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

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
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© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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GUTACHTEN

SACHVER

Nachgutachten 2507 49 BC-NGA
zum Gutachten 24 1268 BC

Verkehrswert

von 2 Grundstiicken in 88400 Biberach

Heft 13.802 BV 1 Flst. 6721 . RiBegger Steige 44
Reihenmittelhaus in Niedrigenergiebauweise

Heft 13.802 BV 2 Flst. 6708 RiRegger Steige 56/32
Garage

Auftraggeber Amtsgericht Biberach
Alter Postplatz 4 88400 Biberach

2K 22/24

Eigentimer Michael und Sandra Ingrid Eiden
Rifkegger Steige 44

88400 Biberach

Wertermittlungsstichtag 25.09.2025

Verkehrswert Reihenmittelhaus BV 1 € 470.000,00

(ohne Zubehor)
Verkehrswert Garage BV 2 € 20.000,00
Dipl. Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger fiir die Steinbosstr. 51 Fon 07337 /92 11 46

roland@dittrich.biz Bewertung von Grundstiicken und Gebauden 89191 Nellingen Fax 07337 /92 11 47
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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Biberach
Alter Postplatz 4
88400 Biberach
2K 22/24

Objekt Heft 13.802 BV 1

1-Familienreihenmittelhaus
in Niedrigenergiebauweise
Flist. 6721

RiRegger Steige 44

Heft 13.802 BV 2
Garagengrundstiick
Fist. 6708

RiRegger Steige 56/32

88400 Biberach

Eigentimer Michaelrund Sandra Ingrid Eiden
RiBegger Steige 44
88400 Biberach
-je Anteil V-
Quellenverzeichnis Einschlagige aktuelle Fachliteratur der Autoren

Kleiber, Simon, Vogels, Sprengnetter, Pohnert etc.

Gesetzliche Literatur WertV 61, 71, 88, 98
ImmoWertV 2010 und 2021

WertR 02, 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie etc.

Vorliegende Unterlagen Gutachten 24 12 68 BC
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Zweck des Gutachtens

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen einer Zwangsversteigerung

Hier:

Aktualisierung des Gutachtens 24 12 68 BC durch
Nachgutachten nach einer erméglichten Innenbesichtigung.

Am 03.02.2025 von aul3en.

Am 25.09.2025 von innen im Beisein der Eigentimerin.

25.09.2025
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Il VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlief3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehorden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungepruft zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2, Bei der Ortsbesichtigung werden keine Malprifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine-Funktionspru-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

3. Zerstorende Untersuchungen werden nicht -ausgefihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen Ausklnften;:auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4, Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstlicks-,-Gebaude-, Wohnungs-
bzw. Einheits- und Raumbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, Gewahrleistungsanspriiche bezuglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die Uberwiegenden-Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigefiigten Plane entsprechen dem behérdlichen Stand und
erheben nicht den Anspruch, den'tatsachlichen aktuellen Gebaudezustand wieder-
zugeben.

Die beigefugten Planunterlagen (einschliellich eigene angefertigte Skizzen) kon-
nen also vom tatsachlichen Gebaude- und Grundrisszustand abweichen.

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile oder keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beein-
trachtigen oder gefahrden.

7. Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlief3-
lich Genehmigungen, Annahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

8. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die méglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

11.

12

13.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die-Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewahrleistung ubernehmen.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eine-Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des.Sachverstandigen ge-
schehen.

Der Auftraggeber haftet fir dieses Verbot der Weitergabe personlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen inren Erfordernissen gemaf weitergegeben wer-
den durfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist-umfangmaflig auf Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich-auf 3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch gegentiber Dritten giltig.
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Il BESCHREIBUNG DER GRUNDSTUCKE

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht

Gemeinde

Grundbuch von

Grundbuchheft-Nr.

Bestandsverzeichnis

GrundstiicksgroRen

Grundstiicksqualitat

Ravensburg

Biberach an der Rif3

Biberach

13.802

Heft 13.802

BV Ifd. Nr.1

Karte SO 4349 Fist. 6721 1a82gm
RiRegger Steige 44

Gebaude- und Freiflache

BV Ifd. Nr. 2

Karte SO 4349 Fist. 6708 18 gm
Rifkegger Steige-56/32

Gebaude- und Freiflache

BV Ifd. Nr..3 (hier nicht zu bewerten)

Karte SO 4349 Fist. 1049/34 15 gm
Rif’egger Steige

Gebaude- und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen
Nr. 1-2 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als
Bestand eingetragen am 24.04.2009.

ZuBV Nr. 3
Aus Blatt 15375 BV-Nr. 25 hierher Ubertragen am
26.03.2014.

Flst. 6721 01 a 01 gm (Reihenmittelhaus)
Flst. 6708 18 gm (Garage)

Flst. 1049/34 15gm (Pkw-Stellplatz)

Bauland, Garagenflache, Stellplatzflache

SEITE7




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

Eintragung in Abt. Il

Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Lfd. Nr. 1 zu BV Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fir die

Stadt Biberach bestehend in

a) dem (bedingten) Verbot zur Errichtung und Nutzung
betriebsfertiger Einrichtungen zur Beheizung von
Raumen und zur Warmwasserbereitung,

b) dem Recht auf Flihrung von Leitungen:fur eine Fern-
heizanlage und die Wasserversorgung.

Bezug: Bewilligung vom 22. Juli 1999,

UR IV 1069/1999 des Notars

GA 13801 /1.

Eingetragen am 1. September 1999.

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
24.04.20009.

Lfd. Nr.2zu BV'Nr. 1, 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts.Biberach an der Rif}
vom 10:06.2024 (2 K 22/2024).

Eingetragen (RAV009/460/2024).am 18.06.2024.

Baulastenblatt Nr. 2617 Lfd. Nr. 1

Der Eigentimer des Grundstlcks RiRegger Steige 39
geht zu Gunsten der Grundstiicke Rilkegger Steige 41,
43, 45, FIst. Nr. 6703 — 6705 gegenuber der Baurechts-
behorde als Baulast gem. § 71 LBO die Verpflichtung ein,
die notwendigen Versorgungsleitungen fur Wasser und
Fernwarme durch ihr Grundstiick verlegen zu lassen und
zu dulden. Sie verpflichten sich weiter, die spater notwen-
dig werdenden Reparaturarbeiten an diesen Einrichtun-
gen den damit beauftragten Personen das Betreten und
Inanspruchnahme des Grundstiicks zu gestatten.

Der Eigentumer des Flst. Nr. 6708 geht zu Gunsten des
Grundstucks RiBegger Steige 44, Fist. Nr. 6721
gegenuber der Baurechtsbehodrde als Baulast gem. § 71
LBO die Verpflichtung ein, auf dem Grundsttick Flst. Nr.
6708 einen Kfz-Stellplatz herzustellen bzw. herstellen zu
lassen und jederzeit uneingeschrankt zu Gunsten des
Grundstlicks Rilkegger Steige 44, Fist. Nr. 6721 jederzeit
ungehindert zur Verfugung zu stellen.
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Altlastenkataster Eintragung

Baulastenblatt Nr. 2637 Lfd. Nr. 1

Der Eigentiumer des Grundstlicks RiBegger Steige 44
geht zu Gunsten der Grundstiicke RilRegger Steige

46 - 54

gegenuber der Baurechtsbehdrde als Baulast gern.

§ 71 LBO die Verpflichtung ein, die notwendigen
Versorgungsleitungen fiir Wasser und-Fernwarme
durch unser Grundstiick verlegen zu lassen und zu
dulden. Sie verpflichten sich weiter, bei spater notwendig
werdenden Reparaturarbeiten an diesen Einrichtungen
den damit beauftragten Personen das Betreten und die
Inanspruchnahme des Grundstiicks zu gestatten.
Samtliche hierdurch entstehenden Schaden an unserem
Grundsttick sind auf Kosten des Eigentiimers des Nach-
bargrundstlicks Rikegger Steige:46:- 54 zu beheben.

Nicht eingesehen.

Anmerkungen

Zu-evtl. sonstigen, nicht eingetragenen Lasten (z.B. be-
gunstigende Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen)
wurden.auftragsgemald keine Nachforschungen oder Un-
tersuchungen angestellt. Dies betrifft auch die Bodenver-
héltnisse und insbesondere evtl. Altlasten. In der nachfol-
genden Wertermittlung sind daher die damit evtl. in Zu-
sammenhang stehenden Kosten nicht beriicksichtigt und
miissten gegebenenfalls noch in

Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob fiir
das zu bewertende Grundstlick auf anderen/fremden
Grundstiicken Baulasten, Grunddienstbarkeiten o.4.
Belastungen eingetragen sind.

Sollten derartige Begliinstigungen fiir das zu bewertende
Grundstlick vorliegen, miissten auch diese ggf. wertma-
Big noch beriicksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage der Grundstiicke

Biberach liegt im nérdlichen Oberschwaben und
ist das regionale Zentrum und Kreisstadt des
Kreises Biberach mit einer.schénen Altstadt. Die
Stadt besteht aus der Kernstadt und den Teilor-
ten Mettenberg, Ringschnait, RiRegg (mit dem
Ortsteil Rindenmoos).und Stafflangen und hat
insgesamt ca. 32.000 Einwohner.

Die Stadt Biberach bildet ein Mittelzentrum inner-
halb der Region Donau-lller und liegt etwa

40 km sudlich-von Ulm und-40 km westlich von
Memmingen:

Die Grundsticke befinden sich im Siden von
Biberach in einem stadtebaulich durchgeplanten
Satellitenstadtteil mit Gberwiegend Reihen- und
Kettenhausern.

Diese Siedlung wurde vom Land Baden-W(rt-
temberg durch eine Infrastrukturpauschale
gefordert.

Zur Erreichung des Forderungszweckes hatte
die Stadt Biberach einen (ebenfalls geférderten)
Architekten- und Bautragerwettbewerb durchge-
fuhrt, dessen Ziel entsprechend den Foérderrichtli-
nien neben der architektonischen Gestaltung
auch das kosten- und flachensparende Bauen
mit entsprechenden Kostenvorgaben unter
Berlcksichtigung 6kologischer Aspekte

(z.B. Errichtung des Gebaudes als sog.
.Niedrigenergiehaus) war.

Diese Siedlung ist von Griinflachen und Baumrei-
hen umgeben und liegt von daher abgeschottet
und etwas isoliert am stdlichen Stadtrand von
Biberach in Héhenlage.
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2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Biberach ist an das Nahverkehrsbusnetz ange-
schlossen.

Die BundesstraBe B 30 (UIm — Friedrichshafen),
die BundesstraRe B 312 (Stuttgart-Memmingen)
und die BundesstralRe B 465 nach Ehingen
fuhren durch die Stadt.

Autobahn A 7 ist ca. 30 km entfernt.

IC-Bahnanschluss Richtung Stuttgart/UIm/Mun-
chen'in Ulm.
Regionalbahnhof in Biberach.

Flughafen Stuttgart (100 km), Minchen (180 km)
oder Friedrichshafen (60 km).

sehr gut/qut/durchschnittlich/unglinstig
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2.3 Entfernungen und Infrastruktur

Stadtmitte Biberach Ca.1-2km

Bildung und Betreuung 5 Stadtische Kindergarten
8 Katholische Kindergarten
6 Evangelische Kindergarten
1 Montessori Kinderhaus
1 Sprachheilkindergarten
1 Waldorf Kindergarten
3 Schulkindergarten
4 Kinderkrippen
3 Kindertagestatten

8 Grundschulen

1 Ereie:Waldorfschule
1 Werkrealschule
1-Realschule

3 Gymnasien

1 Bildungszentrum

3 Sonderschulen

8 Berufsschulen

1 Musikschule
1.Jugendkunstschule
Volkshochschule

Kulturelle Einrichtungen und Sehens-.. Historische Altstadt
wiirdigkeiten Stadtbicherei
Verschiedene Museen
Gedenkstatte ,Russenfriedhof*
Marktplatz
Verschiedene Sakralbauten und Profanbauten
Kindertheater und Amateurtheater. Kabarett

Freizeiteinrichtungen Zahlreiche Vereine
Spiel- und Sportplatze
Turn- und Sporthallen
Freibad, Thermalbad, Hallensportbad
Stadion Biberach
Kino
Skateanlage, BMX-Gelande, Minigolf
Bowlingcenter
Trimm-Dich-Pfad, Kletterwald

Einkaufsmoglichkeiten Fir den taglichen und gehobenen Bedarf sind
ausreichend Einkaufsmoglichkeiten vorhanden.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundsticksbebauung

Umgebende Bebauung

Grundstiickszuschnitte

Topographie

Bebauungsplan

Storende Einfliisse

Das Flurstick 6721 BV 1 ist mit einem Reihen-
mittelhaus und einem Gerateschuppen bebaut.

Das Flurstlick 6708 BV 2 ist ein-separates
Garagengrundstuck als Teil einer. Reihen-
garagenanlage.

Das (hier nicht zu bewertende) Flist. 1049/34
BV 3 ist ein asphaltierter Pkw-Stellplatz sid-
westlich von Reihenmittelhaus 44.

Ausnahmslos Reihenhauser und sidlich gegen-
Uber Mehrfamilienhauser
(Allgemeines Wohngebiet).

Siehe beigefugten Lageplan.

Die Grundstlcke sind nach Augenschein eben.

Bebauungsplan ,Rikegger Steige 2. Anderung*
rechtsverbindlich seit 24.11.2001

Allgemeines Wohngebiet

2-geschossig bebaubar

GRZ 0,6

Abweichende Bauweise

Hausgruppen ohne Langenbeschrankung
Hohenbeschrankungen

Pultdach

Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht
festgestellt.

Sehr ruhige und abgeschiedene Wohnlage mit
Grunflachen ringsum der Siedlung.
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau Das Reihenhausgrundstuck ist Uber einen FuRweg an die
offentliche Stralle angeschlossen.

Das Garagengrundstiick und der Pkw-Stellplatz befinden
sich an der WohnerschlieBungsstral3e.

StraBenart WohnerschlieBungsstralien und Fuflwege.

Versorgungsleitungen Strom/Wasser/Telefon/Kabel/Nahwarme vorhanden.
Gas nicht vorhanden.
(Angaben der Beteiligten)

Entsorgungsleitungen Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz.

ErschlieBungskosten Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprtft unterstellt,
dass samtliche o6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage,
Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kénnen, erhoben und bezahlt sind.
Aulerdem werden in der Regel keine weiteren Nachfor-
schungen betrieben, ob in Zukunft noch zusatzliche Er-
schlieBungsmalinahmen der Stadt/Gemeinde beabsichtigt
sind, die sich wertbeeinflussend auf das Grundstiick ausu-
ben.
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IV BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

1. Reihenmittelhaus BV 1 auf Fist. 6721

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Wohn- und Nutzflachen

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bauzustand

Bei dem Objekt handelt es sich um ein teilunterkellertes,
2-geschossiges Reihenmittelhaus mit Flachdach bzw.
Terrasse und einem zurlck gesetztem Attikageschoss mit

leicht geneigtem Pultdach.

Mischkonstruktion, Massivbauweise und Dachgeschoss

Holztafelbauweise
(siehe Baubeschreibung).

Ca. 260 gm.

Wohnflache EG. (Uberdachte Terrasse %)
Wohnflache OG (kein(Balkon vorh.)
Wohnflache.DG (Dachterrasse Vi)

Gesamte Wohnflache EG + OG + DG

Nutzflache UG

Gesamte Wohn/Nutzflache

Ca. 1999/2000.

80 Jahre

55 Jahre

Als 1-Familienwohnhaus eigengenutzt.

Dem Baujahr gemaler guter Zustand.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.
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Sichtbare Bauschaden Gravierende Bauschaden sind keine erkennbar.

und Sonstiges o
Teilweise Abnutzungen am Parkettboden.

Einzelne Bretter der Holzverkleidung auf3en haben sich
verdreht.

Das Aussehen dieser etwas unansehnlich. wirkende
Holzfassade (s.a. Fotos, diese besteht vermutlich

aus Larchenholz) ist vermutlich so gewollt

(natdrliche Vergrauung).

Das Gelander der Dachterrasse ist nicht kindersicher.

Baubeschreibung AuBenwinde UG: Massive Stahlbetonwande.

Ab EG/OG: Kalkstein-Mauerwerk.
DG. Holzkonstruktion.

Innenwande UG und Wohnungstrennwande
Kalksandsteinmauerwerk.

Restliche Innenwande Holz-
standerwande.

Dachkonstruktion Flachdach in Holzkonstruktion.

Aufbau mit flach geneigtem
Pultdach aus Holzkonstruktion.

Dachdeckung Flachdach tber OG mit Abdichtung
und Kiesschuttung im nordlichen
Teil, dort befindet sich auch das
Badoberlicht.

Flachdach im Stden mit hellbeiger
Folienabdichtung (ohne Kies) mit
umschlossenen (laubdichten)
Terrassenaufbau mit grauem
Textilbodenbelag und Gelander
aus weil} lackiertem Stahl- oder
Alupfosten.

Der DG-Aufbau mit geneigtem
Pultdach ist mit Aluminiumwell-
platten belegt.

Geschossdecken Massive Stahlbetondecke Uber
QG und EG.
Uber OG Holzbalkendecken.
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Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Besondere Bauteile

Anthrazit lackierte Stahlunterkon-
struktion mit aufliegenden Massiv-
Holzstufen.

Stahlgelander, welche im unteren
Bereich abgeschnitten wurden
bzw. fehlen, um.im engen Flur
besser hantierenzu-konnen.
Insofern ist dort keine Absturz-
sicherung vorhanden.

Verschiedene Materialien (siehe
auch-Fotos).

Im OG Nord waagerechte Larchen-
holzverschalung.

Dachaufbau mit senkrechter Holz-
verkleidung.

Rest vermutlich verputzt.

Isolierverglaste gestrichene Holz-
fenster.

Nach Siden durchgehende
Fensterbander im EG + OG,

im EG bodentief im Wohnbereich
mit Terrassentur.

Oberlichtschragverglasung Bad
OG auf dem Flachdach.

PVC-Rollladen im stdlichen
EG und OG.

Nach Norden zu und im DG
keine Rollladen.

Eingangstreppe mit Glasdach.

Terrassenuberdachung aus
verzinktem Stahl mit Glasauflage.

Gerateschuppen aus Holz vor dem
Haus.

Oberlicht Bad OG auf Flachdach.

Laubdichter Terrassenaufbau mit
Gelander auf dem Flachdach (DG).

Gerateschuppen aus Holz mit
viertelkreisgebogenem Dach und
angebautem kleinen Holzschuppen
im sudlichen Garten.
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Technische Installationen

AuBenanlage

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Energieausweis

Vorgarten im Norden

Hauszugang und Weg mit Platten-
belag und Betonstufen.
Gerateschuppen auf Betonplatte.
Kleine Natursteinmauer, Kiesflache
und Begriinung.

Garten im Siiden

Terrasse mit Plattenbelag und
Uberdachung.

Im Suden Gerateschuppen aus
Holz mit gebogenem Dach und
angebauter kleiner Holzschuppen.
Garten begrint mit einigen Geh-
wegplatten, im Stdosten Kies-
belag.

Garten rundum mit hohem blick-
dichten Holzlattenzaun (ver-
schieden gestaltete Sichtschutz-
elemente).umgeben.

Zentralheizung mit Ubergabe-
station im UG, gespeist Uber ein
Nahwarmenetz in der Siedlung,
welche durch eine Hackschnitzel-
anlage oder mit Gas betrieben
wird.

Baujahresgemalie Installation
unter Putz mit vermutlich aus-
reichenden Brennstellen.

Wasserenthartungsanlage im UG.

Weitere Einzelheiten siehe
Planunterlagen und
Beschreibung der Wohnung.

Wurde nicht vorgelegt.
(Niedrigenergiehaus)
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2. Garage

Allgemein

Fertiggarage in massiver Stahlbetonbauweise.
Massives Flachdach mit Abdichtung vermutet und leicht
geneigtem Pultdachaufbau aus Holzkonstruktion, weif’
lasiert mit Wellplattendeckung (s. a. Fotos).

Aulenwande weil} gestrichen, Innenwande Sichtbeton.

Weil} lackiertes Garagenkipptor aus Blech-ohne elektri-
sche Bedienung.

Baujahr ca. 2000
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 35 Jahre
Bruttogrundflache ca. 18 gm
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNG

Lage der Wohnung

Grofle der Wohnung

Anzahl der Raume

Die Wohnung befindet sich im gesamten Erd-,

Ober- und Dachgeschoss des Wohnhauses mit
Kellerrdumen im UG und einem kleineren Gerateraum
(Holzschuppen) vor dem Haus (aufenliegend) neben
dem Eingang.

Die Wohnung hat nach uberprufter Wohnflachen-
berechnung nach vorhandenen Planunterlagen des
Baugesuchs folgende Grofde (1,5 % Putzabzug,
Uberdachte Terrasse EG %, Terrasse DG Va):

Wohnflache EG ca. 73gm
Wohnflache QG ca. 63gm
Wohnflache DG ca. 23gm

Gesamte Wohnflache EG, OG; DG ca. 159 gm

Erdgeschoss
1 Windfang

1 Du/WC-Raum-mit- wandhangendem WC, Dusche
und Handwaschbecken

1 Abstellraum mit Waschmaschinen- und Trockner-
anschluss

1 Kiche, offen zum Wohnraum mit Briistung/Theke
zum-Essbereich

1 groRes Wohn/Esszimmer mit offenen Treppenhaus,
offen zur Kiiche

1-Gberdachte Terrasse nach Siiden

Obergeschoss
1 offenes Treppenhaus mit Galerie und Luftraum

1 Bad mit Badewanne, Duschwanne, wandhangendem
WC und 2 Handwaschbecken mit Oberlichtschrag-
verglasung Uber der Badewanne/Dusche

1 breites Elternschlafzimmer im Norden mit abgeteilter
Ankleide

2 Kinderzimmer nach Suden

Der im Grundrissplan dargestellte schmale Balkon
im OG nach Suden ist nicht vorhanden !

Dachgeschoss

1 Treppenhaus mit kleinem Flur und Terrassentr

1 Zimmer

1 aufgebaute Terrasse auf dem stdlichen Flachdach
mit Gelander, nordliches Flachdach mit Kies-
schuttung und Oberlicht Bad.

SEITE 20




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

Kellerraume/Abstellraume Untergeschoss Kellerrdume

1 Treppenhaus mit Flur )
1 kleiner Raum mit Warme-Ubergabestation
2 hintereinander liegende Kellerrdume

Aul3enliegende Abstellrdume

1 Abstellraum (vor dem Haus) im Gerateschuppen
1 Gerateschuppen im sidlichen-Garten
1 kleiner Holzschuppen im stidlichen Garten

Grundrissgestaltung Fur Reihenmittelhaus grofiziigig mit Galerie und
Luftraum:im Treppenhaus sowie Dachterrasse.

Belichtung Belichtung-aus 2 Himmelsrichtungen vorhanden, und
zwar-aus Norden und Suden.
Grolizlgige Belichtung der Wohn- Schlafraume aus
Siden.
Restliche Raume Belichtung aus Norden.
Bad mit:Oberlichtschragverglasung.
UG-Kellerraum mit Lichtschacht aus Nordwesten.

Garage/Stellplatz Ein separates Garagengrundstick BV 2 zugeordnet auf
Fist. 6708 (RilRegger Steige 56/32), ca. 30 m westlich
vom Wohnhaus entfernt.

Laut Grundbuch 1 separates Stellplatzgrundstiick BV 3
auf Fist. 1049/34 zugeordnet, ca. 50 m sudwestlich
vom Wohnhausgrundstlick entfernt.

Dieser Pkw-Stellplatz ist hier aber nicht zu bewerten
und gehort nicht zur Zwangsversteigerungsmasse.

Vermietungssituation Komplett eigengenutzt von den Eigentimern.
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Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit des
Gesamtobjekts

Boden, UG Fliesen, EG Wohnzimmer Holzparkett,
Rest Fliesen. OG + DG Schlafraume Holzparkett,
Bad Fliesen.

Wande, grofitenteils Filzputz weil gestrichen, Bad
und WC Fliesen.

Decken, UG, EG + DG weil} gestrichen, OG sichtbare
Holzbalken mit aufliegenden Holzplatten.

Turen, echtholzfurnierte Zimmerttren-in-Futter und
Bekleidung.

Gut, baujahresgemaf3er ordentlicher Zustand.

Sehr.gut.

Aufgrund der gestiegenen Zinsen hat die Nachfrage
nach Immobilien die letzten Jahre signifikant nach-
gelassen.

In diesem Fall handelt es sich aufgrund der Reihen-
hausbauweise um ein Objekt in Gbersichtlicher GréRRe
mit moderner Grundrissgestaltung und héherwertiger
Ausstattung in absolut ruhiger Wohnlage mit moderner
Heizung.

Insofern ist mit einer grofReren Nachfrage zu rechnen.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan wurde dem Baugesuch entnommen und ist kein:katastermaRiger
Lageplan, der die genauen Eigentumsverhaltnisse zweifelsfrei darstellt und dient lediglich
zur Orientierung der allgemeinen Lage.

Die GrundstlicksgrofRen betragen It. Grundbuch flr

Heft 13.802 BV 1 Flst. 6721 RiRegger Steige 44 (Reihenmittelhaus) 1a82qgm.

Heft 13.802 BV 2 Flst. 6708 RiRegger Steige 56/32 (Garage) 18 gm.

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte von BORIS-Baden-Wirttemberg liegt der
derzeitige Bodenrichtwert zum 01.01.2025 fir erschlossene Grundstiicke in diesem Bereich
bei € 210,00/qm (Wohnbauflachen, Ein- und Zweifamilienhauser).

Die zu bewertenden Grundstlcke besitzen fir dieses Gebiet eine Ubliche Baulandgrdfle
und sind baulich Ublich.ausgenutzt.

Unter Berlcksichtigung vorgenannter Aspekte wird ein Bodenpreis von € 210,00/gm fur
samtliche Grundstucke fur angemessen angesehen.

Somit-errechnen sich die angemessenen Bodenwerte wie folgt:

Heft 13.802.. BV 1 Flst. 6721 (Reihenmittelhaus Rissegger Steige 44)

182 gm x € 210,00/gm = € 38.220,00
Bodenwert BV 1 (Reihenmittelhaus) gerundet € 38.000,00

Heft 14.106 BV 2 Flst. 6708 (Garage Rissegger Steige 56/32)

18 gm x € 210,00/gm € 3.780,00
Bodenwert BV 1 (Garage) gerundet € 4.000,00
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2. Sachwertermittiung

2.1 Sachwertermittlung Reihenmittelhaus BV 1 Flst. 6721

Baupreisindex

Zugrunde liegt der Baupreisindex fir Wohngebaude 188,6 (2010 = 100).2. Quartal 2025
des statistischen Bundesamtes.

Regionalfaktor

Regionalfaktor Biberach 1,008

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache fir das Wohnhaus-betragt nach eigener Berechnung nach den
vorhandenen Planunterlagen ca. 260 gm.

Normalherstellungskosten (NHK), Geb&udetyp und Standard

Wohnhaus

Einfamilienhaus, Reihenmittelhaus
Gebaudetyp 1.13 (unterkellert, 2-geschossig, Flachdach)

Standardstufe 2 ca. 8 % Standardstufe 3 ca. 66 % Standardstufe 4 ca. 26 %

Normalherstellungskosten 2010 Reihenmittelhaus = € 780,00/gm BGF
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Sachwert Reihenhausgrundstiick

Normalherstellungskosten 2010 Reihenmittelhaus in €/qm BGF € 780,00
Normalherstellungskosten 2025 = 780,00 € x 188.6 =€ 1.471,08
100
Regionalfaktor Biberach x 1,008 = € 1.482,85
Normalherstellungskosten Reihenmittelhaus gerundet € 1.483,00
Normalherstellungskosten Reihenmittelhaus 260 gm x-€-1.483,00 =€ 385.580,00

+ Zuschlag flr besondere Bauteile
Eingangstreppe mit Glasdach € 3.000,00
Terrassenuberdachung €.6.000,00
Terrassenaufbau mit Gelander DG € 5.000,00
3 Gerateschuppen aus Holz € 8.000,00
Oberlichtschragverglasung Bad € 5.000,00
-------------- + = € 27.000,00
€ 412.580,00
+ Aufdenanlagen psch. ca. 6% + = €  25.000,00
Neuwert € 437.580,00
. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom
Baujahr/Fertigstellung- 2000 und einer Restnutzungsdauer
von 55 Jahren =31,25 % - = € 136.743,75
Bauzeitwert € 300.836,25
Bauzeitwert..gerundet € 301.000,00
+ Bodenwert Flst. 6721 + = €  38.000,00
Vorlaufiger Sachwert Flst. 6721 € 339.000,00
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Ubertrag vorlaufiger Sachwert Flst. 6721 € 339.000,00

Berucksichtigung der Marktlage in Anlehnung an den
Grundstucksmarktbericht Biberach 2024 (Daten aus 2021- 2023)

Sachwertfaktor fir Reihen/Doppelhaus
Vorlaufiger Sachwert € 339.000,00
= Sachwertfaktor 1,38 =

Zuschlag zur Marktanpassung +ca. 38 %

Abschlag fur konjunkturelle Situation
(Preisnachlasse bis 2025) -ca.. 5%

Objektspezifische Merkmale

Zuschlag fir ruhige Wohnlage,
moderne Heizungsanlage und

hdéherwertige Ausstattung +ca 6%

Objektspezifischer Marktzuschlag -+“ca“ -239“"/; + = € 132.000,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 4-71“0(_)60(5
Berilcksichtigung der besonderen bautechnischen Merkmale
. /. Wertabschlag wegen teilweiser Abnutzungen am Holzparkett - = € 2.000,00
Sachwert Reihenmittelhausgrundstiick BV 1 € 469.000,00
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2.2 Sachwertermittlung Garagengrundstiick BV 2

Baupreisindex

Zugrunde liegt der Baupreisindex 188,6 (2010 = 100) 1. Quartal 2025 des statistischen
Bundesamtes.

Regionalfaktor

Regionalfaktor Biberach 1,008

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache fir die Garage betragt ca:. 18 qm.

Normalherstellungskosten (NHK), Gebaudetyp und Standard

Garage
Fertiggarage.in Massivbauweise

Standardstufe 3

Normalherstellungskosten 2010 Garage = € 245,00/gm BGF
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Sachwert Fertiggaragengrundstiick

Normalherstellungskosten 2010 Fertiggarage in €/gm BGF € 245,00
Normalherstellungskosten 2025 = 245,00 € x 188.,6 =€ 462,07
100

Regionalfaktor Biberach x 1,008 = £ 465,77
Normalherstellungskosten Fertiggarage gerundet € 466,00
Normalherstellungskosten Fertiggarage 18 gm x € 466,00/gm =._€ 8.388,00
+ Zuschlag flr besondere Bauteile

Pultdachaufbau 18 gm x € 120,00/gm +. = € 2160,00
Neuwert Garage mit Dachaufbau € 10.548,00
. techn. Wertminderung (linear) bei einer angenommenen

Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren, ausgehend vom

Baujahr 2000 und einer Restnutzungsdauer von 35-Jahren

= 41,7 % - = € 4.398,52
Bauzeitwert Fertiggarage € 6.149,48
Bauzeitwert Fertiggarage gerundet € 6.000,00
+ Bodenwert Flst. 6708 + = € 4.000,00
Vorlaufiger Sachwert Flst. 6708 € 10.000,00
Bertcksichtigung der Marktlage
Marktzuschlag psch. ca. 100 % + = € 10.000,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert Garagengrundsttick € 20.000,00
Berticksichtigung der besonderen bautechnischen Merkmale
. 1. Kein Wertabschlag fur Reparatur- oder Sanierungsanstau - = £ 0,00
Sachwert Garagengrundstiick BV 2 € 20.000,00
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3. Einfacher Vergleichswert

3.1 Einfacher Vergleichswert Garagenstellplatz BV 2

Nach dem Grundstucksmarktbericht Biberach 2024 (Daten aus 2021 - 2023) liegen
folgende Vergleichspreise vor:

Vorhandene Garagen (keine Neuverkaufe) im Stadtkreis Biberach:

2017 @ €13.500,00 Spanne € 0,00 - € 13:500,00
2018 @ €16.000,00 Spanne € 0,00 - € 16.000,00
2019 @ €16.000,00 Spanne € 12.000,00 - € 20.000,00
2020 @ €10.750,00 Spanne  €:.8.000,00 -€ 13.500,00
2021 @ €19.500,00 Spanne:. € 15.000,00 - € 24.000,00
2022 @ €20.000,00 Spanne €:15.000,00-€'25.000,00
2023 @ €20.000,00 Spanne € 15.000,00 - € 25.000,00

Unter Berlcksichtigung der vorliegenden Vergleichspreise und Daten wird fir die
hier betroffene Garage ein Preisansatz von € 20.000,00 fir angemessen
angesehen.

Einfacher Vergleichswert Garagenstellplatz BV 2 € 20.000,00
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4. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Reihenmittelhausgrundstiick BV 1
in moderner und zeitloser Architektur (Baujahr 1999/2000) als Niedrigenergiehaus in
Mischbauweise mit Nahwarmeversorgung sowie um ein Garagengrundstick BV-2 in
einem Satellitenstadtteil (Allgemeines Wohngebiet) von Biberach.

1-2-Familienhauser werden i.d.R. nach dem Sachwertverfahren ermittelt, da diese:in
erster Linie fur Eigennutzer von Interesse sind.

Der ermittelte Sachwert des Reihenhausgrundstiicks BV-1:-betragt ' € 469.000,00

Der ermittelte Sachwert des Garagengrundstiicks BV-2 betragt € 20.000,00

Der einfache Vergleichswert des Garagengrundstiicks BV 2 € 20.000,00

Die Marktanpassung erfolgte in Anlehnung-an den Biberacher Grundsticksmarktbericht mit
Berlcksichtigung der derzeitigen konjunkturellen Lage und der objektspezifischen Besonder-
heiten des Grundstucks.

Der Verkehrswert wird durch-den Preis bestimmt, der.zu-dem Ermittlungszeitpunkt im
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr erzielt werden kann; wobei er allerdings den wirtschaft-
lichen Schwankungen von Angebot und:Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den
Verkehrswert (ohne Zubehor) fur die beschriebenen Objekte zum Wertermittlungs-
stichtag 25.09.2025 wie folgt:

Verkehrswert Reihenhausgrundstiick BV 1 Euro 470.000,00

Verkehrswert Garagengrundstiick BV 2 Euro 20.000,00

Den Zeitwert (FortfUhrungswert) der vorhandenen Einbaumobel (Zubehor) schatze ich auf
€ 5.000,00.

Die Schatzung wurde von mir, frei von jeglicher Bindung und ohne personliches Interesse,
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Abgeschlossen:
Nellingen, den 07.10.2025

Der Sachverstandige

SEITE 30




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

GOOGLE - EARTH LUFTFOTOS

Ubersicht von Biberach, Pfeil Grundstiick

Ubersicht Satellitenstadtteil mit Reihenhaussiedlung, Pfeil Grundstiick
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GOOGLE - EARTH LUFTFOTOS

Pfeile Reihenhaus 44 (rot) und Garage 56/32, Fist. 6708 (griin)

Pfeile Garage 56/32, Fist. 6708 (griin)
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GOOGLE - EARTH LUFTFOTOS

Rote Pfeile Reihenhaus 44, Fist. 6721
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AUSSENFOTOS GARAGENFLURSTUCK 6708 vom 03.02.2025
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Garage 56/29 auf Fist. 6805 von Osten
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AUSSENFOTOS GARAGENFLURSTUCK 6708 vom 03.02.2025
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Blick von Nordosten, Pfeile Garage 56/32 auf Flst. 6708
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AUSSENFOTOS GARAGENFLURSTUCK 6708 vom 03.02.2025

Blick von Siidosten, Pfeile Garage 56/32 auf Flst. 6708
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Wtseite Garage 56/32 auf Fist. 6708

Garage 56/32 auf Fist. 6708
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AUSSENFOTOS GARAGENFLURSTUCK 6708 vom 03.02.2025

Rote Pfeile Reihenmittelhaus 44 von Nordwesten, oben Dachaufbau
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AUSSENFOTOS REIHENMITTELHAUS BV1 vom 03.02.2025
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FuBweg von Osten, Pfeil Reihenmittelhaus 44

SEITE 38




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

AUSSENFOTOS REIHENMITTELHAUS BV1 vom 03.02.2025

AuBenanlagen it Hal'Jsz'ugang im Norden
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AUSSENFOTOS REIHENMITTELHAUS BV1 vom 03.02.2025

Nordansicht Reihenhaus BV 1 mit Hauszugang, links Geréateschuppen
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AUSSENFOTOS REIHENMITTELHAUS BV1 vom 03.02.2025
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AUSSENFOTOS REIHENMITTELHAUS BV1 vom 03.02.2025
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AUSSENFOTOS vom 03.02.2025

Siidfassade Reihenmittelhaus 44 und Gartenzaun von Siidwesten
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AUSSENFOTOS REIHENMITTELHAUS BV1 vom 03.02.2025
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Grundstiick Flst. 6721 mit Sichtschutzzaun, Gerateschuppen und Reihenhaus von Siiden
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AUSSENFOTOS REIHENMITTELHAUS BV1 vom 03.02.2025
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Blick von Siidosten, Pfeil Flurstiick 6721 mit Gerate-und Holzschuppen (||nks)

P

Dachaufbau von Siiden mit Terrassengelander
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