'tzmm sind socabzugranzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen dan
Grundstickan, fir die der Bodenrichtwerl gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsdtzlich nicht
mehr als 30 Prozent betragen.

Nach darl "-I'urgaben des § 14 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind Bodenrichtwerte vorrangig im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln. Der zusténdige Guiachterausschuss der Gemeinde Bodman-Ludwigshafen verdffentlicht

“fiir die bewertungsrelevante Richtwertzone folgende Informationen zum Bodenrichtwert:
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Qiselle Bodenrichiwarinformationssysiem Baden-Wirttemberg — BORIS BW
Stichtag 01. Januar 2024
Bodenrichtwertnummer 65210010
Bodenrichbwert 5,00 €/m*® [Erwerbsgartenanbauflicha)
Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft
Sanerungs-Enbwicklungszusatz -
Abgabenrechtiicher Zustand ﬁ:llgr;nrr;ngabﬂ d.h. erschliefungsbeitrags- und kmlmﬂtsiathmgahﬂ—
Art der Nutzung Erwerbsgartenanbauflache - Obstanbaufldche. © -
Malk der Hutzung Keing walleran Fnl:semungan gegeban =)
Cuelie Hndﬂnrhhhuaﬂmlnfmmn“ystm Bﬂdﬂﬂ-ﬁurﬂa{nmﬁ—ﬂﬂﬂlﬁ BW
Stichtag 01. Januar 2024
Bedenrichtwertnummer 65210020 ~
Bodenrichtwert 2,50 €m* (Griinland) 7 N
Entwicklungszustand Fische der Land- ur'-d"Fbggﬁlﬁi‘rrtﬁchhﬂ
Sanerungs- Entwicklungszusatz - “ S
Abgabenrechilicher Zustand ﬁ:_lgtn:! r:nlngal:ra @h, mmel‘&uhgsmﬁagﬁ- un:l kmmmlattungsua-
Art dar Nutzung Grinland . © PRé
Mah der Nutzung Keine umiemn Feahm"w" Wﬂﬂhﬂ"
Cuelle Budwthmmmsswm Baden- -Wirttemberg — BORIS BW
Stichtag -1, Januar 2014
Bodenrichtwerinummer .. 87225100, X
Bodenrichtwertzonenname . Bonndor, Auflenberaich Hoffldche
Bodenrichtwert 75,00 &m’ (Gemischte Baufliche)
Enhuinkhmgsmsmu:l \ ;1; baureifes Land

nmdﬂ!hlw zustand ' m@iﬁﬂungsmitrags- und kostenerstatiungsbelragsirel
Art der Nu'l::ung Y xf;w._ ), Ml - Mischgebiet - Bebaute Fiachan im Auflanbereich
E'lalldarhh.ll:una % Keine weileren Festsetzungen gegeben

Fir die im mwalm gelegene Hoffidche des Bewertungsobjekis st seitens des zustandigen Guiachier-
ausschusses Kein siganer Bodenrichbwert ausgewiasan.

Zur Ablaitung eines markl- und sachgerechien Bodenweris wurde daher ein Verglelch mit benachbarien Bo-
denrichiwerizonen vorgenommen. In der angrenzenden Bodenrichtwerizone Bonndorf, Aulenbereich — Hol-

flache” ist ein Bodenrichtwert in Hohe von 75,00 €'m® fur vergleichbare Hofflachen ausgewiasan.

Aufgrund der ahnlichen Lagequalitat, Erschlisfungssituation sowie der vergleichbaren Mutrungsstruktur er-
scheint a8 sachgerecht und nachvollzishbar, diesen Bodenrichtwert auch fir die im Bewerlungsobjekl vorhan-

denen Hofldchen anzusetzen,

Ersleit am. 25 062025
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Objekispazifischer Bodenmwert

Der Bodenwert einzelnar Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Bodenrichtwert nach oben oder unten
abweichen und ist fir die Einzalbewertung unter Einbezug objektspezifischer Bewerlungsfaktoren zu beurtailen,
Dabwi ist der Grundsatz der Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWesrtV zu beachten (siehe hierzu Abschnitt 1.1)

Im Rahmen der Wertermitilung sind die nachfolgend aufgelihren Flursticke Gegenstand der Bodermsartarmili-
lung. Es handelt sich um mehrere zusammenhdngende Grundsticka, dwe in threr Gesamihell zu balrachien
sind. Die Flursticke weisen unterschiedliche Mutzungsanen und Bodengualititen auf, was im weiteren Verauf

zu einer Differenzierung in Teiflachen fihrt, Fir jede Teilflache wird entsprechend 1hmr Hu’a:uing ein eigener
Bodenrichtwertansatz beriicksichtigt.

Ubersicht der bewertungsrelevanten Flursticke:

Flurstiick Gemarkung Grundstiicksgrifa (m”)

2001 Ludwigshafen 113.818 m?

2002 Lucwigshafen 4 388 m? 8
2021 Ludwigshafen 4,443 m*

2022 Ludhwigshafen 37.058 m*

2025 Ludwigshafen 13,208 m*
Gesamtfiache 172.818,00 m,

(1) Grundstiicksgréfie: NOY N

In die Bodenwertermittiung fliell die Grundsticksgrofie regaTmaErg 315 abuﬂhtﬁ Flache ein, sendern im
Verhaltnis zur baulichen Ausnutzbarkeit, etwa (ber Kennzahlen wie r-dﬂaqhianzahl {GRZ), Geschossfla-
chenzahl (GFZ) oder Baumassenzahl (BMZ). Vom, zustindigen’ Emmtﬂrauaﬁdfmﬂ wurde fir den hier rele-
vanten Bodenrichtwert keine konkrete Gmndamaksgiuﬂe als Bazugsgrode aﬁgegéhen

Die Flursticke Nr. 2001 und Nr. 2022 weisen untm'ﬂﬁnedhnheﬂulzurrgﬁﬂmﬁ - darunter Grinland, Hofflachen,
Gebaudefidchen sowie ggf. weitere land- oder fumtwﬂmi’aamich gemlziﬂ Bereiche. Zur sachgerechten Bewer-
tung erfolgt daher eine Aufteilung in Num}gsmlrﬂamen '

Die Abgrenzung der Teilflachen erfoigh auf Erundlagu der lataax;hilﬂhan Nutzung vor Ort, erganzt durch Aus-
wertungen aus dem Liegenschafiskataster sowie ggf. sus aktuellen Luftbidaufnahmen. Fir jede Teilflache wird
unter Berlicksichligung 1hmr gmelhgm'l Hum}ng gin separater Bodenrichiwert angesetzt,

Grundstick Flst. Mr, EEEH

a. Teillldche Flst Nr. Eﬂﬂ‘]- Ganuamia Eauﬂﬁczh-e Aul'!.anhamn:h Hofflache 14.837,00 m*
b. Teilfléche Fist Nr. 2001 Gmmanu NS 08.982 00 m?
Grundstiick Flst NP 2022 ([

c. Teilflache Fist Nr. 2022°. Grijnlarﬂ;mrt‘naim. Nutzung m. Nebengebauden 7.000,00 m?
d. Teilfiache me_fgmz Grilnland 30.050,00 m?

ifidche a — 14.837.00 m? — auf Fist Nr. 2001:
Bel der Tudﬂﬁchﬂ a handell es sich um eine Iua-ammamhﬁngﬂd‘ldﬂ Hofflache mit einer Uberdurchschnilifich gro-
Aen Ausdehnung von insgesamt 14 837 m*.

Da in der Bodenrichtwertzone ,Bonndord, Aullenbereich — Hoffldche” keine typisierende Grundstiicksgrolie aus-
gewiesen ist, erfoigt de sachverstandige Ableitung eines angepassien Bodenwertes unter Berlcksichtigung
markiiblicher Bewerlungsgrundsitze,

Aufgrund der erheblichen Flachengrife und des damil verbundenan reduziarten Markiinferesses wird ain Ab-
schiag in Hohe von 30 % auf den Bodennichbwert als angemessan und markikonform erachiet, Diesa Einschat-
zung orientiert sich an den Erfahrungen der Sachverslandigenpraxis und vergheichbaren Warlermittiungan im
l&ndlich gepragten Raum

Der angepassie Bodenrichtwert fir diese Teifldche betrégt daher. 75,00 &m® = 4,70 = 52 50 €'m?*
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Gutachtan Mr. K.368.0225 Landwirischatiiche Betiebsimmabiie
TEAST Badman-Ludwigshafen, Unteriaihegn 1, 2

{2) MaBe der baulichen Mutzung:

Grundsétzlich bestimmt sich das Mall der baulichen Nutzung nach den gananntan bauplanungsrechilichen Vor-
schriften unier Berlcksichligung sonstiger die Mutzbarkeit betreffender Vorschriften, Dies gilt gleichermalen fir
die Qualifizierung des zu bewertenden Grundsticks wie auch fir die Qualifizierung der zum Prasvergieich
herangezogenen Grundsilcke einschlieBlich der Bodenrichtwerte. |, d. B. kommt von den vorstehend genann-
ten Maglichkeiten zur Festsetzung des Males der baulichen Nutzung der (wertrelevanten) Geschossfldchen-
zahl die hochste Bedeutung zu, Der Gutachterausschuss gibt zum Bodenrichtwert kein Mal der baulichen Nut-
Zung an.

(3] Grundstiickszuschnitt:

Die zu bewertenden Grundsticke weisen ainen unregelmakigen Zuschnitt aul, der kalmt gmmatnm:h Stan-
dardform entspricht. Aus sachversldndiger Sichl ergibd sich daraus jedoch keine wmmi;r;ha Baaintrdchiigung
der Nutzbarkeil oder Bebauung. Daher (st keine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgmnd aumas ungu.msllgen
Grundstickszuschnills arforderlich.

{4) Topografie und Lage:

Die zu bewertenden Grundstiicke weisen — ebenso wie der (berwiegends Teq‘l dar uhngm Gmn;htur;ka irrer-
halb der Bodenrichtwertzone — keine von der Ublichen Topografie abweichenden Oberflachenmerkmale auf. Es
llegen insbesondere keine erheblichen Hanglagen, Unebenheiten uﬂEr-Gaﬂandﬁspmr@ﬂ vor, die eine abwei-
chende Mutzbarkeit begriinden wiirden, Daher it keine Anpasmm des B-D:!Eﬂmcmns aufgrund einer vom
Richbwertgrundstick abweichenden Topografie erforderfich. \

(5} Allgemeine Wertverhalinisse zum Wart-rmll'l:lungutiuhmg L

Der vom zusténdigen Gutachterausschuss verdffentlichie Euﬁanmhﬁvaﬂ bazmhl gich aufl die allgemeinen
Wertverhalinisse zum Stichtag 01. Januar 2024 Zum Emﬁungﬁsﬁchmg lagen keing aktualsierten Boden-
richtwerle vor; ein neuer Beschluss seitens des Gular.hbﬁmam:husms ist hualang rucl'rt erfolgt.

Mach Ricksprache mit dem Grilich :r:ustélndrgm Gummlm'ausr.nhuss bestehan kene Hinweaise aul eine zwi-
schenzeitlich eingetretene, werlrelevante 'u'af#ndaﬁ.lng das Eqdanprmsnhraaua Eine kanjunktureile brw. markt-
bedingle zeilliche Anpassung des Emanrlﬂﬂm mldahaf fichi aﬂurdaﬂrnh und wird im Rahman dieser Wer-
termittlumng nicht vorganommen. 2

Ersteft am; 25,06 2025 Beife 30 von 61



Guiachtan Nr. K. 3630225 Landwirtschaftiche Bairisbsimmobilie
TEAS1 Bodman-Ludwigshalen, Uniedaubegg 1, 2

Ableitung marktkonformer Bodenwert:
Unter Berlcksichltigung der zuvor dargesteliten wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wird der re-
lativ, objektspezifische Bodenwert auf Grundlage der vorhandenen Bodenrichtwerle sowie der jewsiligan Nul-
zungsqualititen sachverstindig abgeleitel. Dabei erfolgt eine Differenzierung nach Teilflachen mit unterschiad-
lichen Nutzungen:
* Bauland ([gemischie Baufldche | Auflenbereich — Hofflache):
angapasster Bodenrichiwert: 52,50 &/'m”

= Grintand mit eilweiser baulicher Nutzung (Nebengebaude eic. ).
ansatrweise Mutzung als Betriebsfliche: 5,00 €'m’

»  Grintand (land- und forstwirtschaftliche Fldche):
reln landwirischafilich genutet: 2,50 £im®

Grundsticksialifbche B
Mr. | Bazeschnung £
Teilfiache Fist Nr. 2001 - Gemischie Bauflache,
et 778.942,00
1.2 | Teifiache Fist Nr. 2001 - Griintand a5 08, , 247 455,00
Bodenwert (gesamt) Fist. Nr. 2001 & @ 1.026.397,00 €
Grundsticksielifiche T Bodenwent
Nr. | Bazechnung QA ‘ ) £
2 | Fist- Nr. 2002 - Griiniand NP 10.870
Bodenwert (gesamt) Fist. Nr. 2002 | 10.870 €
Grundstiscksieifiache ,};'ﬂ_‘_-:’wt‘l ’ Bodenwert
2 :
3 [Fist- Nr. 2021 - Grintand 11.122,00
Bodenwert (gesamt) Fist. Nr, 2021, 11.122,00 €
Nr. | Bezsichnung N\ % L m* €hm £
4.1 | Teifidche Flst, Nr. aﬁzz mﬁrnigm A2, 30.059,00 2,50 75.147,00
4.2 | Teifiache Flst Nr 2022 - Grisnland nﬂmm Hﬂhﬂﬂg&h 7.000,00 5,00 35.000,00
Bodenwert (gesamt) Fist, Nr2022° 110.147,00 €
'ﬂmmmmm S )
- \. )
Gru |I | |ﬂ|| W H tiich Bod 1
Nr. ml.nu NS m? Eim? €
~| 5 |Fist- w,mﬁ Gruntand 13.203,00 2,50 33.007,00
Bmmulrmj Fist. Nr. 2025 33.007,00 €
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Gutachten Nr. K.369.0225 Landwirtschaftliche Betriabsimmobilia
78351 Bedman-Ludwigshafen, Unteraubegg 1, 2

54 Sachwertberechnung der Gebdude auf Fist Nr. 2001
Bewertungsbasis

MNachfolgend wird der Sachwert gemal § 35 ff ImmoWerty' 2021 berechnet. Die Herstellkostan werden in An-
lehnung an Taballenwerte der NHE 2010 und weiterer Fachliferatur sachvarstandig geschatzt und angeselzl

Die angesetzien Kosienkenmwerte beziehen sich auf 1 m® Bruttogrundfidche (BGF) des pweiligen Gebiudes.
Unter Berlicksichiigung des bel der Orisbesichtigung vorgefundenen Bauzustandes werden die nachfolgenden
Mormalherstellkosien sachverstandig in Ansalz gebrachi

Alterswertminderung und AuBlenanlagen

Gemdl § 36 Abs. 1 ImmoWert 2021 sind zur Ermittiung des vorliufigen Sa:nw'arts aar I:rauilr;h&n Anlagen,
ohne bauliche Aufenaniagen, die durchschniltichen Herstellungskosten mit dem Regiunaﬂ’akm und dem Al-
terswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Der Allarswertminderungsfakior (§ 38 ImmoWertV: EDE!} enmtspricht
dabei dem Verhaltnis der Restnutzungsdauver zur Gesaminutzungsdauer {Ilmaara Mtaumfmauﬁmung}

Die Aultenanlagen (Hofflachen, Wegeflachen, Bewuchs, Elnfnadungan Epmfpﬁma unﬁﬂgi ) werden pauschal
mit einem Prozentsatz der Gebdudeherstellungskosten angesetzt. D{e‘sﬂm'.rerslardlgﬁ setzt flr das Bewer-
tungsobjekt unter Berlicksichtigung der Grundsticksgrofe, der Topografie und der verhandenen Ausgestaltung
der Aullenaniagen einen Ansatz in Hohe von 8,00 % der Gehaudahemteliurmﬂunt&n an,

Marktanpassung

Gemalk & 21 ImmoWerlV 2021 ist der Sachwert an die Lag&aui dem raiauanm Gmnﬂstﬂ‘ﬂcsmrkt mittels eines
Sachwertfakiors anzupassen. Sachwertfaktoren geben das Verhilinis des mlhuﬂgan marktangepassten Sach-
werts zum vorlaufigen Sachwert an. Der Gutachterausschuss der Gemeinde EﬂdnmLudwigshaFen veroffent-
licht keine Sachwertfakioren flr Iand‘mﬂmh&fﬂbh& Burl:ﬂehslmmnhﬂm hau H&Imhd:h

Damit das Sachwerimodell zur Anwendung mm:fmn kanm, mﬁssan Esﬂiwﬂfﬂakturan vorhanden sein oder ab-
geleitet werden. Zur Ermitilung des uhielchp-a:rﬁsch&n Sachwerifaktors sind daher Marktdaten aus anderen
Quellen heranzuziehen. Nach § 8 Abs. 3 hmea'!'H' 20271 ist der Malstab fir die Wahl der Quelle, aus der die
Daten herangezogen werden, ihre Elgniim Fir den Fall, dass Reine geeigneten sonstigen fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten zur Verfugung siehen, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sach-
verstandig geschatzt werden, dlﬂ Emndlagﬁrl E{er Echadzung sind dann zu dokumentieren (§ 3 Abs. 3 Im-
moWerly' 2021). ‘

Im Hinblick auf die dmalmahhrkllagu unﬂumar Wl.irdugung dar obpekispezfischen Eigenschaften

= Objektorslage {,ﬁuﬂmﬁhare-cn} it ungai}ﬁrtaf EmGNHEurgsﬁuluahnn

- Dem Wasaaﬂermngsracm 3;1; Gunatan ﬂﬁﬂm {GB Abt I

- nutzarmﬂziﬁ:ﬂ‘le Elnbau!en und Adamn mit begrenzter Drittverwendungsfahighkeit,
- der mageaamt un!afdurmal:hrli‘ml:ha bauliche Zustand der Bestandsgebaude,

- der stark emﬂasd‘lranhlan Marhlgang:gkﬂﬁ des Objekts aufgrund fehlender universeller Nutzungsper-
spekiven uﬁd dar‘mt auch eingeschrankter Nachfrage am Marki,

'\ das Vﬂﬂ'@ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂlﬂ teilweise nicht genehmigter Gebédudeteile und Nutzungen (wgl. Hinweis im Gutachten
v auf aﬁrh.lallﬁ Gewerbeuntersagungen), mit dem Risiko nachtraglicher Genehmigungspflichten undfoder
pnﬁmzmllar Rickbauverpflichiungen,

isl ein Sachwertfaktor (Marktanpassung) zum Stichtag dieser Werarmittiurng in Hoha von 0,75 (= 25 % Ab-
schlag) als sach- und markigerecht in Ansatz gabracht,

Erslolt am: 35082025 Soite 12 von 61



Gutachtan MNr. K.360.0225 Landwintschaftiiche Batriebsimmobilie
TEIS1 Bodman-Ludwigshaten, Unlefaubegs 1, 2

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondera Bautaile Fist. 2001

Auf dem Flurstick Nr, 2001 befinden sich verschiedene bauliche Ergénzungen, darunier eine denkmaige-
schitzie Kapelle mit historischem und kulturefiern Erinnerungswert sowle mehrere geringwertige Mebenge-
baude (z. B, Hihnerhaus, Gawachahaus, Unterstand flr Esal)

Diese besonderan Bauteile sind in der bisherigen Sachwertermittiung noch nicht bertGcksichtigt. Die Ermittlung
ihres Zeitwerts erfolgt anhand einer sachverstdndigen Einschétzung, da fir diese Bauteile keine spezifischen
Normalherstellungskosten gemal NHK 2010 voriegen. Der pauschale Ansatz baum-;hhgt den jeweiligen
Mutzungsrweck sowie den baulichen Zustand.

Fur dia Kapelle wird ein pauschaler Wert von 1.000 € angesetzi. Die Ubrigen genwmﬂn Hebangebaudﬂ
werden mit einem Gesamitzeitwert von 4.000 € berlcksichiigl

Bezondere Bautelle Flst. 2022

Auf einer Tellflache des Flurslicks Nr. 2022 befinden sich bauliche Anlagen. Zur Hlalntraﬁallung. beispielsweaisa
Stallungen und Nebeneinrichtungen. Fir diese baulichen Anlagen wird im Rahmen der Wertermitilung sach-
verstandig ein pauschaler Zeitwert von 15.000 € angesetzt.

Besondere Wertabschlige - Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung
Im Rahmen der Werlermitiiung wird ein Risikoabschlag b-annzks}:.htlgt l:Ia !Ina mllst#ndlga Innenbasichligung
der Gebdude nicht mbglich war.

Aufgrund der damit verbundenen Unsicherheiten hwmi:hnmh des h'EILﬂK:hHFI Zustands, maglicher Instandhal-
tungsrilcksténde sowie verborgener Mangel ist ein pauschaler Wﬂftﬂhsmlﬂg sachgarecht. Insbesondere die
fehiende Einsicht in haustechnische Installationen (Strom-, Wasser- und .ﬁ.thsﬂrleﬂungﬂn u, a.) erschwert
gine veriassliche Einschatzung der 1nnenau53taﬂung, Mnda‘nmerungamhﬂtaﬂda oder efwaiger Schadan.

Zur Abbildung dieses Beweriungsrisikos wird. ﬂm we-rtmmdamuar Ahﬂ:l'lag in Hehe von 10 % des vorlaufig
marktangepassten Sachwerts mrgemmmen ‘
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Gutachien Mr. 36000225

Lamndwirtschaltiiche Belrisbsmmobilis
TEIS1 Bodman-Ludwigshalen, Uintenaubagg 1, 2

Sachwertermittiung Flst. 2001
Hersiellungshosten der ARersvwert- Alterawarly
Gebiude-Nr. | Groist-teilhiche-Hr. Bau- JoND ANO| S5 Y pr i Hsiaciy
Gebaude jshe | Jatve Anzahi € |monc] Ansar | % €
A1 Abstelir, tis. bewohnt 11| - |40 10| 89,00 m* BGF 640 [12,00] Linear 7500] 15948
A2 Wohnraum 11| - |[e0]10] 222,00 m*BGF 1.100 12M1Lmew 83,34 45565
A3  Staligebaude '1.1|1980| 40 | 10| 327,00 m* BGF 240 |12,00| Linear 7500 21974
A4  Uberdachung '1.1]|1980| 40 | 10 | 108,00 " BGF 50 'IIDD'-LNHWﬁﬁﬂﬂ 1512
A5 Heuhalle mit Vordach | 1.1[1994| 40 20 | 630,00 m* BGF 190 [12,00 Linear 50,00 67.032
A6 Pferdestall (EG) '1.1|2000| 40 | 20 | 283,00 m* BGF 350 12,00} Linear |50.00f:. 55468
AT Wohnung (OG, G, AB)  1.1|2015| 60 20 | 111,00 m* BGF | 1.200 [12,00| Linear 66:67}. 49.723
B1 |Bewegungshale  1.1[1994] 40 10| 970,00 m* BGF 200 |1200{Linear 7500] 54320
B2 Pferdestaligebaude .T.'1 2000( 40 20 4951:!: m’BGF ?ﬁq‘ t‘EMI Lm mnn ar.216
B3 | Plerdestall (never) | 11| - |40 20| 600,00 m* BGF - 280 {12,00| Linear 50.00{ 94.080
B4 Offenstallu. Sattelk. 11| - |40 10 E‘lE'mnr‘BGFf 150 [12,00] Linear 75,00] 10.154
C2 Plerdestal (Esel) 11| - |40 10| 127,00 m* BGF 220 |12,00  Linear 75,00 7.823
C2  Vordach 1] - |40 5| 9300miBGF 50 [1200|Linear 87.50] 651
C3 | Abstell-/Sattelkammer 11| - |60 10| 64,00mBGF 500 |12,00 Linear 83.34| 5970
D1/ | Lagerhalie, teiloffen, = N 3 o
D2 | m. Container .1 1] - |40 _ 10 L\E:L!E,EF m? BGF| Eﬂﬂ 12ﬂﬂ ::HmlTﬁﬂﬂ 12 656
D3 | Aufenthalt (Reiterst) 11| - |40 10| 88,00 m* BGF. 250 lig[q@u Linear 7500  6.160
D4 | Wohnhaus (1] - |70RE | Eﬂﬂl}ﬂ m*EEiF EDD “iﬂ.bﬁ Linear 92.86| 8.706
E1 | Maschinenhalle 11.1|2014] 4020 170,00 BGF 200" {12,00| Linear 50,00{ 19.040
E2 | Carpori [ta] - im#;rs BBIJ{ImFBGF m 12,00 Linear 87.50| 666
E3  Schopl 11| -~fae' s ‘ﬂ;uﬂm!BGF:‘-:mu 12,00 | Linear 87,50 861
E4  Mobilheim [11] x40 5 e 150 1:-:: m? EIGF 250 [12,00| Linear 87,50] 1.750
N Mwmmlwwm §77.375
() 4 Zeitwent der mmmaan 8,00 % 46.190
) anrlﬂrhﬂllﬂun und sonstigen Anlagen 623.565
N ‘I"H HII‘I'“I, H 1.026.3497
" Vorliufig NN 1.649.962
({007 #Marktanpassung -2500% 412,481
( Marktangepassier vorlaufiger Sachwerl 1.237.47T1
! Besondere objekizspezifische Grundsitilcksmerkmale
+ Sonstige Werlzuschliige
Zeitwert geringwearlige Nebengebiude (FB, Huhnerhaus, 4000
Gewidchshauschen, Unlerstand Esed) y
Kapelle (denkmalgeschitet), Ennnerungswert 1.000
- SBonshge Wertabschlage
Fisikoabschlag flr nicht ermoglichte Innenbesichtl-
(siehe Beschreibung) 10,00 % 123.748
SACHWERT Flst. 2001 1.118.723
Ersbelll gm: 25 08 2025 Sadte 34 von 61




Gulachien N ¥_389.0225

I nafliche Betrebs b
TEI51 Bodmar-Ludwigshalen, Uniefaubegg 1. 2

Woertermittlung Fist. 2022
Beschreibung m* €m* Summe
Teilfidche Fist. Nr. 2022 - Griintand 30.059,00 2,50 75.147,00 €
Teilfidche Fist Nr. 2022 — Grinland mit tiw. Nebengebiude 7.000,00 5,00 35.000,00 €
Bodenwert (gesamt) Flst. Nr. 2022 110,147,00 €
Pauschaler Zeitwert vorhandens NM@M. ca. "o 15.000,00 €
Summe (Bodenwert + Zeitwert bauliche Anlagen) bl 125.147.00 €

Erstellt am: 29508 2029
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Gutachsen Mr. K368 0225 Largwitischafiiche Belrisbsimmobiia
THIST Bradman-Lucwigahafan, Limeraunegg 1, 2

6 Verkehrswert (Marktwert)

Das fur die Werlermiltiung anzuwendende Verfahren richiel sich gemal § 6 ImmoWertV nach der Art des Be-
wertungsobpekts unier Beruchsichtigung der im gewdhnlichen Geschéflsverkehs bestehenden Geplloganheiten.

Unter Baericksichtigung der bei der Bawartung von landwirtschaftich genutzten Grundstiicken und Gebauden
Im gewdhnlichen Geschifisverkehr Ublichan Vorgehensweise erdolgt die Ableitung des Varkehrswerds im wvor-
liegenden Fall vorrangig im Sachweriverfabran

Auf Basis der am Markt zu becbachienden Verkahrssitte und unter Barlicksichtigung dar besonderan objekt-
speziischen Gegebenheiten wird fir die im Eigentum des Schuldners stehenden Grundstiicke Flurstiick-Nr.
2001, 2002, 2025, 2021 und 2022, gelegen Unterlaubegg 1 und 2, T8351 m{mﬁmhmn zum Wer-
termittiungsstichtag 11. Marz 2025, ein Verkehrswert (Marktwart) . NN

in Hihe vaon;
: o 1 1!UMWE
Grundstick Fist Nr. 2001, inkl. Bebauung, rd. (eine M;lihm mnhundartmmrﬂlﬂu&ﬂﬂd Euro)
” (0T 11.000,00 €
Grundstick Fist Nr. 2002, rd. A= {nrhaumm Euro)
" \\J) ©11,000,00 €
Grundstiick Fist Nr. 2021 NOY {ﬂ!ﬁauwﬂ Eurg)
) _ = ' ii&m 00 €
Grundstick Fist Nr. 2022, inkl. thnrulh-uul.m:.;;; D) {ai,,hummrw.jmnﬂgmuggnd Eurn)
: ol ) 33.00000 €
Grundstuck Fist Nr. 2025, rd. y ’ :g;wpﬂﬂmlsugtamand Euro)
Schlussbemarkungen

Das vorliegende Gutachten unlmugt dr.m Urh&heiwhuiz Es arauaachlnemjm fir den Aufiraggeber und nur
fur den im Guiachien angegﬂh&wn Zweck hqgﬂmmt

Mit der Erieilung des Eacfwarslﬁndlganamrag; warden mraglﬂu Rechte und Pllichtan ausschlieBlich zwi-
schen der Sachverstandigen und dem Aufiraggeber bEun.ml:let Nur diese Vertragspariner kénnen aus dem
Inhalt des Gut aml_nn.s F.m:hln ahlunn oder Ansnmnna gattend machen,

Eine Haftung I_:}El_;ﬂﬁub‘ﬂr Dritten iﬁlausgammun Dritten ist die Verwendung, Weitergabe oder Vervielfait-
gung dieses Gutachiens grundsdizich nich gestattet
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Gutachiben hre. K 389 0229 Landwirtz=chaftiiche
78351 Booman-Ludwigshaten, Uniedaubegg 1, 2

T Anlagen

A1 Fotos der Bewertungsobjekte (Auszug)
A2 Regwonalkarte
A3 Stadikarte

A4 Grundsticksiagepiane (informativ)
A5 Lageplan Flst. Nr. 2001 mit Gebaudebestand (informativ, unmalstiblich)

Erstallt am: 25 06 2025 Sedte 3T von &1



Gutachian MNr. K.388,0225 Landwrlacnolibche Balrsbaimmobaa
TE351 Badman-Ludwigshafen, Urieriaubegg 1. 2

A 1 Folos des Objektes

Hofzufahrt;

AnsichtZuwegung zu Fist. Nr. 2001, Slidwesten

Blick nach Osten;

Erstalt am: 25.08.2025 Seite 38 von &1



Gutachlen Nr. ¥ 3880225

L endivér schaliche Belrsbaimmaobilie
TE3% Bodman-Ludwigsnalen, Uniedaubegg 1. 7

Blick nach Stden:

Fist Mr, 2022 - Slisrwiasa, Ansichl aus Wasten

Gebdude A1 — Oetansicht, Aullen

Erstedll mm: 3506 2025
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Gutachlen Wr, K. PGS (25

Lardwrtedhattiche Betriabsmm obilie
TH3%1 Bodman-Lugwgshalen, Unieraubegg 1. 2

Gebiude A2 - A3, Shdostansioh!

Gebaude A1 und A3, Nordostansichi

Arslech Gebiuode A1 vl Wohnen

Erstellt am: 35.08, 3025

Seite 40 von 51




Gutachten Nr. K.369.0225

Landwirtschaftliche Betriebsimmabilie
78351 Bodman-Ludwigshafen, Unterlaubegg 1, 2

Zugang Wohnbereich A2:

Gebéaude A2 - Exemplarisch Innen

Erstellt am: 25.06.2025
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Guilacnien Mr W 3880225 Lancdwdrtschatiiicha Belfebsimmohise
T8351 Sodman-Ludwigshalen, Unedaunegg 1, 2

Gebaude AZ — Innenfiegences Bad

Gebdude AZ - Exemplarisch Innen, Kamin

Gebdude A2 - Freishz, Waslen

Ersiglil am 3% 06 2035 Bette 4T von 61



Gutachien Nr, K 3690025

Landwirtschalliche Belrietsimmobite
78351 Bodman-Ludwegshaten, Unterautegs 1, 7

Gebdude A3 - Exempiarisch Innen

Gebiude AB - Plardasiall, Innenansichl

Rickwartige Ansicht Gebauda AB und AT

Ersteiit am: 2506 2075

Seile 43 von B1



Gikachiar Nr, K.J88.0225

Landwiischafiiche Beiricbsimmaobiia
74351 Bodman-Liswigsnaten Urlelsdbegg 1. 2

Bewegungsflachen swischen ANAL und [H

Gekaudeansichi A3 und I:Fherdachung

Gebaude AS = Heulager

Ersiait am: 25,048 1025

Sete 44 von 81



Gutachten Nr. K.369.0225 Landwirtschaftliche Betriebsimmobilie
78351 Bodman-Ludwigshafen. Unterlaubegg 1. 2

e

Gebaude B1/B2/B3 (re.) und Gebaude A6 (li.)

Zisterne Loschwasser und Gebaudeansicht
01/D2/D3 und C2, Nordwesten

Auslauf vor Gebaude B2 Pferdestall

Erstelit am: 25.06.2025 Seite 45 von 61



| Gubachban Mr. HU380 0005 Landwirischalfichs Balrebsrmmobiia
TEYS1 Bodman-Ludwigshafan, Uniedaubegg 1. 2

Exarmplarisch Plerdastall — Gebaude B2

Plerdowaschplalz - Gabduds B2

Gebiude B3 - Anbau Plafdesil

Ersbait am: F506 2025 Sarte 48 vor 61



Gutachien MNr. K. 3800225

Landwitacalliche Beirpbaimmobilie
Ta3E1 Booman-L idwigshalon, Unefaubegg 1. 2

Gebdude BZ - Bawegungshalle innen

Exomplarisch Innen — Gebdude B3

Gebdude B4 - Offenstall, Inhenansicht

Ersbelll am, 2% 05,2025

Safte 47 vor 61



Gustachtan Nr. K. 2800276 Largwsrinchafliche Sattebsimmabiba
78351 Bodman-Ludwigshafen, Uniedaubagg 1. 2

Gebdude T2 - PMardestall SOdweastansichl

Gebdude C3 - Sallplkammer

Gebaude C3 - Sattelkammer, Nordansichd

Erstait am; 25068025 Seite 48 von 61



Guinchbsn Mr. 3880228 Lencwirschaltiche Detnetsimmobiia
THIST Bodman-Ludwagohafan, Untedaibegg 1, 2

Hofansicht = Osten, Gabiude AS und B2

Raitpiatz, Fist, Ne. 2001

Grinlandfache, Flst Nr. 2001

Emtedf am: 28.08. 2023 Seite 48 von 1
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Gutachien Mr. K 355 0238 wBrdwirlechatiiche Bedriabaimmabila
TE151 Bodman-Luhbwigshaten. Linteravhegg *. 2

Freifachen vor Gabdude D — Rohbau Wahn-
naus

Gabaude E1 — Maschinenhalle van aben

Gabdude E1 - Maschinenhalle und EZ Carport,
Dstansicht

Ersiear am: 25 .08 2025 Salka 3 von E1



Gutachten Nr. K.369.0225 Landwintschaftliche Betriabsimmobilie
78351 Bodman-Ludwigshafen. Untefaubegg 1. 2

Gebaude D4 - Rohbau Wohnhaus, Sudostan-
sicht

Gebaude D4 — Rohbau Wohnhaus, Siidwestan-
sicht

Gebaude D4 — Rohbau Wohnhaus, Innenansicht

Erstellt am: 25.06.2025 Seite 51 von 61



Gutachisn Me, K. 369.0225 carddwirischafiicka Batiebsmmokilio
75351 Bodman-Ludwigshatan. Untersubegn 1. 2

Gabiude D4 - Rohbau Wohnhaus, Innenansichi

Gebiuds 01 = Lagerhalle, Weastansicht

Gebdude 1 - Lagerhalle, Sidwestansichi

Ersagin am. 25.06. 2025 Sty SE wvon 61



Gudachien Nr, K_38820225 LamibadrechaMicks Balrigbsimmabiia
TAA51 Bodman-Ludwigshafen. Unbadaubegg 1. 2

Fraiflachs swischan Gabaude 01 wnd D4

Gebiude D1 - Lagerhalle, Innenansichi

Gebaude D2 = Umkleide; Innenarsichl

Ersiait am: 25.06.202%5 Seite 53 von 61



Sutachier Wi, K368, 0325 Lonewirschaftiche Botriobsimmabelio
7351 Bodman-Ludksigehaien. Uinternauseagg 1, 2

Gebdude D2 - Umkleide, Nordostansicht

Gebaude D3 - Reiterstilble, Inmnenansicnt

Gebsuce D3 - Reqerstibie. Sldansicht
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Ersapdit amc 508 2025 Sedte 54 von 61



Gutachien Mr, 1,380 0235

Landwirlschafifiche Betrsbgmmobilic
Y8351 Bodman-Ludwigshaten, Untedaubegy 1. 2

-

Mordanscht Carporl, E3 Abstellraum (links) so-
wie E4 Holzschopf gepl. Wiederaufoau

Ehem, Gebaude E4 - gepl, Wiederaufbau

Freflache des abgebrannten Wohnhauses, An-
sicht Gebaude A1 bis Ad

Ermald am: 2508 2025

Seite 55 won EY



Gutachtan MNe, B, 388 0225 Lardwrtschattiiche Betnebsimsiokilia
TAIS1 Bodman-Lushwigaralen. Unteraubegg 1,2

Gendude D5 (Abbruch) und E3 Absl, Shdansicht

Gebdude E5 - Mabilheim

Gubaude ES - Mobidheim, Nordwesiansichl

Ershelr am; 25082025 Seile 56 von €Y




Gutachten Nr. K.369.0225 Landwirtschaftliche Betriebsimmobitie
78351 Badman-Ludwigshafen, Untedaubegg 1. 2

Exemplarisch Mobilheim (ES), Sudosten

Kapelle, AuRenansicht

Kapelle, Innenansicht

Erstellt am: 25.06.2025 Seite 57 von 61



Gulachian Mr, K.3800225 Lamdairischattichs Balrisbsinmobilic
TEIS1 Bodman-Luthwigshafen. Unterlavbegg 1. 2

MNebengebdude aul Flst. Nr. 2022 il r

L
I

Mebengabawda aul Flst, Nr, 2022

Mebangebauds aul Fisi, Nro 2022

Erslaft am: 25.08. 2025 Sefte 58 von 61



Gutachten Nr. K.369.0225 Landwirtschaftliche Betriebsimmobilie
78351 Bodman-Ludwigshafen, Unterlaubegg 1. 2

A2 Regionalkarte

A3 Stadtkarte

Erstelit am: 25.06.2025 Seite 59 von 61



Gutachten Nr. K.369.0225 Landwirtschattliche Betriebsimmobilie
78351 Bodman-Ludwigshafen, Unterlaubegg 1, 2

A4 Grundstiickslageplane {informativ, unmaRstéblich)
Grundstiick Fist. Nr. 2001, 2002

Erstellt am: 25.06.2025 Seite 60 von 61



Gutachien Nr. B 380 0208 Langdvirschafticha Betnsbammobilis
TEXS1 Badman-Lucwipshaten. Lintadacbagg 1. 7

AS Lageplan Fist, Nr. 2001 mit Gebaudebestand (informativ, unmalistablich)
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Ersigdfll am: 25,06 2025 Seloe 61 wvon 61




