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GUTACHTENS

Gutachien - Nr.: YW2203-28 | Aktenzeichen 2 K 228

tber den Verkehrswert (i. S. d-'§ 194 Baugesetzbuch)

eines mit einem Einfamilienhaus und Garage
bebauten Grundsticks, Flurstick Mr. 6510, Plankentalstralie 2211
in 88422 Bad Buchau (OT Kappel)

Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag 24.09.2025: 349,600 €
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Teil A Allgemein

1. Angaben

1.1. Auftraggeber
Amtsgericht Biberach an der Rif3
Vollstreckungsgericht
Aktenzeichen: 2 K 20/25
Postfach 1256, 88382 Biberach

1.2. Wertermittlungsgrund / Auftrag

Das Bewertungsobjekt ist Gegenstand eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Verwertung zu Gunsten-der Glaubiger. Zu diesem
Zweck ist der Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 BauGB zum unten

genannten Stichtag zu ermitteln.

1.3. Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde. vom Sachverstandigen fur den 24.09.2025,
11.00 Uhr; vereinbart und durchgeftihrt. Teilnehmer war ausschliefl3lich
der Sachverstandige. Eine Innenbesichtigung war mangels Anwesenheit

des ZV/-Schuldners nicht méglich:

Das'Bewertungsobjekt konnte ausschlieflich von aufden besichtigt werden.
Alle Annahmen basieren somit auf den zur Verfligung stehenden Unterla-
gen bzw:. aufgrund:augenscheinlicher Eindriicke wahrend der AuRenbe-

sichtigung.

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Bereiche wird
unterstellt, dass der wahrend der AulRenbesichtigung gewonnene Eindruck
auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadensfreiheit be-
steht. Als Bewertungsgrundlage flir die baulichen Anlagen wird ein bauzeit-
typischer mittlerer Ausstattungsstandard (NHK-2010 Ausstattungsstan-
dardstufe 3) zu Grunde gelegt.

Anmerkung:
Wertermittlungsstichtag ist der 24.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4. Unterlagen
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
¢ Grundbuchauszug des AG Ravensburg vom 25.07.2025
e Bauakte (Ubermittelt durch die Stadt Bad Buchau)
e Stadtplan von Bad Buchau
o Bodenrichtwertauskunft des Gemeinsamen Gutachterausschusses
westlicher Landkreis Biberach
e Grundsticksmarktbericht 2025 des Gemeinsamen Gutachteraus-
schusses westlicher Landkreis Biberach
o Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Bi-
berach an der R, einschliellich- Teilorte (Stand Mai 2024)
1.5. Recherchen
o Gemeinsamer Gutachterausschuss westlicher Landkreis Biberach
e Stadt Bad Buchau
e GVV Bad Buchau
e Landratsamt Biberach
o Grundbuchamt beim Amtsgericht Biberach an der Rif}
o “Marktdaten der on-geo GmbH
o Makler-, Banken- und Anbieterbefragungen
o Eigene Datenbank
1.6. Fragen des AG Biberach an der RiR
Bauauflagen: bestehen nach Aktenlage nicht
Baubehordliche Beschrankungen: bestehen nach Aktenlage nicht
Baubehordliche Beanstandungen: bestehen nach Aktenlage nicht
Verdacht auf Hausschwamm: unbekannt
Verdacht auf 6kologische Altlasten: besteht nicht
Hausverwaltung: unbekannt
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Miet- und/oder Pachtverhaltnisse: unbekannt

Wohnpreisbindung: besteht nicht

Gewerbebetrieb: besteht augenscheinlich nicht
Maschinen/Betriebseinrichtungen: unbekannt

Energieausweis: liegt-nicht vor

2. Hinweise

2.1. Behordenauskiinfte
Behdrdenauskiinfte werden -nur unverbindlich erteilt. Fiir Gutachtenergeb-

nisse aufgrund dieser Auskunfte besteht keine Gewahr.

2.2. Berechnungen

Zur Verfugung gestellte und-beschaffte Planunterlagen wurden nicht auf
MaRgenauigkeit und Ubereinstimmung mit der Bauausfiihrung gepriift.
Hierdurch konnen Ungenauigkeiten bei der Flachen- oder Rauminhaltsbe-
rechnung auftreten.-Die Angaben zu den Flachen werden aus diesen gefer-
tigten' Bauausfuhrungsunterlagen entnommen. Die Richtigkeit und die
Ubereinstimmung mit dem tatsachlich errichteten Bauwerk werden unter-

stellt.

2.3. Beschreibung

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Sie
gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten. Untersuchungen
auf pflanzlichen oder tierischen Schadlingsbefall sowie gesundheitsgefahr-

dende Baustoffe wurden weder durchgefiihrt noch berlcksichtigt.

2.4. Bodenverhaltnisse

Fir die Verkehrswertermittiung wurden keine Bodenuntersuchungen
durchgefuhrt. Es wurden altlastenfreie Verhaltnisse, unabhangig von
Grundwassereinflissen, unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichtigung Ver-

dachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zugrunde lie-
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gende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanierungsmaog-
lichkeiten kdnnen nur von Spezialinstituten Uber Bodenuntersuchungen
festgestellt werden. Entsprechende Untersuchungen wirden den Umfang

einer Grundstiickswertermittlung tberschreiten.

2.5. Urheberrecht

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten und allen Bestandteilen,
einschlief3lich Anhangen, ein Urheberrecht. Der-Auftraggeber.darf das Gut-
achten nur fur den im Gutachten angegebenen Zweck verwenden. Eine
dariber hinausgehende Verwendung, insbesondere: Vervielfaltigung und
Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemal, ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie istim Allgemeinen zusatz-

lich zu honorieren.

2.6. Allgemeines
Bei der vorliegenden Wertermittiung wird dieformelle und materielle Legali-
tat der vorhandenen baulichen Anlagen. zum Wertermittlungsstichtag vo-

rausgesetzt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen-Ausstattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektrik etc.) wurde

nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Alle Feststellungen:des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfol-
gen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstéren-
de Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Auch wurden keine techni-

schen Messgerate zur Untersuchung der Bausubstanz eingesetzt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden
erfolgte nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine
Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind,
welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieRlich einer even-
tuellen Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern) ge-

fahrden.
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Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen wie sie zersto-
rungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar, waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt. Es wird etwaig empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zulassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie-liber gesundheits-

schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Es wird unterstellt, dass zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag samtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw:, die mdglicher-
weise wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und-bezahlt sind. Weiterhin
wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt sowohl nach Art mdglicher
Schaden als auch in angemessener Héhe jeweils Versicherungsschutz be-

sitzt.

In Abteilung Il des Grundbuches eingetragene Schuldverhaltnisse werden
bei der Bewertung nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
valutierende Verbindlichkeiten-bei einem eventuellen Verkaufsfall geldscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises oder Zahlung eines Aus-

gleichsbetrages kompensiert werden:
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Sachverstandiger

Teil B Bodenbeschreibung

3. Lage und Umgebung

Staat:
Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Stadt:

Einwohner:

3.1. Makrolage

Quelle: wikipedia.de

Deutschland
Baden-Wirttemberg
Tlbingen

Biberach

Bad Buchau

4.651 (31.12.2024)

Der Landkreis Biberach ist ein Landkreis in Baden-Wirttemberg. Er bildet

zusammen mit dem Alb-Donau-Kreis und der kreisfreien Stadt Ulm den ba-

den-wurttembergischen Teil der Region Donau-lller im Regierungsbezirk

Tubingen. Im Jahr 2019 stand der Landkreis Biberach auf Rang 2 der wirt-

schaftlichen Starke aller Landkreise Deutschlands. Der schuldenfreie

Landkreis hat die niedrigste Arbeitslosenquote in Deutschland und mehr

Arbeitsplatze als Erwerbstatige. Er liegt beim Bevolkerungswachstum, der

Geburtenrate, der Hauseigentumsquote, der durchschnittlichen Wohnfla-

che, dem Anteil der Land- und Forstwirtschaft und des produzierenden

Gewerbes am BIP deutlich Uber dem Durchschnitt, bei den Grundstlicks-

preisen, der Grundsteuer und der Gewerbesteuer deutlich darunter.
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Der Landkreis Biberach liegt in Oberschwaben. Die Westspitze reicht noch
bis auf die Schwabischen Alb. Die lller bildet die natlrliche Grenze zu Bay-

ern.

Der Landkreis Biberach grenzt an die Landkreise Reutlingen und Alb-
Donau-Kreis (beide in Baden-Wirttemberg), an die Landkreise Neu-Ulm
und Unterallgdu und an die kreisfreie Stadt Memmingen (alle in-Bayern)
sowie an die Landkreise Ravensburg und Sigmaringen (beide wiederum in
Baden-Wirttemberg).

Der Landkreis halt einen Anteil von gut elf Prozent an den Oberschwabi-
schen Elektrizitatswerken und nimmt uber diese Beteiligung auch Einfluss
auf die Geschaftspolitik der Energieversorger EnBW und EGVS. Die grof3-
ten Arbeitgeber des Kreises sind unter anderem Boehringer Ingelheim,
Liebherr, Handtmann, Diehl-Aviation Laupheim, die-Kliniken des Landkrei-
ses, KaVo Dental, Kassbohrer Gelandefahrzeug, Sudpack, Uhlmann,

Rentschler, Feinguss Blank, Silit und Weishaupt.

Der Landkreis wird durch-insgesamt vier:Bahnstrecken erschlossen. Hinzu
kommen eine-Museumsbahn und eine-inzwischen ganz stillgelegte Bahnli-
nie. Der-OPNV wird- durch den Donau-lller-Nahverkehrsverbund, der auch
die kreisfreie Stadt Ulm, den-Alb-Donau-Kreis und den Landkreis Neu-Ulm

umfasst, organisiert.

Das Kreisgebiet wird von der Bundesautobahn A7 Ulm — Memmingen be-
ruhrt. Ferner wird es durch Bundes-, Landes- und Kreisstrafen erschlos-
sen. Die wichtigsten Bundesstralten sind die B30 Ulm — Friedrichshafen,
die von Biberach bis Ulm vierspurig ausgebaut ist, die B312 Reutlingen —
Memmingen, die B311 Donaueschingen — Ulm, die auf der gesamten Stre-
cke durch den Landkreis dreispurig ausgebaut ist und die B465 Kirchheim
unter Teck — Leutkirch im Allgau.

Der Landkreis Biberach ist Trager des Kreisgymnasiums Riedlingen, des
Sonderpadagogischen Bildungs- und Beratungszentrums mit dem Foérder-
schwerpunkt geistige Entwicklung, der Schwarzbach-Schule mit Schulkin-
dergarten in Biberach und folgender beruflicher Schulen: Kreisberufsschul-

zentrum Biberach mit Gebhard-Muller-Schule (Kaufmannische Schule),
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Karl-Arnold-Schule (Gewerbliche Schule) und Matthias-Erzberger-Schule
(Haus- und Landwirtschaftliche Schule), Kilian-von-Steiner Schule (Ge-
werbliche und Kaufmannische Schule, Technisches Gymnasium) Laupheim
und Berufliche Schule (Gewerbliche, Kaufmannische und Hauswirtschaftli-

che Schule) Riedlingen.

3.2. Mikrolage

Die Stadt Bad Buchau gehort zum Landkreis Biberach im Bundesland Ba-
den-Wirttemberg. Bad Buchau zahlt 4.651 Einwohner (31.12.2024), verteilt
auf 2.121 Haushalte (2024), womit die mittlere HaushaltsgroRe rund 2,19
Personen betragt. Bad Buchau ist gering besiedelt-und liegt gemaf Defini-
tion des BBSR in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR  teilt Bad Buchau
raumlich der Wohnungsmarktregion Biberach an der Ri3'zu, wobei diese,
basierend auf demographischen und _sozio-6konomischen Rahmenbedin-

gungen der Nachfrage,.als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche-Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023
belauft sich auf Ebene der Stadt Bad Buchau auf 100 Personen. Damit
weist Bad Buchau im:Vergleich zur nationalen Entwicklung uberdurch-
schnittliche Zuwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen
Uber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen
30-49 und-0-17 mit den hochsten Wanderungssaldi von 767 bzw. 471 Per-
sonen und die Altersklassen 65+ und 50-64 mit den tiefsten Wanderungs-

saldi'von =26 bzw.:52 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 30,1% der ansassigen Haushal-
te im Jahr 2024 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34,2%), 39,2% der
Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 30,7% zu den unteren
Schichten (Deutschland: 29,8%). Der grofte Anteil mit rund 23,5%
(Deutschland: 21,4%) kann der Lebensphase «Familie mit Kindern» (al-
tersunabhangig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alterer Single» (55+ J.)
mit 23,3% (Deutschland: 22,6%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit 16,3%
(Deutschland: 16,8%).

Bad Buchau weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 2.284 Ein-

heiten auf. Dabei handelt es sich um 659 Einfamilienhduser und 1.625
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Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
28,9% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) unterdurchschnitt-
lich. Mit 22,5% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4
Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Raumen (18,9%) und 3 Rdumen (17,7%)
machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bauta-
tigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit
0,45% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt ei-

ner Fertigstellung von rund 60 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf
Ebene Landkreis mit einer Veranderung-der Bevolkerung von 2022 bis
2040 um 3,9% oder 8.000 Personen ' (Deutschland: 0,2%). Auf Ebene
Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von 6% bzw. einer

Zunahme von 5.693 Haushalten gerechnet (Deutschland:1,47%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittiche Neubauten) liegt
gemal den hedonischen Bewertungsmodellen.von FPRE (Datenstand: 30.
Juni 2025) in Bad: Buchau bei-den EFH bei 3.681 €/m?, bei den ETW bei
3.956 €/m2. Die Nettomarktmiete von-MWG liegt derweil an durchschnittli-
chen Lagen bei Neubauten bej rund-12,50 €/m? pro Monat bzw. 9,40 €/m?
pro Monat bei Altbauten. Gemaly den Preisindizes von FPRE haben die
Preise von Einfamilienhdusern-in den letzten 5 Jahren im Landkreis Biber-
ach'um 18,8% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen
liegt bei 35,8%. Die Marktmieten fur Mietwohnungen haben sich im glei-

chen Zeitraum um:28,4% verandert.

Bei der Adresse Plankentalstr. 22 /1 in der Stadt Bad Buchau (OT Kappel)
handelt es sich gemal Mikro-Lagerating von FPRE um eine durchschnittli-
che bis gute Lage fir Wohnnutzungen (3,5 von 5,0). Kappel liegt sidwest-
lich von Bad Buchau, ist aber inzwischen mit der Stadt Buchau verwach-

sen.

Die Lage hat gemall dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung
(4,4 von 5,0). Aulierdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine

attraktive Fernsicht vor (3,6 von 5,0).
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Das Image fur Wohnnutzungen ist mittelmafRig, es handelt sich um eine

durchschnittliche Lage.

Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der
Gebaude in der Nachbarschaft wurde in der Zeit zwischen-1949 und 1978
errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist sehr diinn-besiedelt, die

Einwohnerdichte betragt weniger als 25 Personen pro-Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis 'gut zu be-
urteilen (3,4 von 5,0). Das Rating beurteilt-den Standort in-Bezug auf die
Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten als durchschnitt-
lich bis gut (3,7 von 5,0). Die nachste Griinflache ist.etwa 75 Meter entfernt,
der nachste Wald rund 1,3 Kilometer. Im Umkreis von zwei Kilometern be-

findet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist eingeschrankt (Rating:
3,0 von 5,0). Es befinden sich Haltestellen<in fulaufiger Entfernung. Die
Entfernung zur nachsten Bus-Haltestelle \betragt ungefahr 425 Meter. Im

Umkreis von 5 Kilometern gibt-es keinen-Bahnhof.

Die Lage'bietet eine ‘eingeschrankte Anbindung an das StralRenverkehrs-
netz (Rating: 1,9 von 5,0). Die nachste Autobahnauffahrt ist mehr als 10 Ki-

lometer entfernt.

Der Standortist sehr ruhig (Rating: 5,0 von 5,0).

4. Verkehrsanbindung / Entfernungen (Strasse)

e Bushaltestelle ca. 425 Meter

e Bundesstralle B32 ca. 11 Kilometer

e Landesstralle L275 ca. 1 Kilometer

¢ Autobahnanschluss A7/A96 (AS Kreuz Memmingen) ca. 52,5 Kilo-
meter

e Bahnhof Bad Schussenried ca. 9,5 Kilometer

e Bahnhof Biberach an der Rif3 ca. 20 Kilometer

¢ Internationaler Flughafen Stuttgart ca. 97 Kilometer

o Bad Buchau (Ortszentrum) ca. 800 Meter FuRweg
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¢ Riedlingen (Stadtzentrum) ca. 18 Kilometer

e Biberach an der Ri} (Stadtzentrum) ca. 21 Kilometer

¢ Ravensburg (Stadtzentrum) ca. 38 Kilometer

o Friedrichshafen (Stadtzentrum) ca. 59,5 Kilometer

¢ Ulm (Stadtzentrum) ca. 65 Kilometer

e Tibingen (Stadtzentrum) ca. 88 Kilometer

o Landeshauptstadt Stuttgart (Stadtzentrum) ca. 107 Kilometer

e Munchen (Stadtzentrum) ca. 169 Kilometer

5. ErschlieBung

Strallenbelag: unbefestigt

FuBwege: keine vorhanden

Strallenbreite: ca. 7 Meter

Parkflachen: eine Garage auf dem Flursttick Nr. 65/10

Parkflachen-am Stral3enrand nicht vorhanden

Versorgungsanschlusse:

Wasser: vorhanden
Abwasser: vorhanden
Strom: vorhanden
Gasanschluss: unbekannt
Telefon: vorhanden
Kabelanschluss: unbekannt

Gutachten Uber den Verkehrswert eines mit einem Einfamilienhaus und Garage bebauten Grundstticks, Flurstlick Nr. 65/10,
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6. Grundstiick

Quelle: Amtliche Karte Baden-Wurttemberg, Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Ba-

den-Wirttemberg

Lage:

Form:

Topographie:

Begrenzung:

Bad Buchau; Ortsteil Kappel

nahezu trapezférmig mit rechteckiger Wege-
flache zur ,Plankentalstralle”;

Lage in 2ter Reihe

Gefalle von Studwesten nach Nordosten

umliegend: vornehmlich Wohnbebauung
Im Stdwesten: Grinflache mit angrenzendem
Friedhof

Gutachten Uber den Verkehrswert eines mit einem Einfamilienhaus und Garage bebauten Grundstticks, Flurstlick Nr. 65/10,
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Grenzbebauung:

Grundstlicksbreite:

Grundstlickstiefe:

GrundstlicksgroRle:

Grundstuicksausrichtung:

Untergrund:
Grundwasser:

Altlasten:

Erschlielungsbeitrage:

Denkmalschutz:

Teilbebauung des Flursticks 65/12 steht
grenzstandig zum Wegebereich des Bewer-
tungsflurstiicks Nr. 65/10;

Garage auf Flurstlick 65/14 steht.grenzstandig
am sudsuddstlichen Grundstucksbereich des

Bewertungsareals

max. ca. 38,5 Meter

max. ca. 34 Meter-(ohne Zuwegungsbereich)
1.234 m? (Flurstiick Nr. 65/10)

Garten 'nach Suden undSidwesten ausge-

richtet
normaltragfahiger Untergrund wird unterstellt
keine Probleme bekannt

Gemal schriftlicher Auskunft des Landrats-
amtes. Biberach (Abtl. Wasserwirtschaft) vom
09.10.2025 ist das zu bewertende Grundstuck
nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster
erfasst. Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich
ebenfalls keine konkreten Anhaltspunkte zu
moglicherweise bestehenden Altlasten. Weite-
re Untersuchungen wurden nicht vorgenom-

men.

Gemal schriftlicher Auskunft der GVV Bad
Buchau vom 28.10.2025 sind zum Wertermitt-
lungsstichtag die Anlieger- und Erschlie-
Rungsbeitrage fir das Bewertungsflurstiick
veranlagt, abgerechnet und bezahlt; Riick-
stande bestehen laut Angabe diesbezuglich

nicht.

besteht nicht
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Baulasten: Laut Auskunft der Stadt werden derzeit keine
Baulasten zu dem Bewertungsobjekt im Bau-

lastenverzeichnis gefiihrt.

7. Art und MaRB der baulichen Nutzung

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich  eines Bebauungs-

plans.

Im Flachennutzungsplan ist das Bewertungsareal als Wohnbauflache (W)
dargestellt. Ein Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf und begrin-

det kein Baurecht.

Aus sachverstandiger Sicht wird von der Legalitat und-der:Plankonformitat

der baulichen Anlagen ausgegangen.

8. Grundbuchbestand

Grundbuchauszug vom: Amtsgericht:
25.07.2025 Ravensburg
Grundbuch von: Band/Blatt:
Kappel /1278

o Bestandsverzeichnis:

Anmerkung: das Bewertungsflurstiick 65/10 ist wohl um 1 m? Gberbaut; da
dies auf Grund der Geringfligigkeit keinen wertrelevanten Einfluss hat,
wurden nachfolgend keine weiteren Recherchen vorgenommen.
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+ Erste Abteilung [(Eigentimer):

(

+ Zweito Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Amtsgietichs Gemeinede - Grundbuch van . Nummer Fuemin Ahiniim
RAcanahang macl By . Ckappel oo 1278

« Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschul-
den):
Eintragungen werden hier nicht berdcksichtigt

Guiachien Uoer den VerkefrawerD sines mil sinem Erdamikenhaes und Gamge beboulen Groncsticks, Flurssick: b G510,
Flanienialsimls 2207 o BEE22 Bad Bachau {07 Kappei)
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Sachverstandiger

Teil C Baubeschreibung

9. Gebaude

Das Flurstiick Nr. 65/10 ist mit einem unterkellerten (Souterrain), einge-
schossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie einer
Garage im Souterrain bebaut. Das Gebaude wurde: urspringlich..geman
Bauakte um 1976 errichtet, der Balkon wurde um 1978 nachtraglich ange-
baut und das Dachgeschoss wurde nachtraglich um 1987/88 (gemaf Plan-

unterlagen) ausgebaut.

Das Einfamilienhaus verflgt einschlieRlich nachtraglich angebautem Bal-
kon (zu rd. 25% ihrer Grundflache eingerechnet) .tber eine gesamte Wohn-
flache von rund 155 m?. Die Wohnflachen wurden aus-den Planunterlagen
entnommen und Uberschlagig auf Plausibilitat Uberprift.) Die Terrasse ist in
der Wohnflache nicht gesondert enthalten, sie findet in den nachfolgenden

Ansatzen ausreichend Berucksichtigung.

Die Bruttogrundflache des Einfamilienhauses betragt rund 350 m2 (inkl. Ga-
rage im Souterrain) und wurde vom Sachverstandigen anhand der vorlie-

genden Planunterlagen berechnet.

Gebaudebeschreibung zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025:

Fundamente: Beton

Konstruktion: Massivbauweise

Fassade: verputzt und gestrichen; teilweise mit Holz verkleidet
Keller: Souterrain, Ausbau talseitig

Auflenwande: Untergeschoss: Beton/Ziegel (30 cm);

Erd-/Dachgeschoss: Ziegel (36,5 cm)

Innenwande: Unter-/Erdgeschoss: Ziegel (11,5 / 24 cm)
Dachgeschoss: Holzziegelwande (ca. 15 cm)

Decken: uber Untergeschoss: Stahlbetonplatte
Uber EG: Holzbalkendecke

Treppen: Holzfertigtreppe

Dachkonstruktion: ~ Satteldach mit 30 bis 35° Dachneigung
Eindeckung mit Betondachsteinen
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Heizung:

Elektroinstallation:
Bodenbelage:
Wandbelage:
Deckenbelage:
Fenster:

Turen:

Sanitarinstallation:

Sanitarausstattung:

Bes. Bauteile:

Grundrissgestaltung:
Besonnung:
Energieausweis:
Garage:

Aufenanlagen:

Bauschaden/
Baumangel:

Ol-Zentralheizung aus dem Baujahr (gemaR Baube-
schreibung)

baujahrestypische Ausstattung wird unterstelit
mangels Besichtigung unbekannt

mangels Besichtigung unbekannt

mangels Besichtigung unbekannt
Kunststofffenster mit-Isolierverglasung

Hauseingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt
Innentlren mangels. Besichtigung unbekannt

mangels Besichtigung-unbekannt

mangels Besichtigung unbekannt

Eingangstreppenstufe
Eingangsiuberdachung
Balkon:mit Holzgelander
Terrasse

gemal Grundrissplanen funktional und zweckmaRig
vermutlich-normal bis gut

liegt -nicht vor

im Souterrain integriert

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz

Hauszugang/Garagenzufahrt mit Betonverbundsteine
befestigt

Schotterstreifen als Zuwegung zum Haus
Pflanzungen und Gestaltungsgrin

Teilweise Einfriedung

Von auf3en keine Wesentlichen erkennbar.
Zum Innenbereich kann mangels Besichtigung keine
Aussage getroffen werden

Fir das Einfamilienhaus wird eine Wohnflache von rd. 155 m? als Basis fiir

die Ertragswertberechnung berucksichtigt.
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10. Baulicher Zustand /| Zusammenfassung

Das um 1976 fertiggestellte Einfamilienhaus prasentiert sich zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung am 24.09.2025 aulerlich in einem normalen bauli-

chen Zustand.

Mangels Besichtigungsmoglichkeit kann Uber den Ausstattungsstandard
und den baulichen Zustand der Innenausstattung keine Aussage getroffen

werden.

Fur den weiteren Verlauf dieses Gutachtens wird. ein durchschnittlicher
Ausstattungsstandard (NHK-2010 Ausstattungsstandard 3) und ein durch-
schnittlicher/normaler baulicher.Zustand zum. Wertermittlungsstichtag un-

terstellt.

11. Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick war zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.
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Wertermittlung

12. Grundsatze zur Wahl der
Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
zu beurteilenden Objektes (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im:Kauf-

fall zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend -der- Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) mehrere Bewertungsmetho-
den zur Verfigung. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem
Bewertungsfall alle gleichermalen-gut zur Ermittlung marktkonformer Ver-
kehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das

fur die Bewertung geeignetste:Verfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften-der ImmoWertV 2021-kénnen zur Ermittlung des

Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren

. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach
ImmoWertV 2021:

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertV 2021)

Fir manche Grundsticksarten, z. B. Eigentumswohnungen und Reihen-
hausgrundstlicke existiert ein hinreichender Grundstickshandel mit ver-
gleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fur vergleich-
bare Immobilien gezahlten oder verlangten Kaufpreise aus dem Marktge-
schehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die Preisbildung fir derartige
Objekte im gewdhnlichen Geschaftsverkehr an diesen Vergleichspreisen
orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das Vergleichswertver-

fahren herangezogen werden.
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Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Sofern fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu er-
zielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschrei-
bung) im Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren-als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen. Die Anwendung-dieses Verfahrens
kommt Uberwiegend bei Mietwohnhausern, gewerblich oder gemischt ge-

nutzten Grundstiicken, Hotels usw. zum Tragen.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Dieses Bewertungsverfahren kommt zur Anwendung, wenn die Ersatz-
beschaffungskosten des Wertermittiungsobjektes nach den Gepflogenhei-
ten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs ‘preisbestimmend sind. Mit dem
Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewer-
tet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern in der Re-
gel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhduser) gebaut oder gekauft

werden.

Wahl des Bewertungsverfahrens:

Fir klassische Ein-.und Zweifamilienhausgrundstiicke, zu denen im vorlie-
genden Fall auch das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in Taferrot zu
rechnen ist,~wird Ublicherweise der alterswertgeminderte Wiederbeschaf-
fungswert mittels Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 2021) in Be-
tracht gezogen. Da solche Objekte recht inhomogene und nicht vergleich-
bare -Wohngebaude darstellen, wird hier zum Wertermittlungsstichtag das
Sachwertverfahren in Anwendung gebracht und entsprechend marktange-
passt.

Im vorliegenden Fall konnen auch Ertragsuberlegungen bezuglich der bau-
lichen Anlagen in Betracht gezogen werden. Das Objekt ist damit alternativ
auch zur Erzielung eines Ertrages (Vermietung) geeignet. Insofern ist der
Ertragswert (§§ 27 — 34 ImmoWertV 2021) fir einige Marktteilnehmer
ebenso wertbildend. Das Ertragswertverfahren wird im vorliegenden Fall
deshalb ergénzend und zur Plausibilisierung des Sachwertverfahrens an-

gewendet.
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13. Bodenwert

13.1. Anmerkungen zum Bodenwert

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der
Bodenwert i.d.R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln-(vgl.:§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 2021). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen konnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Die Bodenrichtwerte sind lageabhangige Durchschnittswerte bezogen auf
einen Quadratmeter Grundstiicksflache.. Sie sind fur einzelne Gebiete oder
Quartiere, bei denen annahernd gleiche ‘Nutzungs--oder Wertverhaltnisse
vorliegen, unter Beachtung der ortsublichen.Baunutzung ermittelt und aus
Kaufpreisen abgeleitet. Sie beziehen sich auf unbebaute,, baureife und er-

schlieBungsbeitragsfreie Grundstlicke.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstlckes wie Zuschnitt, Grole,
ErschlieBungszustand, werterhdhende ‘Rechte oder wertmindernde Belas-
tungen etc. bewirken Abweichungen vom, Bodenrichtwert, die bei der Ein-

zelwertermittlung jeweils besonders:berucksichtigt werden missen.

Der Bodenwert soll nach Méglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit
aktuellen, ortsublichen Preisen ermittelt werden (vgl. §§ 24 bis 26 Im-
moWertV 2021). Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wer-
tigkeit -des Grundstlicks von im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielten
Preisen ableitbar ist. Hierfir wird eine entsprechende Anzahl mdglichst
zeitnaher Vergleichsféalle bendtigt. Dabei ist flr die Wertableitung die Ver-
gleichbarkeit der Vergleichsfalle hinsichtlich der wertbeeinflussenden
Merkmale (§§ 3 bis 5 ImmoWertV 2021) erforderlich.

Sofern ein direkter Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstui-
cken nicht moglich ist, stellt ein indirekter Vergleich Uber geeignete Boden-
richtwerte ein gangiges und anerkanntes Verfahren dar. Diese werden re-
gelmaRig durch den ortlich zustandigen Gutachterausschuss beschlossen

und veroffentlicht.
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13.2. Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses
In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise wird zum Wertermittlungsstich-
tag 24.09.2025 auf die vom zustandigen Gemeinsamen Gutachteraus-

schuss Schwabisch Gmund ermittelten Bodenrichtwerte zurliickgegriffen.

Der genannte Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 einen zo-
nalen Bodenrichtwert (Bodenrichtwertnummer 87611600~ Bodenrichtwert-
zone Kappel-Dorfgebiet) fir beitragsfreies (bf), baureifes Land (B) in einem

als gemischte Bauflache genutzten Gebiet von 95,-€/m? ermittelt.

Der Stichtag des Bodenrichtwertgrundstiicks (01.01.2025) liegt rd. 8,5 Mo-
nate vor dem Wertermittlungsstichtag: (24.09.2025). Eine konjunkturelle
Anpassung des Bodenrichtwertes an 'den Bewertungsstichtag erscheint auf

Grund der Marktentwicklung nicht sachgerecht.

Anpassungsfaktoren oder -Umrechnungskoeffizienten, z.B. fur eine vom
Bodenrichtwertgrundstick abweichende GrundstlicksgrofRe, sind vom zu-

standigen Gutachterausschuss nicht ermittelt worden.

Das Bewertungsgrundstick liegt in sog.-2ter Reihe, flr diesen Sachverhalt

erscheint ein Abschlag von rd. 5% sachgerecht.

Wegeflachen, die ertragsunwirksam sind und nicht als Baugrundstick an-
zusehen sind,; werdenublicherweise nur im Zusammenhang mit Baufla-
chen gehandelt. Die-Kaufpreise werden vom Bodenwert der zugehdrigen
Bauflache abgeleitet. Diese Wegeflache dient dem Grundstuick u.a. zur Er-
schlieBung, die Flache wurde den Planunterlagen enthommen. Im vorlie-
genden Fall erscheinen 20 % (entspricht rd. 19,-- €/m?) des Bodenwertes
marktgerecht.

Weitere Anpassungen werden nicht vorgenommen.
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Berechnung Bodenwert:
Stichtag BRW: 01.01.2025
Zonennummer: 87611600
BRW: 95 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei
Art der Nutzung: gemischte Bauflache
Geschossflachenzahl: keine Angabe
GrundstlicksgroRe keine Angabe
Faktor: absolut:

Anderung allg. Wertverhaltnisse BRW-Stichtag -> Wertermittlungsstichtag 1,00 0,00
Entwicklungszustand 1,00 0
abgabenrechtlicher Zustand 1,00 0
GrundstlicksgroRe 1,00 0
Wohnlage in 2ter Reihe/Immissionen 0,95 -4,75

Anpassung insgesamt: -4,75

BRW (angepasst):
BRW (angepasst, gerundet):

90,26 €/m?
90,00 €/m*

Fir die Grundstucksflache des Flurstucks Nr. 65/10-ergeben sich folgende

Bodenwerte:

Bodenwert bebauter Bereich

Flst.: (Teil-)Flache: Qualitat: BRW: Bodenwert:
Teilflache aus 65/10 1.000 m? baureifes Land 90,00 €/m? 90.000 €
Bodenwert bebauter Bereich, gerundet 90.000 €
Bodenwert Wegeflache
Flst.: (Teil-)Flache: Qualitat: BRW: Bodenwert:
Teilflache aus 65/10 234 m? Weg 19,00 €/m? 4.446 €
Wegefldche, gerundet 4.400 €

Anmerkung: gelb dargestellt ist die Wegeflache (gemal Bauakte)
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Sachwertermittiung

14. Bodenwert

Der Bodenwert fiir das Bewertungsgrundstiick Teilflache  Flurstick Nr.
65/10 (bebauter Bereich) liegt zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 bei
bei rd. 90.000 €. Fir die Wegeflache (Teilflache am: Flurstiick Nr.. 65/10)
betragt der anteilige Bodenwert rd. 4.400 €, dieser wird unter. dem Bewer-
tungspunkt ,besonderer objektspezifischer. Grundstlicksmerkmale“ (Kap.
16.) berlcksichtigt

15. Gebadaudewert

Die Ermittlung der Herstellungskosten fur das Gebaude- stitzt sich fir den
Wertermittlungsstichtag modellkonform auf normierte- Baukosten. Grundla-
ge fir die Herstellungskosten sind der Gebaudestandard, Kostenkennwerte
und Normalherstellungskosten (hier:’NHK 2010).

Der Gebaudestandard ist ein Gradmesser fir die Qualitat des Gebaudes,
der fur Ein--und Zweifamilienhauser.in finf Standardstufen unterteilt wird. In
der Anlage 4 zur ImmoWertV.2021: werden die Merkmale der Standardstu-

fen in"einem umfangreichen Tabellenwerk naher beschrieben.

Die einzelnen Merkmale des Bewertungsobjekts missen in das Tabellen-
werk der Standardstufen eingeordnet werden (siehe nachfolgende Tabelle).
Dabei konnen- die Merkmale des Bewertungsobjekts auch in mehreren
Standardstufen liegen, wenn zum Beispiel altere und neuere Bauteile vor-
handen sind. In diesem Fall wird eine Gewichtung vorgenommen, die in der

Summe den Wert 1,0 ergeben muss.

Daruber hinaus sind in der Anlage 4 zur ImmoWertV Kostenkennwerte fur
die jeweiligen Standardstufen enthalten. Die Kostenkennwerte stehen in
der nachfolgenden Tabelle unter den Zahlen 1 bis 5. in den Kostenkenn-

werten sind die Baunebenkosten bereits enthalten.
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15.1. Gebaudewert zum Wertermittlungsstichtag

Das Gebaude wurde im Jahr 1976 in Massivbauweise errichtet bzw. fertig-
gestellt. Voraussichtlich (laut vorliegender Bauakte) um 1987/88 wurde das
Dachgeschoss ausgebaut. Entsprechend der Methode des-Sachwertver-
fahrens gemaf} den §§ 35 bis 39 der ImmoWertV 2021 werden die Normal-
herstellungskosten modellkonform (§ 10 ImmoWertV:2021) nach den Vor-
gaben der NHK 2010 ermittelt.

Bestimmung der ausstattungsbezogenen:NHK
Das Gebaude wird sachgerecht im System 'der NHK 2010 (Normalherstel-
lungskosten) eingestuft als Gebaudetyp-1.01 (freistehende Einfamilienhaus

mit Erd- und ausgebautem Dachgeschoss, unterkellert).

Fir diesen Gebaudetyp sind folgende Kostenkennwerte. einschliellich 17%

Baunebenkosten zu beriicksichtigen:

Keller-, Erdgeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut

freistehende Einfamilienhauser * 0
Doppel- und Reihenendhiuser 201 615 685
Reihenmittelhauser 3.01 575 640

::f::;a . Dachgeschoss voll ausgebaut
S_Wiﬂlﬂl!‘g ) o | '.‘, — 1 2

freistehende Einfamilienhiuser 1.11 655 T25

Doppel- und Reihenendh@user 211 615 685

Reihenmittelhauser 311 875 640

Erdgeschoss,

nicht unterkellert - Dachgeschoss voll ausgebaut
Standardstufe 1 2

freistehende Einfamilienhiuser * 1.21 790 875

Doppel- und Reihenendhiuser 221 T40 B25

Reihenmittelhiuser 321 695 T70

Erd-, Obergeschoss,

nicht unterkellert Dachgeschoss voll ausgebaut
Standardstufe 1 2

freistehende Einfamilienhduser 1.31 720 800

Doppel- und Reihenendhiuser 2.3 675 750

Reihenmittelhduser ax 635 705

! sinschlizBlich Baunebenkosten in Hihe von 17%

® Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhiuser: 1,08

Quelle: Auszug aus der Anlage 4 zur ImmowertV 2021 - Kostenkennwerte fur Einfamilien-, Doppel- und

Reihenendhauser einschliellich Baunebenkosten
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Der Gebaudestandard fur das zu bewertende Einfamilienhaus wird vom

Sachverstandigen in Ermangelung einer Innenbesichtigung wie folgt unter-

stellt:
Ermittlung des Gebidudestandards Typ 1.01
(geman Anlage 4 zur InmoWertV 2021)
Stufe
Kostenkennwert/ m? BGF Geb.Typ 1 2 3 4 5 €/m? 835
Typ 1.01 101 655 725 835 1005 1260 - |. GND 80
Standard nach Bauteilen 1 2 3 4 5 Waigungsanteil
Aussenwiande 1,00 23% 1921
Dach 1,00 15% 125,3
Fenster u. AuBentiiren 1,00 11% 91,9
Innenwiénde u. - tiiren 1,00 11% 91,9
Deckenkonstr. u. Treppen 1,00 11% 91,9
FuBboden 1,00 5% 41,8
Sanitareinrichtungen 1,00 9% 75,2
Heizung 1,00 9% 75,2
sonst. techn. Ausstattung 1,00 6% 50,1
Kostenkennwert (NHK 2010) 835
ermittelte Standardstufe 3,00
fiktives Gebadudealter (zum Stichtag): 49

standardabhangige GND

Mit der Einordnung des Bewertungsobjekts in das System der Gebaude-
standards-und Kostenkennwerte ergeben sich im vorliegenden Fall Nor-
malherstellungskosten von 835,- €/m? Bruttogrundflache (BGF). Der ermit-
telte Ausstattungsstandard von 3,0 entspricht im System der NHK-2010 ei-

nem zeitgemalen Durchschnitts-/Basisstandard.

Korrekturen

Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 sieht folgende Korrekturen vor:

e Abschlag fur die eingeschrankte Nutzbarkeit bei Dachern,
deren Hohe zwischen 1,25 m und 2,00 m liegt

e Zuschlag flr einen ausgebauten Spitzboden

o Abschlag fir fehlenden Drempel bei ausgebautem Dachgeschoss

Aus sachverstandiger Sicht sind im vorliegenden Fall keine Korrekturen auf
den ausstattungsspezifische Kostenkennwert von 835,- €/m? BGF anzu-

wenden.
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Regional- und objektspezifische Modifizierungen
Der Gemeinsame Gutachterausschuss westlicher Landkreis Biberach hat
im Grundsticksmarktbericht 2025 keine Regionalfaktoren abgeleitet. Inso-

weit wird ein Regionalfaktor von 1,0 berticksichtigt.

Baupreisindex

Die NHK-2010 Ausgangswerte entsprechen dem Bundesdurchschnitt fr
das Basisjahr 2010. Die Anpassung an die Preis-/Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mit Hilfe des vom statistischen Bundesamt
veroffentlichten Baupreisindexes. Mit ‘dem Baupreisindex (Neubau -
konventionelle Bauart von Wohn- und-:Nichtwohngebauden) fir das vor
dem Wertermittlungsstichtag «..24.09.2025 « 'am~ 10.07.2025 zuletzt
veroffentlichte 2. Quartal 2025 (Index 188,6).wird der Bezug des NHK-2010
Grundwertes (Basisjahr 2010 = 100) ' zum _ Wertermittlungsstichtag
hergestellt. Die Berlicksichtigung des-Baupreisindexes auf den angepass-
ten NHK-2010 Grundwert (835 €/m? BGF) fuhrt'zu einem baupreisindizier-
ten NHK-2010 Herstellungskostenkennwert von rund 1.575 €/m? BGF.

Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen
Als besondere Bauteile bzw. besondere Einrichtungen, die nicht Uber die
Bruttogrundflache berlcksichtigt werden, werden im Rahmen dieser Wer-

termittlung zusatzlich in Ansatz gebracht:

Besondere Bauteile

Eingangsstufe/Eingangsuberdachung: 500 €
Terrasse: 1.500 €
Balkon: 3.000 €
Summe: 5.000 €

Bei den angesetzten Werten handelt es sich um geschatzte Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010) einschlieBlich Umsatzsteuer und Baunebenkos-
ten. Diese mussen noch auf die Preis-/Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag angepasst werden. Unter Anwendung des bereits ermittelten
Baupreisindex (siehe Seite 29) ergibt sich fur die besonderen Bautei-
le/Einrichtungen ein Wertansatz von 5.000 € * 1,886 = 9.430 €.
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Baunebenkosten
Die Baunebenkosten sind in Hohe von 17% bereits in die angesetzten

NHK-2010 Herstellungskostenkennwerte eingerechnet.

Gesamtnutzungsdauer
Nach dem Sachwertmodell wird eine Gesamtnutzungsdauer von:80-Jahren

(gemaf ImmoWertV21) angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen wird nach § 4 Abs. 3 Satz 2
der ImmoWertV 2021 in der Regel auf-Grundlage -des Unterschiedsbetra-
ges zwischen der Gesamtnutzungsdauer und:dem’Alter der baulichen An-
lage am malgeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjektes. ermittelt. Das. Alter des Einfamilien-
hauses errechnet sich.aus dem Stichtagsjahr-der Wertermittlung (2025)
abzlglich des Baujahres/Jahres der Fertigstellung (1976). Damit ergibt sich
ein Alter der baulichen Anlagen-von 49'Jahren. Die Restnutzungsdauer er-
rechnet sich sodann aus der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) abzuglich

des Alters der baulichen Anlagen (49 Jahre) mit 31 Jahren.

Individuelle Gegebenheiten'der baulichen Anlagen, die zu eine Verkirzung
(z.B. bei wirtschaftlicher Uberalterung) oder Verlangerung (z.B. durch Sa-
nierung und/oder Modernisierung; hier: Ausbau des Dachgeschosses) der
rechnerisch ermittelten Restnutzungsdauer fihren, sind im vorliegenden
Fall .aus sachversténdiger Sicht (u.a. auf Grund fehlender Innenbesichti-
gung) nicht gegeben.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird mit Blick auf die Konformitat zum Sachwert-
modell des Gutachterausschusses und den MalRgaben des § 38 Im-
moWertV 2021 linear vorgenommen. Der sogenannte Alterswertminde-
rungsfaktor ergibt sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-

samtnutzungsdauer.

Alterswertminderungsfaktor = 31 Jahre (RND) / 80 Jahre (GND) = 0,3875
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Das entspricht einer Alterswertminderung von 61,25% der Herstellungskos-

ten der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache beschreibt alle nutzbaren, umschlossenen Raumfla-
chen einer Immobilie einschliellich Konstruktionsflachen inklusive Verputz
und Verkleidung. Zur Berechnung der Normalherstellungskosten wird die
Bruttogrundflache des Gebaudes gemal vorliegender Planunterlagen und
eigener Berechnungen mit ca. 350 m?2 (6hne  Terrasse-und Balkon)

bericksichtigt.

AuBenanlagen
Die Aufdenanlagen sind mit einem durchschnittlichen Standard einzustufen
und werden mit 5% auf den.vorlaufigen: Sachwert 'der-baulichen Anlagen

(Gebaudesachwert) angesetzt.
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Vorlaufiger Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025

Bewertungsjahr 2025

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung nein
Gebaudeart gem. ImmoWertV 2021 (Anlage 4) Typ 1.01
Gebaudestandardstufe 3,00
standardabhangiger Kostenkennwert (NHK 2010) 835 €/m?
Korrektur Zweifamilienhaus (nein=1,00 ja=1,05) 0 €/m? 1,00
Korrektur (sonstige) 0 €/m?
angepasster Kostenkennwert (NHK 2010) gesamt 835 €/m?
Baupreisindex (Destatis, Basis 2010=100) zum Stichtag 188,60 I1.Q2025
baupreisindizierter Kostenkennwert (NHK 2010) 1.575 €/m?
Bruttogrundflache (BGF) 350 m?
Normalherstellungskosten des Gebaudes 551.250 €
Uber BGF nicht erfasste Bauteile (Neubaukosten preisindiziert) 9.430 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 560.680 €
Alterswertminderung linear
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 31 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,3875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (insgesamt) 217.264 €
vorlaufiger Sachwert der AuRenanlagen 3,0% 6.518 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdude + Aufenanlagen 223.782 €
Bodenwert 90.000 €
vorlaufiger Sachwert 313.782 €

15.2.-Sachwert zum Wertermittlungsstichtag
Der vorlaufige Gebaudesachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
24.09.2025

217.264 €.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen betragt zum Wertermittlungs-
stichtag 24.09.2025

6.518 €.

Der vorlaufige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025
90.000 €.

Der vorlaufige Sachwert des gesamten Bewertungsobjektes betragt zum
Wertermittlungsstichtag 24.09.2025

313.782 €.
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Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts

Der Gemeinsame Gutachterausschuss westlicher Landkreis Biberach er-
mittelt fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im gesamten Verbrei-
tungsgebiet mit einem Bodenrichtwert kleiner 100 €/m? einen: durchschnitt-

lichen Sachwertfaktor von rd. 1,1 bei einem vorlaufigen Sachwert von rd.

314.000 €.

[ vorliufiger Sachwert | 313.782 € |
Marktanpassung (Sachwertfaktor) 1,10 345.160 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 345.200 €

entspricht rd. 2.227 €/ m? WHl.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes betragt
zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 rund

345.200 €.

16. Bericksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Zwangsversteigerungsvermerk
Der im_Grundbuch eingetragene. Zwangsversteigerungsvermerk wird nach
Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahrens geléscht und hat keine

Wertrelevanz.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wegeflache:
Der anteilige Bodenwert der Wegeflache (Teilflache aus Flurstick 65/10)

geht gesondert ein, er belauft sich gemal Berechnung (s. Kap. 13.2) auf
rd. 4.400 €.

Weitere wertbeeinflussende objektspezifische Grundsticksmerkmale sind
zum Wertermittlungsstichtag nicht zu berticksichtigen. Damit ergibt sich ab-

schlielRend folgender Sachwert/-Verkehrswert:
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Marktanpassung (Sachwertfaktor) 1,10 345.160 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 345.200 €
entspricht rd. 2.227 €/ m? WAl.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (€) 4.400 €

anteilige Wegeflache am Grundstlick 4.400 €

349.600 €

Sachwert / Verkehrswert rd. 349.600 €
entspricht rd. 2:255€/ m? WAl.

Der Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 rund

349.600 €.
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Teil F Ertragswertermittiung

17. Grundlagen und Erlauterungen der
Ertragswertermittiung

Als Restnutzungsdauer wird die aus dem Sachwertverfahren abgeleitete

Restnutzungsdauer von 31 Jahren zugrunde gelegt.

Die vom Verfasser angesetzte und marktiblich erzielbare Miete fur Wohn-
flachen diesen Standards wurde anhand des einfachen Mietspiegels Biber-
ach abgeleitet und anhand einer Untersuchung der Immobilienscout24, der
Auswertung von on-geo und eigenen Marktkenntnissen und Vergleichsda-

ten plausibilisiert.

Fir die Stadt Bad Buchau gelten der Stadt die unteren Werte des Mietspie-
gels der Stadt Biberach ander Rif3.

Gemal dem Mietspiegel der Stadt Biberach-ander Ri} sind folgende Mie-
ten (Bandbreiten) verdffentlicht:

- Baujahre 1972 bis 1977 in-einfachen Wohnlagen zwischen 6,15 €/m? und
6,85 €/m?, in-mittleren Wohnlagen zwischen 6,85 €/m? und 7,55 €/m? und in
guten-Wohnlagen zwischen 7,00:€/m? und 7,70 €/m? ermittelt;

- Baujahre 1978 bis 1983 in-einfachen Wohnlagen zwischen 7,15 €/m? und
7,90 €/m?, in-mittleren Wohnlagen zwischen 7,60 €/m? und 8,35 €/m? und in
guten Wohnlagen zwischen 8,20 €/m? und 8,95 €/m? ermittelt.

Fir das:VVorhandensein von Balkon/Terrasse ist ein Zuschlag von 1,5% und
fur die Nutzung als Einfamilienhaus ein Zuschlag von 14% sachgerecht.
Fir Garagen werden Mieten zwischen 35 €/Ga und 40 €/Ga veroffentlicht;
sind Heizung, Licht und Wasser vorhanden liegen die Mieten zwischen 40
und 50 €/Ga.

In einer Auswertung von Immobilienscout24 (Auswertezeitraum April 2024
bis Juni 2025) wird im Postleitzahlenbezirk 88422 eine durchschnittliche
Angebotsmiete fur alle Mietangebote (Wohnungen und Hauser aller Gro-
3en) von 10,06 €/m? ermittelt. Es herrscht eine stark Gberdurchschnittliche

Nachfrage vor.
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Die durchschnittliche Angebotsmiete fiir alle Mietangebote (Wohnungen,

Hauser aller GréRen) im Kreis Biberach belauft sich auf 11,15 €/m?2.

Auswertung aus der on-geo Vergleichsdatenbank:

Far die Ermittlung der Vergleichsmieten wurden 1.321 Vergleichsobjekte im
Umkreis von 11,5 Kilometer ausgewertet (Datenstand: Juni 2025). Daraus
wurden die 10 geeignetsten Objekte fur die Ermittlung der Vergleichsmiete

ausgewahlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt be-
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tragt 1,4 Kilometer. FlUr die Vergleichsmieten sind die Standardobjekt-
merkmale Lage, Grundstuckswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Aus-
stattung zusammengefasst bericksichtigt. Die Preisspanne bewegt sich
laut der Auswertung zwischen 7,98 €/m? bis 10,30 €/m? Wfl..(durchschnittli-
cher Mietpreis 9,07 €/m3).

Anmerkung: bei den 0.g. Angebotsmieten von Immobilienscout und on-geo

ist ein Abschlag von rd. 10 bis 15% sachgerecht.

Baujahr und Ausstattung gehen aus der/Immobilienscout-Analyse und der
on-geo Vergleichsdatenbank jedoch nicht explizit -hervor. Vielmehr handelt
es sich um Durchschnittswerte Uberalle Baujahre und Ausstattungsstan-
dards.

Mietansatz

Aufgrund der vorangegangenen Marktrecherche erscheint unter Berlck-
sichtigung von:Alter, Gro3e, unterstelitem Ausstattungsstandard und Zu-
stand des Bewertungsobjektes _sowie' mit Blick auf die Wohnlageneinstu-
fung der-Ansatz einer-Nettokaltmiete von durchschnittlich 8,50 €/m? fir die
Wohnflachen .angemessen und marktgerecht. Die Garage wird mit 40 €

monatlich-angesetzt.

Da von-einer Eigennutzung bzw. marktkonformen Vermietung ausgegan-
gen wird, ist eine unter- bzw. Uberrentierliche Betrachtung (under-
/overrented) bei der Ermittlung des Ertragswertes nicht angezeigt. Die an-

gesetzten Ertrage sind langfristig nachhaltig und markttblich erzielbar.
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Ermittlung des Rohertrages
(nach §31 ImmoWertV 2021)

marktiibl. m?-

Miete marktiibl. Miete

(monatl., (monatl.,

Nutzungseinheit Geschoss Flachenart |Wohnflache|nettokalt) nettokalt)

Souterrain -

EFH DG Wohnen 155 m? 8,50 €/m? 1.317,50 €
Garage Wohnen pauschal 40,00 €
155 m? 1.357,50 €
1.357,50 €

Die Bewirtschaftungskosten werden modellkonform-in Anlehnung an die

Anlage 3 der ImmoWertV 2021 angesetzt.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
(nach Anlage 3 ImmoWertV 2021)

Wohnnutzung

EFH Stellplatze
Verwaltungskosten 359,00 € 47,00 €
Anzahl: 1 1

Ergebnis: 359,00 € 47,00 € 406,00 €
Instandhaltungskosten | 14,00 €/m? WF 106,00 €
Wohn-/Nutzflache: 155 m? 1 Stk.

Ergebnis: 2.170,00.€ 106,00 € 2.276,00 €
Mietausfallwagnis 2,00% 2,00%
Rohertrag: 15.810,00 € 480,00 €

Ergebnis: 316,20 € 9,60 € 325,80 €

entspricht 18% vom ROE 3.007.80 €

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von: Grundsticken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden (§ 21 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV 21). Der Lie-
genschaftszinssatz drickt — vereinfachend — das wirtschaftliche Risiko der
jeweiligen Objektklasse aus. Man kann auch sagen, umso volatiler, also
beweglicher, schwankender und unstetiger ein Grundstickmarktbereich ist,
desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz, oder umso ausgeglichener und
gefestigter der Grundsticksmarktbereich ist, desto geringer ist der Liegen-

schaftszinssatz, dhnlich wie bei nicht immobilen Kapitalanlagen.

Der Liegenschaftszinssatz spielt eine entscheidende Rolle im Berech-
nungsmodell des deutschen Ertragswertverfahrens fir den Bodenertrags-

anteil, da er unter Umstéanden den Gesamtertragswert, z.B. bei sehr hohen
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Bodenpreisen, erheblich beeinflussen kann. Gleichzeitig wird der Liegen-

schaftszinssatz benutzt, um den Ertrag zu kapitalisieren.

Im Grundsticksmarktbericht 2025 des Gemeinsamen Gutachterausschus-
ses westlicher Landkreis Biberach wird nur fir Eigentumswohnungen in
Bad Buchau bei 16 Datensatzen ein durchschnittlicher Liegenschaftszins-
satz von 2,59% bei einer Standardabweichung von 0,19461 abgeleitet. Flr
Einfamilienhauser selbst wurden keine Liegenschaftszinssatze veroffent-
licht.

Das Fachreferat Sachverstandige des. IVD-Bundesverbandes weist im
IVD- Liegenschaftszinssatze fur freistehende Einfamilienhauser in einer

GroRenordnung von 1,5 % - 4,0 % aus.

Der Verfasser setzt u.a. auf. Grund der HausgroRRe, der.Bauart, der Rest-
nutzungsdauer und der Wohnlage den: Liegenschaftszins mit 2,25 % an.
Bezlglich oben genannter Einlassungen wird dieser Liegenschaftszins hier

als sachgerecht angesehen.

Unter. Berucksichtigung-der bereits im Sachwertverfahren erlduterten und
angesetzten besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ergibt
sich fur das bewertende Einfamilienhaus abschlieBend die nachfolgende

Ertragswertermittlung.
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Ermittlung des Ertragswertes

Jahresrohertrag 12| 1.357,50 € 16.290 €
Bewirtschaftungskosten -3.008 €

nach Anlage 3 ImmoWertV 2021 3.008.€

pauschal

Jahresreinertrag 13.282 €
jahrl. Reinertragsanteil des Bodens

(rentierlicher) Bodenwert(-anteil) 90.000 € -2.025 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 11.257 €

Restnutzungsdauer 31 Jahre

Liegenschaftszinssatz 2,25%

Kapitalisierungsfaktor (jahrlich nachschiissig) 22,15
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 8 249.343 €
Bodenwert 90.000 €
vorlaufiger Ertragswert 339.343 €
20,8 -facher ROE
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 4.400 €

anteilige Wegeflache am Grundstiick 4.400 €

343.743 €
Ertragswert rd. 343.700 €

21,1 -facher ROE

Der Ertragswert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 rund

343.700 €.
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Verkehrswert und Wertminderung

L,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-

wdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

§ 194 BauGB

18. Zusammenfassung und Plausibilisierung

Einfamilienhduser werden vorrangig im Sachwertverfahren bewertet. Zum
Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 wurde unter Anwendung eines objekt-
spezifisch angepassten:Sachwertfaktors-ein Sachwert von 349.600 € ermit-
telt. Stitzend und ergénzend zum Sachwertverfahren wurde zusatzlich eine
Ertragswertermittlung fir das-Bewertungsobjekt vorgenommen. Zum Wer-
termittlungsstichtag 24.09.2025 wurde unter Anwendung eines objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ein Ertragswert von 343.700 €
ermittelt. -Der Ertragswert liegt knapp unter 2% unter dem ermittelten

Sachwert und plausibilisiert diesen hinreichend.

Auswertung aus der on-geo Vergleichsdatenbank:

Fur die Ermittlung des Vergleichspreises wurden 1.855 Vergleichsobjekte
im Umkreis von 13 Kilometer (Datenstand: Juni 2025) ausgewertet. Fir die
Ermittlung des Vergleichspreises wurden Daten von 20 Objekten herange-
zogen. Zu 5 Objekten liegen Kaufpreisinformationen vor. Die durchschnittli-
che Entfernung betragt 1,7 Kilometer. Es wurden die Standardobjektmerk-
male Lage, Grundstlickswert, Grundstlcksflache, Wohnflache, Baujahr,
Zustand und Ausstattung berlcksichtigt. Die Preisspanne (in Bezug auf ei-
ne Wohnungsgrofie von rd. 155 m?) bewegt sich laut der Auswertung zwi-
schen rd. 277.000 € und rd. 418.000 €.

Anmerkung: bei den o0.g. Angebotspreisen von on-geo ist ein Abschlag von
rd. 10 bis 15% sachgerecht.
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19. Ergebnis

Unter Beachtung aller Bewertungsmerkmale wird der Verkehrswert des mit
einem Einfamilienhaus und Garage bebauten Grundstlcks, Flurstlick Nr.
65/10, Plankentalstralle 22/1 in 88422 Bad Buchau (OT Kappel), in Anleh-

nung an den ermittelten Sachwert,
zum Wertermittlungsstichtag 24.09.2025 mit

349.600 €

(in Worten: dreihundertneunundvierzigtausendundsechshundert Euro) be-

wertet.
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20. Ubersichtskarte
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21. Auszug aus dem Stadtplan von Bad Buchau
(Kappel)
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22. Auszug aus der amtlichen Karte Baden-

Wiirttemberg

'IA

v -

Quelle: Amtliche Karte Baden-Wirttemberg, Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Ba-

den-Wirttemberg
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23. Grundrisse - Schnitt

Grundriss Untergeschoss (aus Bauakte)
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24. Fotodokumentation, Foto 1 bis 5

1. Gebéaudeansicht von Nordnordosten
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3. Zuwegung zum rlckwartig gelegenen Grundsttick 65/10

4. Umgebungsbebauung

5.  Umgebungsbebauung
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Das Bewertungsobjekt wurde von mir am 24. September 2025
besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und

Verantwortung erstellt.

Stuttgart, 28.10.2025
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