mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Aller Postweg 50 Telelon D7391-3426
80584 Ehingen (Conau) www.immobewertung. iz

Peter Hochstadter Freier Architekt
Sachverstandiger

Amtsgericht Biberach

Alter Postplatz 4
88400 Biberach an der Ril}
Datum 02.12.2025
AktZ. des Gerichtes: 2 K 17/25

Gutachten

Uber den Verkehrswert gemafl § 194 BauGB
des mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebauten Grundstlicks

Valentin-Ulrich-Strafle 5 in 88499 Riedlingen

zum Wertermittiungsstichtag 13.11.2025 und
zum Qualitatsstichtag 13.11.2025

Verkehrswert: 211.000 €
lastenfreier Verkehrswert; 211.000 €

Gutachten Nr.: 2025/106

Gutachter/in (& RICS

M. ENG. Dipl. (FH) Peter Hochstadter MRICS HypZert F
—

mmebit chte
' llnl

erstellt am 02. Dezember 2025 ('
T Hypth F

p

¥

von daf kdustrie- umm S—
Hamded Y b ich
Dieses Gutachten umiasst Inkiusive Deckbiatt 48 Seiten ohne Unterlagen und wurde 3-fach e T

ausgefertigt, wobel 1 Ausfertigung bed unsaren Aklen vertileibe, Sachverstindiger A

von unbebauten und bebauten
Grunaatiickan




Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

Inhaltsverzeichnis
AlIGEMEINE ANGADEN ...ttt e e oo ettt et e e e e e e e s e e b bbb e et e e e e e e e e e e e e nnnnreeeeeas 3
JAT = g (=T =Y T oy o o =Y o RSP 3
Konkretisierung des BeWertungsauftrages .............ceoiiiiiiiiiiiiiieeeeec et e e 4
1 Ubersicht der ANSEtZEe UNA ErgeDNISSE ........c.civviviieeie et ete s 5
2 Grundlagen der WertermittIuNg ........ooooiiiii e et e 7
2.1 Ortstermin und BeSiChtiQUNQG...........uiiiiiii e s T e e e e e e e e e 7
2.2  Bebauung Und GruNdIagEn ..........c.ueiiiiiiiiiiie ettt T g e e e 7
2.3 Objektbezogene Unterlagen ............ooi i i e e e 7
3 Grundbuch, Rechte und Belastungen ...........ooo oo a3 et et e 8
3.1 Grundbuch, Eigentimer und Abteilung ll...........oooiiiiiiiiiiii e e i s 8
K = = 1H] = 13 (Y o I S S S PP 9
3.3 AHIASTEN et Gad e SRRk e e e e TR P e e e e e e e e e e e e e eaeaeeeas 9
3.4  Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt......i........ccooocioiiiiennnn. 9
4 [IE= Yo=Y o 1= =T od a1 =Y ] 01U o [ S USSP 10
I |V F= 1 0] =T =t s S e SRR 10
I |V 11 <o F= o T s S R 11
5 GrundstlcksbesCIeibDUNG ......coooiiiiiii e T e Ta i et e e Ea e Fh iy et e e e bt e e e e eeeeeaae 12
6 Planungsrechtliche Gegebenheiten............ o i e i 13
7 GebaudebesChreibUNG ..........ooii i S T it b i sttt e ettt e e et e e e e e e e e e ane 14
8 Bodenwertermittlung..........ooeeiioii i e ettt e e ekttt e ettt e e et e e e et e e e e nneeeeeeaae 17
8.1  Bodenwert des GruNAStUCKES . /... i e i et beee e e e e s e dee st e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e nnenaneeneeeeaeeaean 19
9 SaChWErErMILHIUNG ... e e et S i e h e e e e e e e et b e b e e e e eeeeeeesesanasbssaeeeeeaaeeeeeaannnnnes 20
9.1 Vorlaufiger SAChWE. ... . i i i ettt ettt e e ettt e e e st e e e s snnae e e e e snnneeeeeas 24
S S - Lo 1Y o e S SRS 24
O = = To Eo = =Ty a1 T T 25
LT B €1 U To [ F= o 1= IR OO PP PPPRRRPIOt 25
10.2 Rohertrag / SOHMIENIVEAU. .. i i i i e 27
L I o 4 1 =T L= o= =Tl T U T T o o U PPP 28
T V= 4 =Y 0 =Y AR 29
B R B =Y L 1= o eSS 30
(A g = Te = o T =T o o e PP 31
Wesentliche rechtliche GrundIagen ..............ooioiiiiii e s 32
L == (U LY== (o ] SRR 33
ADKUIZUNGSVEIZEICNNIS ...ttt e ettt et e e e e e e e o e e s bt ettt e et e eae e e e e s aaannnbeeeeeeeaeaeeeeaaaannnnne 34

02.12.2025 Seite 2 von 48



Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Biberach
Aktenzeichen d. Gericht 2 K17/25
Eigentiimer

In Erbengemeinschaft
Auftrag vom 12.09.2025
Grund der Gutachtenerstellung wegen Zwangsversteigerung
Wertedefinitionen
Definition Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im Baugesetzbuch (BauGB) im § 194 wie folgt definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in-dem:.Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und-der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persoénliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware.*

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-2021)

(1) Grundséatzlich sind zur Wertermittlung das:-Vergleichswertverfahren,-das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren -heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten,
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

(2) In den in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittiungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge
zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

(3) Die in Absatz 1-Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung:des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei-der-Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts und des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
sind:§7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; bei der Ermittlung des Verfahrenswerts ist § 8 Absatz 3 zu beachten.

(4) Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wiurdigung-seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Definition Marktwert

Der Marktwert (Market Value) ist im Red Book PS 3.2 (dt. Ausgabe Stand 1. Januar 2008), der der Definition
des International Valuation Standards Commitee entspricht, wie folgt beschrieben:

,0er Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in
einer Transaktion im gewodhnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit Sach-
kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”
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Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

Konkretisierung des Bewertungsauftrages
Anwendungsbereich / Bewertungsgegenstand

Gegenstand der Wertermittlung kann ein Grundstlick oder ein Grundsticksteil einschlief3lich seiner Bestand-
teile wie Gebaude, Aullenanlagen und sonstige Anlagen sowie des Zubehdrs sein. Die Wertermittlung kann
sich auch auf einzelne bezeichnete Gegenstande beziehen.

Gemal der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) § 1 ist dies bei der Ableitung der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten einschlief3lich der Bodenrichtwerte zu beriicksichtigen

Die Vorschriften dieser Verordnung sind auf grundsticksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an
Grundstiicken sowie auf solche Wertermittlungsobjekte, fur die kein Markt besteht, entsprechend anzuwen-
den. In diesen Fallen kann der Wert auf der Grundlage marktkonformer Modelle unter besonderer Beriicksich-
tigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt werden.

Begriindung der Verfahrenswahl

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaut. Derartige Ob-
jekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der.gew6hnliche Geschaftsverkehr schatzt solche
Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein.. Demzufolge missen auch bei der
Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies
istim Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur-tiber das Sachwert- bzw. das Vergleichs-
wertverfahren moglich.

Die Anwendung des Ertragswertverfahren ist im vorliegenden. Fall- unproblematisch. Fir die Anwendung des
in der ImmoWertV normierten Vergleichsverfahren-stehen jedoch nicht gentigend Objekten zur Verfligung, die
mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau-vergleichbar sind. Zur Plausibilisierung kann das Sachwertver-
fahren herangezogen werden. Insofern wird der Verkehrswert im vorliegenden Fall mittels des Ertragswertver-
fahrens abgeleitet.
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Gutachten 2025/106

Valentin-Ulrich-StraRe 5 in 88499 Riedlingen

1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

2.1 geb. am -Anteil 1/2-
Eigentimer/in 2.2 , geb. am -Anteil 1/4-
Grundbuchauszug vom 13.08.2025
Amtsgericht Ravensburg
Grundbuch von Riedlingen
Anlass Zwangsverseigerung
Auftraggeber Amtsgericht Biberach
Lfd. Nr.: Flur: Flurstuck: Flache:
1 SO 3629 1576/8 736,00 m?

Grundstiickskennzahlen

Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2:  rentierl.
m2 x €/m? + m2 x €/m? m2 ‘X €/m?2 Anteil: Bodenwert:
baureifes
Land 736 100,00 Ja 73.600 €
Grundstiicksflache It. Grundbuch 736,00 m?
davon zu bewerten 736,00 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal} / Anzahl:
Einfamilienhaus 1961 80 Jahre 20 Jahre 368,00 m? BGF
Garage 1961 60 Jahre 20 Jahre 19,40 m? BGF
Nutzungsiibersicht
Wohnflache:
Einfamilienhaus 150 m?
Garage 1 Stellplatz
Verfahrenswerte Bodenwert 73.600 €
Sachwert 211.431 €
Ertragswert 203.960 €
Verkehrswert Ableitung vom Sachwert 211.000 €

gemal § 194 BauGB
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Gutachten 2025/106

Valentin-Ulrich-StraRe 5 in 88499 Riedlingen

Vergleichsparameter

Mietflache

Ertrag

Liegenschaftszins

Bewirtschaftungskosten

02.12.2025

WNFI.

x-fache Jahresmiete
RoE Wohnen / Gewerbe
Bruttorendite (RoE/x)
Nettorendite (ReE/x)
Wohnflache

Jahresrohertrag
Jahresreinertrag

Wohnen

Wohnen
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19,60

100 % /0 %
5,09 %
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10.740 €
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Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

2 Grundlagen der Wertermittlung
Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erlautert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.
2.1 Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 13.11.2025
Besichtigungsumfang: Innen- und AuRenbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde am 13.11.2025 besichtigt. Am Besichtigungstermin teilgenommen haben

- Peter Hochstadter (Sachverstandiger).

Das Objekt konnte in einem exemplarischen Querschnitt aller Bereiche begangen.werden: Fir die Bewer-
tung wird unterstellt, dass der in den besichtigten Bereichen vorgefundene 'Standard auf das Gesamtobjekt
Ubertragbar ist.

2.2 Bebauung und Grundlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus in-Massivbauweise. Das Baujahr ist
1961. Das Gebaude gliedert sich in Untergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem:Dachgeschoss.

Die Flachen teilen sich wie folgt auf:

Erdgeschoss: Wohnen, Arbeiten, Gast, Essen; Kiiche, HWR, HAR, DU/WC, Diele, Flur
Dachgeschoss: Eltern, Ankleide, 2 x Kind, 2,x Bad/DU/WC, Galerie
Untergeschoss: Keller, Abstellraum, HWR; Heizungsraum

Flachen:

Bruttogrundflache: rd. 338 m?
Wohnflache: rd. 150 m?

2.3 Objektbezogene Unterlagen

Vom Auftraggeber/in-wurden zur Erstellung-dieses Gutachtens folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

Art der Unterlage: Status:

Ansichten Bauakte vorhanden
Bebauungsplan vorhanden
Grundbuchauszug vorhanden
Grundrisse Bauakte vorhanden
Strassenkarte vorhanden
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3  Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

3.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
13.08.2025.

Das zu bewertende Grundstlick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Ravensburg im Grundbuch von
Riedlingen gefiihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
755 | 1 |Riedlingen SO 1576/8 736,00
3629 ’
Gesamtflache 736,00 m?
davon zu bewerten: 736,00 m?

Die Identitdt des Bewertungsgegenstandes-wurde anhand des vorliegenden Grundbuchauszuges und der
Flurkarte zweifelsfrei festgestellt.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf3-Unterlagen.am Wertermittlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet:

4.1 geb..am -Anteil1/2-
421 geb. am

422 geb. , geb.'am

Ziff. 4.2.1 und 4.2.2 in Erbengemeinschaft -Anteil 1/2-

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender-Eintrag:

Band / | Lfd. Nr. | Lfd.Nr.|| Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt |- Abt. Il BV €
Sonstiges, Unterhaltungs- historisches Recht und
755 1 1 1576/8 | pflicht des Oschbriickchens. wird in der Bewertung -
Serv. B.S.296 neutral betrachtet
Sonstiges, Die Zwangsverstei- | wertneutral im
gerung zum Zwecke der Auf- Zwangsversteigerungs- )
755 2 1 1576/8 hebung der Gemeinschaft ist verfahren
angeordnet

Das Grundbuch konnte eingesehen werden.
In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine weiteren Belastungen eingetragen.
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Sonstige Belastungen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte, insbesondere Wohnungs- und Mietbindungen, konnten
nicht in Erfahrung gebracht werden.

Fir die Bewertung wird vorausgesetzt, dass nach dem Zeitpunkt des vorliegenden Grundbuchauszuges vom
13.08.2025 keine weiteren Eintragungen erfolgt sind.

3.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten
Baulastenauskunft vom: 13.11.2025

Laut der Stadt Riedlingen (Frau ) vom 13.11.2025 sind keine Baulasten vorhanden:
3.3 Altlasten

Fir die Erstellung dieses Gutachten lag kein Altlastengutachten vor. Eine.Gefahr bzgl. Altlasten und schadli-
cher Bodenveranderungen sind den vorliegenden Unterlagen-nicht entnehmbar. Verdachtsmomente bezlig-
lich Altlasten haben sich bei der Ortsbesichtigung und aus-der Historie nicht ergeben.

3.4 Sonstige Rechte, Lasten und Beschriankungen am Wertermittlungsobjekt

Dariiberhinausgehend sind keine Rechte, Lasten und Beschrankungen-auf3erhalb des Grundbuchs bekannt
bzw. liegen fir das Vorhandensein keine Anhaltspunkte.vor.
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4 Lagebeschreibung

Lageeinschatzung: mittel
Hochwassergefahrdung: GK 1 - sehr geringe Gefahrdung

4.1 Makrolage

Geografische Lage

e Land: Deutschland

Bundesland: Baden-Wirttemberg

Landkreis: Biberach (Kreis Biberach)

Stadt: Riedlingen, rund 11.000 Einwohner

Topografisch liegt Riedlingen im Tal der Donau, umgeben von Auslaufern der Schwabischen Alb.
Infrastruktur
Verkehrsanbindung

e StraBe / PKW: Riedlingen ist Uber die Bundesstraflien B311 und B312 gut-erreichbar.

e Schienenverkehr: Bahnhof Riedlingen an der Donaubahn (Strecke Ulm—Sigmaringen). Es beste-
hen Regionalexpress-Verbindungen mit in der Regel stlindlichem Takt nach Ulm bzw. Sigmaringen.

o Bus: Es gibt regelmaRige Bus-/Regiobus-Verbindungen, u. a. die Linie X380 nach Biberach, abge-
stimmt auf Bahnanschlusse.

e Flughéfen: Der nachstgelegene. Flughafen ist der Flughafen Friedrichshafen.

o Radverkehr: Riedlingen liegt am Donauradweg, auf’erdem am Radwanderweg Donau—-Bodensee.
Demographische & soziookonomische Faktoren

e Einwohnerzahl: ca. 11.029 (Stand Ende 2022)

o Bevodlkerungsdichte: ca. 170 Einwohner/km? — moderate Besiedlungsdichte.

¢ Durchschnittsalter: etwa 43,7 Jahre
Wirtschaft: & Arbeitsmarkt

o Arbeitslosenquote im Landkreis: etwa 2,8 %

o  Wirtschaftsstruktur: Region mit traditionellem Mittelstand, Gewerbe, Handwerk und Handel — kein
dominanter GroRRindustrie-Standort, aber stabile wirtschaftliche Basis.
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4.2 Mikrolage

Lage im Ort

Die Valentin-Ulrich-Stral3e befindet sich in einem gewachsenen Wohngebiet siidlich des historischen Stadt-
kerns von Riedlingen. Das Umfeld ist (iberwiegend gepragt durch eine Mischung aus Ein- und Zweifamilien-
hausern. Die Lage kann als stadtnahe, maRig ruhige Wohnlage (direkt stdlich der B311 und direkt an Ge-
werbegebiet) mit Giberwiegend anliegerbezogenem Verkehr charakterisiert werden. Die Entfernung zum
Zentrum mit seinen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten betragt nur wenige-Minuten.

Infrastruktur und Mobilitat

Die verkehrliche Anbindung ist als gut einzustufen. Uber értliche SammelstraRen besteht eine schnelle Ver-
bindung zur Bundesstralle B311, die Riedlingen mit Ulm, Ehingen sowie Richtung Sigmaringen/Bodensee
verbindet. Der offentliche Nahverkehr wird durch regionale Buslinien sowie-den Bahnhof Riedlingen bedient,
welcher eine Anbindung an die Donautalbahn bietet. Fiir den Radverkehr ist das Stadtgebiet gut erschlos-
sen; zudem bestehen Verbindungen zum Donau-Radweg, der als tUberregionale Route genutzt wird.

Versorgung und Infrastruktur vor Ort

Die Nahversorgung ist innerhalb kurzer Entfernung gewahrleistet. Mehrere Supermarkte, Backereien und
kleinere Einzelhandelsgeschéafte befinden sich im nahen Stadtgebiet. Arzte, Apotheken sowie weitere medi-
zinische Einrichtungen sind in Riedlingen vorhanden.

Schulen aller wesentlichen Schulformen, Kindertagesstatten sowie Sport- und Freizeitanlagen sind gut er-
reichbar. Das Angebot wird erganzt durch kulturelle Einrichtungen; Vereine und mehrere Griin- und Erho-
lungsflachen entlang der Donau.

Immobilienmarkt und Preisniveau

Der Immobilienmarkt in Riedlingen zeigt sich solide und stabil.-Die:Nachfrage nach Wohnraum bleibt auf-
grund der stadtischen Struktur und-der-guten Verkehrsanbindung-konstant. Die Valentin-Ulrich-Strale ist als
mittlere Wohnlage einzustufen. Das Preisniveau-liegt im regional tblichen Bereich und zeigt — analog zum
bundesweiten Trend — eine. leichte Tendenz zur Preisstabilisierung bzw. moderaten Steigerung, insbeson-
dere fur modernisierte \Wohnobjekte.

Mietpreise

Die Mietpreise im Umfeld der Valentin-Ulrich-Stralde bewegen sich im ortsiiblichen, moderaten Segment. Fir
Wohnungen in.gepflegtem Zustand werden:-marktibliche Mieten verlangt, die im unteren bis mittleren Preis-
niveau innerhalb:des Landkreises Biberachliegen. Aufgrund der mafig ruhigen Lage ist die Vermietbarkeit
als leicht unterdurchschnittlich einzuschatzen.

Lebensqualitat und Umgebung

Das Wohnumfeld bietet eine hohe Lebensqualitdt. Die Kombination aus stadtnahem Wohnen, kurzen Wegen
zur-Nahversorgung, Freizeitmdglichkeiten an der Donau sowie einem allgemein gepflegten StralRenbild wirkt
sich positiv auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat aus.

Die Nachbarschaft ist gepragt durch ein familienfreundliches Umfeld mit iberwiegend dauerhaft genutztem
Wohnbestand.

Larmbelastung

Die Larmbelastung ist durch die B311 gepragt. Abgesehen von geringfligigem Anliegerverkehr sind keine
gréReren relevanten Larmquellen im unmittelbaren Umfeld vorhanden.
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Hochwassergefahr

Riedlingen liegt im Donautal, weshalb einzelne Stadtbereiche potenziell hochwassergefahrdet sein kénnen.
Die Valentin-Ulrich-StralRe befindet sich jedoch abseits der bekannten Uberschwemmungsflachen. Eine un-
mittelbare Hochwassergefahrdung ist daher nach aktuellem Kenntnisstand nicht gegeben.
Starkregenereignisse kénnen — wie in vielen Kommunen — 6rtliche Punktbelastungen verursachen, stellen
jedoch keine tberdurchschnittliche Gefahrdungslage im Vergleich zu anderen Wohngebieten dar.

Immissionen

Relevante Immissionen aus Gewerbe, Industrie oder stark befahrenen Verkehrsachsen:-bestehen. Die Luft-
qualitat ist typischerweise kleinstadtisch gepragt und unkritisch. Auch Geruchs- oder Staubbelastungen sind
im unmittelbaren Umfeld nicht bekannt.

5 Grundstiicksbeschreibung

Das Grundsttick hat einen rechteckigen Zuschnitt und die Topografie-ist eben.
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Valentin-Ulrich-StraRe 5 in 88499 Riedlingen

6 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

02.12.2025

Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache dargestellt.

@Quelle:*Geoportal Raumordnung-bw.de
Fir den Bereich des Bewertungsobjektes-ist ein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 30 BauGB zu beurteilen.
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7 Gebiaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggaf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

1 Einfamilienhaus:

Gebaudeart nach NHK: 1.01 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss
Kellergeschoss: Keller (45% unterkellert)
Bauweise: Massivbauweise
Baujahr: 1961
Ausstattungsstufe: einfach (2;15)
Gebaudemal / Anzahl: 368 m* BGF
Baujahr 1961
Umbau/Erweiterung -
Sanierung/Modernisierung Heizung 2023
Gebaudetyp, Art (z.B. freistehend) Einfamilienhaus
Anzahl der Geschosse I+D
Unterkellerung teils unterkellert
Dachgeschoss ausgebaut teils:ausgebaut
Rohbau
Fundamente; Griindung Massiv
AuRenwande Mauerziegel verputzt
Innenwande Mauerziegel, verputzt, Tapete, gestrichen
Decken Massiv aus Stahlbeton
Treppen Stahlwangen mit Holzstufen
Dachform, Dachkonstruktion Satteldach
Dacheindeckung Ziegel
Ausbau
Fassade, Warmedammung baujahrestypisch

02.12.2025 Seite 14 von 48



Gutachten 2025/106

Valentin-Ulrich-StraRe 5 in 88499 Riedlingen

Fenster

Holzverbundfenster

Tlren

Holztiren

Bodenbelage

Naturstein, Fliesen, Textil, Parkett im Wohnzimmer

unter dem Teppich

Wand-/Deckenbehandlung

Putz und Anstrich, teilweise im DG Holzpaneel

Heizung

Gasheizung, zentral

Sanitareinrichtungen

WC, Bad, Dusche

Elektroinstallationen

ohne FI-Schutzschalter — veraltet =2 -adrige Leitun-

gen
Warmwasserbereitung zentral
Besondere Bauteile -
Beurteilung
Grundrissgestaltung zweckmafig
Gesamtausstattung mittel

Warme-/Schallschutz

einfach-mittel

Unterhaltungszustand

Instandhaltungsstau

AuBenanlagen

Einfriedung Hecke; Zaun
Wege, Platze gepflastert
Parkplatze Stellplatz vor Garage
Gartengestaltung, Grinflachen Garten

Sonstiges
Nebengebaude -
Sonstige:Anmerkungen Terrasse

02.12.2025
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1 Einfamilienhaus:
Heizung: Gasheizung
Baujahr Heizung: 2023

Bemerkung zu energetischen Eigenschaften / ESG-Faktoren
Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Gebaude entspricht aufgrund des Objektzustandes nicht den

aktuellen energetischen Anforderungen. Dies wurde in den Bewertungsansatzen (insbesondere
Restnutzungsdauer und Marktanpassung / Nachhaltigkeitsfaktor) beriicksichtigt.

1 Einfamilienhaus:

Modernisierungsmaflinahmen: Jahr: Umfang:
Modernisierung der Heizungsanlage 2023 umfassend
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag: einfach.- 2 Punkt(e)
Restnutzungsdauer nach Gebaudealter: 16 Jahr(e)
Modifizierte Restnutzungsdauer: 20 Jahr(e)

2 Garage:

Gebdudeart nach NHK: 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Bauweise: Massivbauweise

Baujahr: 1961

Ausstattungsstufe: gehoben (4)

Gebaudemal} / Anzahl: 19 m? BGF
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8 Bodenwertermittiung

Baugesetzbuch (BauGB) § 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fiir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte fir den
Boden unter Berlicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch fiir erschlie-
Rungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebau-
ten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden un-
bebaut ware. Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils-zum Ende eines jeden
Kalenderjahres zu ermitteln. Fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte
nach erganzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt-und zum je-
weiligen flr die Wertverhaltnisse bei der Bedarfsbewertung maRgebenden Zeitpunkt zu ermitteln. Auf Antrag
der fir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behdrden sind Bodenrichtwerte flir-einzelne Gebiete
bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan-oder andere Maflnahmen
geandert, sind bei der nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der geanderten Qua-
litdt auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt.der-letzten Hauptfeststellung und
der letzten Bedarfsbewertung des Grundbesitzes fir steuerliche Zwecke zu-ermitteln. Die Ermittlung kann
unterbleiben, wenn das zustandige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu veréffentlichen und dem. zustandigen:Finanzamt mitzuteilen. Jedermann kann
von der Geschéftsstelle Auskunft Uber die Bodenrichtwerte verlangen.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 24 Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer-ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebau-
ten Grundsticken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der
Bodenwertermittlung ein objekispezifisch-angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herange-
zogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen-Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
oder

2.durch-Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezi-
fisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgréfie des Wertermittlungsob-
jekts.

(3)-Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Maligabe des § 7 dem vorlaufigen Ver-
gleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Berticksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekis.

§ 40 Ermittlung des Bodenwerts

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Bertcksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
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(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei
die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktubli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand
ist nach MaRgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den.Bodenwert beeinflussen:

e wenn dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der tat-
sachlichen von der nach § 5 Absatz 1 mafRgeblichen Nutzung bei der-Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstlicke zu berlcksichtigen;

e wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuRenbereich:-rechtlich und wirtschaftlich weiterhin
nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der-Regel werterhhend zu
berucksichtigen;

e wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt.im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer
3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)

Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlichem Maf der baulichen Nutzung (Geschoss-
flachenzahl zu Geschossflachenzahl — GFZ::GFZ)

Bei Abweichung des MaRes der zulassigen-baulichen Nutzbarkeit des:Vergleichsgrundstiicks bzw. des Bo-
denrichtwertgrundstiicks gegeniber dem zu wertenden - Grundstiick ist entsprechend der jeweiligen Marktlage
der dadurch bedingte Wertunterschied mdglichst mit Hilfe von - Umrechnungskoeffizienten (§ 12 ImmoWertV)
auf der Grundlage der zulassigen oder.der realisierbaren Geschossflachenzahl festzustellen. Hierzu kann auf
die in Anlage 11 der WertR benannten Umrechnungskoeffizienten zuriickgegriffen werden, wenn keine Um-
rechnungskoeffizienten des oértlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte vorliegen und auf brauch-
bare Umrechnungskoeffizienten aus vergleichbaren Gebieten nicht zurlckgegriffen werden kann. Die ange-
gebenen Umrechnungskoeffizienten stellen Mittelwerte eines ausgewogenen Marktes dar und sind fir Wohn-
bauland abgeleitet worden. Sie beziehen sich auf Grundstlcke im erschlielungsbeitragsfreien (ebf) Zustand.
Bei gewerblichen Grundstiicken ist eine lineare Berlcksichtigung erfahrungsgemaf sachgerecht.
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8.1 Bodenwert des Grundstiickes

Das Grundsttick bildet eine Einheit. Der Bodenrichtwert stimmt hinsichtlich der Lagekriterien mit dem Bewer-
tungsgrundstiick weitestgehend Uberein.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurde der aktuelle Bodenrichtwert erhoben. Lt. Auskunft des zustandigen
Gutachterausschusses betragt dieser 100 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Unter Berlcksichtigung der wertrelevanten Faktoren wie Art und Mal} der baulichen Nutzung, der tatsachli-
che Nutzung und der Lage des Objektes erscheint folgender Ansatz angemessen: 100-€/m>.

Entwicklungszustand: baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV

Art der Nutzung: Wohnbebauung § 30 BauGB
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: frei

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstuickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilfliche Hauptfliche Nebenfliche 1 Nebenfléche 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €
1 [baureifes Land 736 100,00 Ja 73.600

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden.in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 73.600 €
entspricht 36 % des Ertragswertes
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9 Sachwertermittiung

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne-des § 39. Nach Mallgabe des §
7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstlcks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Be-
ricksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer ‘Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts.

§ 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und -dem Alterswertminderungsfaktor zu multi-
plizieren.

(2) Die durchschnittlichen:Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am:Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgema-
Rer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten
sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch-marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu be-
ricksichtigen:~Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktu-
elle und fur die jeweilige-Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statisti-
schen-Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt wer-
den.

(3) Der-Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am &rtlichen Grundsticksmarkt.

§ 37 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstige Anlagen

Der vorlaufige Sachwert, der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig
erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung ermittelt werden. Werden
durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung
anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.
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§ 38 Alterswertminderung
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
§ 39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sach-
wertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen
nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Allgemeines

Die BezugsgroRe fur das Sachwertverfahren bildet im Bewertungsfall die Bruttogrundflache. Diese konnte
anhand vorliegender Plane in Verbindung mit dem Abgleich der Ortlichkeit mit fiir die Bewertung hinreichen-
der Genauigkeit berechnet/plausibilisiert werden.

Zur Ermittlung der gewdhnlichen Herstellungskosten (bei der Bauwertermittlung) wurden Kosten fiir ver-
gleichbare, wirtschaftliche Ersatzbauten unter Berlicksichtigung des Regionalfaktors zu Grunde gelegt. Die
angesetzten Baukosten und die Baunebenkosten orientieren sich:an den NHK2010.

Nutzungsdauer:

Erfahrungssatze fir die Nutzungsdauer baulicher Anlagen-fur Wohnhauser => 25-.80 Jahre. Es wird von ei-
ner Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und 20 Jahre Restnutzungsdauer fur.das Objekt angenommen
(Garage 60/20 Jahre).

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung wird Linear vorgenommen.
Flachen und Kubaturen:

Die BGF und WNfl. wurde der vorliegenden Baugenehmigung-entnommen und Uberschlagig anhand der vor-
liegenden Unterlagen plausibilisiert:
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Marktanpassungsfaktor:

Gemal ImmoWertV § 21 Abs. 3 sollen mit Marktanpassungsfaktoren die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden
Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren gem. BauGB §193 Abs. 5).

Der Gutachterausschuss bei der Stadt Riedlingen fir den westlichen Landkreis Biberach hat Sachwertfakto-
ren zur Marktanpassung 2025 verdéffentlicht. Die Bandbreite liegt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd.
230.000 € und einem Bodenwert kleiner 100 €/m? von 0,60 — 1,70 im Mittel 1,08 und-einem Bodenwert tiber
100 €/m? von 0,70 — 1,40 im Mittel 1,10.

Ableitung im konkreten Bewertungsfall nach Sommer/Krall:
- Laut Tabelle die Bandbreite aus der jeweiligen Gebaudeart und Baujahresgruppe entnehmen.
- Innerhalb der Bandbreiten sind ist die Marktanpassung mittels speziellen und
generellen Einflussfaktoren zu konkretisieren.
- Lage des Zweifamilienhauses in Riedlingen
- Marktsituation

- Miet- und Kaufpreisrelation

Schritt 1: 0,70 1,40 Bandbreit festlegen:
L 4

Lage in Riedlingen

Schritt 2: 0600 163 - stidlich der B 311

- direkt neben Gewerbegebiet
———
_ Marktsituation
Schritt 3: 0,85 1,00 - Einfamilienhaus
——

Miet- und Kaufpreisrelation
- Zustand des Gebaudes

Schritt 4: 0,90 (ESG = Nachhaltigkeit)

- Instandsetzungsstau
- energetische Sanierung

Zur Anpassung an.den aktuellen Markt ist fiir dieses Objekt ein Zuschlag von 5 Prozent anzusetzen, der sich
an den regionalen Untersuchungen orientiert. Begriindet durch das Alter und die nicht absehbaren Energeti-
schen Sanierung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Werteinfliisse, die nicht in den Wertermittlungsansatzen inkludiert sind, sind soweit dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer Form zu bericksichti-
gen (§8 Abs. 3 ImmoWertV). Es sind keine BoG’s vorhanden.
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Die Herstellungskosten nach NHK 2010 konnen fir Gebaude 1: Einfamilienhaus wie folgend abgeleitet
werden:

Gebaudetyp: 1.01 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 45 %

Ausstattungsstufe: 2,15
Gewerk Standardstufe’ ngreri‘gs- Kosa:::ﬁ(“eigre\;vert

1 2 3 4 5 % €/m?BGF

AulRenwande 1,0 23 143,06
Dach 1,0 15 103,35
Fenster und AuRentiren 1,0 11 75,79
Innenwande und -tiren 1,0 11 75,79
Deckenkonstruktion und Treppen 1;0 11 87,12
FuRbéden 1,0 5 39,60
Sanitareinrichtungen 0,5 0;5 9 66,64
Heizung 1,0 9 71,28
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 41,34
Kostenkennwert fir Stufe (€/m? BGF) || 622 | 689 | 792 [~957 | 1.195 > 703

' Die Angaben zu den Standardstufen werden-pro Gewerk auf-eine Summe von 1,0 normiert.

2 Die Ansétze fur den Wagungsanteil werden tUber-alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK: 703 €/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 703 €/m2BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8960 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2025)
Herstellungskosten'zum Stichtag: 1.332 €/m? BGF

Regionalfaktor: 1,0300

regionalisierte Herstellungskosten: 1.371 €/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

Die-Herstellungskosten nach NHK 2010 kdnnen fiir Gebaude 2: Garage wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Ausstattungsstufe: 4,00

tabellarische NHK: 433 €/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 433 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,9360 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 3.
Quartal 2025)

Herstellungskosten zum Stichtag: 838 €/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebaude Anz. | Geschosse* Liange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?

1 | Keller 1,00 9,49 8,80 83,51 83,51

1 -1,00 0,50 5,38 -2,69 -2,69

1 |EG/DG 2,00 14,73 9,49 279,57 279,57

1 2,00 8,30 0,45 7,47 7,47
ﬁ:lrjr;me Einfamilien- 367,86

2 | Garage 1,00 3,24 5,99 19,40 19,40
Summe Garage 19,40

* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor

9.1 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:

Gebdude | Grundstiicksteilfl. Bau- [GND|RND HK'der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK

Nr. | Bezeichnung Nr. | jahr Jahre Anzahl € % BNK| -Ansatz % €

1 | Einfamilienhaus 1 11961 |80(20(.368,00m2BGF| 1.371|17,00]| Linear | 75,00 147.574

2 | Garage 1 11961 (60|20 19,40 m*BGF| 838[12,00| Linear | 66,67 6.068
T 153.642

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010):-3. Quartal 2025 = 1,8960; (2) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010): 3. Quartal
2025 =1,9360

alterswertgeminderte Herstellungskosten 153.642 €
+ Zeitwert der Aullenanlagen 5,00 % 7.682 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 161.324 €
+ Bodenwert 73.600 €
vorlaufiger Sachwert 234.924 €

9.2 Sachwert

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger-Sachwert 234.924 €
+ Marktanpassung -10,00 % -23.493 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 211.431 €
Sachwert 211.431 €
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10 Ertragswertermittlung
10.1 Grundlagen
Allgemeine Anmerkungen zu den Wertansitzen

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

§ 27 Grundlagen des Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich-erzielbarer-Ertrage ermittelt.
Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Ver-
anderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Er-
tragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt.werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§.40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwerts
und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne-des § 4 Absatz 3 und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne'des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach-MafRgabe des § 7 dem vorlaufigen Ertrags-
wert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert.und der Berlcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale-des Wertermittlungsobjekts.

(5) Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:
1. das allgemeine Ertragswertverfahren;
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.

§ 31 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der jahrliche Reinertrag.ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei-ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich
erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbeson-
dere aus den vertraglichen Vereinbarungen:

§ 32 Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fur'eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung ent-
stehenden regelmafiigen:Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1= die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. ~das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstuicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den Ge-
genwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden mussten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

02.12.2025 Seite 25 von 48



Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-
stlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand an-
fallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

§ 33 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und-bei.etwaigen Ab-
weichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

§ Barwertfaktor

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf-der Grundlage der Restnutzungsdauer
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu:legen.

(2) Der jahrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ist nach der
folgenden Formel zu ermitteln:

o . gn-1
Kapitalisierungsfaktor (KF) = ——
- g"x{q-1)
q=1+LZ _ P
e 100
LZ|= Liegenschaftszinssatz
= Zinsfuf}
= Restnutzungsdauer

(3) Der Barwertfaktor fur die:Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

1
Abzinsungsfaktor {AF) = 2

=1+ LZ p
q A 56
LZ|= Liegenschaftszinssatz
=Zinsful
= Restnutzungsdauer
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Es wurden angemessene Ertrage bericksichtigt. Die Ertragsansatze wurden aus Marktberichten, Erkundi-
gungen (Internet, Mietspiegel der Stadt Riedlingen aus dem Jahr 2024 - Immowelt und Immoscout) und den
Eindriicken aus der Ortsbesichtigung abgeleitet.

Sie entsprechen dem Kriterium der langfristigen Erzielbarkeit. Es wurden somit markttbliche Ertragsansatze
bestimmt, die auf eine Drittverwendungsfahigkeit abgestimmt sind.

Nutzflachen:

Die Wohnflache wurden aus den vorliegenden Planunterlagen ibernommen, anhand-.der vorhandenen Un-
terlagen plausibilisiert und ggf. angepasst.

Bewirtschaftungskosten:

Fir die Marktwertermittlung erfolgt der Ansatz der Bewirtschaftungskosten nach den Vorgaben der Anlage 3
der ImmoWertV bzw. die Vorgabe des Gutachterausschusses.

Liegenschaftszinssatz:

Abgeleitet aus der Lage, den spezifischen Objekteigenschaften, der, prognostizierten Marktentwicklung, den
regionalen Marktgepflogenheiten, den im Objekt vorhandenen:Nutzungen, der-Eigentumsform und den nach-
haltigen Objekt- und Nachfragekriterien ist ein Liegenschaftszinssatz in Héhe.von 1,50 % fur das Einfamilien-
haus angemessen.

10.2 Rohertrag / Sollmietniveau

Gemal Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrdage und die Grofien der.Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen:

Gebiude Wohnen Gewerbe
Nr. | Bezeichnung Flache (m?) RoE(€) Flache (m?) RoE (€)
1 | Einfamilienhaus 150 10.260
2 | Garage 480
% 150 ¥ 10.740 b by
WNFI. (gesamt) 150 m?
Anteil Wohnen zur-Gesamtflache 100 %
Anteil Gewerbe zur Gesamtflache 0%
Jahresrohertrag (gesamt) 10.740 €
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Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berlicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache Miete [€/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt € €/ Jahr
w | 1 | Wohnen 20 1,50 1 150,00 5,70 10.260 1.055
wlo Stellplatze innen (Woh- 20 1,50 1 40,00 480 50
nen)
w = Wohnen, g = Gewerbe @20 @150 1 > 150,00 > 10.740 > 1.105

Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit-100 % und ein-Anteil der ge-

werblichen Nutzung mit 0 %.

10.3 Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen-Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | ‘Boden- Gebdude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. | reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr € /[Jahr €/Jahr €
w | 1 | Wohnen 10.260 1:950 8.310| 1.055 7.255|17,1686| 124.558
w | 2 | Stellplatze innen 480 92 388 50 338|17,1686|  5.802
(Wohnen)
w = Wohnen, g = Gewerbe > 10.740 % 2.042 > 8.698 21105 ¥ 7.593 > 130.360
Ertragswert der baulichen Anlagen 130.360 €
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung).x Barwertfaktor '
+ Bodenwert 73.600 €
Ertragswert 203.960 €
02.12.2025
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11 Verkehrswert

Bei dem Bawertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus in Massivbauweise. Das Baujahr ist
1961. Das Gebaude gliedert sich in Untergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Sachwertobjekt. Aus diesem Grund wurde der Wert
im derzeitigen Zustand vom Sachwert abgeleitet.

Risikoeinschatzung

zur Vermietung und Vermarktung sowie der Drittverwendungsfahigkeit: 3
[1=sehr gut, 2=gut, 3=normal, 4=eingeschrankt, S=schwear, 6=fahlend)
Risikobeurteilung

Vermietbarkeit: TN

Im derzeitigen Zustand besteht aufgrund der Groke und Objektart gine lei rhnterdurcmmumhe Nach-
frage flr das Objekt. Unter Berlcksichtigung des aktuellen lmmbbiiet\mﬂ( der Lage und den objektspe-
zifischen Gegebenheiten, ist von einer derzeit leicht u rdmshsd'mnﬂnfheﬁVenmetbarken auszugehen.
Dies durch den ausstehenden Instandhaltungsstau begr det \\ N
“‘,l,\ _:«:\\b N _i:}:‘::.'\
Verwertbarkeit: N \ (G40 NN
®)

AN
\‘

S
Bestandsimmobilien sind erfahrungsgeman riur dann fur einen Erwerber anmktiv wenn die Gesamtkosten
(Erwerbs- und Erwerbsnebenkosten, Umru ‘t}ﬁd Zusa&hveshbonskostan) deutlich unterhalb der Kosten
fir einen Neubau liegen, Unter Berl ung def akméﬂen Nachﬁages:tuatnon aufgrund der Lage in
Riedlingen sowie der ob;ektspeznﬁscheh Gdgebe “Zustand und Ausstattung, ist von einer leicht unter-
durchschnittlichen mm d\gr fmmobiie zugehen, @&wwd durch die fehlende energetische

Sanierung begrundet. \J‘t‘ \\ N [ \\ \\ .
NN o - P
Drittvetwenwngsfahngkem hdtmal & R o N
, ,\ \\ > \\ >
Das Objekt ist welsenhgn\izbar Ma:ktgéﬁg@cent kenn unterstellt werden. Eine Drittverwendungsmoglichkeit
ist gegeben. SN R\ >
L B ¥

Angaben zur SllOMnalysm R \\ N2
, \> AN

Stirken ; *\‘f\}\- Schwichen

TR \\ \\ )

+ ruhnge bage im. mbrét. trotzdem Imrmssuonen - nicht barrierefrei

dm:h die Bm&@\%&aﬂe

7 ; IR - alte Bausubstanz

- Instandhaltungsstau wie Fenster, Attika, Dach-
rinnen, Dachflachenfenster etc.

Chancen Risiken

- - Kosten energetische Sanierung
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11.1 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des
Grundstlickes

Valentin-Ulrich-StraBe 5 in 88499 Riedlingen

unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroRRe;.des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 13.11.2025 auf:

211.000 €

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieflich fir die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine-Weitergabe 'des-Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei:unzulassiger:-Weitergabe ist die Haftung

gegentber Dritten ausgeschlossen.

-~

Ehingen, den 02. Dezember 2025//

M. ENG. Dipl. (FH) Peter'Hochstadter MRICS HypZert (F)

offentlich bestellter und.vereidigter, Sachverstandiger fur
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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12 Anlagenverzeichnis

Wesentliche rechtliche Grundlagen
Literaturverzeichnis
Abkurzungsverzeichnis
Fotodokumentation

Strallenkarte

Plane
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung-von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Gesetzes yom 23. Juni-2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung-vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

BNatSchG: Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege:(Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches' Institut flir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut flir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August2021.

EBeV 2030: Verordnung Uber die. Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fir die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung.in'der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 16.des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

GEG: Gesetz zur Einsparung-von:Energie und-zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch
Art. 18a des'Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die-Wertermittlung-erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S.-2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung.der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt geandert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7."November 2022 (BGBI. | S. 1982).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Abkurzungsverzeichnis

Abs.

AfA

AG

ALKIS

AN

Anz.

ARR

DIN
DSGV

Dz
Barwertfaktordiff.
BauGB
BauNVO
BauO
BBodSchG
BetrKV
BGB

BGF
BNatSchG
BNK
Bodenvz.
boG

BRI

BRW

Bwif.
Bwf.-Diff.
BWK

BV

Il. BV
CO2/CO2
CO2KostAufG
DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR

EG

EK

EnEV
ENK
Entschad.-anteil
EZ

FeWo
FNP

GAA

GBO

Geb.

GEG

GF

GFz

gif

GK

GMB

GND

GNF

GR

GRZ
Grdst.-Nr.

02.12.2025

Absatz

Absetzung fir Abnutzung

Auftraggeber

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Auftragnehmer

Anzahl

Annual Recurring Revenue (jahrlich wiederkehrende -Einnahmen)
Deutsches Institut fir Normung

Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer

Barwertfaktordifferenz

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung

Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung

Birgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Baunebenkosten

Bodenverzinsung

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Barwertfaktor

Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Bestandsverzeichnis

Il Berechnungsverordnung
Kohlenstoffdioxid
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Diskontierungsfaktor
erschlieBungsbeitragsfrei
erschlielBungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss

ErschlieRungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschadigungsanteil

Einzelzimmer

Ferienwohnung

Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
Grundbuchordnung

Gebaude

Gebaudeenergiegesetz

Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Gefahrdungsklasse
Grundstlicksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Gebaudenutzflache

Grundflache

Grundflachenzahl

Grundsticksnummer
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HK
ImmoWertV
JNKM
KAG

KG

kWh
kWp
LBO
Ldk.

Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA

MF
Mietdiff.
MM
MWT
MZ
NBW
NGF
NHK
NME

NF

oG

oT
ouVM

p. a.
ReE
RevPAR
RoE
RND

SG

SIR

Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT

w

WE
WEG
WertR
WF
WGFZ
WNFI.
WoFIV

02.12.2025

Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des ersten Vollgeschosses)
Kilowattstunde

Kilowatt-Peak

Landesbauordnung

Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Mietausfallwagnis

Miteigentumsanteil

Mietflache

Mietdifferenz

Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)

Mehrbettzimmer

Neubauwert

Nettogrundflache

Normalherstellungskosten
Nettomieteinahmen

Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteil

ortsubliche Vergleichsmiete

per anno:(pro Jahr)

Jahresreinertrag

Revenue Per Available-Room (Erlos. pro verfligbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag

Restnutzungsdauer

Staffelgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Sparkassen-ImmobiliengeschéaftsRating
Stlick
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The European Group of Valuers Associations
Tiefgeschoss / Tiefgarage

Untergeschoss

umbauter Raum

Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Watt

Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohn- / Nutzflache

Wohnflachenverordnung
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Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

Fotodokumentation

Ansicht Norden:

Ansicht Stden:

Ansicht Westen:
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Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

Heizung:

Wasserverteilung:

Treppe:
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Gutachten 2025/106

Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

HWR:

WC:

Bad:

02.12.2025
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Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

Zimmer:

Flur:

Diele:
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Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

Kiche:

Wohnen:

E-Verteiler:

N POO0R

B IHRN @RHRE
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Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-StraRe 5 in 88499 Riedlingen

DG Flur:

Zimmer:
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Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

Zimmer:

Eingangsbereich:

Detail Innenliegende Dachrinne:
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Valentin-Ulrich-StraRe 5 in 88499 Riedlingen

Gutachten 2025/106

Fensterdetail:

Kellerabgang:
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Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

StraBenkarten/Ortslage (Quelle: © OpenStreetMap und Wikipedia)
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Gutachten 2025/106

Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

Untergeschoss

AN AEWAERGESSHIDSS

Erdgeschoss

02.12.2025

/’

s

POLR - NGO

Seite 46 von 48

\ y
- _.-:f‘/.'::
»
an

aom \ =



Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-StraBe 5 in 88499 Riedlingen

Dachgeschoss

Schnitt
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Gutachten 2025/106 Valentin-Ulrich-Stralle 5 in 88499 Riedlingen

Wohnflachenberechnung EG

Diele 1,000 * 1,635 * 1,885 = 3,08 m?
1,000 * 2,010 * 3,885 = 7,81 m?
Flur 1,000 * 1,260 * 4,760 = 6,00 m?
Garderobe 1,000 * 1,010 * 1,270 = 1,28 m?
wC 1,000 * 1,635 * 1,010 = 1,65 m?
Bad 1,000 * 2,010 * 3,135 = 6,30 m?
Kiche 1,000 * 2,260 * 4,200 = 9,49 ‘m?
Eltern 1,000 * 4510 * 3,135 = 14,14 m?
Wohnen 1,000 * 4,445 * 8,260 = 36,72 ‘m?
Kind 1,000 * 2,885 * 4,635 = 13,37-m?
Terrasse 0,500 * 5,600 * 3,000 = 8,40 m?2
Kamin -1,000 * 0,450 * 0,900 = -0,41 m? 107,84
Wohnflache inkl.. Putz 107,84 m?2
-3% Innenputz -3,24 m?
Wohnflache Erdgeschoss 104,60 m?

Wohnfldchenberechnung DG

Flur 1,000 * 1,260, -* 7,750 = 9,77 m?
Zimmer Ost 1,000 * 4,500 * 2,750 = 12,38 m?

1,000 * 3,125 * 2,635 = 8,23 m?
Zimmer West 1,000 * 4,500 * 2,885 = 12,98 m?

1,000 * 2,885 1,500 = 4,33 m?
Kamin -1,000-* 0,450 0,900 = -0,41 m? 47,28
Wohnflache inkl.. Putz 47,28 m?
-3% Innenputz -1,42 m?
Wohnfladche Dachgeschoss 45,86 m?
Wohnflache insgesamt 150,46 m?
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