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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurstück 878/ 1, 
Sankt-Michael -Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27. Januar 2026 

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis: 

Der V erkehr swert für 

das mit einem Woh nhaus mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurstück 878/1, 
Sankt-Michael-Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofe n 

wi rd zum Stichtag 18. Novembe r 2025 ermittelt mit insgesamt 

350.000 € 
(in Worten: Dreihundertfü nfzigtausend Euro) 

Dieser Wert ent hält kein Inventa r, kein Mobi liar und keine mögl iche Umsatzsteuer. 

Zubehör ist nach Augenschein nicht vorhanden. 
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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurstück 878/1, 
Sankt-Michael-Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 
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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurstück 878/1, 
Sankt-Michael-Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27. Januar 2026 

1. Vorbemerku ngen 

Auftraggeber: 

Eigentümer lt . Grundbuc h: 

Grund der Gutachtenerstellung: 

Wertermitt lungsstichtag: 

Qualitätsstichtag: 

Tag der Ortsbesichtigu ng: 

Teilnehmer am Ortste rmin: 

Ende der Recherchen: 

Herangezogene Unte rlagen, 
Erkundigu ngen und Info rmat ionen: 

Amtsgericht Biberach 
Vollstrec kungsgericht 
Alter Postplatz 4 

88400 Biberach 

Aktenzeichen: 2 K 18/23 

2.1 

-Antei l½ -

2.2 

-Antei l½ -

,geb. am 

, geb. , geb. am 

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der 
Zwangsverste igerung 

18. November 2025 

18. November 2025 

18. November 2025 

Herr 
Der Sachverständige 

26. Januar 2026 

Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Biberach Nr. 

8805 vom 19.05.2023, überla ssen vom Amtsgericht bei 
Auftrag serte ilung 

Bauakte, persönlich eingesehen beim Bauamt der Gemeinde 
Schemmerhofen am 18.11.2025 

Auskunft zu Baulasten (Bauamt Gemeinde Schemmerhofen) 

und Altlasten (Landratsamt Biberach) 

Bodenrichtwerte per 01.01.2025 des Gutachterausschu sses 
Biberach Mitte 

Grundstück smarktbericht 2025 des Gutachterausschusses 
Biberach Östlicher Landkreis Biberach 

Auszug aus der Liegenschaftskarte 

Auszug aus der Hochwassergefah renkarte 

Ortsbe sichtigung mit Fotos am 18. November 2025 
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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundst ück Flurstück 878/ 1, 
Sankt-Michael -Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27. Januar 2026 

2. Beschreibung des Grundstücks 

2.1. Lage 

Bundesland: 

Kreis: 

Stadt: 

Einwohnerzahl: 

Lage: 

Entfe rnungen / Verkehrsanbindung: 

Woh nlage: 

Art der Bebauung und 
Nutzungen in der Straße 
und im Ortstei l: 

Imm issionen: 

Topograph. Grundstückslage: 

Baden-Württemberg 

Biberach 

Gemeinde Schemmerhofen, Ortsteil Aßmannshardt 

Ca. 8.800, davon Aßmannshardt ca. 1.000 

Das Grundstück liegt relativ zentra l innerhalb von Aßmannshardt 
an der L266 (Straße nach Schemmerhofen, ca 5 km entfernt). 

Schemmerhofen liegt nörd lich von Biberach in ländl icher Lage ca. 
10 km oder 15 Autominuten von Biberach entfe rnt . 

Die Gemeinde ist über Landstraßen zu erreiche n, kein eigener 
Bahnanschluss. Anbindung zur B30 nach Ulm und Ravensburg in 
östliche r Richtung über L266 ca. 5 km. 

Bester Bahnanschluss in Biberach oder Wart hausen. Ab hier 
besteht gute Zugverbindung zum ICE-Bahnhof in Ulm. 

Linien- und Charterflugverbindungen bestehe n über den 
Großflughafe n Stuttgart (ca. 1,5 Autostu nden entfe rnt). 

Geschäfte und Einrichtungen des täglichen Bedarfs sind im Ort 
vorhanden. Sehr gute Infrastruk tu r in Biberach. 

Kinderbetreuung sowie Grundschulen vor Ort. Weiterführende 
Schulen in Biberach. 

Keine größeren Gewerbeans iedlungen, vor Ort hauptsächl ich 
Landwirtsc haft. 

Ruhige, dörfl iche Woh nlage. 

Im unmittelbare n Umfeld vor allem kleinere Wohnhäuser in 
offener Bauweise und Gehöfte . 

Am Ortstermi n waren keine Immissionen feststellbar. 

Das Grundstück ist eben 
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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurstück 878/1, 
Sankt-Michael-Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27. Januar 2026 

2.2. Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 

Straßenfront: 

M ittle re Tiefe: 

M ittle re Breite: 

2.3. Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart- und Ausbau: 

Höhenlage zur Straße: 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen : 

Abwasserbeseitigu ng: 

Grenzverhält nisse, nachbarl iche 
Gemeinsamkeite n: 

Baugrund und Grundwasser, 
sowe it augenscheinlich er­
sicht lich: 

Das Flurstück 878/1 hat eine polygo nale Grundfo rm: 

Sankt-Michael-Straße ca. 23 m. 

ca. 38 m 

ca. 27 m 

Asphaltierte Hauptverkehrsstraße (L266) mit geringer 
Verkeh rsfreque nz. 

Eben. 

Elekt rischer Strom, Wasser und Abwasser, Telekommunikati on . 

Kanalanschluss an das öffentl iche Kanalnetz vorhanden . 

Normale Grenzverhält nisse ohne Besonderheiten. 

gewachsener, norma l tragfä higer Baugrund wird unterstellt. 
Augenscheinlich keine Grundwassergefährdung und gern. 
Hochwassergefahrenkarte keine Hochwassergefä hrdung der 
Gebäudesubstanz . 
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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurstück 878/1, 
Sankt-Michael -Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27. Januar 2026 

Ausfüh rung zu Altlaste n: In dieser Werte rmittlung ist eine lageübliche Baugrundsituatio n 
insowe it berücksicht igt, wie sie in die Vergleichskaufp reise bzw. 
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden aller Art sind in dieser 
Wertermitt lung nicht berücksichtigt . 

Es ist nicht Gegenstand dieses Auh rages, Bodenbeschaffen heit, 
Unte rgrundverhältnisse, evt l. Alt lasten und evt l. unte rird ische 
Leitunge n zu untersuche n. Bei der Ortsbesichtigu ng waren an der 
Oberf läche keine Hinwe ise sichtbar die auf besonde re 
wertbeei nflussende Bodenbeschaffe nheitsme rkmale hindeute n 
könnte n. 

Für diese Werte rmittlung wi rd unterstellt, dass keine besonderen 
wertbeei nflussenden Boden- und Baugrundverhältnisse sowie 
keine Kontam inationen vorliegen . Gern. Auskunh des Landratsamt 
Biberach vom 05.11.2025 liegt fü r das Flurstück 878/1 keine 
Eintragu ng im Bodenschutz- und Altlastenkataster vor. 
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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurstück 878/ 1, 
Sankt-Michael -Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27. Januar 2026 

2.4. Recht liche Gegebenheiten 

2.4.1. Grundstücks- und Grundbuchdaten 

Grundbuc hdaten: 

Amtsgericht Ravensburg 

Gemeinde Schemmerhofen 
Grundbuc h von Aßmannshardt 
Grundbuc h Nr. 1.331 

Bestandsverzeichnis, Flurst ück 878/1 Sankt-M ichael-Straße 8, 8/1 10 a 14 m2 

Einlegeblatt 1, lfd. Nr. 6 Gebäude- und Freifläche 

Rechte und Belastungen in Abte ilung II: 

Zweite Abte ilung, Einlegeblatt 1, Belastung von früherer Parzelle 16/ 1 .; 21 m2: 

lfd. Nr. 1 zu BV Nr. 6 Fahr- und Trepplast siehe Servitutenbuch Band I Blatt 62 

Zweite Abte ilung, Einlegeblatt 1, Bereits gelöscht. 
lfd. Nr. 2 zu BV Nr. 6 

Das Recht in Abt. II lfd. Nr. 1 ist nicht nachvollzie hbar. Erfah rungsgemäß sind alte Rechte aus Servitut enbüchern 
bei den heutigen Bestandsbewertungen nicht wertm indernd . 

Schuldverhältn isse, die ggf. in Abt . III des Grundbuchs verzeichnet sein können, werde n in diesem Gutachten nicht 
berücksichtigt . Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie rende Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch 
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werde n; bei Gutachten in Zwangsverste igerungsverfa hren gilt die 
entsprechende Regelung. 

Sonstige nicht einget ragene Lasten und Rechte, Wohnungs - und Mietb indungen sowie Bodenveru nreinigungen 
sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden . Auftragsgemäß wu rden vom Sachverständigen 
diesbezüglich keine we iteren Unter suchungen angestellt . 

2.4.2. Öffent lich-recht liche Sit uation 

Baulasten und Denkmalschutz: 

Nicht eingetragene Rechte: 

Gemäß Auskunft beim Bauamt der Gemeinde Schemmerhofen vom 
03.11.2025 sind keine Baulasten eingetrage n. 

Der Sachverständige weist darauf hin, dass Eint ragungen ins 
Baulastenverzeichnis möglicherweise nicht vollstä ndig sein können 
und somit keine Verb indl ichkeit der Aussage unterstellt werden kann. 

Weitere nicht einget ragene Baulasten sind nicht bekannt. Die folgende 
Bewertu ng unterstell t deshalb, dass keine we ite ren Baulasten 
vorhanden sind. 

Denkmalschutz besteht augenscheinlich nicht. 

Nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt. 
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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurstück 878/1, 
Sankt-M ichael-Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27. Januar 2026 

Bauleitp lanung: 

Entwicklungszustand: 

Art der baulichen Nutzung: 

Abgabenrechtl icher Zustand: 

Die Bebaubarkeit richte t sich nach Auskunft der Gemeinde 
Schemmerhofen vom 03.11.2025 nach § 34 BauGB, also nach der 
Umgebungsbebauung. 

Baureifes Land 

MB (Dorfgebiet) 

Es wird ungeprüft unterste llt, dass Beiträge und Abgaben, welc he bis 
zum Wertermit tl ungsstichtag erhoben wu rden, abgerechnet und 
bezahlt sind . 

2.5. Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 

Das Vorl iegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimm ung des ausgeführte n Vorhabens mit den 
vorge legten Bauzeichnungen, der Baugenehmigu ng und der verbindlichen Bauleit planung wu rde nicht überp rüft . 
Bei dieser Werte rmittl ung wi rd die formelle und mat erielle Legalität der vorhandene n baulichen Anlagen und 
Nutzungen vorausgesetzt. 

2.6. Derzeitige Nutzung 

Art der Nutzung/ Bebauung: Zwe igeschossiges, tei lunterkellertes Wo hnhaus mit tei lwe ise 
ausgebautem Dachgeschoss. Das Woh nhaus steht leer und ist 
verm üllt . 

Im Norden Anbau eines ehemaligen Wirtsc haftsgebäudes. Im 
ehemaligen Viehstall Einbau einer 2-Zimmer-Wo hnung. Die 
Wohnung steht ebenfa lls leer und ist ebenfa lls vermüllt . 
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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurstück 878/1, 
Sankt -Michael-Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27. Januar 2026 

3. Beschreibung der Gebäude und Außenan lagen 

3.1. Vorbemerk ung zu den Gebäudebeschreibungen 

Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich t igung sowie die 
vorl iegenden Bauakten und Beschreibungen . 

Die Gebäude und die Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der 
Werte rmitt lung notwe ndig ist. Hierbe i werden die offens icht lichen und vorhe rrschenden Ausführungen und 
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auft reten, die dann allerdings nicht 
werte rheblich sind. Angaben über nicht sichtba re Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorl iegenden Unterlage n, 
Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr. Die 
Funkt ionsfäh igkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Heizung, Elekt ro, Wasser 
etc.) wurde nicht geprüft, im Gutachten wird die Funktionsfähigkeit unterstellt. 

Baumängel und -schäden wurde n so weit aufgenommen, wie sie zerstöru ngsfre i, d.h. offe nsicht lich und von außen 
erkennbar waren. pUnte rsuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über gesundhe itsschädliche 
Baumaterialien wu rden nicht durchgeführt . 

3.2. Art des Gebäudes, Baujahr und Außenansicht 

Art des Gebäudes: 

Baujahr: 

Mode rnisierung/ Instandhaltung: 

Ehemalige landw irtschaft liche Hofstelle mit Wohntrakt im 
südlichen Bereich und Ställen und Scheuer im nörd lichen 
Grundstücksbe reich. 

Derzeitige Nutzung: 

Wohnhaus , teilunte rkellert, mit Wohnräumen im EG und OG und 
tei lausgebautem Dachgeschoss. In das Wirtsc haftsgebäude im 
nördlichen Bereich wurde im Anschluss an das Woh ngebäude eine 
2-Zimmer-Wohnung eingebaut, der Rest ist noch im 
Ursprungszustand und te ilweise baufällig. 

Sämtliche Wohnräume sind in desolatem Zustand, verschmutzt 
und vermüllt und nicht bewo hnbar (siehe Fotos in der Anlage). 

Ursprungsbaujahr: unbekannt, vermut lich um 1900 
1952: Anbau einer zweiten Wohneinhe it im Westen des Gebäudes 
2004: Umbau des landw irtschaft lichen Gebäudes mit zwe i 
Woh neinheiten zum Einfami lienwoh nhaus und Teilabbruch des 
bestehenden Gebäudes 
2007: Einbau einer Wohnung in das ehern. landw irtschaft liche 
Gebäude und Vorbau eines Windfangs am best. Wohnteil. 

Das Wohngebäude wu rde durch die Umbauten in den Jahren 2004 
und 2007 neu gestalte t . 

Die energet ischen Eigenschaften wurde n durch die durchgeführten 
Maßnahmen in Teilen verbessert (Fenster, Rollläden, 
Wärmedämmputz), wesentl iche Elemente wie Heizung und 
Wärmedämmu ng sind jedoc h auf altem Stand. 
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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurstück 878/1, 
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Erweiterungsmöglichkeite n: 

Außenansicht: 

Im nördlic hen ehemaligen Wirtschaftsbereich wu rde eine 
Wohnung im Erdgeschoss eingebaut, der rest liche 
Gebäudebestand ist noch im Ursprungszustand. An der Nordseite 
wu rde der Giebel neu aufgema uert, ansonsten ist der Gebäudetei l 
kaum mehr werthaltig und im derzeitigen Zustand nicht nutzbar. 

Prüfung ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens. 

Siehe Fotos in der Anlage 

3.2.1. Ausführung und Ausstattung 

3.2.1.1. Gebäudekonstruktionen {Wände, Decken, Treppen) 

Konstruktionsart : 

Unte rgeschoss: 

Geschossdecken: 

Wände : 

Dach: 

Massivbauwe ise. 

Beton 

Decke über UG und EG: Stahlbetondecken 
Decke über OG: Holzbalkendecke 

Außenwände UG Beton 
Außenwände Ziegelmauerwe rk mit 6 cm Dämmp utz 
Innenwände : Ziegelmauerwe rk, beidseit ig 
Holzständerwände , Gipskarto nplatten . 

verputzt, 

Satteldac h, Holzsparren, Flachdachpfan nen rot, ca. 50 • 
Dachneigung. 

Treppe n: Zum KG Betont reppe, sonst Holztreppen. 

3.2.1.2. Nutzung seinheiten / Raumauftei lung/ Ausführung und Ausstattung 

Keller : 

Erdgeschoss: 

Obergeschoss: 

Teilunterkelleru ng mit Heizraum und Öllager, getrennter 
Vorrats keller. 

Eingangsbereich mit Flur und Trep penhaus, Treppe nhaus zum 
Heizungskeller, Abste llraum, Treppe nhaus, Garderobe, 
Wohnbere ich mit Terrasse, Küche und Esszimmer. 

In nördlicher Richt ung im Scheunengebäude nachträgl icher Einbau 
einer 2-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss mit Flur, Bad und WC, 
kleiner Küche, Wohnzimmer und Schlafzimmer. Dieser Bereich ist 
nicht unterkellert . 

Treppe nhaus mit Flur, Arbeitszimme r, Kinderzimme r, Badezimme r, 
Kinderzimmer, Schlafzimmer und Balkon . 
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Gutachten über den Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus 
mit Nebengebäude bebaute Grundst ück Flurstück 878/ 1, 
Sankt-Michael -Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen 27. Januar 2026 

Dachgeschoss: 

Bodenbeläge: 

Wand - und Deckenbekleidu ngen: 

Türen: 

Fenste r: 

Fenste rläden: 

Elektroi nstallat ionen: 

Sanitäre Installation: 

Küchenausstattu ng: 

Heizung: 

Warmwa sserversorgung: 

Das Dachgeschoss war nicht zugänglich. Das Dach ist nach Angabe 
bis auf ein Gästezimme r (lt . Plan 10 m2) nicht ausgebaut und nicht 
isoliert, hier besteht aber Ausbaureserve. 

überw iegend Fliesenböde n und selbst verlegte r Laminat, tei lweise 
Teppichböde n. Die Böden sind fast durc hgängig schadhaft und 
erneue rungsbedürftig. 

Gestrichener Putz, Malerarbeiten sind notwendig. Teilweise 
Holzdecken. Bäder sind wandhoch gefliest. 

Haustüre : Glas-Alu-Elemente, beschädigt 
Innentüren: braune Holztüren in Holzzargen. 

Kunststofffe nste r mit Isolierverglasung , baujahre stypisch 

Aufsatzrollläde n 

Die Installation wu rde beim Umbau in 2004 augenscheinlich 
erneuert. 

Bäder und WC's beim Umbau erneuert, alle Leitungen unter Putz. 
Die Bäder sind in vie len Bereichen schadhaft und ver schmutzt und 
müssen ggf. erneuert werde n. 

Einbauküche, aufgrund Zustand und Alte r kein Zeitwert. 

Öl-Zentralheizung, muss getau scht werden . Zusätzlicher Heizkamin 
im Wohnzimme r für Festbren nstoffe ist vorhanden. 

Zentral. 

3.2.1.3. Besondere Bautei le und besondere Einrichtungen 

Besondere Bautei le: Wirtschaftsgebäude als Anbau in nördlicher Richtung. 

Bei dem Gebäude handelt es sich um einen ehemal igen Stall mit 
Scheunenanbau. Das Gebäude ist im derzeitigen Zustand nur noch 
sehr eingeschränkt nutzbar, derzeit als Garage und Abstellfläche, 
im südlichen Bereich wu rde eine 2-Zimmer -Wo hnung eingebaut. 
Die Giebelwand im Norde n wu rde erneuert. Nach Entrümpelung 
könnte das Gebäude jedoch als Rohbaukörpe r fü r eine 
Ertüchtigu ng als Werkstatt ode r Lagerfläche ode r auch für einen 
Ausbau fü r Woh nraum dienen. Im Wesent lichen handelt es sich 

hier um einen Baukörper in Holzständerbauwei se mit 
Außenmauern aus Ziegeln und teilwe ise ausgemauertem 
Fachwerk. Das Dach ist als Satteldach ausgebi ldet und mit Ziegeln 
eingedeckt . Die Dachentwässe rung ist schadhaft . 

Das Bauteil w ird mit einem pauschalen Zeitwert in der Berechnung 
berücksichtigt . 
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Besondere Einrichtungen: 

Bauschäden und Baumängel, 
notwendige Reparatu ren: 

Wirtschaft liche Wertm inderu ng: 

Sonstige Besonderhe ite n: 

Beurte ilung Zustand und Ausstattu ng: 

Besondere Einrichtungen sind nicht bekannt . 

Das Wohnhaus und die Wohnung waren am Ortste rmin völl ig 
vermüllt und zugestellt. Durch die Menge an Müll war es nicht 
möglich, das Gebäude im Detail zu besichtigen, manche Räume wie 
z.B. das Dachgeschoss waren gar nicht zugänglich. Es besteht 
durchaus die Möglichkeit, dass weitere verdeckte Mängel 
vorhanden sind, die nicht erkannt wurde n und somit nicht in dieses 
Gutachten einfließen . Diesbezüglich besteht Haftu ngsausschluss. 

Folgende Maßnahmen stehen voraussicht lich an: 

Komplette Entrümpelung 
und Reinigung 
Austausch/ Reparatur 
Haustüren 
Notwendige r Austausch 
der Bodenbeläge 
Malerarbeiten innen 
komplett 
Überarbeitung 
Elektroinstallationen 
Sanierung der sanitären 
Anlagen 
Einbau einer neuen 
Heizung 
Abriss und Neubau Balkon 
West 
Entrümpelung Scheune 
Erneuerung Dachent -
wässerung Scheune zum 
Bestandsschutz 
Neuanlage der 
Außenanlage 
Unvorhergesehe nes 
10 % der Kosten 

Damit ist das Wohnhaus und die Woh nung w ieder in 
bewohnbarem Zustand und das Wirtsc haftsgebäude zum indest in 
einem Zustand, der eine bauliche Revitalisierung zulässt. 

Eine wirtschaft liche Wertm inderu ng ist nicht bekannt. 

Sonstige Besonderhe ite n sind nicht bekannt. 

Das Haus und die Woh nung sind von Grund auf sanierungs- und 
renovieru ngsbedürft ig. Das nicht ausgebaute Dachgeschoss bietet 
jed och Potent ial für weiteren Wohnraum . 

Das angebaute Wirtsc haftsgebäude ist ebenfalls in traurigem 
Zustand, bietet aber Ausbau- und Umnutzungspotentiale. Eine 
Werthaltigkeit ist aufg rund Alters und Zustands nicht mehr 
gegeben . 
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3.2.2. Stellplätze und Garagen 

Im Mome nt wird eine Garage in der Scheune genutzt, es handelt sich hierbei aber um ein Provisorium. In der 
Scheune können Garagen untergebracht werde n. 

Auf dem Grundstüc k kann im Zug der Neuanlage der Auße nanlage eine notwe ndige Anzahl von Stellplätzen 
hergestellt werden . 

3.2.3. Außenan lagen 

Hofbefe st igung: 

Allgeme ine Außenanlage: 

Die Hoff läche im Oste n des Gebäudes ist zwar mit Betonstei nen 
befestigt , aber seit Jahren ungepflegt und zugewachsen. 

Die allgeme ine Außenan lage ist völlig verwildert und muss neu 
angelegt werde n. Zur Straße hin ist eine kleine Einfriedu ng mit 
Betonsockel und Meta llzaun sowie Thujahecke vorhanden. 
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Nachfolgend w ird der Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus mit Nebengebäude bebaute Grundst ück 
Flurstück 878/ 1, Sankt-Michael -Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofen zum Werterm itt lungsstichtag 02. September 
2025 ermittelt. 

4.1. Verfahren swahl mit Begründung 

Grundsätzlich sind zur Werterm itt lung das Vergle ichswertverfah ren, das Ertragswertverfa hren, das 
Sachwertv erfa hren oder mehrere dieser Verfahren heranzuz iehen. Die Verfah ren sind nach der Art des 

Werterm itt lungsobje kts unte r Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehe nden 
Gepflogen heiten und der sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfügung 
stehe nden Daten, zu wählen, die Wah l ist zu begrü nden (§ 6(1) lmmoWertV 2021). 

4.1.1. Das Vergleichswertverfa hren (§§ 24 -26 lmmoWertV) 

Im Vergleichswertverfa hren (§§ 24 - 26 lmmoWertV) wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von 
Vergleichspre isen ermitte lt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen können insbesondere bei bebaute n 
Grundstücken ein obje ktspe zifisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwerte rmitt lung ein 
obje ktspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. 

Der vorläufige Vergleichswert kann erm itte lt werden: 

1. auf Grundlage einer stat istischen Auswertu ng einer ausreichenden Anzahl von Vergle ichspreisen 
2. durch Mult iplikation eines obje ktspezifisch angepassten Vergleichsfakto rs oder eines objektspez ifisch 

angepassten Bodenrichtwerts mit der entsp rechenden Bezugsgröße des Wertermitt lungsobje kts. 

Der markta ngepasste vorläufige Vergleichswert entspricht nach Maßgabe des§ 7 dem vorläu figen Vergle ichswert. 
Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Vergleichswert und der Berücksichtigung 
vorhand ener besonderer obje ktspe zifischer Grund stücksmerkmale. 

Zur Ermitt lung von Vergleichspreisen sind Kaufpre ise solcher Grundstüc ke heranzuziehen, die mit dem zu 
bewertenden Grundstüc k hinreichend übereinst immende Grundstücksmerkma le aufweise n und die zu 
Zeitpun kten verkauft wo rden sind, die in hinreiche nder Nähe zum Wertermitt lungsstichtag stehen. Die Kaufpreise 
sind auf ihre Eignung zu prüfen und bei etwa igen Abwe ichungen an die Gegebenheiten des 
Werterm itt lungsobje kts anzupassen. 

In der ört lichen Kaufpreissammlung sind wen ige Vergle ichswerte für entsprechende Liegenschafte n verfügbar. Für 
die Anwendu ng des Vergleichswertverfahre ns ist die (M indest -)Anzahl der verfügbaren Werte somit nicht 
gegeben . 

4.1.2. Das Ertragswertverfa hren (§§ 27 - 34 lmmoWertV) 

Der Ertragswert w ird auf der Grundlage marktüb lich erzielbarer Erträge erm ittelt. 

Für die Ermitt lung des Ertragswerts stehen fo lgende Verfahrensvar ianten zur Verfügu ng: 

1. das allgemei ne Ertragswertverfa hren, 
2. das verei nfachte Ertragswertv erfa hren, 
3. das periodische Ertragswertverfah ren. 
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Der vorläufige Ertragswert wi rd auf Grundlage des zu ermitte lnden Bodenwerts (§§ 40-43 lmmoWertV) und des 

Reinertrags (um die Bewirtsc haftu ngskosten (§ 32 lmmoW ertV) geminderten Rohertrags), der Restnutzungsdauer 
und des obje ktspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (§ 33 lmmoW ertV) ermittelt . Der Ertragswert ergibt 
sich aus dem marktangepassten vorläufig en Ertragswert und der Berücksicht igung vorhandener besonderer 
obje ktspezifische r Grundst ücksmerkmale. 

Dieses Verfah ren ist anwendba r sowohl für gewerblich genutzte Grundst ücke, Grundst ücke deren Rendite n im 
Vorderg rund stehe n, Woh nungs- und Teileigent um, Wohnungs- und Teilerbbaurechte . 

Das Ertragswertverfa hren (§§ 27 - 34 lmmoWertV) ist für die Bewertu ng von Grundstücken mit der Nutzbarkeit 
des Bewert ungsobjekte s aus methodischen Gründen wen iger geeignet, wei l hier der mögl iche nachhaltig 
erzielbare Ertrag und nicht eine mögliche Eigennutzung im Vorde rgrund steht . Es kommt somit hier nicht zur 
Anwendu ng. 

4.1.3 Das Sachwertverfah ren (§§ 35 - 39 lmmoWertV ) 

Das Sachwertverfa hren (§§ 35-39 lmmoWertV 2021) basiert im Wesentl ichen auf der Beurte ilung tech nischer 

Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der nutzbaren baulichen Anlagen (Wert der 
Gebäude, der besonderen Betriebseinricht ungen und der baulichen Außenanlagen) und Wert der sonstigen 
Anlagen ermittelt. Der marktangepasste vorläufige Sachwert ergibt sich aus der Mu lt iplikation des vorläufige n 
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor(§ 39 lmmoWertV). Nach Maßgabe des §7 Abs. 
2 lmmoWertV kann zusätzlich eine Marktan passung durch marktübliche Zu- ode r Abschläge erfo rderlich sein. Der 
Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sachwert und der Berücksichtigu ng vorhandener 
besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkma le. 

Entsprechend der Gepflogen heiten im gewö hnlichen Geschäftsverkehr ist der Verkehrswert von Grundstüc ken mit 
der Nutzbarkeit des Bewert ungsobjekts vorra ngig mit Hilfe des Sachwertverfahrens(§§ 35 - 39 lmmoWertV 2021) 

zu ermittel n, weil bei der Kaufpreisbildung die Eigennutzung und nicht der mögliche nachhaltig erzielbare Ertrag 
im Vorderg rund steht. 

4.1.4. Bodenwerte rmitt lung 

Nach der lmmoWertV ist der Bodenwert (§§ 40 - 45 lmmoWertV) vorbehalt lich des § 40 Abs. 5 lmmoWertV ohne 
Berücksicht igung der baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren zu ermitteln . 

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert zur 
Bodenwerte rmitt lung verwe ndet werden (§40 Abs.2 lmmo WertV) . 

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstücksfläche des Bodenrichtwertg rundstüc ks. Das 
Bodenrichtwertg rundstüc k (§13 Abs.2 lmmo WertV) ist ein unbebautes und fi ktives Grundstück, dessen 
Grundstücksmerkma le weitge hend mit den vorhe rrschenden grund- und bodenbezogenen wertbee influssenden 
Grundstücksmerkma len in der gebildete n Bodenricht wertzo ne überei nstimmen . 

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder stehen keine geeigneten Bodenrichtwerte zur 
Verfügu ng, kann der Bodenwert auch mit Hilfe deduktive r Verfah ren ode r in anderer geeigneter und 
nachvollziehbarer Weise ermittelt we rden . Werden hierbei die allgemeine n Wertve rhält nisse nicht ausreichend 
berücksichtigt, ist eine Marktan passung durch markübliche Zu- und Abschläge erforderlich . 

We ite re Grundstüc ksmerkmale (§ 5 lmmoWertV ) werden bei der Ermitt lung des vorläufigen Verfa hrenswerts 

berücksichtigt . Dazu zählen die Art und das Maß der bauliche n Nutzung, der beit ragsrechtl iche Zustand, die 
Ertragsverhältn isse, die Lagemerkmale und die Bodenbeschaffenheit . 
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Besondere obje ktspez ifische Wertei nfl üsse(§ 8 lmmoWertV ) werden gesondert ermitte lt. 
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Bei einer erhebl ichen Überschreit ung der marküblichen Grundstüc ksgröße kommt eine getren nte Ermitt lung des 
Werts der über die markt übliche Grundstücksgröße hinausgehende n selbständig nutzba ren oder sonstigen 
Teilfläche in Betracht(§ 41 lmmoWertV) . 

4.1.5. Berücksicht igung von sonstigen wertbee infl ussenden Umständen 

Sowohl bei Ertragswert- als auch bei der Sachwerte rmitt lung sind alle, das Bewertungsgrundstüc k betreffe nden 
sonstigen wertbee infl ussenden Umstände sachgemäß zu berücksichtigen . Dazu zählen: 

• Abweich ungen vom norma len baulichen Zustand infolge unterlassener lnstandhaltungsaufwe ndungen oder 
Baumängel und Bauschäden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrages oder durch 
eine gekürzte Restnutzu ngsdauer berücksichtigt sind, 

• wohnungs- und mietrechtl iche Bindu ngen (z.B. Abwe ichungen von der ortsübl ichen Miete), 

• Nutzung des Grundstücks für Werbezwecke, 

• Abweich ungen in der Grundstücksgröße, we nn Teilflächen selbständig verwertba r sind. 
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4.2. Bestimmu ng der wesent lichen Berechnungsdaten 

4.2.1. Berechnung der Brutt ogrundfläche (BGF) 
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Die Berechnung des Sachwertes des Gebäudes erfolgt auf Basis der Norma lherstellu ngskosten von Gebäuden 
(ohne Baunebenkosten und mit Meh rwertsteuer) , Preisbasis 2010, gemäß Bekanntmach ung des 
Bundesmi nisteri ums für Verkehr, Bau und Stadtentwickl ung vom 05.09.2012 (NKH 2010). 

Diese beziehen sich in diesem Fall auf 1 Quadratmeter Bruttogru ndfläche . Die Bruttogru ndfläche ist die Summe 
der Grundflächen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Nicht dazu gehören die Grundflächen von nicht 
nutzbaren Dachflächen und von konstru kt iv bedingten Hohlräume n. 

Grundrissebene Ca.-Abmessungen der anrechenbaren Flächen in m BGF in m2 

Untergeschoss 5,64 * 4,26 - 0,84 * 1,84 (Vorratske ller)+ 
3,62 * 7,30 (Heizkeller) 48,91 

Erdgeschoss (Hauptwoh nung) 12,22 * 7,50 + 3,92 * 2,47 101,33 
Erdgeschoss (2-Zimmer-Whg.) 6,88 * (9,05 + 8, 71)/2 - 3,92 * 2,47 51,41 
Obergeschoss 12,22 * 7,56 + 2,80 * 2,47 99,30 

Dachgeschoss 12,22 * 7,56 92,38 

Summe BGF: 393,33 
gerundet : 395,00 

Nachrichtl ich: 

Die Wohnfläche beträgt nach der Wohnflächenberechnung der Baugenehmigung 168,50 m2 zzgl. der 2-Zimmer­
Woh nung mit einer Fläche von 40,94 m2 (lt. Baugesuch 2007) = insgesamt 209,44 m2 

4.2.2. Festlegung der Restnut zungsdauer des Gebäudes 

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage bei ord nungsgemäßer 
Instandhaltu ng und Bewirtschaft ung voraussicht lich noch wirtschaftl ich genutzt werden kann. Sie ist entscheidend 
vom technischen und w irtschaft lichen Zustand des Objektes, nachrangig auch vom Alte r des Gebäudes bzw. der 
Gebäudete ile abhängig. Zunächst w ird die Differenz aus üblicher Gesamtnutzungsdauer und tatsächlichem 
Lebensalte r gebildet . Diese wird dann verlängert (d.h. das Gebäude wird fikt iv verj üngt), wenn beim Gebäude 
wesentl iche Modern isierungsmaßnahme n durchgeführt wurden. Entsprec hen die baulichen Anlagen nicht den 
allgeme inen Anfo rderu ngen an gesunde Woh n- und Arbeitsverhältni sse bzw . der Sicherheit der Nutzer, besteht 
ein schlechte r Bauzustand mit vernachlässigter Instand halt ung (Baumängel und Bauschäden), ein 
unwirt schaftl icher und unzeitgemäßer Grundriss, führt dies zu einer verkürzten wirt schaftl ichen 
Restnutzungsdauer (d.h. das Gebäude w ird fi ktiv älter). 

Das Ursprungsgebäude wu rde vermutlich um 1900 errichtet, im Jahr 1952 erfo lgte der Anbau eines weiteren 
Woh nt raktes in westl icher Richtung. Im Jahr 2004 wurde das Wohngebäude umfassend saniert und umgebaut, im 
Jahr 2007 wu rde im ehemaligen Viehstall noch eine 2-Zimmer -Wohnung im Erdgeschoss eingebaut. Ich gehe beim 
Woh ngebäude deshalb vom Jahr der Kernsanierung in 2004 / 2005 aus. 

Ich bestimme deshalb die Restnutzungsdaue r der Liegenschaft wie folgt : 
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Baujahr / Jahr der Kernsanierung: 
Bewert ungsstichtag: 
Gebäudealte r am Bewertu ngsstichtag : 
Gesamtnutzungsdauer Wohngebäude (lmmoWertV 2021): 
Übliche wirtsc haftl iche Restnutzungsdaue r: 

Das bereinigte Baujahr beträgt 2005. 
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2005 
2025 

20 Jahre 
80Ja hre 
60 Jahre 

Das Woh ngebäude befindet sich zwar in desolatem Zustand, die Renovieru ngs- und Sanierungskosten werden 
unten dargestellt und sind vom Verkehrswert in Abzug zu bringen. M it der Realisierung dieser Maßnahmen wird 
das Gebäude wieder in einen baujahrestypischen Zustand (bereinigtes Baujahr) versetzt . 

Ich gehe deshalb von einer wi rtschaftlichen Restnutzungsdauer von 60 Jahren nach Durchfüh rung der 
Sanierungsmaßnahmen aus. 

4.2.3. Besondere objektspezifische Grundstücksme rkmale 

Bauschäden und Baumängel, notwendige Folgende notwe ndige Sanierungsmaßnahmen bringe ich in Abzug. 
Reparaturen: 

Maßnahme Geschätzte Kosten in € 

Komplette Entrümpelung 
und Reinigung 15.000 
Austausch/ Reparatur 
Haustüren 3.000 
Notwendige r Austausch 
der Bodenbeläge 10.000 
Malerarbeiten innen 
komplett 7.000 
Überarbeitung 
Elektroinstallationen 3.000 
Sanierung der sanitären 
Anlagen 15.000 
Einbau einer neuen 
Heizung 20.000 
Abriss und Neubau Balkon 
West 15.000 
Entrümpel ung Scheune 5.000 
Erneuerung Dachent-
wässerung Scheune zum 
Bestandsschutz 4.000 
Neuanlage der 
Außenanlage 20.000 
Unvorhergesehe nes 
ca. 10 % der Kosten 13.000 

Summe 130.000 

Da es sich um ein Gebäude mit einer relativ langen w irtschaftl ichen 
Restnutzungsdaue r von 60 Jahren handelt, w ird auf die 
Berücksicht igung von alte rswertgemi nderten Sanierungs- und 
Renovieru ngskosten verzichtet, die Kosten werde n voll umfängl ich 
in Abzug gebracht . 
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Zubehör: Zubehör ist nicht festgestellt. 

Wertm indernde Rechte: Es gibt keine wertmi ndernden Rechte. 
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Selbständig verwertba re Teilfläche: Es gibt keine selbständig verwertba ren Teilfläche n. 

Besondere Bauteile: Wirtschahsgebäude im derzeit igen Zustand als 
Ausbaureserve pauschal ca. 20.000 €. 

Balkon nach Fertigstellung 
Pauschaler Zeitwert ca. 10.000 € 
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4.3. Bodenwertermitt lung 

Vergleichswerte sind nicht vorhanden. 

4.3.1 Bodenrichtwert 

Der Bodenrichtwert bet rägt lt . dem Gutachterau sschuss Biberach Mitte zum 01.01.2025: 

Zone: 86220200 Ortsmitte Aßmannshardt 

Seite 21 
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Richtwert: 80,00 € / m2 
/ ebf für gemischte Baufläche, Grundstückst iefe bis 40 m 

Ein- und Mehrfamilienwohnhäuse r bis II Vollgeschosse 
(z.B. EG, OG & DG als Satteldach) 

Keine weiteren Festsetzungen. 

4.3.2 Abweichungen vom Bodenrichtwert 

4.3.2.1 Konjunkturelle Abweichungen 

Konjunkturelle Abweichungen sind nicht gegeben. Der Bodenrichtwert ist aktuell. 

4.3.2.2 Abweichungen aufgrund abweiche nder Lagemerkmale 

Abweichungen aufgru nd abweiche nder Lagemerkmale sind nicht gegeben. Das Grundstück liegt in der 
Richtwertzone . 

4.3.2.3 Abweichungen bei baulicher Ausnutzung und Grundstücksgröße 

Der Gutachte rausschuss veröffent licht keine Nutzungskennziffern. Vor diesem Hinterg rund sind keine 
Anpassungen erfo rderl ich. 

Die bauliche Nutzung entsp richt den baurecht lich festgesetzten Nutzungsmöglichkeiten der Richtwertzone . 

Weite re Abwe ichungen sind nicht feststellba r. 

4.3.3 Bodenwertfeststellu ng 

Daraus ergibt sich folgender objekt spezifisch angepasste Bodenwert für die Grundstücke : 

Flurstück 878/1: 1.014 m2 * 80,00 €/ m2 

Bodenwert fü r Sachwerte rmittlung : 

81.120,00 € 

81.120,00 € 

Ich lege der Bewertung einen Bodenwert von rd . 81.000,00 € für das Grundstück zugrunde. 
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4.4. Sachwertermitt lung 
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Ermitt lung der Herst ellungskost en nach Normal herstellu ngskosten, NHK 2010 

Gebäudeart : Typl 1.12 Freistehende Einfami lienhäuser, 
Keller-, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut. 

NHK: Standardstufe 1 570{ 
Standardstufe 2 635{ 

Standardstufe 3 730{ 
Standardstufe 4 880{ 
Standardstufe 5 1.100 € 

Wägungsschema nach Tabelle 1 der Sachwertrichtl inie für EFH, ZFH, DH, RH: 

Ausstattu ng2 

1 2 

Außenwände 

Dach 1 
Außent üren und 0,5 
Fenster 
Innenwände 0,5 
Deckenkonstru ktion 0,5 
und Treppen 
Fußböden 

Sanitä reinrichtung 
Heizung 
Sonst. tech nische 
Ausstattu ng 

Ante il: 0,00% 31,50% 

Wägung: 
Wägungsantei l aus Standardstufe 1: 
Wägungsantei l aus Standardstufe 2: 
Wägungsantei l aus Standardstufe 3: 
Wägungsantei l aus Standardstufe 4: 
Wägungsantei l aus Standardstufe 5: 

NHK 2010 incl. MwSt. und Baunebenkosten: 

Die Bruttogru ndfläche (BGF) bet rägt : 

Der Korrekt urfakto r beträgt: 

Standardstufe 
3 

1 

0,5 

0,5 
0,5 

1 

1 

1 

59,50% 

0,00% 
31,50% 
59,50% 
9,00% 
0,00% 

4 

1 

9,00% 

/ m2 BGF sehr einfach 
/ m2 BGF einfach 
/ m2 BGF durchschnittl ich 
/ m2 BGF gehoben 
/ m2 BGF stark gehoben 

Wägungsanteil 
5 

23 % 

15 % 
11 % 

11 % 
11 % 

5 % 

9% 
9% 
6% 

0,00% 100,00% 

0,00 € / m2 BGF 
200,03 € / m2 BGF 
434,35 € / m2 BGF 

79,20 € / m2 BGF 
0,00 € / m2 BGF 

713,58 € / m2 BGF 

395 m2 

1,00 

Normalherste llungswert 2010: 

EFH 

395 

Der Baupreisindex 2010 = 100 am Wertermittl ungsstichtag beträgt : 

713,58 €/ m2 

189,6 

281.864,10 € 

Anwendung findet der dem Bewertungsobjekt am meisten entsprechende Typus. 
Einstufung aufgrund unterstellter Sanierung/ Renovierung in du rchschnitt licher Ausstattungsqual ität 
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Herstellungskosten am 
Werte rmittl ungsstichtag: 

abzüglich: Lineare Alterswertmi nderung 

Gebäudestandard: 
Gesamtnutzungsdauer (GND) 
Restnutzungsdauer3 (RND): 
Alte rswertm inderu ng linear : 

Gebäudezeitwert: 

zuzüglich: Wert der Außenanlage 
zuzüglich: pauschaler Zeitwert 
zuzüglich: pauschaler Zeitwert bes. Bautei le 

Zeitwert der baulichen Anlagen 

zuzüglich: Bodenwert 

vorläufiger Sachwert : 

Anpassung an den Grundst ücksmark t 

281.864,10 € 

vorwiegend einfach 
80 Jahre 
60 Jahre 

25,00 % 

5 % 
Wirtschahsgebäude 

Balkon 

siehe oben 

1,896 
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534.414,33 € 

-133.603,58 € 

400.810,75 € 

20.040,54{ 
20.000,00{ 
10.000,00{ 

450.851,29 € 

81.000,00{ 

531.851,29 € 

Auf dem örtl ichen Grundstücksmarkt liegen Kaufpreise für vergleichbare Grundstücke ohne besondere 
wertbee influssende Umstände (d.h. ohne wesent liche Baumängel und Bauschäden bzw. ohne mietrechtl iche 
Bindungen - etwa bestehende Wertmi nderungen sind im Gutachten separat berücksichtigt) am 
Werte rmittl ungsstichtag über dem oben ermitte lten Sachwert . 

Der Gutachte rausschuss für Grundstückswerte Östlicher Landkreis Biberach veröffentlicht in seinem 
Grundstücksmarktbericht 2025 modellkonforme Sachwertfaktoren für Wohnhä user: 

weiter auf Seite 24: 

Bei unter stellt er Sanierung wie besch rieb en 
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Bei einem vorläufigen Sachwert von rd. 530.000 € beträgt der Sachwertfa kt or auf der gelben 
Regressionsgerade 1,05, wobe i auch mehre re Werte der Punktwolke im Bereich unter diesem Wert liegen. 

Bei dem Haus handelt es sich um ein Sanierungsobje kt, für das nicht ohne weite res die oben dargestellten 
Sachwertfaktoren zu Grund gelegt werden können. Insbesondere wi rd der Käuferkreis durch die 
bevorste hende sehr umfangreiche, arbeits - und kostenintensive Sanierung des Wohnhauses und der 
Wohnung und ggf. auch des Wirtschahsgebäudes stark eingeschränkt. Dies wi rd sich deutlic h preisdämpfend 
auswirken . Ich gehe deshalb von einem Sachwertfaktor im Bereich von 0,9 aus. 

Die obje ktspezifische Wertanpass ung wi rd deshalb mit dem Faktor von rd. 0,9 angesetzt . 

Marktangepasster Sachwert : 531.851,29 € * 0,9 

Werteinflu ss durch besondere objektspezifische Grundstücksmerkma le 

Es sind folgende besondere objektspezi­
fische Grundstückmerkmale vorhanden: 

Objektspezifische angepasster Sachwert : 
Sachwert gerundet: 

gern. Aufstellung oben: 
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Plausibilität: 
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Bei einer Wohnfläche des Wohnhauses und der Woh nung von insgesamt ca. 210 m2 entsp richt der obje ktspez ifisch 
angepasste Sachwert einem m2-Preis von rd . 1.666 € / m2 incl . Wirtschahsgebäude. 

Die Woh nhauspreise bei Ein- und Zweifamilien häusern im Gebiet des Gutachterausschusses Östlicher Landkreis 

Biberach (ohne Laupheim-Kernstadt) bewege n sich im Jahr 2023 / 2024 in einer Spanne von 706 - 5.354 €/m 2 

Woh nfläche, im Mittel bei 2.562 €/m 2. Der marktangepasste Sachwert vor obje ktspezifischen Anpassungen bet rägt 
2.276 €/m 2. 

Rechnet man den Sachwert von 1.666 € / m2 Wohnfläc he und die kalkulierten Sanierungskosten der Wohnfläche 
von 619 € / m2, so bet rägt der Preis nach erfo lgter Sanierung 2.285 € / m2 Wohnfläche. 

Der ermittelte Sachwert ist im Hinblick auf die konkrete n Objekteigen schahe n somit hinreichend plausibel. 
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4.5. Verkehr swert 

4.5.1. Definition des Verkehrswer tes gern. § 194 BauGB und Erläuterung 

Legaldefinition des Verkehrswertes : 

Der Verkeh rswert wi rd gemäß § 194 BauGB durch den Preis bestimmt , der in dem Zeitpu nkt , auf den sich die 
Ermittl ung bezieht. im gewö hnlichen Geschäftsverkehr. nach den recht lichen Gegebenheiten und tatsächlichen 
Eigenschaften. der sonstigen Beschaffenhei t und der Lage des Grundstücks ode r des sonstigen Gegenstands der 
Wertermitt lung. ohne Rücksicht auf ungewö hnliche oder persönliche Verhäl t nisse zu erzielen wäre . 

Der Verkeh rswert gemäß § 194 BauBG unterstellt also den Verkauf der bewertete n Immob ilie am 
Wertermitt lungsstichtag an Dritte . Unter dem Begriff des "gewöh nlichen Geschäftsverkehrs" versteht man "den 
Handel auf einem freie n Markt, wo bei weder Käufer noch Verkäufer unter Zeitd ruck, Zwang ode r Not stehe n und 
allein objekt ive Maßstäbe preisbestimmend sind" (BFH, Urt . vom 23.02.1979) . Ungewöh nliche oder persönliche 
Verhältn isse bleiben dabei außer Betracht . Die Bemessung des Verkehrswertes erfolgt aus der Sicht eines frei 
entsche idungsfähigen und handel nden potenziellen Erwerber s der Immobilie . 

4.5.2. Bemessung des Verkehrswer tes 

Unte r Beacht ung der im gewö hnlichen Geschäftsverkehr bestehe nden Gepfloge nheite n (§ 6 lmmoWertV) ist der 
Verkeh rswert bei dem oben begutachteten Wertermittlungsobje kt aus dem Sachwert abzuleiten . Der Sachwert 
wu rde unter Punkt 4.4. dieses Gutachte ns ermittelt und bet rägt 350.000,00 €. 

Eine besondere Anpassung an die Lage auf dem Grundstücksmarkt entfällt, da dem Werte rmittl ungsverfa hren 
marktgerec hte Ansätze zugrunde liegen. 

Der Verkehrswert für 

das mit einem Woh nhaus mit Nebengebäude bebaute Grundstück Flurst ück 878/1, 
Sankt-Michael -Straße 8, 8/1, 88433 Schemmerhofe n 

wi rd zum Stichtag 18. Novembe r 2025 ermittelt mit insgesamt 

350.000 € 
(in Worten: Dreihundertfü nfzigtause nd Euro) 

Dieser Wert ent hält kein Inventa r, kein Mobiliar und keine mögl iche Umsatzsteuer. 

Zubehör ist nach Augenschein nicht vorhanden. 
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5. Beantwort ung der Beschlussfragen 
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Die mit Schreiben des Amtsgerichts Biberach vom 28. Oktober 2025 (Auhrag zur Gutachtenerstellung) 
übersandte n Fragen beantworte ich unter Hinwe is auf die ausfü hrl ichen Ausführungen im Gutachten wie folgt: 

a) Bericht zur Verkehrs- und Geschähslage 

Antwort: Siehe dazu die Ausfü hrungen auf Seite 5 des Gutachtens 

b) Bericht zu baulichem Zustand und anstehe nden Reparaturen 

Antwort : Der bauliche Zustand ist schlecht, es stehe n umfassende Sanierungs- und 
Renovierungsarbeiten an (siehe dazu die Ausfüh ren auf Seite 10 - 14 und 19 des 

Gutachte ns). 

c) Bestehen bau behördl iche Beschränkungen oder Beanstandungen? 

Antwort: Es bestehen keine baubehördl ichen Beschränkungen ode r Beanstandungen . 

d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm und/ode r Altlasten? 

Antwort: Verdacht auf Hausschwamm und/oder ökologische Altlasten besteht nicht, war am 
Ortste rmin aufgru nd nicht erfo lgter Besichtigu ng der Dachgeschosse aber auch nicht 
auszugschließen. 

e) Wer ist Verwalter? 

Antwort: Der Eigentüme r verwal tet die Liegenschah selbst . 

f) Ob und ggf. welche Mieter und Pächter sind vorhanden ? 

Antwort: Die Liegenschah ist derzeit nicht bewohnt . 

g) Ob eine Woh npreisbindu ng gern. § 17 WoBindG besteht? 

Antwort: Eine Woh npreisbindu ng gern. § 17 WoBindG besteht mit große r Wahrscheinlichkeit 
nicht . 

h) Wird ein Gewerbebetrieb gefü hrt? 

Antwort: Augenscheinlich wi rd kein Gewerbebet rieb geführt 

i) Sind Maschinen oder Betriebsei nrichtu ngen vorhanden, die nicht mitgeschätzt sind? 

Antwort: Wert halt ige Maschinen ode r Betriebseinrichtungen waren nicht erkennbar. 

j) liegen ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vor? 

Antwort : Ein Energieausweis lag bei Gutachtene rstellung nicht vor. 

Werthaltiges Zubehör konnte nicht festgestellt werden. 
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langenargen, den 27. Januar 2026 
Diplom-Kaufmann (univ.) Jörg Künzle MRICS 
Chartered Valuation Surveyor 
Rechtsve rbindlich ist ausschließlich ein gezeichnetes Original. 
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6. Verzeichnis der Anlagen 

Anlage 1: 

Anlage 2: 

Anlage 3: 

Anlage 4: 

Anlage 5 bis 9: 

Anlage 10 bis 20: 

Makrolage Schemmerhofen 

Mikrolage Bewertu ngsobjekt in Aßmannshardt 

Auszug aus dem Liegenschaftskataste r 

Lageplan Baugesuch 

Grundrisse, Schnitt 

Fotos. 
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Die Anlagen dienen ledigl ich der Visualisierung des Bewertu ngsobjektes. Karten und Pläne sind nicht 
maßstabsgetreu und erheben keinen Anspruch auf Vollständig keit . Planunterlagen waren nicht verfügbar. 
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7. Lit eraturverzeichni s 

7.1. Verwendete Wertermitt lungsliteratur 

KLEIBER: KLEIBER: 
Verkehrswe rtermitt lung von Grundstücken 
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten 
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sow ie zur 
steuerlichen Bewertung unter Berücksicht igung der 

lmmoWertV ; 
Kleiber dig ital 

Bundesanzeiger Verlag GmbH 

SPRENGNETTER: 
Grundstücksbewertung 
Lehrbuch und Kommenta r 
Arbe itsmate rialien - Loseblattsammlung 

Stand Dezember 2020 
Werterm itt lungsforum , 53498 Sinzig 

POHNERT: 
Kreditw irtschahliche Werte rmitt lungen 
Typische und atypische Beispiele der Immobilienbewertung 

7. Auflage 2010 
Gabler-Verlag 

Werte rm itt lungsr ichtl inien (2016) 
Sammlung amt licher Texte zur Ermittlung des 

Verkehrswertes von Grundstücken nach der 
VW-RL 2014, EW-RL 2015, SW-RL 2012 mit 

NHK 2010, BRW-RL 2011 und WertR 2006; 
Kleiber dig ital 

Bundesanze iger Verlag GmbH 

KRÖLL I HAUSMANN I ROLF: 
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung 

5. Auflage 2015 
Werner Verlag 

BIENERT I WAGNER Hrsg.: 
Bewertung von Spezialimmobilien 
2 Auflage, SpringerGabler 

DRÖGE: 
Handbuch der Mietpreisbewertung für Wohn - und 

Gewe rberaum ; 
4. Auflage, Luchterhand Verlag 

7.2. Wichtige Rechtsgrund lagen der Verkehrswerterm itt lung 

BauGB lmmoWertV 2010 und 2021 und lmmoWertA 
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. 

November 2017; (BGBI I S. 3634) 

BauNVO 
Baunutzungsve rordnung in der Fassung der 

Bekanntmachung vom 21.11.2017; (BGBI. 1 S. 3786) 

BRW-RL 
Bodenrichtwertr icht linie in der Fassung vom 11.01.2011 

EW-RL 
Ertragswe rtricht linie in der Fassung vom 12.11 .2015 

LBO Baden-Würt tembe rg 
Landesbauordnung Baden-W ürttemberg 
in der Fassung vom 05.03.2010 

DIN 276 
Kosten von Hochbauten , (Dezember 2018) 

II. Berechnungsverordnung 
Verordnung über wohnw irtschahliche Berechnungen 

1957;(zuletzt geändert 30.11.2003) 

ErbbauRG 
Gesetz über das Erbbaurecht vom 15.01.1919; 
(zuletzt geändert 09.10.2013) 

Statistisches Landesamt 
Ableitung des Baukostenindex von Baden-W ürttembe rg 

lmmob ilienwertermittlungsverordnung vom 19.05.2010, 

(BGBI I S. 639) und vom 19.07.2021, (BGBI 1 2021 S. 2805) 

WertR 2006 
Werte rm itt lungsr ichtl inien, in der Neufassung vom 

15.03.2006 

VW-RL 
Vergleichswert richtlinie in der Fassung vom 20.03.2014 

SW -RL 
Sachwert richtlinie in der Fassung vom 05.09.2012 

DIN 277 
Grundflächen und Rauminhalt , (Januar 2016) 

WoFIV 2004 
Wohnflächenverordnung (01.01.2004) 

Bet rKV 
Betr iebskostenverordnung (10.05.2012) 

DSchG Baden-Württemberg 
Denkmalschutzgesetz Baden-Württembe rg 

in der Fassung vom 06.12.1983, 
zuletzt geändert am 25.04.2007 

Destat is 

Statistisches Bundesamt, 
Ableitung des Baukostenindex der Bundesrepublik 
Deutsch land 
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Grundriss Untergeschoss Wohnhaus 

UNTERGESCHOSS 

ua 

Schnitte Woh nhaus 

SCHNITT A-A 

M 
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