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1. Vorbemerkungen
Auftraggeber: Amtsgaricht Biberach
Vollstreckungsgericht
Alter Postplaiz 4
EEA00 Biberach
Aktenzeichan; 2 K 18/23
Eigentlirmer . Grundbach: 21  geb. am’ -
- Al ¥ -
2.2
- Anteif 1‘5 :
Grund der Gutachtenerstellung: Errnittlung des 'LI'E']‘IiEhr‘iWEﬂES Eum Ewer.he i:PH
lwam.weme-lgerum IS (N
Wertermitthungsstichtag: IE'Humnher Iﬂ?fi‘--“;; - l » <
Qualitdrestichiag: IE Hﬁvember 11315
Tag der Ostsbesichiigung! £ N IE Hn'.'emher'.IDIE
Teilnehmer am Ortstermin; ™ Herr
> EN DEr‘.iachuem&udlge
Ende der Recherchen; . i_fI-E lamuiar: EEIE!E‘
Herangerogene Llntar'la@an, &~ = ;l,‘.lphaﬁla-l.lblgter Aupsrug aus dem Grundbuch von Biberach Mr,
Et‘kumllgungen um:l' lnfmmatlﬂnem L LHB0S yom 19.05.2023, Uberlassen vom Amisgericht bel
‘ huftragsertellung

Y) & Bauakte, persénlich eingesehen beim Bauamt der Gemeinde
Schemmerhofen am 13.11,2025

= Auskunft zu Baulasten (Bavamt Gemeinde Schemmerhofen)
und Altlasten [Landratsamt Biberach)

= Bodenrichveeerte per 01,01, 2025 des Gutachterawsschusses
Bitserach Mitte

= Grundsticksmarktbericht 2025 des  Gutachterawsschusses
Biberach Ostlicher Landkreis Biberach

= Ausrug aus der Legemschafiskare
o Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte

= Ohetshesichiigung mit Fotos am 18, Movember 2005

IE) Diplom-Kaufmann [univ.] 15rg Konele MRICS | Buchenstr. 1 | B8085 Langenargen




5 won insgesamt 30 Saiten
saite 5
hen fiber den Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus
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. Beschreibung des Grundstiicks

2.1, Lage
Basridesland.: Baden-Wimemberg
Ereda: Biberach
Stadt: Gemeinde Schemmerhalen, Oristeil Aﬂiﬁaﬁﬁ‘shardt Ny
Elmwohnerzahl: Ca. B.BOO, davon Almannshardt E‘S mm o Ny
Lage: Das Grundstiick lisgt IEll-':lm-. sntral 1I'IF|E'F|'IB”!} won Alimannshardt
an der L266 |(Srafie nach &ﬁammerhufan. ca 5 km entfernt)
Entfermnungen / Verkehrsanbindung: schemmerhofen liegt ﬁtm‘.iu-:h mn‘Ei!:-gran:h in landlicher Lage ca.
10 km oder 15#4mmmurenuw Bil:larach Entfe:nt.
Die Gemeinda ist bber Lm\dslraﬂien Py smathen. kein rigenar
Bahrransthlu.ﬁ. .ﬁnhndung iur B30 ma\:h E,Hm und Ravensburg in
ﬁsth’.h&r Hn:h:mguhﬂ LIE-E Ca. 5 I:m.
Elemr Elaahnansu:hluﬁ in El-iharach -Ell.'|E'I' Warthausen, Ab hier
bastaht gutla Iugw:brndung zum ICE-Bahnhof in Uim,
Lingesn- un-d ﬂlafterﬂuguerbmdungen bestehen Ober  den
Gmﬁﬂugmfen Smng.art fra. 1,5 Autostunden entfernt),
_'EBEI:hEIﬁ:E uni E1nnl:hlunglan des taglichen Bedarfs sind fm Ort
“mrhanden Sehr gute Infrastrulktur in Bibarach.
N ,,M ) KIHd-E!IhE‘trEUI.II'IE sowie Grundschulen vor Ort, Weiterfithrende
N, Sﬂ'l‘lllaﬂ in Bibarach.
| - ¢
) o (¢ ‘_"KEIHE groferen Gewsrbeansdediungen, vor O haupredehlch
1 W\ PA N Landwirtschaft.
'l'l'-:lhnlaﬂé\-?"' N Ruhige, dirfliche Wohnlage.
\ ﬂ.rtder Bebauur@ und I unmdttelbaren Umfeld vor allem kleinere ‘Wohnhbuser in
N Nuuurgen iy der Strake offener Bauwelse und Gehifte.
T i 'ljrtsha”EI
erHs.s.Inn-e-n: Am Ortstermin waren kelne Immssionen feststellbar.
Topograph. Grundstiickslage: [as Grundstiick ist eben
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2.2, Gestalt und Form

Gestall und Form: Dras Flursthck B7T8/1 hat elne polygonale Gromdform:

Strallenfront: \‘ SEnh-MiﬁfﬁELﬁhaﬂﬁi‘E gg:"‘~é3m.

Mittlere Tiafe: o £a 38 m

Mittlers Braite: “ (el e )

23, ErschlieBung, Baugrundete. -

j&i:-haltme Hauptverkehrsstraie  (L266) mit  gernger

StraBenarfe i‘*"d-ﬁuﬂnau :
N ' Verkehrsfrequenz.

Hﬁhsﬁfage rur Stral'h* Ehen.

. ii‘ﬁsﬂdﬁg\gei‘éinf‘.a!emrgungsiﬂtungen: ElektrEcher Strom, 'Wasser wind Abwasser, Telekommunikation.
HhWESE-EH;:EE-Eimm: Kanalanschiuss an das &ffentfiche Kanalnetz vorhanden,
Grenzverhaltnisse, nachbarliche MWormale Grenaverhéltnisse ohne Besonderhaiten
Gemeinsamkeiten:

Bavgrund und Grundwasser, gewachsener, normal tragf@higer Baugrumd wird unterstellr

soweit augenscheinfich er- Augemschainlich  keine  Grundwassergefihrdung und  gem.

sichitlich: Hochwassergefahrenkare  keine Hochwassergefihrding  der
Gebiudesubstanz.
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Austifrung zu Altlasten; In dieser Wertermittiung ist sine lagetibliche Baugrundsituation

insoweeit berlicksichtigt, wee sie in die Verglelichskaufpreise baw.
Bodeniichiwerie singeflossen (st

Fventuell vorhandene Alttasten im Boden aller Art sind in dieser
Wertarmittlung micht beriicksichtigt N

Es ist nicht Gegenstand dieses Aufirages, Bndenhegdmﬁenmmt,
Untergrundverhiltnisse, evtl. Altfasten wund evtl untenrdlsi:he
Leitengen s untersuchen, Bei der Dﬂsbﬁmhllg:m wareh an dar
Oberfliche  keine  Hinweise sichthar  die _Suf —besondere
werthesinflussends E&denh&sﬂﬂﬂmhelﬁnmfkdmh hindeutan
kisiritan.

Fiir diese Wertermittlung. wn':l l.mtariwih das-s- keine besondaren
wertheeinflussendan Bﬂden undd< Balmrundwrhaltnlsse sowWia
kelne Hmtanﬂnatk:nnen 'n-nrllegen Ezem Auskunft des Landratsamt
Biberach wom 05 3025 - dlegt e das Flurstiick 878/1 keine
Elntlraﬁung im El:u.'ramq:hut;- und mthsm*.ataster vor
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utachten dber den Verkehrswert fiir das mit elnem Wohnhaus
imit Nebengebiude bebaute Grundstlick Flurstick 878/1,
Sankt-Michael-Strafie 8, £/1, 38433 schemmerhoten 7. Januar X126

2.4,  Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1. Grundstlcks- und Grundbuchdaten

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Ravenshurg

Gemeinde Schemmerhofen

Grundbuch von ABmannshardt

Grundbuch Nr 1.331

Bestandeverzeichnis, Flurstiick 87851 Samki- Mn’:hael-ﬁtraﬂeﬂ Eﬂ 10a 14 m*
Einbegebdatt 1, Ifd, Nr, & Geba-udla i FrerﬂaH:hE

Rechte und Belastungen in Abtellung 11

Zweite Abteilung, Einlegeblatt 1, | Belastung von tharer Parreﬂe 1&,-"1 21 rnl 2
lfd. Mr. 1 2u BV Mr. 6 Fahr-und Tnapplanst siahe Senrltul\mhuch Ea-nd Iﬂlatt 62

Zweite Abteilung, Einlegeblatt 1, | Bereits Ealm:;*ﬁ- S ‘ , “_ =
Ifel. Mr. 2 zu BV Mr. 6 N &)

Das Recht b Abt. 1 d. M. 1 ist nbcht nﬂihﬁ‘ﬁll:lEhhal Eﬁshu“gsgemﬁll §|IH:| alte Rechte aus Serviutenbdehern
bl desn hewtlgen Ees.tandshewertungen mdht wer‘tmindemd AN

Schuldverhditnisse, die ggl. inAht, Flitlas Grunﬂhw;!'ﬁ '-.'Ermn:hn-?-tmln kinnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Es wird davon ausgegangern;; diﬁs ggf. valitiorende Schulden beim Verkauf gekischt oder durch
Reduzierung des Kaufprma wageglldlen '.-.eren he:l Gutachten in Zwangsversteigarungsverfahren gt dis
entsprechende Fleggturig b) QO

Sonstige nicht emgﬂtragene Limﬁn l.md Reu:hte.. 'l.l'l'-:!hnurrgs und Miathindungen sowie Bodenverunraimigungen
sind mach Auskunft des Auftraggebers micht vorhanden. Auftragsgemd® wurden vom Sachverstindigen
dieshezisghich, !:Elne weiteren- Untersuchungen angestellr.

2,42, Offentlich-rechtliche Situation

. Eau’lﬁsten und Dlanhmaisrhuti Geamalh Auskundt beim Bavamt der Gemeinde Schemmerhofen vom
AN N\ N 03.11 2025 sind keine Baulasten amgetragen.

Der Sachwverstandige welst daraul hin, dass  Elntragungen  ns
Baulasterverreichnis méglicherwaise nicht vollstindig sein kinnan
und somit keine Verbindlichkeit der Aussage unterstellt warden kann
Weltere nlcht edngetragens Bavlasten sind nicht bekannt. Die folgends
Bewertung unterstellt deshalb, dass keine weiteren Baulasten
vorhanden sind,

Denkmalschwtz besteht augenscheinlich nicht.

Hicht singetragene Rechte; Nicht gingetragene Rechte sind nicht bekanpnt,
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Baulsitplanung; Die Bebaubarkeit richtet sich nach  Auskunft der Gemeinda
Schemmerhofen worn 03.11.2025% nach § 34 BauGH, also nach ders
Umgebungsbebauung.
Entwickhungszustand; Baureifes Land
At der bawlichen Mutzung: ME [Dorfgeblat]
Abgabenrechtlicher Zustand: Es wird ungepriift untarstalit, dass Beﬂra&e‘ wrid P.I:lgahéh ".i&'él.'he his
rum  Wertermittungsstichtag th-ben wume-n. aﬂ:tg.ﬂarﬁnet uned
berahlt sind

2.5. Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Das Worliegen einer Baugenehmigung wnd pgf. die Uh&relmmumn'lg des .am.gel'lﬂ\rren Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der varbindlithen Basleitplanung wurde nicht therprift
Bei dieser Wertermitthung wird die formelle und materielis: legallt.at det‘ vuﬁﬁmdem hauhl:hen Anlagen und
NUTZUNEEN YOrausgesatt, . . 2

2.6.  Derzeitige Nutzung NS

Art der Mutzung / Bebauung: E‘I‘!’E"I,EE‘SE[‘IEEELE,EE. talhmtsrtﬁlhnas Wohnhaus mit  teibveise
Blﬁﬁ.ﬂhilltﬂm Dathgaslzhaﬁ Das Wohnhaws steht lear und ist
- ven:rhllt

it Norden nﬁhhau gines ehemaligen Wirtschaftsgebaudes, Im
Eharnallgen Vighstall Einbau einer 2-Zimmer-Wohnung. Die
“Wohnung steht ebenfalls leer und ist ebenfalls vermiillt,
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3. Beschreibung der Gebdude und Aulenanlagen

3.1,  Vorbemerkung ru den Gebiaudebeschreibungen

Grundlage flr die Gebdudebeschrelbungen sind die Erhebungen i Rahmen der -I'.'Insl:rei-chlgul'ug sowle die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und die Suleranlagen werden nur insowelt beschrieben, wie & fiir die Heﬂeprung derlhten in der
Wertermittlung motwendlg ist. Hierhel werden die offensichilichen und -.lnrhﬁ-rm:‘.henﬂen .ﬁu&hﬂ‘nrtmgen winid
Ausstattungen beschrigben, In einzelnen Bareichen kdnnen Abweichungen auf'rrm‘ﬂﬂ die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichthare Bauteile beruhen auf Angaben ausiden mlgaﬂﬂﬂen Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Oristermins baw, Annahmen auf Grundlage deruhlichﬂn Ausfahaovng im Baujahr, Die
Funktiansfahigkelt einzelner Bauteile und Anlagen sowe der technischen ﬁ.usstarmnge-n [Heixéng, Elekico, Wasser
etc ) wurde micht geprift, im Gutachten wird dia Funhmns.iahbglcell untersfteﬂt- :

Baurmangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie 1ersmr||n55|-‘rm tH‘l ‘atfensichtiich und von aufien
erkennbar waren, pUntersuchungen aul pflanaiche und tlarmzhﬁ Sl:had.ilnga swm tﬂ}er gﬂsmtdhaltsschadiche
Baumaterialien wurden nicht durchgefilii < :

3.2, Artdes Gebdudes, Baujahr und &qﬁenéhk’ﬁicht@:_ (4

Art des Gehiudes: Eheﬁi.ﬂlge Ianﬂmrmhaﬁlthe an:‘.telle mit  Wohntrakt  im

( shdlichen< Bemmh wnid. S-IEHEH umd  Schewer im nérdlichen

.:"Erundstdq:ksbemh’-h —a

) Danefnga I"-Iutzung' -

. QrWﬁhnhaus., miiun:erkedler't mit Wohnraumen i EG und DG wnd
N " ;-tﬂllau*igaheuﬁlm Dachgeschoss. In das Wirtschaftsgebiude im
RN\S), > nordlichen Bereich wurde im Anschluss an das Wohngebaude gine
(N e d-ommer-Wohnung  eingebaut, der FRest st noch im
RN ol trsprongszustand und teilweise baufallg.

I(C o ‘ N\ & <.5§mtﬁche Wohnedume sind in desolatem Fustand, verschmutzt
“ = s ) und wermiillt und nicht bewohnbar {siehe Fotos in der Anlagal.

Bangjatir; & f - Ursprangsbaufahr: unbekannt, vermutlich um 1900
N\ N. 1052 Anbau einer pwelten Wohnelnhelt Im Westen des Gebiudes
2004; Umbau des landwirtschaftlichen Gehaudes mit 2wei
Wohneinheiten rum Einfamilienwohnhaus und Teilabbruch des
bestehenden Gebiudes
20T Enbau elner Wohnung in das ehem. landwinschaftliche
Gebaude und Vorbau elnes Windiangs am best, Wohntedl,

Modernisterung f Instandhalteng: Das Wahngebiude wurde durch die Umbawten in den lahren 2004
und H0F neu gestalter.

Die energatischen Elgenschaften wusden durch die durchgefihmen
Malinahmen in  Teilen werbessert  (Fenster, Rolladen,
Wirmedammputz), wesentliche Elamente wie Heizung wnd
Wirmnedammung sird jedoch auf altem Stand.
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Im nordlichen ehemaligen  Wirtschaftsbereich  wurda  &ine

Wohnung im  Erdgeschoss  ebngebast, der  restliche
Gebaudebestand lst nech Im Ursprungszustand. An der Nordselte

wirde der Giebal neu aufgemauert, ansonsten st der Gebiudeted
kaum mehr werthaltig und im derzeitigen Zustand nicht nutrhar,

Erwelter ungsmbdglichkeiten: Priffung st nicht Gegenstand digses Gutau:hmils,___k_n

AuBsnansicht: Sighe Fotos in der Anlage

3.21.  Ausfiuhrung und Ausstattung (€ fi“i:f

3.21.1. Gebaudekonstruktionen (Wanda, Decken, Treppﬁ;ﬂ; .7

Konstruktionsart: Massivhauweisa
Untergeschoss: Raton N
Geschossdackan: Dechs uharUG L EG Stahl}etnndedken

D«a:lm- iihas OG- H-:vi;halke.-m:la-:l:a

Wande: ﬁuﬂanwﬁnde UG Beton N
/ AuEEhwhndeIiegelmaueerhmli B crn Dkdmm gtz
i._-lmienwand? Imga[maumsrt beidseitig verputzl,
N\, Hulz'stanﬂanﬁnda.ﬁlpﬁkmnplaltsn

Dach: O E-Efteldan:h Hnlzsparr-en, Flachdachpfannen rot, ca. %0 °
AN \B&ihﬁﬁﬂunE
Treppan: ‘\-“:" “'Eum FIG E‘Btgntr*e"ppe. sonst Holztreppen

3.2.1.2. Nutzungsalnhultm / Haum&uﬂellung J Ausfuhrung und Ausstattung

BN

HEHE“'-“-:AF.\. > e lTE'ilh.l-l'I‘tE'l'tElli'Bl'l.-ll'lﬂ mit  Heizraum  wnd  Olfager, getrennter
™ 0 Vorratskeller,
. Erdgfuhns.ﬁ. Eingangsberasch mit Flur und Treppenhaus, Treppenhaws zum

Helzungskelbr, Abhstedlraem, Treppenhanss, Garderobe,
Waohnbersich mit Terrasse, Kiiche und Fsszimmer,

I ndrdlicher Bichteng im Scheunengebdude nachiraglicher Elnbau
elnar 2-Zlrmmer-Waohnung im Erdgeschoss mit Flur, Bad und WL,
kbginer Kikche, Wohnzimmer und Schlafzimmer, Dieser Bereich ist
nicht unterkelbert,

Oibergeschoss: Treppenhaus milt Flur, Arbettszimmer, Kinderzimaner, Badezimmer,
Kinderzimmes, Schlafzimmer und Balkon.
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Dachgeschoss: Das Dachgeschoss war nicht ruginghich. Das Dach ist nach Angabe
bis auf eln Gasvezimmer (1L Plan 10 m®) nicht ausgebaut und nicht
isofeert, hier besteht aber Aushbaureserve.

Bodenbelage: Uberwiegend Fliesenbiden und selbst verlegter Lamim"c teilweise
Teppichbaden, e Biden sind fast durd‘ﬁanmg*ﬂhadhah vl
ernewerungsbediftig, >

Wand- und Deckenbekleidiungen: Gestrichener Putz, Malerarhaiten sind m:weﬂdlg Tmlwem
Holrdecken, Bader sind wandhoch gaﬂm:s-ts

Tiren: Haustire: Glas-Alu-Elementa he&d&ﬁﬂlg‘t A
Ientinen: beaune Hnlzrumn»ln I-I-nfzzargen}- S

Fenster: Kunststofffenster mit thermarglasunﬁ. baujahrEEtwlsth

Fensterldden: ﬁufsamnﬂladen 2 l

Elektroinstallaticnen: e fnﬂallahun 'mrcn:le h-eirn Umhau 1n Iﬂﬂ-l augenscheinlich
e:rrreueﬂ_: N ({

Sanitdre Installation: Bader nd WCs Ledm: Uml:rau ﬁmehq.n‘. a-HE |.-E'|l:ul'|E-EP| unter Putz.

DI& Eﬁder sind ln vielen Bereh:lmsqhadhaf! und verschmutzt und
mussren ggf aneuen werd?m

({

Rikchenausstatiung: { :;--‘Elnh.aultl.'lme aufgrum:l Emta-nd wnd &lver Rein feivwert.

Hetrung: : Ell-lenn'alreltung,mursgeiausdﬁt werden. Zusdtzlicher Heizkamin
2 lmwohnzlrnmar far-Festhrennstoffe ist vorhandan,

Warmwasserversorgung: .- S . ‘Ll"EﬂtraF.

3.1.1.3. Eesbnd&re Bautm}e und he.sandere Einrichtungen

\

E-Handem Eautelfe- A\ SN 72N "ertschal‘tsgehaudé ale Anbad i ndrdlichar Richtung.

Bei dem Gabiude handelt as sich um ginen ehemaligen Stall mit
Scheunenanbaa. Das Gebdude st im derzeitgen fustand nur noch
sehir eingeschrinkt nutzhar, derzelt als Garage und Abstellflschs,
i stdlichen Beralch woarde slne 2-Timmer-Wohnung eingebaut.
N Die Giehelwand im Nosden wurde erneuert, Nach Entriimpelung

22 kiinnte das Gebdude jedoch als Rohbaukdrper fir eine
Ervtbchugung als Werkstatt oder Lagerflache oder auch flir elnen
HAusshau i Wohnraum dienen. Im Wesentlichen handelt es skch
hier wm einen  Baukirper i Holestinderbauweise  mit
Aufenmauern  aus  Jiegeln  und  teilweise  ausgemausrtem
Fachwerk. Das Dach ist als Satteldach ausgebildet und mit Ziegeln
eingedeckt. Die Dachentw dsserung st schadhaft,

Das Bautedl wird mit ginem pauschalen Zeitwert in der Barechnung
beriicksichtigt,
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Besondare Einrichtungan;

Bawschaden und Baumangel,
netwendige Reparaturnen:

i'ﬁﬁschaﬁiiﬁié‘%ﬂnﬂnderung'

S-mns.r:-g\ét Eéé'u:rnderheiter'n-

Beeurtedlumg fustamd wrd Ausstattung:

Besondera Einrichtungen sind nicht bekannt.

Das Wohnhaus und die Wohnung waren am Ortstermin wallig
wermillt und zegestellt. Durch die Menge an MGI war es nicht
miglich, das Gehaudea im Detail ru besichtigen, manche Riums wie
z.B. das Dachgeschoss waren gar nicht zuginglich, Es besteht
durchaus die Moplichkelt, dass welters ﬁ\éfdén:%re P Ange|
varhandes sind, die nichterkannt wurdsn und canit nicht in dieses
Gutachten ainflicken. Diasheriiglich besmh't Flalmrg'smhiuﬁ

Fedgende Mafnzhmen stehen \Il:lrams'rl:ﬁﬂu:h S

= Kormplette Entrhmp&lung
und Reinigung —
= Austal.lsl:h.-’ﬂeparatur
Haustiiren N
= Hnmnd:gerﬂustausch
der Eudwenhelﬂge L
= Malerarbeiten innen
l;l:l{npletz S
= ﬁherarheitung < o~
Ehkm:unstaﬂatmn&ﬂ _\
nlerungdﬁsan:t‘d.ren

fﬁﬁlagen

aN\=; Einbau elnEr neuan ((/

Hel:ung.

= Abrissund Heuhau Ealh:nn
WE‘H‘
Ti.,.lErltrur:uj:ui!ll«.lng Snzi-eun-a

=
) 2 Ernevariing Dachent-

wﬂa.semnﬂ Scheune 2um
Bestandsschutz

= Beuanlage des

2o AuBenanlage

~ C:' “Unvorhergesehenes

10% der Kosten

Damit &t das Wohnhaus wnd die Wohnung  wieder in

bewohnbarem Fustand wnd das Wirtschaftsgebdude zumindest n
einem fustand, der eine baullche Revitalsierung zuldsst

Eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht bekannt,
Sonctige Besonderhaiten smd nicht bekanat.

Dias Haus und die Wohnung sind von Grund auf sanberungs- und
ranovierungsbediirftig, Das nicht ausgebaute Dachgeschoss bistat
jedoch Potential fir weiteran Wohinraum,

Dias angebaute Wirtschaftsgebiude st ebenfalls in traurlgem
Zustand, bietet aber Ausbau- und Umnutzungspotentiale. Eine
Werthaltigkeit ist aufgrund Alters und Fustands nicht mehr
gegeben

IE) Diplom-Kaufmann [univ.] 15rg Konele MRICS | Buchenstr. 1 | B8085 Langenargen




EE 14 von lnsgesammt 30 Saiten - 14

utachten dber den Verkehrswert fiir das mit elnem Wohnhaus
imit Nebengebiude bebaute Grundstlick Flurstick 878/1,
Sankt-Michael-Strafie 8, £/1, 38433 schemmerhoten 7. Januar X126

3.2.2. Stellplatze und Garagen

Im Moment wird eine Garage in der Scheune genutzt, es handelt sich hierbei aber um ein Provisorivm, In der
Scheune kinnen Garagen untergebracht wearden

Auf dem Grundstlck kann im Zug der Neuanlage der AuBenanlage eine notwendige .ﬂm\ won Stellplitzen

hergestellt werden,

3.2.3. AuBenanlagen

Hofbefestigumg: Die Hofflache im Osten des. Gelﬁﬁés st Fwar. .1"|I|t Betansteinen
befesthgt, aber selt lahren unngﬂ?gt und :ugewachs.en

Allgemeine Aulananlage: Die allgemeine Aulenanlage st u'nllrg '.'Erwlldert und muss new
angalegt werden, Zur Stralle hin ist.eine kleine Einfriedung mit
Batonsockel und Marallf!.aun s.nwie- Thu,a‘hecke it handan,
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4, Ermittlung des Verkehrewertes

Machfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit Nebengehiude bebaute Grundstiick
Flaerstisck 8781, Sankt-Michaal-Stralie 8, 81, 88433 Scharmmerhofan zum Wertermlttlunﬂsstll:hlag I}I September
J025 prmitvalt.

4,1, Verfahrenswahl mit Begriindung

Grendsatzlich  sind  zur Wertermittlung  das  Vergleichswertverfahren,  das Emaﬂﬁmmradahren. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfabren heranzuzichen, Dhe ".\rerfahmn sind <mach der Art des
Wermermimlungsobjekts  unter BerUcksichtigung der  im gewﬁhnllr.hen Ges-u:h.hﬁweri:ehr bestehenden
Gepllogenhelten wnd der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, ms.hega-nder-l.f der Elgnung der zur Verflgung
stehenden Daten, zu wahlen, die \Wahl kst 2u begrinden {§ 6(1) Imnwwrer‘t‘f.flﬂlll

411, Das Vergleichsweriverfahren (85 24 -26 ImmuWﬁ':'u'J
Im Vergleichswertyerfabren (59 24 — 26 ImmoWertV) wird: dm' \fﬁglalchm'art aus E'ET"'E‘{' amrmhand«en Zahl wan
Vergleichsproisen ermittelt. Meben oder anstelle von' ’d‘erﬂmd’-&pm 1:':rnnenw|nﬂ;-ewnr|ere bei bebauten
Grundstlicken eln  objelispezifisch  angepasster ‘\fergieldﬁ.faktni und bEI der EMEHWHtEF.I‘MdUHE i
objekisperifisch angepasster Bodennchbaernt hemngezngen warden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann e-rrnrtteltwaﬁhn |
1. auf Grundlage einer statistischen ﬁ.uswenungemr atmeldmﬁen Anzahl von Vergleichspreisen
2. durch Multiplikation emes ﬂh}&l{.‘t&peﬂﬁ'ﬂh angepass.len U‘arglelmsfal:tms cder eines objektspeazifisch
angapassten Bﬂdanrll:htwarts mit dar E*HI'EFHEI:M'TTI.‘-‘EH Eazugsgmﬂe des Wartermitthungsobjekrs.

Der marktangepassta mrihrﬂga'hi‘efglelchweﬂentsprld’-t nach MaBgabe des & 7 dam vorldufigen Verglaichsaweart,
Der Vergleichswert engibyt shs.h s dermn mafh‘tang&passten mrléluf-gm Vergleichswert und der Berlickeichtigung
wvirrhandensed hemnderer ﬁh}e-iﬂap-a-ﬂﬂsdm Erumistur_ksmer#made

Zur Ermitthung vdn nglmthsprﬂ&en sind J{aufpmlse solcher Grundstiicke heranzurichen, die mit dem zu
beweartenden Ecruﬂds.tr.lck '|1|1'H'E|Eh|!l‘||‘.‘| dbereinstimmends  Grundsticksmerkmale aufwelsen und die zu
Zeitpunkren i-‘er‘hauft wnnien sind, die h‘:hlnreln:hem:ler Mahe zum Wertermittungsstichtag stehen. Die Kaufprelse
sind auf. ihre’ Eignung. 7u- u[an und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wemzrmllﬁungsuhehs anzupassen

. In d&rﬁnlmhen Ea&hreuﬂmmluhg sind wenige Verglelchswairte fiir entsprechende Liegenschafren verfligbar. Pl

- “{}dle Jlnwendung dis Vergleschswertverfahrens lst die [Mindest-)Anzabl der verfligbaren Werte somit nicht

gegeben, |\

412, DasErtragswertyerfahren [§§ 27 — 34 ImmoWert']

Der Ertragswert wird auf der Grundlage markriiblich erzielbarer Errdge ermittels

Fidr die Ermittheng des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verflgung:
1. das allgemeine Ertragswertverfahren,

2. das wereinfachte Ertragswertvarfahran,
3. das perlodache Ertragswertverfahren.
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Der vorldudfige Ertragswert wird auf Grundlage des mu ermittelnden Bodemwerts [§5 4043 ImmoWertV) und des
Relnertrags {um die Bewitschaftungskosten (& 32 mmoWertV) geminderten Rohertrags), der Restnutzungsdases
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (§ 33 ImmoWertV) ermittalt. Der Ertragswert ergibt
sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragewert und der Berdcksichtigung varhandener besonderar
ohjektsparifischer Grundsticksmearkmale.

Dleses Werfahren st anwendbar sowohl flr gewerblich genutzte Grundstlicks, Efunds.tﬂﬂé de-ren Renditen im
Vordesgrund stehen, Wohnungs- und Teilalgentum, Wohnungs- und Tellerhhaurechm‘ 445 .

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV) ist fir die Bawertung von Grundﬂucken mit dEr Hul:ha:keut
des Bewertungsobjektes aus methodischen Griinden weniger gesignet, v,reql hier der nwghche nachhaltig
erziefbare Ernrag und nicht elne méghche Eigennutzung im 'u'm‘dergmnd st-eht Es. kmmt\mmlt hier nicht zur
Anwendung.

413  Das Sachwertverfabren (§5 35 — 39 ImmoWertV]

Das Sachwertvarfahren (85 35-30 ImmoWerty 202 1) hasueﬂ m Wes.enll!lchen aul der -Beurteilung technischer
Markmale, Der Sachwert wird als Summe von Bud#nwart—und Wart der m;rt‘zharen baalichen Anlagen (Wert dar
Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen und | dar haulichen Auﬁenanhaﬂen}.:uhd Wert der sonstigen
Andagen ermittalt, Der marktangepassste vorldufige ! Sachwert Ergﬂ:‘t sielr aus def- Mﬂhﬂpmmﬂn des vorlaufigen
Sachwearts mit elnem objektspezificch angepassten Sachwe-rﬂalttﬂi’iﬁiﬂlmmu%'eﬂﬂ Mach Malgabe des §7 Abs.
2 ImmoWerty kann auesdialich elnea Marl‘tanpaﬂsuﬂgdurch marktiibliche fu- MEF‘MEHEEE arforderkich sein, Der
Sachwert ergibt sich aus dem marﬁ‘tang-epas&tﬂn wriauﬁ,ﬁ;en Sachwm und der Bariicksichtigung vorhandener
besonderar ubpktimzlﬁsdwrﬁnndsmkimerhmale o VY

Entspréchend der Gepflogenheiten im thIchm Eesd‘thﬂﬂ&l"k&!‘w is.t der Verkehrswert von Grundstlcken mit
der Mutzbarkeit des B-e-wem:ngmbgeku uniranglg mit Hilfe des: Sathmmﬁdirem {55 35— 30 ImmoWerth 2021)
ru ermitteln, weil bai der Haulpmlshidl.ma :I'-a Elaannut:um l.|m‘l nicht der magliche nachhaltig erzielbare Ertrag
im Yordergrund steht ‘

4.1.4, B-ndenv.wrmlhﬂung

Mach der Immn'u'nfm'n.l' Tt der Eade‘nhuen 194 dﬂ -35 TmmsoWerty) vorbsahaltlich des § 40 Abs. 5 lmmoWenty ohne
Eeruchj.rchlqung dﬁr baulkheu Mlagen lm \'er@eﬂmwemrerfmren zu armitmaln,

Neben -:l-tllar anstalle wn Var;iml:hspremn kann auch ein objektsperifisch angepasster Bodenrichtwert zur
Emanemmlmwmanm werden {540 Abs. 2 Immo WertV),

o er Elndenmhtwt ISI. bezogen auf einen Quadratmeter GrundstQcksflache des Bodenrichtwertgrundsticks. Das
“iEndenr-r.hméﬂgmndsllmk (513 Abs 2 bmo WertW] st ein unbebautes und fikthees Grondsibok, dessen

.:’u"'"Erl.mde:kimarkmale weitgehend mit den vorharrschendan grund- und hodenbezoganen wertbesinflussendan

Grundstiicksmarkmalen in der gebildeten Bodenrichtwertzone iibereinstimmen,

Speht kelne ausrelchende Anzahl wvon Vesglelchepressen oder stehen kedne gesigneten Hodenrichtwerme aur
Verfigung, kann der Bodenwert auch mit Hiffe deduktiver Verfabren oder in anderer geeigneter und
nachwollziehbarar Weise ermittalt werden, Werden hierbei die allgemeinen Wertverhiltnisse nicht ausreichend
beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markishliche Zu- und Abschiige erforderfich.

Weitere Grundstlcksmerkmale [§ 5 tmmoWertV] werden bei der Ermibttlong des vorlduflgen Verfahrenswaris
beriicksichtigt, Dazu zdhlen die Art und das Mall der baofichen Nutzung, der beitragsrechefiche Zustand, die
Ertragsverhiltnisse, die Lagemerkmale und die Bodenbaschaffenheit,
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Besomiers ohjektsperifische Wertainflisse (§ B immoWertV] werden gesondert armittelt

Bei einer erhablichen Uberschrattung der markiiblichen Grendsticksgroks kommt emne getrennte Ermittlung des
Werts der dbsr die markilibliche GrundstlcksgrdBe hinausgehenden selbstdndig nutzbaren oder sonstigen
Tellflache in Betracht [§ 41 Irmmo\4 ety

415  Bericksichtigung von sonstigen wertheainflussenden Umstanden

Sowohl bei Ertragswert- abs awch bei der Sachwertermittlung sind alle, das E-ewertunﬂsgrundﬂul:k bﬂtl"E'H'E‘il‘H.'-lEll'l
sonstigen wertheeinflussenden Umstinde sachgemal zu bericksichtigen. Dazu rihlen: -

= Abwelchungen wom normalen baulichen 2ustand infolge unterdassener Imtandhahungsauﬁmendungen o
Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz Eli'l'l-'E"S i'al:hlzretten Er‘tmgas oder durch
eine gekiirzte Restnutzungsdavser beriicksichtigt sind,

= wohmungs- und metrechtliche Bindungen (2.8, Abweichungen ym‘,@pr ﬁr‘tsﬂhliéﬁfé‘i}\Mmteh.
*  Nutzung des Grundsticks fiir Werbezweacke,

= Abwelchungen in der GrundstlicksgrbBe, wenn TEHfIﬁghe;iﬁlmlhndﬂ&ﬁﬁﬁﬁénmf\_ﬁtﬁ&@
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4.2, Bestimmung der wesentlichen Berechnungsdaten

4,2.1. Berechnung der Bruttogrundflache {BGF)

Die Berechnung des Sachwertes des Gebdodes erfolgt auf Basis der Normalherstellungskosten von Gebduden
{ohne Baunebenkosten und mit  Behrwertstever], Preishasis 20010,  gemid Euha:nnlmai:hung des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentewicklung vom 0509, 2002 [NEH El}ll}] SN

Dlese beziehen sich in diesem Fall auf 1 Quadratmeter Brettogrundflache. Dhe Hnmwundfl.‘iche [&t dle S
der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Nicht daru g.Eh:unm EFE 'Grl.mdﬂathen von micht
nutzbaren Dachflachen und von konstruktiv bedingten Hobirdumen,

Grundrissebena Ca,-Abmassungen der anrechenbaren Fs!a“i;héin.in m S BGF in m?
Untergeschoss 5,64 * 4,26 -084"% 184 ['l."ﬂﬂ':‘lliﬁi!ﬂl&!’}i- N
3,62 * 7,30 [Helzkeller) ‘ N 48,91
Erdgeschoss (Hauptwohnung) 112,22 * 7,50+ 3,92 * 247 _ HE? 101,33
Erdgeschoss {2-Zimmer-Wha| |6.88* [9.05+8,71)/2- 3920347 - — ) 51,41
Obergeschoss 122275+ 280" E,-Iﬁ' ' N aNLE 949,30
Dadage-s:u:hnas 1322 * 75 PR Y ' (LI 02 15
summe BGF: T N 393,33
~N) S 1 Y perundet: 395,00
Machrichtlicls:

Die Wohnfliche betrigt nach der 'hfhfoﬂﬁligﬂ\enheréfﬁhung dqg'ﬁgﬁk«eﬁehmiﬂmﬁ 168,50 m* rzgl, der 2-Zimmer-
Wohnung mit einer Fliche von 40,94 m” (k. B?HWEh E'L'ﬂ'.":l = insgesamt 209,44 m?

4.2.2. Festlegung dm' Hestnutzungsdauar des Gaha udes

Ak Restn ut:ungﬁdam Iaf die ﬁ.n“.mhl |'.‘|E-l' Jahre anzu&etzen in denen dis baulliche Anlage bel ordnungsgemaiar
Instandhaltung and Bewirtschaftimg uwausslri'rtlmh nach wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist entscheidend

vom technischen und wirtschattlichan Zustand des Objektes, nachrangig auch vom Alter des Gebdudes brw. der
Gebaudetaile al:lhanglg Eunasrhsl wird die Differenz aus dblicher Gesamtnutzungsdaver wnd tatsichlichem
Lebensaltér. gebildet. mes.e ward dann w.-ﬂahhgert (dh. das Gebdude wird fikth verjlngt), wenn belm Gebauds
wesenthiche Mndémlﬂemngsnuﬂnahmen durchgefulrt wurden. Entsprechen die baulichen Anlagen micht den
aligeineinan Anl-:ud&rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bew. der Sicherheit der Nutzer, besteht
Soein schlechter. Baurustand  mit vernachidssigter  Instandhahtung  [Baumangel und Bauschaden), =in

-.:,-_‘_‘;‘:unwmdwfthther und  wnzeitgemaler Grundriss, fohet dies ww einer  verkiirzten  wirtschaftlichen
"“REﬂnuﬂungs.daua fd.h. das Gebdude wird fikth Hear),

Das Lrsprungsgebiude wurde vermutlich um 1900 errichtet, im Jahr 1952 edfolgte der Anbau eines weiteran
Wohntraktes in westlicher Richtung, Im Jahr 2004 wurde das Wohngebdede umfassend saniert und umgebaut, im
Fahr 2007 wurde m ehemaligen Viehstall noch eine 2-2immear-Wohnung bn Erdgeschoss eingebaut. lch gehe balm
Wohngebdude dashall vom lahr der Kernsanlerung ln 2004 § 2005 aus.

Ich hestimme deshalk die RBestmutzungsdauer der Liegenschaft wie folgt:
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Baujahr [ lahr der Kernsanierung: 2005
Bewertungsstichtag: 2025
Gebaudealter am Bewertungsstichiag: 20 Falire
Gesamtnutrungsdaver Wohngebawde (Immoierty 2021): a0 fahire

Ubfiche wirtschaftfiche Restmistzungsdaser w, 00 Jahra

Dras bereinigte Baujahr betragt 2005,

Das Wohngehiude befindet sich pwar in desclatem Fustand, die Renovisrungs- Llrhd Sanlen.lngskmten weerden
unten dargestedlt und sind vom Verkehrswert in Abzug 7u bringen. Mit der FI-'PHE'S‘IEIH.IHE dieser Mai!-mlﬂ'nen wiird
das Gebaude wieder in ainen baujahrastypischen Zustand (berainigtes Ba-l.ljahrr \rwsam

Ich gehe deshalb won emer winschafibchen Resmutzungsdaver mﬂ‘ﬁl} Jahren n&dﬁ Bwrj'rﬂihruhg ey
Sanierungsmalinahmen aus, : ‘

4.2.3. Besondere objektspezifische Erundstucksmarhmalu

Batsschaden und Baumangel, notwendige Fnl.gemie nﬂtulen:ﬂg;e S-ﬁmﬂungsmaﬂmhnwh Adinge kch in Abzug.
Heparaturen: (

Ha.Enahrm? N Gesdﬁtzte Kosten in €
I{clmpletta I:‘n':rl.rrlrllzu-'a*Iung,l )
o bnd Relnigung N 15O
(e Auﬂmhflteparatm "‘
Haustlingn ) 3.0
e = Nohwendiger Ausmus-:h
o derBodenbelage, 10.000
.,;;\d":..Malerarbellmlnlhen
NN l-:nmpl-etr._ 7000
= Uberarbsitung
) Elektroinstallationen 3,000
= | &anierung der sanitiren
RN o Anlagen 15.000
(L4 = Einbau einer neusn
N -~ (¢ = ‘ff . Heirung 20,0000
R do=00 <)) T = Abriss und Neubau Balkon
West 15, 00D
= Entribnpelung Scheuna 5. 000
= Ernewerung Dachent-

wiisserung Scheune zum

Bestandsschutz 4,000
=% Meuankage des
AuBenanlage FLRLE
= Unwvorhergesehenes
ca. 10% dar Kosten 13.000
Sumime 130,000

Dia a5 sich wr adn Gebdede mit einer relatly langen wirtschafilichen
Restmutzungsdaver von 60 Jahren  handelt, wird auf die
Beriicksichtigung von  alterswerigeminderten  Sanierungs- und
Renouvlerungskosten weszichtet, die Bosten werden vollumfinglich
in Abaug gebrachi,
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Tubehdr; Fubehdr it nicht festgastell
Wertmindemde Rechie: E= gibit kelme wertmindernden Rechie.

Selbstandig verwerthare Teilflacha;

Besondere Baurella:

Es gibt keine selbstindig verwertharen Teilflichan,

e Wirtschaftsgebdude  im dEF.lE:IU:Qf!E\
Aushaureserve pauschal ca. 20 000€ )

=] Balkon nach Fertigstellung
Pauschaler Zeitwert ca. 100000/€
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4.3,  Bodenwertermittiung

Vergleichswerte sind nicht vorhanden

431 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert betrigt It. dem Gutachterausschuss Biberach Mitte zum 01.01, 2025

Zone: AE2 20000 Ortemitte ARmannshandt -
Richtweart: OO0 € [/ m? J abf fur gemischte Bauflache, Grunda.tﬂnlcstleie bis dﬂ!m

Ein- und Mehr&lmlﬁenwnﬁnhauser ltus It 'n"ﬂilgaan.'lmsse
{z.B. EG, 0G & DG arts EattElHal:hf

Eelne weiteren Festsetzungen,

4372  Abweichungen vom Bodenrichiwert ‘_;

4.3.21 Ronjunkiurelle Abwelchungen

Konjunkturelle Abweichungen sind nicht MEMDETHUMFI."’HW-EH iist alrtuaﬂj.g. g

4322  Abweschungen aufgrund ahwen:h&ndiw I.agemﬁﬁemale - ““‘:_

Abweichungen auvfgrund ahmnrhande:\lagemartmiﬂa slnd ;m:ht Eegehan Das Grundstiick liegt in dar
Richtwartzone, o

4323 ﬁhwelthl-lnﬂi?!'l I:Imbiimrhr.ﬁumunung und. EMHdEth'sg.mB.@
Der Eulathteramil:hu'ssywrﬂﬂsnﬂidﬁ l;Elm? Nmzlnlnpl;enm:rf'fam Vor diesem Hintergrund sind  keine
Anpassungen erfurde:ﬁ:h .

Dig hatﬂll:he I't-lutzung Ent‘spﬁcﬁt dan haurat’a‘:tlnth festgesetzten Nutzungsmiglichkeiten der Richtwertzone.

Weitere Ahwalnchungan Hnﬂ nll:ht fBElEI:ﬂlhar

«433 _ @Sﬂﬁ@mmaum

Daraus E{Eil'.'li sch folgender objektspezifisch angepasste Bodemwert flr die Grundstlcke:

Florstiick 878/1: 1.014 m* * 80,00 €/ m? - B1. 120,00 £
Bodenwert il Sachwertermitthong: 81,120,00 £

Ich lege der Bewertung elmen Bodenwert von rd. BLO00,00 € fi das Grundstdek zugrunde.
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4.4,  Sachwertermittiung

Ermittiung der Herstellungskosten nach NMormalherstellungskosten, NHE 2010

Gebaudeart: Typt 112 Freistehende Einfamilenhioser, X
Kellas-, Erdgeschoss, Obargeschoas, Dachgmhﬁ»ss chtausgebaut.

MHE: Standardstute 1 ST0E  /m? BGE :‘:,aehr einfach.
Standardstufe 2 635 € /m? BGF- " sinfach” "3
Standardstufe 3 T30€ [/ mtBGE durchschnittlich
Standardstufe 4 B20E FfoilBGF  gehoben
Standardstufe 5 L100E, | [m‘" BGF starlc gehoksen

Wigungsschema nach Tabelle 1 der Sachwertrichtlinie flir EFH, EFH DH HH‘
Ausstatieng? Standardstufe; } Wagungsanteil
1 2 2 AN b TS

AuBenwimde Y= | . S 3%
Dach 1 PN W LA 15 %
AuBentiren und s | s S SN iy < 1%
Fenster NN - 1
Innenwinda 03 ([ ) 0s 11%
Deckenkonstruktion 05 05 ) W72 K
und Treppen NS
FusBbéden N > JONN 5%
Sanitareinrichtung N E N SR 9%
Heizung » (LN A=\ ba N 1 %
Sonst. technische R N 1.2 6%
Ausstatiung
Antell: (] oo Jo3tsns | (CRE0s O (0 0, 00% 100, il
W Egung: N ' AW
Wiagungsantellaus Etandafr.l‘.’nhife 15 =0 0,00% G00€  Sm?BGF
Wigw:gs—éntell aus S-tamlardsmfa AN 31,50% 20003€ S m? BGF
W Egungsanteil aus S-Ianda-rrlsmfe ET 59,50% 43435€ [/m’BGF
Wigungsanteil: aus Standardstufe 4: 9,00% T320€ [/ m*BGF
W;ﬂmgs.antell atu.‘itandmdsmfﬁ 5: 0,005 Bo0E S mt BGF

MHE El}il;tmq:h MwSt. und Baunebenkosten: 71358€ [ m?BGF
Die Bruttogrundfiiche (BGF) batragt: 395 mt
Der Kormekturfakior betragt: EFH 1,00
Mormalharstellungswert 2000 395 m** 71358 €/m’ - 281864, 10 €
Der Bauprekindes 2000 = 100 am Wertermilttlungsstichtag betrigt 18496

: Anveendung findet der dem Besartungrobjokt am meaisten entsprechande Typus.
¥ EIrl.-.Il.rll.mi -I-.li'r_l.lrll:r urtersbelter knlerung.fﬂenmumm:ﬁ.mhmhnltﬂkhr M:nmwtﬁl
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Herstellungskosten am
Wertermittlungsstichtag: JELAGA 10 € L) 1866 = 53441433 €

abriiglich: Lineare Alterswertminderung

Gebaudest andard: worwlegend einfach

Gesamtnutzungsdauer (GND) B0 lahre

Rastrutzungsdaver® {RND): 60 Jahre = N
Alterswertmindarung finear: 25,00 % N = SI3EEA SR E
Gebiudezeitwert: 40081075 €
zuzlglch: Wert der AuRenanlage AN, 'h .‘ - 200040, 54 €
ruzlglich: pauschaler Zeftwert WinschaftsgebBude < ) 200000, 00 £
ruziiglich; pauschaler Zaitwert bes, Bauteils 1 Balkan (7o 10.000,00 €
Zeitwert der baulichen Anlagen N NST Y, 450851,29¢€
ruzdglich: Boderswer Eiehiatulﬁen ‘-lﬁl“:_— A1.000,00 £
vorliufiger Sachwert: NS ) 531.851,29 €

Anpassung an den Gru m:lstuci{smafkt

Auf dem Grtlichen Grundituthr-rrmkt lrvagen Hauﬁﬂmsa T W{all?uzhham Grundstiicke ohne besondera
werthesinflussende Umstinde (d.h. uhne wesantliche Baumangetvind Bauschiden baw. ohne mietrechtliche
Bindungen — etwa bestshende ) Wertmlndwerungen sind Im Gutachten separat berlcksichtigt) am
Wertermittlungsstichitag ﬂhEr qum ciltsen gm’nlt‘te:lten Sadw.'ﬁrt_

Dier Gutaa:htarauw:hus& fﬁr Grundstmkswerte ﬂ'-sthr:her Landkreis Biberach wertffentlicht in seinem
Gnlnd'st:.ll:himalrktbar-fhl Eﬂlimnﬂelhnforme Eal:hrmrl:fai;twen fiir Wohnhiuser:

=¥ waiter auf Saite 24:

1

Bed unterstelter Sanierung wie beschrisben
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Bei eimem vorliufigen Sachwest. Vonond, 5311{!51& £ beﬁﬂg& der Sachwertfaktor auf der gefben
Regressionsgerade 1,05, wnhﬁ EILII'J'I FﬁEhl’-El’E Wt-ﬂe der Funkm::l-lhe iy Berelch unter dieserm Wert Begen,

Bei dem Haus handedt as s:ch um ein Sanmungwhjeh fur dai nicht chne weiteres die oben dargesteliten
Sachwertfaktoren zu- Gnmrl gelegt-werden kinnen, Inshesondere wird der Kauferkress durch die
beworstehende 5th um'lf«ﬂer'-u_g_fnel-:1:1=_-i arberts- und kostenintensive Sanlerung des Wohnhauses und der
Wohnung und ggf. aur_-h |:Ie5 'H'l.ﬂri:a:haﬂs.gehﬁudeé stark eingeschrdnkt. Mes wird sich deutlich prafddmpfend
auswirken, Ich gehe dashalh woin giriem ﬁthmrthktm im Bereich won 0,9 aus,

{

Dis ﬁh[ﬂtmfflsth? Wmmas.wng wwd deshalb mit dem Faktor von rd. 0, 9 angasatrt,

Marﬂangemss‘t&i Eﬂﬂlw‘er‘t 53185129 € a oG9 = d78.666,16 £

X ‘Wertemﬂwis durch besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

~Es sirid fl:kkencle hesondere objektsperi-

fische Grundstisckmerkmale vorhanden; gem, Aufstellung oben: 130,000,008 €
Cbjektspezifieche angepasster Sachwert: 348,666,146 €
Sachwern gerundet: 350.000,00 €

IE) Diplom-Kaufmann [univ.] 15rg Konele MRICS | Buchenstr. 1 | B8085 Langenargen




25 von Insgesammt 30 Saiten - ,25

hen fiber den Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus
mit Nebengebiude bebaute Grundstiick Flurstlick 878/1,
Sankt-Michael-Strafte B, 8/1, 88433 Schemmerhafen 27, Januar 26

Plausibilitit;

Bel elnsr Wohnfliche des Wohnhauses und der Wohnung von insgesamt cg 210 m? entspricht der objekispezifisch
angepasste Sachwert elnem m®-Prais von rd. 1,666 € [ m® incl, Wirtschaftsgebdude.

Din Wohnhauspreisa bei Ein- und Zweitamilienhausern im Gabiet des Er.rta-d'-terammhum ﬁstllther Landkrais
Biberach {ohhne Lauphaim-Kernstadt] bewegen sich lm lahe 2023 7 2024 In elner Spanne '.u)n F06 — 5.354 £/ m?
Wohnfldche, im Bittel bel 2.562 £/m=. Der marktangepasste Sachwert voe nh}eim'.peziﬂsn:hen Aﬂq:umung-eu'betrﬁgr
2,276 £fm, :

Rechnet man den Sachwert von 1666 €/ m? Waohnfiiche und dis kalkulierten Samamngskuﬂrn d-E'r Wahnfliche
won B19 € S md, 2o batragt der Preis nach erfolgter Sanderang 3. 285 € [fm? th’tﬂ&ehe N

Der ermittelte Sachwert ist im Hinblick auf die konkreten Dbgell.'tmgan'sd'r-aﬁan SO h-II'II'BEJ'IE'!'I-d plausibel,
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4.5, Verkehrswert

4.5.1. Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauE und Erlauterung

Legaldefinition des Verkehroweares!

Dar "u'erkehfgwer't u.-ird emaﬁ 104 ELauhEI durch den Prais bestimmt, der in dem Iell 1 nkr"\aul de-n 5.u:h dig

We-r!&mln.!ung, ahne Rhclu.ur.hr auf unne-.-.-bhnluhe r::der perﬁhnlld're Uerhﬁhnlsﬂe FiT) Erzneden wﬂre

Der Verkehiswert pemiE & 194 BauBG unterstellt also den 'u'eriuuF del bewmetm Immaobilie am
Wertermittlungsstichtag an Dritte, Unter dem Bagriff des Eamhnﬁthm Gﬁihaﬁswerkdﬁrs verstaht man “den
Handel auf einem freien Markt, wobei weder Kaufer noch Verkiufer unter Zeitdrack, Iwana_n, oder Not stehen und
allein objektive Mafstibe prelbestimmend sind™ (BFH, Ut vom I&I}E 1979). 1.lnge~uﬁhnllcil'.e oder perstinlche
Verhalimisse Beiben dabei aufer Betracht. Die Bemessung des Verkehrswertes. Erf-nlgt aus der Sicht eines frel
entscheidungsfahigen und handelnden potenziellen Erwerhqrs dﬁr Immnbllia (C o

4.5.2. Bemessung des Verkehrswertes . \ o) O

Unter Beachrung der im gewdhnlichen Geschﬁfﬁfﬁﬁ:;h&h be;;e_henﬂén ﬁ-ep[!qgéf;ﬁelten (& 6 lmmoWWert) st der
Verkehrswert bei dem oben begutachieten Wertermittlungsohjekt aus dém Sachwert abzuleiten, Der Sachwert
wurde unter Punkt 4.4, digses Gutachtens Enmtlelt tH'Hslh-EtraEl 350, mu,u:}f

Eine besondere Anpassung an die I.,age am* dem ﬁmﬂdfﬁmk&n:arﬁ mﬂ’ﬂllt da dem Wertarmittlungsverfahren
markigerechie Ansitre zugrunde 1uegen :

“per Verkehrswert ru
v:la's :mar eﬂ'iern Watinhais mit Mebengehaude bebaute Grundstiick Flurstiick B78/1,
N Samk! Tichael- Strafie B, 871, BB433 Schemmerhofen
wlnﬂ zum Sur.hl:ag ‘1& Hovember 2025 ermittalt mit insgasamt

350.000 €
i Worten: Dreihundenfinfzigtausend Euro)

"‘:-";ijﬁesar ‘Wert enthilt kefn frventar, kein Bobiliar und keine maghiche Umsatzstauer,

Zubseledir ist mach Augenschein ncht vorhanden.
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5. Beantwortung der Beschlussfragen

Die mit Schreiben des Amtsgerichts Biberach wom 28 Oktober 2025 [Auftrag zur Gutachtenerstellung)
iibersandten Fragen beantworte ich unter Himweis auf die ausfiihrlichen Ausfiihrungen im Gutachten wie folgt:

a) Bericht zar Verkehrs- und Geachdfislage
Anpwort; Siche dazu die Ausfithrungen auf Seite 5 des Gutachtens
b Beericht 2u baulichem Zustand und anstehenden Reparaturen
Aty Der hauvliche ZFustand ist schiechy, e slehan .,:urrﬂasiends 'SEralarungs und
Renovierungsarbeiten an (siehe dazu die P.USFELEL{EIH aul: EEma J{I — 14 und 19 des
Gutachtens). {
c) Bestehen baubehfrdliche Beschrnkungen oder Eeansiandungen?
Antweort: Es hastehen keina baubehérdlichen Elﬁ\chrantunﬂen ﬂdar Elaanslanrtungen
dj Besteht Werdacht auf Hausschwamm Luid}'ﬂder.ﬂ.lﬂaum? (N
Antwort: Verdacht auf Haum:hwamm unl:l.l'l:lﬂm ﬂttlhﬁl?:hﬂ Alla&rten hesteht nicht, war am
Drtstermin aufgrund rul:ht m‘fﬂlgtm H-E‘S-Il‘htlEuI'IE der Dachgeschosse aber auch nicht
auszugschlieRen. . )/
&) Wer lst Verwalter?
Antwort: Der EIBEIFI“HI'II'E'T verwaltat e L-eg.arrschsrﬁt saﬂ:-st
f} Ol wndd gk weln:he M-E-'ter uiiil P&Ehl&ramd mrhandnvn?

Antwort; Duﬁ Llagansﬂ'iait ist deneﬂ: lm:ht bewohnt.

gl b edne Wnlmpr‘ﬁshlndung gém § 1? 'i.l'ntn-ElndE besteht?

P.nlmrl. - Elne Wﬂhnpmmhndmggem & 17 WoBind G besteht mit grofer Wahrscheinlichkeit
AN l'llﬂ'l! ‘

Wy '--:~-'|"|'In:l e Gewabeh-etrbeb gefuhrr?

) Hnlwrt Augenscheinlich wird kein Gewerbebetrieh gefithrt
T,l B ?'fwlnd Maschmen ader Betrlebsatnnchtungan vorhanden, die nlcht mitgeschatze sind?
Anbwort: Werthaltige Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren nicht erkennbar.
il Liegen ein Energisauswsis brw. Energiepass im Sinne der EnEV vor?
Antwert: Ein Energieauswes lag bel Guiachtenerstellung ncht vor.

Werthaltiges Zubehdr konnte nicht festgestalit werdan,
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Langenargen, den 27, Januar 2026

Diplor-Kaufmann [univ] Jarg Kinzle MAICS
Chartésed Valuation Surveyor
< Bechepsmrbindlich it sdsschBalich sin gassichnates Onginal
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6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Makrolage Schemmarhofen

Anlage 2! Mikrolage Bewermungsobjekt in Almannchardt

Anlage 3; Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Anlage 4; Lageplan Baugesuch

Andage 5 bis 9 Grundsisse, Schnin

Andage 10 his 20; Fatos

Die Anlagen dienen Pediglich der Visualisierung des Eewer‘tuﬁﬁ&dﬁjek’:es.__~~‘E;§;r"té1.1‘ und Pidne simd  nicht
malistabsgetren und erheben keinen Anspruch auf Vollstindigheit: Planunterlages waren nicht verfiighar.
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(auiletat gednader 09,10, 2003) Destatis
Statistisches Landesamt Statistisches Bundesamt,
Ableitung des Baukostenindex von Baden-Wilrttemberg Ableltung des Baukostenindex der Bundesrepubiik
Deistschland

IE) Diplom-Kaufmann [univ.] 15rg Konele MRICS | Buchenstr. 1 | B8085 Langenargen




Makrolage von Schemmerhiofen

1) Diplom-Kaufmann [univ.] Jarg Kinzle MAICS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargsn




1) Diplom-Kaufmann [univ.] Jarg Kinzle MAICS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargsn




Auszug aus dem Liegenschafiskataster, Lage der Wohmung und der Garage

1E) Diplom-KauFmann [univ.] 1arg Klinele MANS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




1) Diplom-Kaufmann [univ.] Jarg Kinzle MAICS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargsn




Anlage 5 von insgesamt 20 Anlagen 5 “E

‘Gutachten iiber den Varkehrswert fiir das mit sinem Wohnhaus
mﬁmhmmﬂénﬂrhhaubn Grundstiick Hurmr:lrm .
Sankt-Michael-Strafie 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27 lanuar 2026

Grumdiiss Untergeschoss Wohnhaus

Schndtte Wohnhaus

£} Diplom-Kaufmann {univ.] Jarg lnzle MBS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Anlage b von insgesamt 20 Anlagen

Grundrissplan Erdgeschoss aus Baugesuch zurm Umbau des Wohnhauses

£ o fmann {univ.] Jorg Eoncle MBS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenarg=n
B penarge




£} Diplom-Kaufmann funiv.] J6rg nele MRES | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Grumdiiss Obergeschoss Wohnhaus

£} Diplom-Kaufmann {univ.] J6rg inele MAKS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Grundriss Dachgeschoss

B} Diplom-Kaufmann funiv.] JGrg Elinele MRS | Buchenstr, 1 | 88085 Langenargen




Anlage 10 von insgedamt 20 Ankagen

antage 10
Gutachten itber den Varkehrswert fir das mit sinem Wohnhaus
mit Nebengehiude bebaute Grundstiick Flurstiick 878/1,
Sankt-Michasel-Strafie &, 81, 884313 Schemmerhofen 27 lanuar 20026

Ansicht Stud-0st

Ansicht Sid-West

£} Diplom-Kaufmann funiv.] J6rg Dnele MRES | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Anlage 11 von nsgetamt 20 Ankagen
Gutachten iiber den Varkahrswert fiir das mit ginem Wohnhaus
miit Mebengebiude bebaute Grundstiick Flurstiick 87871,

Sankt-Michael-Strafie 8, 871, 88433 Schemmerhofen . lanuar 2026

Hausedngang Sibd

Haus- und Wohnungseingang Mord £ 0st

o ]
el = -
Sahle AT i T

S

£} Diplom-Kaufmann {univ.] JGrg lnele MBS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Anlage 11 von insgedamt 20 Ankagen
Gutachten iiber den Verkahrswert fiir das mit einem Wohnhaus
miit Mebengebivde bebaute Grundstiick Flurstick 87811,

Sankt-Michael-Strafie 8, 811, 88433 Schemmerhofen 7. lanuar 2026

Fassade Ost Wirtschafisgebdude und Fassade Mord Wohngebiude

£} Diplom-Kaufmann funiv.] Jorg Elnele MRS | Buchenstr, 1 | 88085 Langenargen




Anlage 13 von insgedamt 20 Anlagen

Aniage 1.3
Gutachten iiber den Varkehrswert i das mit einem Wohnhaus
miit Mebengebivde bebaute Grundstiick Flurstick 87811,
Sankt-KMichasl-Srale & 871, 88433 Schemmerhofen 27 lanuar 20026

Westfassade Wohnhaus mit eingestlirzterm Balkon

Hawssingang Nord Wohnhaus und Flur EG

£} Diplom-Kaufmann {univ.] 15rg nele MAKS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




1) Diplom-Kaufmann [univ.] Jarg Kinzle MAICS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargsn




Anlage 15 von insgesamt 20 Anbagen

antage 15
Gutachten itber den Warkehrswert fiir das mit sinem Wohnhaus '
mit Nebengebsivde bebaute Grundstiick Flurstiick 878/1,
Sankt-Michael-Strafie & 801, 884 33 Schemmerhofen 27 lanwar 2026
Wahnzimmer
Halzofen

£} Diplom-Kaufmann [univ.] JGrg nele MRS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




1) Diplom-Kaufmann [univ.] Jarg Kinzle MAICS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargsn




Kinderzimmer

1) Diplom-Kaufmann [univ.] Jarg Kinzle MAICS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargsn




Anlage 18 von insgesamt 20 Anlagen

Antage 18
Gutachten ither den Varkehrswert fir das mit ginem Wohnhaus
mit Nebengebiude babaute Grundstiick Flurstiick 878/1,
Sankt-Michael-Strafie & 871, 88433 Schemmerhofen 27, lanuar 2026

Heizung

Eellerraum

£} Diplom-Kaufmann [univ.] J6rg Enele MRS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Anlage 10 von msgetamt 20 Anlagen

Gutachten iither den Werkehrswert fiir das mit ginem Wahnphaus
miit Mebengebivde bebaute Grundstiick Flurstiick 878/1,
Sankt-Michael-Strafie 8, 871, 88433 Schemmerhofen . lanuar 2026

I Wirtschaftsgebdwde, derzeit Garage

Grofe Aushaureserven im Wirtschaftsgebande

£} Diplom-Kaufmann {univ.] JGrg Elnele MBS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




Anlage 20 von insgesamt 20 Anlagein

Anlage 20
Gutachten iiber den Varkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus
miit Mebengebiude bebaute Grundstiick Flurstick 87811,

Sankt-Michael-Sirafie #, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27 lanuar 2026

Verwilderns AuBenanlage

£} Diplom-Kaufmann {univ.] J6rg ¥Dnele MAKS | Buchenstr. 1 | 88085 Langenargen




