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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 -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

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


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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Verkehrswertqutachten Nr. D 04/2025 11

Ermittlung des Verkehrswertes fiir die Liegenschaft
Roggenbeurer Str. 6, 88693 Deggenhausertal (wohnung Nr. 2 im 0G+DG)

Auftraggeber: Amtsgericht Uberlingen AZ 2K 27/24
Bahnhofstr. 8
88662 Uberlingen

Wertermittlungsstichtag: 15.04.2025
Verkehrswert (gerundet): 370.000,00 € (ohne Abzug fiir den Barwert der Plegeverpflichtung)

296.000,00 € (nach Abzug des Barwerts der Pflegeverpflichtung)
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4, Wertermittiungsverfahren
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Objektart: Eigentumswohnung (im OG +DG sowie einem iberdachten KFZ-Steliplatz)
Bebauung: Wohn- u. Geschéftshaus (Werkstatt mit Wohnung)
Objektadresse:; Roggenbeurer Str. 6, BB693 Deggenhausertal »
Objektdaten; Baujahr/Jahr der Fertigstellung AN
Werkstattgebaude: ;=~ 1{}5 lﬂf@‘_‘ N
Aufstockung und Ausbau der Wohnung: “Xa. 2003
(Bezugsfertigkeit vom OG) RN
Gesamtnutzungsdauer: \\\ ) ?U“Sil:lr'e
LN\ ) ‘\v\f"\\
Geschétzte Restnutzungsdauer:| )~ 48 Jahre
Grundstiick: Gemarkung wrttmhnfenmﬁmwmmmw@h k Iﬁf:"e
Flachen: GrundstiicksgriiBe gesarnt o (P 11060 m?
Wohnfldche gesamt na\ NS T 166,35 m?
(It. Ardage TE) NS o (P SN
Garage; | SN 0
. ANy
Uberﬂad%Er Kz Steuptau zugemrnet 1

& ; 3 NE

Eewertungszwecl: Verkdlrsvrertermttﬂung wegen Zwangsversteigerung

Wertemlmmgssﬂchtag N \\\ 15.04.2025
Quam-htmr:hmg ;,;;_ﬂjf D ) 15.04.2025
Eudenwert anmﬁlg 46.000,00 €
‘.:lf{?;‘ Vorlaufiger Ertragswert: 456.000,00 €

Abzal. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG):
Geh- u, Fahrrecht: : 5.000,00 €
Erstellung der Zufahrt iberd. KFZ-Stellplatz: . 10.000,00 €
Restliche Ausbaukosten DG: - 75,000,00 €
Verkehrswert gerundet (nach Abzug BoG): 370.000,00 €
Abzgl. Barwert der Pflegeverpflichtung: 74.000,00 €
Verkehrswert nach Abzug der Pflegeverpflichtung: 296.000,00 €

Varkehrswertgutachten Roggenbeurer Sir. &, BEE93 Deggenhausertal (‘Wo 2} Seite 4|37
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Amisgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Erate Abteilung
Ednbegeiian
Villingen-Schwenning Deggenhausertal Wittenhofen 489 1

Amtsgericht. Utleﬂingen A?.' 2K 2?’;’24
Bahnhuﬁﬂr 8 EEEEE ﬂbeﬁing&n N

E-Eauftragt wurﬂe ﬂIE Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft Roggenbeurer Str, &,
‘, BEEQS nggﬂhhéi.ﬁsertal Fist.Nr. 65, Wohnung Nr. 2 (OG+DG) im Rahmen des
’-li;kiwangwersbeigemngsmfahm

limmmﬂﬂﬂ

Das Gutachten beschrinkt sich auf die Schdtzung des Verkehrswertes (Marktwert) des
Grundstiicks, einschlieBlich Gebdude. Zubehér, Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden,
sowelt sie nicht dem Grundstiick zuzurechnen sind, nicht mitbewertet. Der Markiwert wird
durch den Preis bestimmt, der am Wertermittiungsstichtag gemaf Definition des § 194
Baugesetzbuch zu erzielen wdre.

Verkehrswertgutachten Roggenbeurer 5tr. 6, BBE93 Deggenhausertal {(Wo 2) Seite 5|3
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Unterlagen von Frau und Herrn

» Auskunft iber Renovierungen + Modernisierungen in den letzten Jahren
= Auskunft Uber die aktuelle Nutzung (Leerstand)

» Mietvertrag mit dem friheren Mieter v, 27.12.2014

« Grundrissplan fir das OG

» Gutachten der IHK v, 3.12.2013

» Wohnflachenberechnung v. 27.11.2001 v. Architekt

« Ubertragungsvertrag v. 08.02,2022 ( AZ 234!2&22}
= Bescheinigung vom Schornsteinfeger v. 23.05.2022 =

» Auszug aus der Abgeschiossenheitsbescheinigung v. 07, 123@1 &
« Anmeldebestdtigung v. 7.11.2003 als Nachweis fir die B&ugsfer'ﬂghﬂll'
« Baugrundgutachten v, 31.10.2001

= Wirmeschutznachweis vom Architekt v, 27,11, Eﬂﬂl =

» Wirtschaftspian v. 27.04.2025 )

Eigene Erhebungen:

» Bodenrichtwerte v. 01.01.2025 des Eutamteral.ﬁchussaﬁ
= Eigene Fotodokumentation — bam\@rir;termin erstellt |

« Recherche zu Mietwert und 'Hergiefchswert&n T
» Einholung eines aktuellen Srundmmhamzuges ’
» Einholung eines alctueuerr Lageplans AON
Auskunft vom Landrafsamt Bodenseekreis wegm ‘Altiasten

Auskunft vom Baur&chﬁsamt Markdorf Uber Bebauungsplan

Auskunft vom BBUaml: Deggenhhu&eﬂal uber Baulasten

Auskunft vom Eaurechmamt Marhdnrf iber Denkmalschutz

Einholung elner Rﬂgloﬂrte v (9

Einholung der Elmagungsbemﬂigmgen fiir die Belastungen in Abt. II des Grundbuchs
snvda dEr Tmlungaer‘k!ﬁnu'lg ur 11.01.2022 beim Zentralarchiv in Kornwestheim

Fiir :He Erstellung dm 1 Guta:i'ltms vom 26.10.2021 standen nicht alle Objektunterlagen zur
\Ferﬁagung Dies WI.H'dE in diesem Gutachten auch dargelegt. Fiir das hier nun aktuell erstelite
N\ ‘Gul:ﬂchten Jlegen alle notwendigen Unterlagen vollsténdig vor. Es kommt durch andere

Erhennh'ﬁm daher zu anderen Wertansatzen beim urspriinglichen

Haujahrfﬂeshutzungsdauer, Kastenansatz flr die Zufahrt des noch anzulegenden KFZ-
Stellplatzes, Berlicksichtigung der besonderen Baugrundsituation, neue Kalkulation der
Ausbaukosten fir das DG (hohe Veranderung wegen gestiegener Handwerkerkosten,
gestiegener Energiepreise, gestiegener Materialpreise usw.), veranderte Flachen beim Geh- u.
Fahrrecht, sowie Bewertung des Barwerts der neu hinzugekommenen Pflegeverpflichtung.

L6  Ortsbesichtigung

Eine Ortsbesichtigung wurde von den Herren und
(Gutachterausschuss) im Beisain von Frau und am 15.04.2025
Werkehrswertgutachten Roggenbeurer S5tr, &, BE693 Deggenhausertal (Wao 2 Seite 637
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durchgefihrt. Es konnte die gesamte Wohnung nebst geplantem Oberdachtem KFZ-Stellplatz
besichtigt werden.

Am 15.04.2025 wurde das Gutachten in der Geschaftsstelle des Gutad'lteramchl.lsses in
Markdorf, zusammen mit den folgenden Gutachtern besprochen:

Pirmin Strobel, Dipl. Sachverstandiger (DIA), Bankbetriebswirt (BA),
-steflv, Vorsitzender des Gutachterausschusses-

Edgar Sieber, Steverberater, Gutachter
Thomas Leberer, Maurermeister, Gutachter

1.8 Grundbuchangaben

Verkehrswertgutachten Roggenbeurer Str. 6, 88693 Deggenhausertal (Wo 2) Seite 7|37
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Rechte bzw. Lasten und Beschrénkungen des Grundstiicks:

In Abteilung II des Grundbuchs sind folgende Belastungen eingetragen:

Amisgerichi Gemeinde Grundbuch von Nummer Dwkite Abteilng
Einlegeblarn
Villingen-Schwenning Deggenhausertal  Wittenhofen 489 1
en
.
}~,\"-"\
N
R
:\\\\_.\'
N, A N =
e W& NN 7
¢ \:\\v " $ N
N F N
NN R \:\t.\ h
N O
NN A&
MENCAN N
SIONN a
'T}%\ =
W\ SN,
NN, RN,
N NS

Lo\

20 IR, 142:

Die Eintragungsbewilligungen zu diesen beiden Grunddienstbarkeiten liegen vor. Im Bereich
dieser Flachen flr die Geh- u. Fahrrechte muss das Grundstiick standig freigehalten werden,
um dem benachbarten Grundstiickseigentimern eine Zufahrt zu erméglichen. Die Nutzung des
Grundstiicks ist also in diesem Bereich stark beeintrachtigt und es besteht zusatziicher
Verkehrsiarm in unmittelbarer Nahe des Wohnhauses. In Anlehnung an die Fachliteratur' wird

! Kleiber, 6, Auflage 2010, 5. 2849
Verkehrswertgutachien Roggenbeurer Sir, 6, BE693 Deggenhausertal (Wo 2) Seite )37



p.strobel@gaa-linzgay-gehrenberg.de

daher eine Wertminderung des Bodenwertes fir die belastete Flache von rd. 129 m? wie folgt
ermitteft.

Bewertung Geh- u.
Fahrrecht (2 x)

Wert der unbelasteten Grundsticksflache:

betroffene Flache _m* €m* Wert €
von Flst, 65 129 160,00 20.640.00
Baulandanteil 0,00 -
Zwischensumme = 2064000 o0 ‘
Wertminderung 25,00% 5.160,00 =~ J AT
00077 4

Wertminderung insgesamt rd.: i

Zu Ifd.Nr, 3:

Zugunsten von Frau

vom 08.02.2022 vereinbart:

IV, Pflegeverpflichtung

1) Soweit der Ubergeber hierzu rﬂcﬂméhr mltlsk‘lh dﬂr Lagaiai hat der Erwerber
auf Verlangen :

- unentgeltiich dessen Hausfhaﬁ\zufﬁlwan \ahu Inﬁbmﬁdum die Mahizeiten zuzube-
reiten, > AL T)

- die Wohnung uaumw‘mhartan. mnwam ml‘ﬂinig&n Besorgungen und Fahr-
dienste zu aﬂadbgqn N \

2} Soweit dafErmmar hliﬂm.l iamllnhund korparlich, insbesondere ohne Inan-
spruchnahme  framder - _"f &H?(El bei angemessener Anleitung in zumutbarer
Weise in ﬂa\rLaga ist hﬂ er bei H;mnlthadt und Gebrachlichkeit des Ubergebers, fer-
ner :Rmmn hﬁuﬂﬂﬂnFﬂ&nu 2u (ibemehmen,

Dﬁnarpﬂana [slhur zu arbringen, sowsil sie mit den notwendigen hauswirtschaftfi-
J:.Mn Vamﬂkm.lngan nach dem Urtell des behandelnden Arztes eines durchschnitth-
nhan t&qﬁﬁi}nn Zeitaufwands von nicht mehr als insgesamt eineinhalb Stunden erfor-
dert.

3) Der Erwerber kann und muss die Leistungen auch auf seine Kosten durch Dritte
arbringen lassen — die Verpflichtung geht auf seine Rechitsnachfolger Gber. Die er-
forderichen Verbrauchskosten, etwa fir Lebensmittel, Wasch- und Putamittel und die
Eigenbeateiligung fir Medikamente trégt der Berechtigte.

Verkehrswertgutachten Roggenbeurer Str. &, BB6%3 Deggenhausertal (Wo 2) Seite 9|37
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4 Vorstehende Verpflichtungen ruhen, soweit Pflegesachlelstungen im Rahmen
gszatzicher Anspriche, etwa auf Haushalishilfe, hdusliche Krankenpflege oder
=ausiche Pllegehilfe arbracht werden.

Tre vorgenannten Rechte und Leistungen ruben auch, so lange der Ubergeber das
ubergebene Grundstick, gleich aus welchem Grunde, verassan hat. Ein Geldersatz
steht ihm nur zu, wenn der Erwerber auf Grund von Pllichtverletzung aus diesem
Jerirag den Wegzug zu vertreten hat, andemfalls werden Emlﬂmpuﬁdﬁmlﬂ-
dem Rechtsgrund ausgeschlossen.

Soweit dem Ubergeber kinfig wegen Pflegebedirftigkeit E-aulaislmn nach mﬂ-
alrechtfichen Vorschriften oder aus Versicherungsvertragen ‘.ms-fahgn kannﬂa
Ubemahme derjenigen Pfiage, filr welche die Geldlelstung gewahrt wird, davon ab-
néngig gemacht werden, dass der Anspruch auf Auamhlurg insowait an d]s pilegan-
da Parson abgetraten wird bzw. dieser Betrag an sie uuapnl:ﬁlw't \'ﬂlﬁl

Dis Betailigten bewilligen und beantragen fiir den D‘hdrnubur 2u; Lnatnn des ver-
iragsgegenstandlichen Grundbesitzes (je am halftigen Miteigentumsanteil) eine Real-
l2st zur Absicherung des Want- und Pflegerechts in das Grmdbur;h nhmm'ugun
Hierbel ist zu vermerken, dass zur Lﬁcu::r-lmg\dar HumwuhdaaTu&mdarEmdﬁg-
tan geniigt. Diese ist im Rang nach dem Wahnungsrecht adnmuﬁpaﬁ

Auch insoweit bewilligt die Emmﬂﬂ 1 einen Hangrl:plmﬂt» hinter ginem even-
tuall noch einzutragenden Niefbrauichsrecht, Ziindchst soll dle Reallast aber an
rangbereiter Stelle in das Gmndlﬁudi mnaﬁigan wmt@n Uber die Rangstaile hat
der Notar belehrt.

Frau ist. ﬂacw Aussage ﬂer Tnchl:er H'lm'lscl'ren dement und lebt in einem
Pflegeheim. Bei der Beﬂf:ﬁﬁgung war suwnhl di& hrer zu bewertende Wohnung als auch das
bisher bewohnte thnhaus ven Frau N nicht mehr bewohnt,
Insofern ruht die 0.9. Pﬂegmemﬂi:htung Am Grundl:rur_h ist diese Belastung jedoch immer
noch elngetfagen. “Es '-rerblﬂihlﬁaher‘fﬁr einen potentiellen Erwerber der ETW das Restrisiko,
dass zu Ernem spiteren. Zeitpunkt Frau doch wieder zu Hause gepfleqt wird
und diese PﬂEge*-WﬂiﬁMng dann wieder auflebt. Der Barwert dieser Pflegeverpflichtung
wurde daher wie fﬁﬂg;.\kalkullert

Eagl:u‘liﬂg‘b&. Leibrentenbarwertfaktor
SN\ Alter Lebenserw. ay LIZ1256%
gab,
e 68,98 Jahre 57232

Werkehrswertgutachten Roggenbeurer Str, &, BBES3 Daggenhausertal (Wao 2) Selte 037
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Kalkulation der Pflegekosten:

Zeitaufwand max. 1,5 StudenTag

Eosten fir eine Pflegekraft vom Pllegedienst (vgl. AQK Pilegekostenrechner)
durchschnittlich 24 —&'Std. ir hausliche Betreuungskosten

1,5 Std /Tag x 30 Tage x 24 —€/Std. 1.080,00 € p.m.
12.960,00 €p.a

—

Monatiicher Pflegeaufwand: SN (O 108000 €
Manathcher .

Eigenanteil: 1.080.00 &
Jahrlichar N L

Pflegeaufwand > N 12,860 00 €
Leibrentenbarwertfaktor 5?23; ) 7417287 €
Barwert der P'Hugwu-rpﬂil:hmng rﬂ» ) 74.000,00 €
Zu Ifd, Nr. 4

Der Ewangsuerstemerungwemerk wur::le verhhrensteclmrsd‘t eingetragen und wird nach
der Versteigerung Wlﬂdﬂi' gelmcht &

“ﬂ“’mﬂv@éérchms:ﬁ - kein Eitrag

Alﬂamﬁmrs

‘4311 DEE Grundsn}ch ist im Altlastenkataster vom Landratsamt als Altlastenflache aufgenommen,

“Durch: dan Betrieb einer Tankstelle + KFZ-Werkstatt wird hier von einer Kontaminierung des

Erdreichs ausgegangen.

Um den Umfang der Kontaminierung bestimmen zu kinnen, ware eine sehr aufwendige
Bodenuntersuchung notwendig. Problematisch wird das Thema  Altlasten™ vor allem bei
baulichen Verédnderungen. Bei einem Bodenaushub muss dieser genau untersucht werden und
gaf. sehr kostenintensiv entsorgt werden. Fiir diese Wertermittlung soll die Fortsetzung der
Nutzung in der bisherigen Form unterstellt werden; der ungenaue Altlastenverdacht ist dann
von untergeordneter Bedeutung. Weitergehende Untersuchungen sind auftragsgemat nicht
erfolgt. Insofern wird unterstelit, dass diesbeziiglich keine wertbeeinflussenden Eigenschaften
bestehen, Sollten diesbeziglich weitergehende Prifungen, vor allem auch hinsichtlich der

Werkehrswertgutachien Roggenbeurer Str, &, 886%3 Deggenhausertal (Wo 2) Seite 11|37
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Bausubstanz, gewiinscht werden, wird die Einholung eines entsprechenden Fachgutachtens
angeraten.

Denkmalschutz: kein Eintrag

Hochwassergefahrenkarte: Das Grundstiick liegt am Rand der Hochwassergefahrenzone

£ ),
2. lLage NN
NN
:\.,{}5
1. Makrolage RN R
\ ~ \'\

Die Gemeinde Deggenhausertal liegt im Bodenseehinterland l;eem 460 I:isaﬁ?.ﬂ m {iber NN,

etwa 18 km nordastlich des Bodenseeufers und ca. Iﬂiﬁl ‘hordwestlich der Kreisstadt
Fnedrrdlshafen entfernt, sowie ca. 21 km westiich des Oberzentrums Ravensburg. Die
Gemeinde besteht aus den Gemarkungen Wittenhofen, Untersiggingen, Roggenbeuren,
Umau, Deggenhausen und Homberg sowie \ﬁ?ﬁw T\qlormﬂ Weilen und vielen
Einzelgehéften. Die beiden Ortsteile Wittenhofen und Untersiggingen E}h@hghmen hierbei in
der Gesamtgemeinde eine Ienn'aﬂtilsfmkﬂaQtSn st Untgﬁgqlngen\eher der gewerbliche

Schwerpunkt, wahrend Wittenhofen starker. : als gmellsmaﬁﬁcher Fiit{dmnkt fungiert. Die
Gesamtgemeinde verfiigt insgesamt ﬁbe\r\sa £4.400, Enml‘mr.

RN
e SN
Sledlungadlclﬁe“ta. ?&Ehwﬂl'mgrfghn
\‘\ Yy \\ o
Vergleich: andensgg@g HZEEEH'MWmm
Jac *Wurttambergx 310 &mﬁhna;qkm
\\‘
\\\\ & Gy
Vs \ Ny
N >
N )
\L\ ' \\\\\‘ A
} ‘h\\i > ‘ \\\\ ‘\\?j:\\k\?-
o, S (K ! & k\'\\,;' ,
J | \E \ \ \\ [.}\_7 \\: ‘ ) \\\\\\\QC'
— = \\; - \;“\\\‘;v' /
A\ ) ™
) Rl =
A\ \\\\ Z
RN
L) AN
WY TR,
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Die Wirtschaftsstruktur des Deggenhausertals ist im Wesentlichen von der Landwirtschaft
gepragt. Hier dominieren insbesondere der Ackerbau und die Viehwirtschaft. Weiterhin gibt es
zahlreiche Pferdehaltungen und Zuchtbetriebe, Der Gesamtort, bestehend aus vielen Teilorten,
verfigt jedoch auch Ober eine stattliche Anzahl von kleineren bis mittleren Handels-,
Handwerks- und Industrie- sowie Dienstleitungsbetrieben. Insgesamt gibt es in der Gemeinde
ca. 950 Arbeitspldtze. Einige Betriebe haben sich angesiedelt, dazu zdhlen u\*\?@% .

NSOy

- ZG Raiffeisen - Absatzgenossenschaft 2

- Fa. Moog - Briickenuntersichtgerate RE

- Fa. Sonett — Wasch- und Spiiimittelhersteliung &~ Cp

- Fa. Stengelin Metallbau NGR\N

- Fa. Kneissler (Kfz-Handel und Reparaturwerkstatt) o 5 ool

- Lehenhof - Behindertenwerkstatten AN Y

- Fa. Magnetbau Schramme - \i'-;‘“:-\,
Die meisten Blrger aus dem Deggenhausertal, aﬂgeiten ledod‘i in r.len benachbarten
Oberzentren Friedrichshafen und Ravensburg. TG

NN A S

2.1.3. Verkehrsinfrastruktur ilfgg-‘ A.,.::%:{;:\‘;'*'

Die Verkehrsanbindung der Gem&urk WM@ hauptséchlich lber die
LandesstraBen 204 und 207 m iiha' dm Meinete “KreisstraBen, die Anschiisse an die
siidlich und astlich auBerhalb. qes Geme.-lndsqmetﬁ yéhqene BundesstraBen 31 und 33
gewdhrleisten. Die Entfemmgm 2u den nachstgelegenen Autobahnen A 96 (Bstiich) und A 98
(westiich) betragen ca.-45 bzw. 35 km: ‘Die Anbindung ist insgesamt als méBig zu bezeichnen.
Weiterhin gibt es ﬁqlﬁ:h Huwerhnmhgm in Iﬂchm-;g Markdorf und Uberlingen.

Die Endemeeghfﬁhahn\ﬂ& in.‘itlﬁt gélegam Bahnverbindung befindet sich als nicht
elektrifizierte; Snglemga Strecke Im- a: 10 km entfernten Markdorf. Ein Haltepunkt der
Bahnstrecke Fﬂadﬂdtﬂtﬂ\'en lﬂm ist im 21 km entfemten Ravensburg anzutreffen. Die
Enlfmmzum nwhﬁenﬁuﬁﬁfeﬂ in Friedrichshafen betragt ca. 24 km.

Die Gemeinde ist Standort einer Grundschule. Alle weiteren Schularten werden durch die
benachbarten Orte Horgenzell, Wilhelmsdorf, Markdorf, Uberlingen, Friedrichshafen und
Ravensburg bedient. Kindergartenstandorte der Gemeinde befinden sich in den Ortsteilen
Limpach, Deggenhausen und Untersiggingen, wobel in Untersiggingen zusatzlich auch ein
Waldorf-Kindergarten besteht.

Verkehrswertgutachten Roggeénbeurer Str. 6, BEE93 Deggenhausertal (Wo 2] Seite 13]37
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Das Objekt ,Roggenbeurer Str. 6" befindet sich Im dstlichen Bereich von Wittenhofen direkt
an der Landesstrafle L 204. Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ca. 300 m Entfernung,
bis zum Bahnhof in Markdorf ergibt sich eine Entfernung von ca. 10 km. Der nachstgelegene
Flughafen In Friedrichshafen ist in etwa 21 km zu erreichen. Ein Supermarkt liegt in
unmittelbarer Nahe, das Rathaus sowle ein Schwimmbad und eine Grundstl\ﬁiﬂb\ﬁegen In ca.
300 m fuBlaufiger Entfernung.

Rathaus, Grundschule mit offenticher Bibliothek, Sportanlagen, 1 Schwimmbad mit
Saunaanlage, 3 kommunale Kindergarten befinden sich in Wittenhofen, Untersiggingen,
Limpach und Deggenhausen.

3 Aligemeinarzte, 2 Zahndrzte sowie 1 Apotheke befinden sich ebenfalls im Deggenhausertal,
Die néchstgelegenen Krankenhauser gibt es in Friedrichshafen und Ravensburg.
Einkaufsmoglichkeiten bestehen in Wittenhofen im Netto-Markt, in einer Backerei sowie beim
D-Tal-Markt der Zentralgenossenschaft und beim Bio-Laden in Untersiggingen.
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3. rundstiick

3.1.  Grundsticksbeschreibung

3.1.1. Beschreibung und Nutzung

Grundsticksgestalt: siehe Lageplan
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GrundstiicksgroBe:  1.060 m2, In nahezu rechteckiger Form

Himmelsrichtung: Balkonausrichtung nach Slidwesten

Geldnde: eben

Baugrund: Es liegt ein Baugrundgutachten vom 31.10.2001 vor, welches
unglinstige Baugrundverhiltnisse bestatigt. Die veranderten
Grundwasserverhaltnisse, durch eine intensive Bebauung In der
Nachbarschaft, haben zu griBeren Rissen im Werlma’:tgebéiude geflhrt.

\Ni\
SN
\\ S
\. 1‘“ Ay s, 4
=\ N Y

Das Grundstiick ist Uber eine offentliche StraBe erschlossen. Ein Aﬁﬁd‘ﬂl.lss an ﬂIE Elrtlir:han
Ver- und Entsorgungsnetze ist vorhanden. Laut Aussage der Geﬂ@m!e Deggﬂﬂhﬂusertat sind

alle ErschiieBungsbeitrége bereits abgerechnet und hezahlt‘,v}\\if ; AN
_ : [N
3.1.3. Baulandqualitat \\\ N

Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb d .Abrurﬁqngmmmnmfm Die
Bebauung richtet sich hier nach § 34 BauGE. Fﬂr die demtmmad- Zuzuordnenden
Bereiche, fiir die kein Bebauungsplan &ufgﬁﬁit wurde, wird die Fragedﬁ' Zulassigkeit eines
Bauvorhabens nach der Drlsi.ﬂ:ﬂd'lke& Lﬁ'n:l dem Enﬁigen iﬂ dalé Umgebungsbebauung

)
beurteilt. h ,. ; , \\\\ =
'~< 7 YIRS
({ )) \ Ao 3 v):
N N
Siehe hierzu auch na:hﬁ:l'»gendngl RMaLs:ug o\
A,
2 \‘\\’;,\
) NG
N
N
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: {3‘
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Das Grundstiick ist gekennzeichnet durch ein Werkstattgebdude mit Tankstelle, welches
bereits vor Uber 100 Jahren errichtet wurde. Danach sind mehrere An- u. Umbauten im
Werkstattbereich erfolgt. Die Aufstockung + Ausbau einer Wohnung im OG (+ vorbereiteter
Ausbau im DG) ist Im Jahr 2003 (Fertigstellung OG) erfolgt. Fir diese Wertermittiung wird fir
die Wohnung ein wirtschaftliches Baujahr 2003 unterstellt im Hinblick auf d:e milstﬁndlge
Neugestaltung dieser Wohnfiache.

Das Wohn- u. Gewerbeobjekt liegt direkt an der L 204, der lberortlichen E}urchgangstraﬂe
zwischen Wittenhofen und Umau, Bei der Besichtigung war eine entsprechende
Verkehrsldrmimmission deutlich htrbar. Es handelt sich um eine zentraie Lage in. elnern
Mischgebiet, von der fulldufig eine Grundversorgung moglich I:st )

Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 befindet sich im OG {mllsl:ﬁﬁdlg ausgehautj Llnd DG (zum
Ausbau vorbereltet) nebst (berdachtem KFZ-Steliplatz an der Sidwestseite. Die Zufahrt zu
diesem Stellplatz ist noch nicht hergestellt; die derzemga\zmhrt zum gaplanten Stellplatz
muss an das Geldnde angepasst werden,

Die geplante KellerauBentreppe als zuﬂmu;bgu_agang Zum Helzungskeller wurde noch nicht
hergestellt, Dieser ist fiir eine m‘dnungsgm#ﬂe Ewrfﬂﬁchaﬁung des Wohn - u,
Geschéftshauses jedoch nicht zwingend erforderlich. Elne WErbnmderung durch diese
fehlende AuBentreppe wird daher mcht mtfert

Bewertet wird der Istzustand zum Mmlmungsﬁiﬁmgﬁie Gehaudebeachrelhung enthalt
erkennbare Ausstattungsn‘terkmake und Elﬁﬁl’ﬂﬁ m:gemcmmch nicht erkennbare Mangel
sind nicht herudtsachtlgt. N

Die E[nhaltung ﬂﬂenﬂlr:h Mthﬂlchgr Bestimmungen {Genehmigungen, Auflagen und dgl.)
wurde nicht geprift. Es wird untersteﬂt. dass die formelle und materielle RechtméaBigkeit
hlnslch‘rjlth Bestand un& Mutzurbg der baulichen Anlagen gegeben ist.

Bezachnung dgs Gebaudes Roggenbeurer Str. 6, 88693 Deggenhausertal

\ Gebﬁudeaﬂ_; Wohn- u. Gewerbeabjekt - aufgeteilt in Wohn-/Teileigentum
= Baujahr EG > 100 Jahre, Ausbau der Wohnung im OG: 2003
Wohnfiache i insg.: 166,35 m2 (OG + nicht ausgebautes DG)

Die Wohnung ist derzeit nicht bewohnt.

3.2.1. Konstruktion und Merkmale des Objektes

Beschrieben werden nur die dominierenden Merkmale ohne Detailbeschreibung. Die
Beschreibung ist nicht vollstandig und beruht auf den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung.
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Verdeckte Bauteile kbnnen nicht beurteiit werden. Die Beschreibung dient nur der Einordnung
In eine bestimmte Gebaudetypenklasse und in typische Ausstattungsstandards (NHK 2010).

Hd TR i T T

Bauweise | Massivbauweise (11,5 — 24 cm Mauerwerk); Anbau Wohnzimmer
Sod in Holzkonstruktion. AuBenwande ohne zusatzliche
Warmedimmung
Dach satteldach; Eindeckung mit Tondachziegein, _ 2
Zwischensparrendammung \\“\\
| o \\. -
Innenwénde | OG: Ziegelmauerwerk, Rauputz, gestrichen. Bad
+ Rohrustand ‘ \\\_ \ {.}
Bodenbelige 0G: Kiche, Flur, Hauswirtschaftsraum, Bﬁ; We + Wuhnﬂ;rm
mit Fliesen, Schiafzimmer mit Kork. o N \
DG: Rohfusboden mit Holzdelen «.. () S0
Fenster Holzfenster mit Mmﬂgmm zmn. uu&wiegmd

Treppenhaus \\‘ ' Eazu bE Emn Betontreppe mit Holzstufenbelag

o
(N
| \*K (| Eﬁ?:u I;J-G:\I‘@ﬂheppe mit Holzstufen |
N G N
[ Fﬁjﬁfiﬁ\‘;\\ O, L;L\. \\'\:}: w",vr::'-:‘\\\%"
!KQ@\ Y o, = | Kein Kellerraum zur Wohnung zugeordnet
N f A\ N
~h b O\ ),
“ﬁmmn&\ Bei der Besichtigung war eine leichte Larmimmission von der L204
‘(x_\)"’]l (@ festzustellen.
N
X . \\
.,;.\\\\

Ein aktueller Energleausweis lag nicht vor. Es wird im Rahmen dieser Bewertung darauf
hingewiesen, dass aufgrund der geltenden EU-Richtlinien, Energiepasse seit dem 1.1.2009 fir
Wohngebdude verpflichtend sind und bel Verkauf oder Vermietung den jeweiligen
Interessenten vorzulegen sind.

Anmerkung:

Die Gebaudebeschreibung ist anhand der gegebenen Erklarungen, zur Verfligung gesteliten
Bauzeichnungen und Leistungsbeschreibungen sowie der vorgenommenen Ortsbesichtigung
nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte

Verkehrswertgutachten Roggenbeurer Str. 6, 88693 Deggenhausertal (Wa 2) Seite 18]17



p.tmmbelifigag-linzoau-gshrenberg.de

Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne des Gesatzes. Vielmehr stellt diese Gebaude-
beschreibung nur eine duBerst grobe Beschreibung der wichtigsten verwendeten Baustoffe
und Bauteile dar, soweit der Unterzeichner dies einsehen konnte. Dies betrifft insbesondere
Bauteile, in die ein Einblick naturgemaB nicht maoglich ist, etwa wie Deckenkonstruktionen,
Wandaufbau mehrschaliger Wénde, Klargruben, Erdtanks, Fundamentierungen, Warme-
dammungen, Abdichtungen, Drainagen, Holzbockbekdmpfungen, das Baualter usw. Die
Dachkonstruktion war nicht einsehbar. Die Gebdudebeschreibung erfiillt nicht den Zweck eines |
Bauschadensgutachtens; es sind hier nur solche Baumangel oder -schiden aufgelistet, die
visuell erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie uher

gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden keine |

Bodenuntersuchungen angestelit. Bei dieser Wertermittlung werden mgﬁturte und |

kontaminierungsfreie Bodenverhadltnisse ohne Grundwassereinfliisse zu Gmnde geﬁgt

A - |

33. AuBenanlagen

Bodenbefestigung: Der Zugang zum Trepipenhaus und| tur Wuhnung an der Siidseite
sowie der Mﬁ—.’-‘:tellplah Nr. 1 1§t mit Betonpﬂasterstemen
angelegt. PN

Einfriedungen: Melailzaun an cIEf EUHﬁEItE 2ur AbgrEnzl.ing zu den Nachbarn,

Gartengestaltung: Mit Fasm und Etfauchwn emhth ge:staltet

Hwﬂtﬂiﬂm_ﬁﬁaﬂ

Das Smdemul:ungsrecm am {geplanten] uherﬂachten KFZ-Stellplatz Nr. 2 ist der Wohnung
2ugeordnet. NN

Bei der Besichtigung Wlirden folgende Méngel festgestellt:

\_» Altersbedingte Abnutzungserscheinungen (Farbverdnderungen + Spaltbildung) beim

_Korkboden

> Leichte Verwitterung der Holzfenster

» FKleinere Risse im Innenputz

» GroBere Risse im AuBenputz im Bereich der Werkstatt (separates Teileigentum).
Tellweise mussten die AuBenwdnde an der Sldseite der Werkstatt mit Holzbalken
zusatzlich abgestiitzt werden, um ein weiteres Absenken der Halle zu vermeiden, Diese
Risse sind seit der letzten Besichtigung am 19.10.2021 nicht mehr wesentlich gréBer
geworden. Die zusdtzlichen GrindungsmaBnahmen (nach dem Baugrundgutachten v.
31.10.2001) sowie die inzwischen zum Stillstand gekommene Grundwasserabsenkung
Zelgen positive Auswirkungen. Im Bereich der zu bewertenden Wohnung sind durch
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diese  friheren  Baugrundabsenkungen  (noch)  keine  nennenswerten
Risse/Beschadigungen entstanden.

» leichte Verschmutzung/Algenbildung auf der Fassade

» fehlende Absturzsicherung im Schlafzimmer OG Ost wegen zu geringer Hohe der
Bristung (unter 0,9 m).

Diese Mangel sind lber die lbliche Instandhaltungskostenpauschale im Ertragswertverfahren
sowie Bemessung der Restnutzungsdauer bericksichtigt worden, ;\1\

WA ;,' SR
3.6. Hausverwaltung NS NON

Die Hausverwaltung wird innerhalb der Familie (keine Bestﬂliung Im\SInneﬂe;{WEG}

tbernommen von: N
— \\ E

l\ y, et
d \ % N \\
AV o Ny

Herrn > NS

NS

Lt. Wirschaftsplan v. 27.04.2025 fallen ﬁ..lr\ dﬁe zu\\ Qewertﬂm\a‘g\ ETW jdhrliche
Hausgeldzahlungen in Hohe von 3.350,--€ an. | HlEnrnn &mﬁﬁt\mn Eleu'ag\ﬁ:l Haohe von 410,--€
p.a. auf die Instandhaltungsriicklage. ( *-\“r\" WS PN

— \ \ C'
S8 _‘\7 ) T~ ||>.—: 5:\‘*'

A\ 7 @ N
3.7, Unterhalftungszustand 9) NN \ D)

g L 5)
(- NN -"'

«\\

Insgesamt befand sich die 2u I:gwertende Wdhnung\ﬁ'r;ﬁer Ortsbesichtigung am 15.04.2025
im Bereich des Ga‘n&lrﬁmmsergannma inceinem’ augenscheinlich durchschnittlichen
Untﬁ'i‘lattungszusﬁnd“ Iﬁnerhalb “der Wuhnt(hg besteht auch kein wesentlicher
Insl:anmartl.mgsbeclmf P N

\\.

s,‘#erglelqtm&értverfahren wird angewendet, wenn beispielweise eine ausreichende Anzahl
"‘iiw‘tm Haufpfmeﬂ vorhanden ist und die Merkmale der zu bewertenden Immobilie mit denen

“der hfauifpmgsam!ung hinreichend (bereinstimmen, Diese Methode kommt regelméaBig bei

der Bewertung von unbebauten Grundstiicken zum Einsatz. Aber auch im Falle der Bewertung
von Eigentumswohnungen wund etwas seltener bei Reihenhdusern findet das
Vergleichswertverfahren Anwendung.

412, Sachwertverfahren

Dominlert die Eigennutzung des Grundstlicks, so wird der Verkehrswert in der Regel nach den
Richtlinien des Sachwertverfahrens ermittelt, Dies ist Insbesondere bel selbstgenutzten
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Eigenheimen (Ein- und Zweifamilienhdusern) der Fall, wenn Ertragsgesichtspunkte des
Eigentimers keine oder nur eine untergeordnete Rolle spielen.

4.1.3. Ertragswertverfahren

Steht beim Bewertungsobjekt die Erwirtschaftung von Ertrdgen aus dem Grundstiick im
Vordergrund, so wird der Verkehrswert in der Regel nach den Richtlinien des
Ertragswertverfahrens ermittelt. Dieses findet in erster Linie bei fremd genutzten Immobilien
statt. Jedoch bietet sich dieses Verfahren auch bel eigengenutztem thnungﬁeigenmm an,
da der Verkehrswert hier Uber einen abgeleiteten Mietwertertrag festgestelft wmﬂ

4.1.4. Anzuwendendes Wertermittiungsverfahren |

Die Wohnung wurde im Jahr 2003 fertiggestelit und benai»ts im Jahr: EE{E in Wohnungs- u.
Teileigentum aufgeteilt. Ublicherweise werden E|genh.m1§wuhnungén als Renditeobjekt im
Sinne der ImmoWertV bewertet. Da im vorliegenden maeﬂunqsﬁall keine ausreimende Anzahl
von vergleichbaren Kauffallen vorhanden ist, s:helﬁﬁt das Vﬁ‘glelchaweri:\?etfahren aus. Der
Verkehrswert wird somit aus dem Ertragswert abgﬂlei‘tet .‘ A (

Die Bodenrichtwerte sind mmmmmm I‘ur gEhlEEt’itFREChE Grundstiicke.

Die besonderen wertbesﬁm\mndven E[g@'\smaftm etnzelner‘ Grundsticke, wie Entwicklungs-
und Erﬁchueﬂungszusmnﬂ ‘Lage, bauliche um:t“tats&:hllme Nutzbarkeit, geometrische Form,
Bndenhasd'laﬁenhelt urld zell:llch hedingte PreﬁﬁndnErungen werden durch Zu- und Abschlage
berﬂd:.s!chl:igt. K &F

i Der Gulr]‘ttgraus&chuss Linzgau-Gehrenberg mit Sitz in Markdorf hat zum 1.1.2025 folgenden
:_\_“ii;ﬂadmdt.hlwm beschlossen:

IEU,'*E" m? (Zone 97852200, Wittenhofen-Mitte, MI)

4.2.2. Marktkonformer Bodenwert

Der Bodenwert einzeiner Grundsticke kann je nach Beschaffenhelt vom Bodenrichtwert nach
oben oder unten abweichen und ist fir die Einzelbewertung unter Einbezug objektspezifischer
Bewertungsfaktoren zu beurteilen.
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Das zu bewertende Grundstiick Fist.Nr. 65 ist als baureifes Land entwickelt. Eine anderweitige
Mutzung ist nach Auskunft der Gemeinde nicht geplant. Der Qualititsstichtag gem. § 2
ImmoWertV 2021 entspricht also dem Wertermittlungsstichtag.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit berticksichtigt, wie
sie in die Bodenrichtwerte bzw. Vergleichskaufpreise eingeflossen ist. Darliber hinausgehende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemdB nicht angestelit. Das
vorliegende Baugrundgutachten wurde bel der Bewertung berlcksichtigt. g

QN
AR

Fiir diese Bewertung liegt ein 1.5.d. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021 :’}Lﬂﬁ}\ﬁ 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB gesigneter, d.h. hinreichend gegliederter und hezugllc{ksaﬁér wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachteratsschuss verdffentiichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen er:hhgheﬂ: {Vergleich ~mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Budermdmwuunen} unﬂ\"mnxs \adﬁalutm Haohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lageglei Bﬂdennthhveﬂzmen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plaustbilitat Gberprift und als zutreﬁaﬁbgurtelit.

Die Larmimmission der L 204 wurde beim Budennd'ltWEft\ﬁnd daf aﬁ&pred'iendm Zonierung

Erduterungen zur Bodenrichtwertanpassung:

E1l

Schiechte Baugrundverhaltnisse. Wertminderung 10% in Anlehnung an die
Fachliteratur (Kleiber, 9. Auflage 2020)
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ausreichend berlcksichtigt. \\\ LS N
g i \\\ \. \\
Beim Bodenrichtwert sind Anpassungen Eﬁl:d@ﬁﬂ‘l ugl nathféigmde ﬁreddl
\ \\ \r ~"<<‘-‘_‘l‘, ",;, ‘\ <
i\ S 3 T .f.; 5:\"*'
\\\ 4
Bodenwertermittiung =N TN N B
Richtwerizone: , g?aszm 5\\‘ g' ).
Abgabenfreier Bodenrichtwert < ‘Q;f } \\R\ 180 &m* |
v ﬂ'\ | - \\
|. Zeitliche Anmmmng\ p \\\ ,_”\K\‘
Eﬁﬂﬂm'j'mm . \‘::‘\ \ %
AN 2 Rmhhﬁﬁrﬂ ck | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfakior
Stichtag: N -ﬂ-‘::\;» ‘ ,K ) o 0139_ 15.04.2025 + 0%
Il Anpmunﬁﬁbag_an MME‘M Zustandsmerkmalen
wGFZ 04 + 0%
Flachq{m'j RAS2S kA 1060 - 0%
7% | baureifes
Enbmmuggsmm‘ Land baureifes Land + 0%
o (A der HJJ.E,. A M M 1= 0%
RN lagediblich schw. Baugrund |- -10% | E1
T Emmniﬂggi‘ Mpifﬂmnl_hHWMH' -10%
Summe
€/m”
 Angepasster abgabenfreier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 162,00
Abzgl, weiterer ErschlieBungskosten 0,—&/m?
Angepasster Bodenwert rd. 160,00/
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F!ii!i' !i M e

Gebaude und Freiftache Flst Nr. 65 1.060,00 160.00  169.600,00

Marktkanfarmear Bodenwart 169 600,00
hiarvon Anteill 271/1.000 45 961,60
R 2 o ;l'_.::- ML N _l.'.-.d'. = . ..'_-: T 1 ";

Das Gebdudealter fir den Gebdudeteil im EG betragt zum Be\wmgsstldm ﬁ:ehr als 100
Jahre. Das wirtschaftliche Baujahr fur das hier zu hewertendb DG st mit dem Ausbau der
Wohnung im Jahr 2003 gleichzusetzen, Bei der B-&meﬁung -der anzunehmenden
Restnutzungsdauer kam die Sachwertrichtlinie 2012 zur Mwendung Elas Bewertungsobjekt
weist nach Auffassung des Gutn:htemussd'nus&eﬁ Cim Wesant‘ﬂd'ben einen mittleren
Gebaudestandard entsprechend der Stufe 3" auf "

Bel Wohnhdusern mit Mischnutzung ist rﬂsmam vnn einer G&sam tzungsdauer von
durchschnittlich 70 Jahren auszugehen.©. - :

In den letzten Jahren wurden, nach #upkunl‘t des: Aufh'aggehemsnum dem Eindruck bei der
Besichtigung, bei der w::lhnmg-:f I:elnm nenmweﬁ:ﬁr Modernisierungsmabinahmen
durchgefihrt. &

Im Hinblick auf das Immﬁhﬁﬂmﬁﬂrﬁchmﬂr& Bamiter‘tler Wohnung von 22 Jahren ergibt sich

somit eine wfrtschﬂm@ Rﬁh\uhﬂumﬁdauer vm 48 Jahren vgl, nachfolgender Auszug aus
der Sacm'u'ertrimﬂlhim )

) rur #uum hu g e VO

N/ Bekannimachung
dar Richtiinia pur Ermittiung des Sachweris
[Sachweartrichilinie - SW-AL)

Vorm §. September 2012
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Ardape 4

Model na Ableitung ded wirischaflichen Aestnutnsngsdaues s Wohngebbude ™
wither Beriickschigung won boderniserongen
Das Modsil dient der Qrientensng Do BerGcksachiigung von Modemmsarungsmaiinghmen . Ea ersstzn nichit die afor
ded chs s rreerstandige Wirdgung des Eireiiaks
1 Punktetabele e Ermitihung des Modermserung sor sdes

Aus dar Summa der Punkie fur de wwels 7um Bewerungastichiag oder kurz uvor durchgefuibren balinahmen engibs
mich der Modemésanngsgad

Lisgen de Mafinatrhen weabter Sunuck, i 2u pruden wndﬂmw_ﬁdrmfmm

WL Safern mo modemmsades Basdements moch aﬂgtnﬂmhmhmmﬂ.mﬁxﬂ:ﬁmﬂ-m

B g I R TP
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Loosmsienng dea immenausbeun. ¢ B Decken, Fullboden, Treppen | 2
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Teil I1:

Das DG st derzeit noch nicht vollstdndig ausgebaut, Die Anschllsse flr Heizung und Elektrik
sind bereits vorhanden, Fir eine wohnwirtschaftliche Nutzung des DG fehlt noch:

Estrich/Trockenestrich

Bodenbeldage

Folienabdichtung der Zwischensparrenddmmung

Verkleidung der Dachschriagen (Rigips oder Holzpanalen + Tapeten}
Verkleidung der beiden Glebelseiten (Rigips + Tapeten)

Verlegung der el. Leitungen/Schalter + Steckdosen

YY ¥ ¥ Y¥YY

Die zu erwartenden Kosten dieser restlichen Ausbauarbeiteri konhen rur (berschidgig
geschétzt werden. Soliten genauere Kosten zu ermitteln sein, kann das gﬁnndeﬂ. von dieser
Wertermittiung durch einen Architekten bzw. durﬂ:‘u Ausschre-bmg ‘der entsprechenden
Leistungen erfolgen. N

Diese Ausbaukosten wurden (ber das NHE EDID-Systm ube:s;hliglg kalkullm't und pauschal
mit 75.000,--€ ermittelt, e Y ™

Diese Kostenschdtzung hat den Zweck Eme E‘dﬂmm‘dnung aufzu.zeigen In weicher flr die
erforderlichen Arbeiten im Mittel zu rechrign ist. Der ermittelte ﬂbschrag ist 50 bemessen, wie
davon auszugehen Ist, dass der Harl:t damul' ruagiu‘t X

Diese Ausbaukosten werden vom \fﬂrimhmart :bgungm — dafiir wurde der
Ertragswert mit der vollen Hﬂhnﬂﬂ:hu fiir ﬂG+ﬂG ermittelt.

Teil I1: NN »
Geh- u. Fahrrecht vgl, 1.8, Wertminderung 5.000,--€
Teil III: N0 e

Der Stellpdalz Hr 2 wwde der 2u bEWErtenden Wohnung zugeordnet. Dieser Stellplatz unter
dem Balkon an der Stidseite des Grundstiicks wurde bisher noch nicht hergestelit. Um diesen
nutzen zu k:unnen muss die Zufahrt erweitert werden, ein Baum entfernt werden und der
. Gelﬁndeveﬂauf 2u der bisherigen Terrasse angepasst werden. Auch hierfiir wurde {ber das
NHK 2010-System die anteilligen Baukosten ermittelt und mit rd. 10.000,—€ vom

-‘f'-\ferkehrswm abgezogen,

3. Ertragswertberechnung

Das Ertragswertverfahren Ist durch die §§ 27-34 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.

51.  Mietwert/Rohertrag
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p.strobelidaas-linfgau-gehrenbang.de

Bel der Bewertung ist von einer marktiiblichen Miete auszugehen. Als marktiblich st eine
durchschnittliche Miete zu verstehen, welche nach einer Neuvermietung bel ordnungsgemater
Bewirtschaftung sicher erzielbar sein diirfte. Voraussetzung ist, dass die Ertragsfahigkeit durch
laufende Instandhaltung gewahrleistet ist.

Grundiage bei der hier angewendeten Ertragswertberechnung Ist einerseits der wvom
Eigentimer angegebene Mietwert beziiglich des Ertrages der Wohnung, anderseits hat der
Gutachterausschuss selbstandige Berechnungen unter Zuhllfenahme @es\quaiiﬁaa‘tm
Mietspiegels der Gemeinde Deggenhausertal vom 1.8.2024 angesteilt, me@m Ansatz des
Mietspiegels wurden marktgerechte Mietpreise unter den vorgegebenen Bezl.lgsgmﬂen wie
Baujahr, WohnungsgroBe, Lage, Ausstattung, Modernisierung und Wmfﬁngsm:l

|‘|A ', ' . g \ ;

[HhﬁEll von Deggenhausertal 2024 AN N \R
Immabilie: Roggenbaurarstr. 8 N : b\[\:\\ \ ‘ N
Wohnflache m* 166,00 Bauahr: 2003 N @ =
0G+DG ARJ) Ay
Basismietpreds: g1 €m? “\;\::\\ \\:\
‘Wohnwertmerkmale Punkte \.szﬁw R
| 1.) Wohnungs-/Gebaudeausstattung: \\ e _ A G 1_\ ) _ k\\\ )
Einbaukche vom Vermieter O Or 10N T RS <
Hmlmm }*\\ ‘i.\' n.m 2 A l;."—:j‘:\_‘:;t"

> 50% Fliesen EX £.00 &

«_fu\.,v A — ,v,:\\\\%‘\
Eamg-n- ,\tj;- Q lg i (>
Summe: ﬁ;;\\.f {'f\\fﬂlﬂ ‘i\Q\}ﬁ’.ﬂl}
«\\,7 ) RN JENNT
|2 1Gabﬁude~m~:i1nmgﬂp >\ N AN
MFH Oy (oo
SN AN A\
Summe: N f;;\\\\ er 0“@”“ 0.00

£ Iv

E }ummmmu} 2010~ S e f\‘:,‘;:jjj_;

(N AN o TN 0.00
( (€A NN W
= NN 0,00
N (O8N ANe0t0 2,00
N 2,00 200
[A}\Nﬁhnlagm“ X 1
\, \Bergsicht, ()~ 0,00
o\ Hinterhaug:, 0,00
T Larmpegel -1,00 -3,00
Spelplatz 0,00
eingeschrankter Seeblick 0.00
Summe: -1.00 --3.00
Gesamtsumme Zuschiage: 400 %
Basismiabe: 810 &m*
zzgl 4,00 %
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Gegeniiberstellung der tatsachlich bezahiten Miete und der ermitteiten Miete basierend auf
dem Mietspiegel:

Die Wohnung war zum Bewertungsstichtag nicht bewchnt. Eine Neuvermietung” kinnte
daher erfolgen.

Der Mietspiegel dient primar als Basis fir die Anpassung von Bestandsmieten. Am
Mietwohnungsmarkt besteht derzeit eine hohe Nachfrage bel geringem Angebot. Eine
gesetzliche Mietpreisbremse” ist fiir das Deggenhausertal nicht beschiossen warden.

Der Mietspiegel vom Deggenhausertal hat sich in den letzten Jahren. ﬁqﬂtn&ch oben
entwickelt. Die aktuellen Mietpreise bei Neuvermietungen liegen nur geﬂ!tgfugig uber-der hier
ermittelten Miete des Mietspiegels vgl. hierzu eine aktuelle I_Zlherﬁ::ht dﬁ'qﬁ-ﬂgEbﬂtEImEtﬂn

Mietspiegel fur Deggenhausertal 2@25

® Deggenhausertal x wwmtu; w QP
e ;f N
Erfahre, wie sich die Mistprene in Deggenhasartal in dan leirien Mﬂt‘ﬁ'ﬂriﬂwmﬂ mm‘dw:mnmnlg_he

Wedtosaamnanbe i Janr P0ES T W R 1 I'.'l“l..il"[ll‘.‘f'llﬂ y
(¢

 9.97 €im? _::,,:: , _\\.

Zur Ermittlung des Jahresrohertrages wird daher die Vergleichsmiete It. Mietspiegel ohne
Neuvermietungszuschlag herangezogen.
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Als marktiblich erzielbare Ertrdge im Sinne von § 17 Abs. 1 ImmoWertV ergeben sich damit
unter Berficksichtigung der grundstiicksmarktiiblichen Rundung folgende Mietpreise:

Waohnurng OG+DG 168, 35 546 1.574.34 18.852.08
0,00

Zwischenergebnis Flachen 186,35 046 1.574,34 18.892,08

Ubernahme wvon  Klein-  und Schﬁnhelmeparamm ;
grundsticksmarktiblichem Umfang. NN

52, Bewirtschaftungskosten &7 o

Die Verwaltungskosten werden durclﬁchnittﬁ::h angesetzt Sﬁe Ileggnim Rﬂhrrlen der Ublichen
Bandbreiten der Empfehlung aus der Fathltteratur o € 1.]

Die Instandhaltungskosten wurden mﬁér Eerﬁ:kskhﬂgung der im Objekt vorhandenen
Ausstattungsqualitdt angesetzt und ‘orientieren sich ‘#h ‘der I BV (Verordnung ber
wohnwirtschaftliche Bered'inung‘enj sowle Empfuhh.lngqn Efer Fachliteratur fdr den Anteil der
Eigentumswohnung. Sie entspréchen dm dur:‘l'!smnithimen Ansdtzen und sind durch
bestehende Erfahnmghverte ti-es Samverstandﬁgen abgesichert. Kleinere
Instandhalhmgsmciﬁ&nﬁe sind uber “die . Inﬂtmdhaltungshuﬂtenpausthale beriicksichtigt.
Uherdurchschnrt‘dlch gmBe Inslandhaftungsrur:kstande milssen separat berilicksichtigt werden

v35) O ¥ @

]

Zur Elen.lcksfchtlgung des; Mﬁnmﬁvagmases wird ein auf Erfahrungswerten basierender
Pruzentm& ang&neun :IEr auch n‘ﬂ:ﬁ ‘Angaben in der filhrenden Bewertungsliteratur® und den
wmmﬂﬂungiﬁd'!ﬂimaﬂ entspricht

Uﬁbw Ben.uckshchﬁgung der vorstehend dargesteliten Sachverhalte ergeben sich folgende
Eevhrtsdwﬂungskuﬁt&n

Elgénttm{sn ohnung Nr. 2 2025

RoEin€  %RoE Betrag €

: Z‘rﬂﬂ% 0.00
Wohneinheiten 1.00 420 00
Garage/Carport Lo == 47,00
E’ﬂr*a]tunﬁaknslm insscﬁmnt 476,00

“Wgl. wa Kleiber; Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage 2010, 5.1593
! Vgl Wenermittlungsrichtlinien (WertR 2006), Nr. 3.5.2.5 i.V.m_Anlage 3 zur WentR 2006
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e

standhaltungskoste Fliche m* €/m? Betrag €
Wohnung 166,35 14,00 2.328.90
Garage/Carport 106,00

1,00
Instmdhaltungskmtcn insg:csaml 16635 2.434.90
Mictausfallwagnis RoE in € %RoE_ " Betrag €
Giewerbe 4,00% 2% 0,00
Wohnen 19.200,00 2,00% ,LJE'EQ‘E{
Mittauul‘a]lwag,niﬁ insg-:smm 19.200.00 2,00%. 334 (LK)

4

Verwaltungskosten 19,200,000 2,48% 476,00

Instandhaltungskosten 19.2600.00 13 8% < 2.434,90
Mietausfallwagnis T ﬂﬂ“fﬁ 384,00

RﬂEhE{{ ﬁg&v Betrag €

53. Liegenschaftszinssatz [Q ft_-i;‘-i“ﬂ N ,r

l_ “‘ \ \ - ‘_<‘, 1 N

%ﬁ%m\ (423" m@\ 320490

GemdB § 21, Abs. 2 Imaneﬁf EEEI sollen rnit HI|fE desl-légmsd'laftszlnses die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grmdstﬂd:smamt erfasst ‘werden. Die Liegenschaftszinssdtze sind

die Zinssatze, mit deﬁm 'H'erhehfmme van Emndsm::ken je nach Grundstlcksart
Durchschnitt marktuthh verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpre

im
Ise

und der fhnen entspred'}enden Relnertrage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke

unter Berﬂcksi:hﬁguhg dar Restnut:mgsdaimr der Gebiude nach den Grundsitzen des

Ertragwertverﬁhma ahmlEtEn

Der sigh- damus ergaﬁ-ande E-anwerl:fakmr st fiir den Reinertrag der baulichen Anlagen somit

von entﬂi'leldender Bedeutung bel der Wertermittlung, Liegenschaften werfen im Verhéltnis
zu < anderen Kapﬁ'alanlagen in aller Regel eine weitaus geringere Verzinsung ab. Der

\% uegenschaﬂszlrﬁsatx lasst sich auch als immobilienspezifischer Kapitalmarkizins erkiaren und
~-‘-1::;-‘.‘jherud=5it:hﬁgt das immobilienspezifische Risiko, die zu erwartende Geldentwertung, aber auch

die zu erwartende Entwicklung der Mieteinnahmen.

Die Ableftung von Liegenschaftszinssatzen Ist eine Aufgabe, die auf der Grundlage der Daten
der Kaufprelssammlung von den drtlichen Gutachterausschilssen wahrgenommen werden soll.
Ein ortsiblicher Liegenschaftszinssatz wird vom Gutachterausschuss Linzgau-Gehrenberg
abgeleitet. Eine aktuelle Auswertung der Liegenschaftszinssatze zum Bewertungsstichtag

ergab elnen Liegenschaftszinssatz von durchschnittlich 2,5% fur vergleichbare ETWs
Bereich Wittenhofen,

Der Immobilienverband Deutschland empfiehlt aktuell folgende Liegenschaftszinssatze:
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i liZgaa-hnzoa renberg.oe

Spanne der Lisgenschaftszingen, Gesaminutzungsdauer und Bewirtschaftungskosien

i mpfefiung des immaobdlenverbands YD Sundesverband

Exlglirmmygen: [ae smplahienen Werte sng dann smpuwsndes wenn amng hnﬁﬂlfrrn \"nuil&ﬁwrﬂ [ ﬁfhl:rdn.q Tl
ger BoatveEn bt unbe Bel el ChEgung oes bunkoeleren mwm i ﬂhhﬂ- B il .-mm-m ‘wﬂm 1 kLR
aghilig ar ‘Wahruh Sl = %) e La 335 bws 3 Hi'ri?.'l.l‘tbr-ll.p !Iw‘lwl' >

H—tih‘#aﬁfdw1mF‘ﬂm:hwl llmrn:htl:l; N > Send- faevaer 1021

Die Bodenseeregion liegt mit seinen: Llagensql'lafminﬁsaﬁﬁum wmnvﬂﬂschaftlmhen Bereich
an der unteren Bandbreite dEﬁ qhen daa'gqsﬁeﬂten Elunﬁ&siﬂursmﬂm

. der Lage d&i Dhjektﬁ {I.agE d’ rEktarl der L 204, jedoch nahe vom Ortszentrum,
Lage im OG giner Werkstatt) .

der Quahﬁt des@bﬁ:tﬁ {hmhge Ausstattung, Uberdurchschnittliche

wd-mungsgmge kein r::eiler zugenrdnet, Bauschaden am

Gumlnschaﬁaﬂgenh.m}

. der vethtlmgsauﬂchmn {hohe Nachfrage, geringes Angebot von Wohnungen)

hﬁi‘l&'«&‘ Entfernung zu den groBen Arbeitgebern in der Region (in Relation zu

Markdorf und Salem, welche deutlich geringere Liegenschaftszinsen ausweisen)

"\ Stark gestiegene Baufinanzierungszinsen seit der letzten Bewertung im Jahr 2021

S\ “der Risikofaktoren

marktkonform und angemessen.

Bei einem Liegenschaftszins von 2,5 % ergibt sich unter Berlicksichtigung einer
Restnutzungsdauer von 48 Jahren gemaB ImmoWertV Anlage 1 ein Barwertfaktor fiir die
Kapitalislerung in Hohe von 27,7732,
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.:Iahr dar Wartummiung 2025
Restnutzungsdauer 48 Jahre
Liegenschafiszinssatz 2,50%
Zeitrentenbanwertfaktor RTTTI
Marktlblicher Jahresrohertrag N mznﬂuu
Bewirschafiungskosten - BETAL N 3.294,50
Jahresreinertrag = Co7 (1580510
Birschning Be i —— ——

Bodenwertverzinsungsbetrag 45.000,00 }Eﬂ% “ 001,150,00
Gahauduamag pro Jahr{EEJ]l 2 200 14,755,10
I{apllaliﬁll!rmr Gahaudumag 14. T55 il}‘ 27, 1‘?'32 405,796, 34
Zzgl, Bodenwert AN 46.000,00
Vorlaufiger Eﬂr&gswa't —~ et G 455 796,34
Ertragswert gerundet S SN N 456.000.00
Abzgl Wegerecht ([ 5.000,00
Abzgl Restl. Ausbaukostsn DG AN 75.000,.00
Abzgl. Kosten fur die Anlage des Carports . .7 <=\~ (< 10.000,00
Verkehrswert S L Y T 370.000,00

6. Verkehrswert

Das fir die WErl:Enmtﬂung anzmvmdende Fﬂfahran richtet sich gemal § 6 ImmoWertV 2021
nach der Art des Bewertungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr E:-estehendm Gepflogenheiten. Im vorliegenden Bewertungsfall wurde der
Verkehrswert ngmnd unzuwmhmdar Vergleichbarkeit mit anderen Objekten nicht nach dem
‘u’erglelchswgrhmrfahrengmﬂem aus dem Ertragswert abgeleitet.

Dun:h dle Ahlmmng ﬂﬂs "ferkehrswErtE aus den aktuellen Marktdaten (Mietwert, aktueller
_‘ uegmmﬁxzimauj ist keine weitere Marktanpassung mehr erfordertich.

Unter Beriicksichtigung der im Gutachten ausgefilhrten Gegebenheiten, unter Wiirdigung der
im allgemeinen Geschaftsverkehr als wertbeeinflussend angesehenen Faktoren, sowie des
vorgefundenen Zustandes des Grundstiickes einschlieBlich der baulichen Anlagen und unter
Einbeziehung der drtlichen Verhditnisse, wird der Verkehrswert in Anlehnung an den
Ertragswert ermittelt und zum Bewertungsstichtag mit gerundet

370.000,00 €
{dreihundertsiebzigtausend Euro)
geschatzt.
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Der Barwert der Pllegeverpflichtung betragt 74.000,00 € und muss von diesem Verkehrswert
abgezogen werden.

Verkehrswert nach Abzug der Pflegeverpflichtung:

296.000,00 €

Markdorf, den 06.05.2 giert am 26.06.2025

Pirmin Strobel

{stellv. Vorsitzender des Gutachterausschusses)

Das Wertermittiungsobjekt wurde von drei Hrtgﬁedw des @t\qdqtmk&qmﬁes besichtigt.
Das Gutachten wurde am 15.04.2025, unter, thmm:ung de;ﬁltad'lter u@tﬂ”mn Leitung und
Verantwortung erstellt. '**\ 8

L\
\\ V‘

Es wird versichert, dass das Gutad‘uten tmﬁaftelhc@ nhne lebtﬁt auf l.mgewﬁhnﬂche oder
perstinliche Verhaltnisse und ohne agam mtqmé*am s.;gems nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet wurde. AN (¢ \i }\1\-;
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Linzgau-Gehrenberg __D.strobel@qaa-linzgau-gehrenberg.de

7. Beantwortung der weiteren Fragen des Amtsgerichts

Die erganzenden Fragen zum Beschiuss gem. AZ 2 K 27/24 konnen wie folgt beantwortet
werden:

a) Welche Mieter oder Pachter sind vorhanden ?
Die Wohnung stand bei der Besichtigung leer. Aktuell erfolgt keine Vermietung.
b) Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden (Art und Inhaber) ?
Ein Gewerbebetrieb war bei der Besichtigung der Wohnung nicht erkennbar.
¢) Sind Maschinen und Betriebsvorrichtungen vorhanden, die nicht geschatzt wurden ?
Es sind keine Maschinen und Betriebsvorrichtungen in der Wohnungvorhanden,
d) Liegt ein Energieausweis vor ?
Es liegt kein Energieausweis vor.
e) Besteht Verdacht auf Hausschwamm ?
Es besteht kein Hinweis auf Hausschwamm.
f) Besteht eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG ?
Es besteht keine Wohnpreisbindung.

8. Anlagen

0
=y

|o

Wohnzimmer/Kuche Bad OG
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Gemeinsamer Gutachterausschuss Linzgau-Gehrenberg p.strobel@gaa-linzgau-gehrenberg.de

nicht

Treppe zu DG Ansicht von
Sdden
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83. Basis fiir die Wertermittiung

Feststellungen des Gutachtens erfolgen aufgrund der oben genannten Unterlagen, erhaltener
Auskiinfte des Auftraggebers und der Behdrden sowie der bloBen Augenscheinnahme beim
Besichtigungstermin. Bei der folgenden Wertermittlung handelt es sich nicht um ein
Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachten. Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Baustoff-, Baugrund- und Baukonstruktionspriffungen sowle Schall- und
Wérmeschutz vorgenommen. Ebenfalls erfoigten keine Untersuchungen bagl. Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schidlinge oder RohrfraB. Es erfolgten keine:fachtechnischen
Untersuchungen etwaiger Baumdngel und Bauschiden. Es wird unterstelit, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Buﬁe{ﬁuwhamlm sind,
welche eine nachhaltige Gebrauchsuntauglichkeit, e!mchHeﬂlim ‘elner Mﬂtmllen
Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern bewirken. {ESp Asbest,
Formaldehyd etc.). Die Bestands- und Iushndﬁhescl'u'ﬂhung tﬂ{éﬁt Ebm m.l‘f‘.den Tag der
Ortsbesichtigung. K\\\\ i

Eine Prifung der Einhaltung dffentich-rechtlicher wmurgm, Gand'lrnigl.lngm
Abnahmen, baurechtiichen oder sonstigen privat- und. gewerberechtiichen Abnahmen,
Auflagen und Bestimmungen zu Bestand und Hul:qmg des Grund un-:i Bodens und der
baulichen Anlagen erfolgten nicht. N Ne=

\\ WY “»“v\
\\\

Eine leerprufung bzw. energetische BeurtEtlLIQg der I:la.u’[EhEn .ﬂnlaggn\[i'n Hinblick auf das
GEG (Geb3dudeenergiegesetz) ist nicht Eesﬂnﬁtaerl dleser Wertermittiung. Die Vollstandigkeit
und Richtigkeit diesbeziiglicher Amhmﬁﬁmn Behiirden etc. Mrdumﬁnglrch unterstelit, fir
telefonisch oder miindlich erteilte Auskiinfte 'm;u'! Amtspersonen wird keine Haftung
Ubernommen. Nicht genannte Titﬁcherk\ bf&l\l:\»en nmﬂ%lh dieser Wertermittiung
unberiicksichtigt. ,»\:\\_-

‘\- \

Die zur Verfligung gesteliten unteﬁagen wﬁ@en nur sﬁglgpmbenha& auf Plausibilitdt und nicht
durch drtliches Aufmaf_oder "}ﬂllsl:hnd%ﬂeuhgm geprift, Bei der Ortsbesichtigung
wurden keine ankt:g:ﬁsmtﬁmgen dzl\\\ted'-nlsﬂ'bm Einrichtungen (Heizung, Installationen,
: iligen Kenntnisse vorhanden sind, wird
ungepriift untﬁstﬂlt\thss die ﬁnm:hmngen ﬁ.lr-‘:kﬁmsfii'nlg sind,

Die im Guﬁchtgmaufgefﬂhﬁzﬁau eschreibling sowie die Darstellung von Bauschéiden steilt
im Wesentlicheneine MWMMW des Bewertungsobjekts dar, jedoch chne
Anspruch auf. Wllsnrdighm Eﬂ&ﬁﬂﬂh&' der Schadensursachen erfolgt im Rahmen dieser
Werternﬂtﬂung n|mg\ \\,, )

Aus. Gmrrdzn «:hgr\ﬂi:ldelﬂmnfmmhat (§ 10 ImmoWertV 2021 u. ImmoWertA 2023) bei der
) Mw:dung derSamwﬁaktumn, werden fiir die Bemessung der Gesamtnutzungsdauer und

s_\_\“fii;:ﬂnsuwm.mgsd&uier die Modellparameter der bisherigen ImmoWertV v. 19.5.2010 verwendet.
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Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020, E-l.n'rdaanzeiger
Verlag

Kleiber: Verkehrswertermittiung nach ImmoWertV, 9. Auflage anz,ﬁggg;ris -Verlag

Kréll / Hausmann: Rechte und Belastungen bei der "u"mcel'lmuerhsmﬂtﬁung \1
Auflage, Luchterhand Verlag -

Kleiber/Tillmann: Tabellenhandbuch zur Ermittiung der{ lﬂuﬁaﬁmz[\t\eg{ MUHage
2007, Bundesanzeiger Verlag e . (

> Y\ Ko ™=
Dipl. Ing. Unglaube: Bewertung von Bauschiden, 1wﬂnﬂage ZDQL Regw]svemg

Rechtsgrundiagen N7

BauGB (Baugesetzbuch)

ImmaoWerty 2021 (
seit 1.1.2022

; W {Bm.lnl.d:r.l.lngs'mﬂnung}

"‘--:“ by

BGB (Birgerliches Gesetzbuch)

LBO Baden-Wirttemberg
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