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http:///immobilienpool.de
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Gutachter anonymisiert
(dem Amtsgericht liegt eine vollstindige Fassung vor)

Verkehrswertgutachten Nr. S 09/2025

Ermittlung des Verkehrswertes fiir die Liegenschaft
In Lehen 30, 88682 Salem, Fist.Nr. 712

Auftraggeber: Amtsgericht Uberlingen AZ 2K 37/24
Bahnhofstr. 8
88662 Uberlingen

Wertermittiungsstichtag: 22.07.2025

Verkehrswert [gerundet): 20.000,00 €
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1 _Allgemeine Angaben
1.1 Ubersichtsblatt

Objektart: Gawachshduser u. landw. Nutzfiache
Objektadresse; In Lehen 30, BB682 Salem
Objektdaten: Baujahr:ca.

Gesamtnutzungsdauer:

Baualter:

Geschatrte Restnutzungsdauer:
Grundstick: Gemarkung Mimmenhausen [Flurstiicknummier:
Flachen: GrundsticksgriBe:

Bruttogrundflache Gewachshauser ca.:

Garage:

1969

30 Jahre
56 Jahre
3 Jahre:

712
2.736 m?
£03,0 m?

Bewertungszweck: Verkehrswertermittiung wegen:Zwangsversteigerung

Wertermittiungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Bodenwert rd.:

Sachwert gesamt:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -
Verkehrswert gerundet:

Verkehrswertgutachten In Lehen 30, 88682 Salem

22.07,2025
22.07.2025

13.000,00 €
34.000,00 €
12.000,00 €
20.000,00 €

Selte 4130




1.2 EigentUmer It. Grundbuch

= Val. Grundbuchauszug (an dieser Stelle anonymisiert)

1.3. Auftrag / Auftraggeber

Amtsgericht Uberlingen AZ 2K 37/24
Bahnhofstr. 8, 88662 Uberlingen

Beauftragt wurde die Ermittiung des Verkehrswertes der Liegenschaft In-Lehen 30, 88682
Salem, Fist.Nr. 712, im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens. -

1.4, Verkehrswertdefinition

Das Gutachten beschrénkt sich auf die Schitzung des Verkehrswertes (Marktwert) des
Grundstiicks, einschiieBlich Gebaude. Zubehar, Maschinien und Betriebseinrichtungen wurden,
soweit sie nicht dem Grundstiick zuzurechnen slriEI,, nicht mFEhewe:tet, Der Marktwert wird
durch den Preis bestimmt, der am Wata-rmﬂiungssn::htag gemall Definition des § 194
Baugesetzbuch zu erzielen ware, ’

15.  Unterlagen
Unterlagen vom Auftraggeber:

» Grundbuchauszug v. 14.02.2025
Eigene Erhebungen: 7

» Bodenrichtwerte v, 01,01,2025 des Gutachterausschusses

= “.Eigene Fotodokumentation = beim Ortstermin (nur von auBen) erstellt

+Recherche 2u Vergleichswerten

. Einholung eines aktuellen Grundbuchauszuges

. Auﬂﬂﬂﬂﬂ vom Landratsamt Bodenseekreis wegen Altlasten

o Auskunft vom Baurechtsamt Markdorf iiber Bebauungsplan und Flachennutzungsplan

= Auskunft vom Bauamt Salem lber Baulasten

= MNachfrage beim Bauamt in Salem, Landratsamt Bodenseekreis und Kreisarchiv v.
Bodenseekreis wegen Bauplanen, Baujahr und Nutzflachenberechnung

= Einholung einer Regio-Karte

« Einholung eines aktuellen Lageplans

» Einsicht in die Hochwassergefahrenkarte

» Auskunft von der Gemeinde Salem wegen Anschluss an die Wasserversorgung u.
Abwasseranschluss

Verkehrswertgutachten in Lehen 30, BAEGEZ Salem Selte 530



16. Ortsbesichtigung

Eine Ortsbesichtigung von auBen wurde am 21.07.2025 durchgefuhrt. Eing Innenbesichtigung
konnte nicht durchgefihrt werden.

1.7.  Gutachter fir die gemeinsame Bearbeitung des Gutachtens -

Q& .
Am 22.07.2025 wurde das Gutachten besprochen und in der hier aus&ﬁ@teten Form
beschlossen. f)

18. Grundbuchangaben

= »\\
Rechte bzw. Lasten und Beschrankungen d&émﬂdshkkﬁa,; . \; )

In Abteilung I des Grundbuchs ist folgaﬁe“selas@ng etr{gecragen
N - N

e
\Der Zw&ug\s\fersteogemngsvenned( wurde verfahrenstechnisch eingetragen und wird nach
der Vers&lgemng wieder geloscht.

19, Baulasten, Altiasten und Denkmalschutz

Baulastenverzeichnis: Es besteht folgender Eintrag:

Verkehrswertgutachten In Lehen 30, 88682 Salem Seite 6|30




Bei eirer Fortsetzung der Nutzung in der bisherigen Font},\wwd dles‘e\r Baulast jedoch keine
Wertminderung beigemassen, da der Sachwert ohnehlmzehr geﬂqg lst, im I-Imblick auf die

sehr kurze Restnutzungsdauer. =, N
Altlastenverzeichnis: kein Elntrag &
Denkmalschutz: kein Einq'hg 7 P

Hochwassergefahrenkarte: kem E"ﬂtfag A;:;ﬁf:;f'\;';

2 lage N .

2. Makoace "“‘:"_‘1.‘:; O

hdsdqdhn von Salem (Baden)

Bundesland o2 @ Baden- W“urttemberg
Regvemngsbez{&. Tibingen

~::~;;~:‘j;_;Landkreis‘ N Bodenseekrais
\the: N 440 m u. NN
Flache gesamt: 62,7 km2

Einwohner gesamt ca.: 12.243 (31.12.2024)

Salem liegt im Bodenseehinterland etwa 9 km dstlich von Uberlingen und 10 km nordwestlich
von Meersburg. Die Gemeinde besteht aus dem Hauptort Salem und den Teilorten Beuren,
Buggensegel, Grasbesuren, Mimmenhausen, Mittelstenweiler, Neufrach, Oberstenweiler,
Rickenbach, Tifingen und Weildorf.

Verkehrswertgutachten In Lehen 30, BB682 Salem Seite 7|30
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Die Wirtsthaft in Salem ist durch Kieine Unternehmen und Handwerksbetriebe gepragt. Ein
bedeutender Anteil der Arbeitnehmer arbeitet nicht in Salem, sondem pendelt in die groBeren
Stadte der Region. Durch den Gewerbepark Salem wird versucht, neue Arbeitsplatze in der
Gemeinde zu schaffen. Mit der Sparkasse Salem-Helligenberg verfugt die Gemeinde Uber die
alteste Sparkasse Deutschiands.

2,13, Verkehrsinfrastruktur

Verkehrswertgutachten In Lehen 30, 88682 Salem Seite 8] 30




Szlem ist an die Bahnstrecke von Friedrichshafen nach Radolfzell als nicht elektrifizierte,
eingleisige Strecke angeschlossen, Es bestehen stiindliche Verbindungen nach Markdorf und
Friearichshafen im Osten sowie nach Uberingen im Westen. Die Gemeinde gehdrt dem
Bodensee-Oberschwaben Verkehrsverbund (bodo) an. Die Entfernungen 2zu den
néchstgelegenen Autobahnen A 96 (dstlich) und A 98 (westlich) betragt ca. 40 km (A96) bzw.
30 km (A98). Die Anbindung ist insgesamt als maBig zu bezeichnen.

Die Entfernung zum nachsten Flughafen in Friedrichshafen betragt ca. 22 km.

214, Bildung und Betreuung

Direkt am Schlosssee befindet sich das Bildungszentrum Salem mit einer Gemdnsd\amhule
Die Teilorte Mimmenhausen, Neufrach und Beuren haben jeweils emeGrUndschuLe

In Buggensegel ist der Sitz der Sonnenbergschule (Sonderpadagogisches: Eiidungs- und
Beratungszentrum). Flr die Kinderbetreuung stehen In Salem: tnsgesamt &Nndergarten und
das Familienforum Salem e.V. fir die Kleinkindbetreuung zur Verfugunq N/

In Salem hat sich de bekannte Privatschule ,Internat Schuie Sd\loss Salem etabliert Diese

Verkehrswertgulachten In Lehen 30, 88682 Saslem Seite 9|30



Kartenauszug (Quelle: openstreetmap)

Das Objekt ,In Lehen 30" befindet sich am siidwestlichen Ortseingang von Mimmenhausen.
Der Bahnhof von Mimmenhausen befindet sich in ca. 1,5 km Entfernung; die Anbindung an
den OPNV ist als sehr eingeschrinkt zu bezeichnen. Bis zur neuen Mitte von Salem und dem
Schlosssee betragt die Entfernung ca. 2,5 km.

In Salem haben sich 6 Allgemeinarzte, 1 Kinderarzt und 5 Zahnirzte niedergelassen.
Insgesamt 2 Apotheken befinden sich vor Ort. Die nachstgeiegenen Kranhanhaq.tser sind in
Friedrichshafen und Uberlingen.

Einkaufmaoaglichkeiten sind bel Lebensmittelvollsortimentem am Schtﬂssaee am nurdusﬂimen
Ortseingang von Stefansfeld sowie am stlichen Ortseingang von Mummgnhausen varhanden.
GroBe berregionale Einkaufszentren sind in Uberlingen und Friedrichshafen vorhanden.

3.  Grundstiick
3.1,  Grundstiicksbeschreibung
3.1.1, Eﬂhﬁ[ﬂﬂ[ﬂﬂﬂiﬁﬂm

Grundstiicksgestalt: srehe Laggpian o

Verkehrswartguiachten In Lehen 30, BEGEZ Salem Seilte 10|30




Quelle: GeoAS City
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GrundstiicksgriBe:  2.736 m? in rechteckiger Form
Geldnde: nahezu eben

Baugrund: Es liegen keine negativen Erkenntnisse vor. Beeintrachtigungen sind
nicht erkennbar. Es wird von gewachsenem, normal tragfahigem Boden
ausgegangen. Im Liegenschaftskataster waren keine Angaben zur
Acker- oder Grinlandzahl hinterlegt. Das gesamte Grundsthck ist als
JGartenland mit Gewdchshaus und Gewerbebetrieh® “im Kataster
eingestuft. , N

3.1.2, ErschlieBung

Das Grundstiick ist Uber eine offentiiche Strafle erschlossen. Ein Anschluss an die drtliche
Wasserversorgung ist micht vorhanden. Im Kanalleftungsplan Ist}im Grundstlck noch
nicht aufgenommen. Auch ein Anschiuss an den-Abwasserkanal ist nicht erfolgt It, Auskunft
der Gemeinde Salem. ErschlieBungsbeitrige worden <dementsprechend noch keine
abgerechnet,

3.1.3. Baulandqualitat

Das 2u bewertende Grundstick liegt im AuBenbereich gem. § 35 BauGB. Eine Erweiterung der
Bebauung wdre somit nur :,mhr'eingeﬁr&nkt moglich (der Schwerpunkt liegt hier bei
privilegierten  Vorhaben_ lim landw.  Bereich):..Fir-die bestehenden Gebdude besteht
Bestandsschutz; ein ‘Abbruch und vﬂl’stﬁndiger MNeubau ware nur sehr schwer umsetzbar,
sodass fir diese Bewertling der Erhalt der Gebdude im Vordergrund steht. Eine Erweiterung
der Bebauung crde.r Abbruch” und Neubau wirde sich rechtssicher nur (ber eine
geblhrenpflichtige Bauvoranfrage kldren lassen. Eine Projektentwicklung war jedoch

nicht Gegenstand des Auftrags..

Die Fiache ist im Fiéchénnulzungsplan als landw. Nutzflache ausgewiesen val. nachfolgender
Planausschnitt;

Verkehrawertgutachten In Lehen 30, 88682 Salam Sefte 12130
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Das Grundstiick Q$t gnlt zwei Gew&chshausem in Metall/Glaskonstruktion bebaut. Das dstlich
gelegene Gewadisms e&tre&t sich auch Gber das benachbarte Grundstiick FIStNr. 713
(wmchaftuchei Einheit), welches  jedoch  nicht  Gegenstand  des
Zwangwer%@eigemrgéverﬁhrens uSh, “Eine ,isolierte” Versteigerung nur von Flst.Nr, 712 filhrt
dazu, dass das bsdlchf?(iewachshaus ggf. entlang der Grenze baulich abzuteilen ist. Die hierfur
anfallenden (@en wurden als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal

\Bewettetw&d der Istzustand zum Wertermittlungsstichtag. Die Gebaudebeschreibung enthalt
erkennbare Ausstattungsmerkmale und Zustande. Augenscheinlich nicht erkennbare Mangel
sind nicht berlicksichtigt.

Der fehlende Anschluss an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde macht ene
Drittverwendung des Grundsticks sehr schwer. Eine Bewasserung nur (ber Regenwasser
(Uber Zisterne vom Dach befiillt) ist fir einen gewerblichen (Gartenbau-) Betrieb nicht
umsetzbar, Lt. einer unverbindlichen Auskunft/Schatzung der Gemeinde wiirde das Verlegen
einer Wasserleitung zum Grundstiick rd. 90.000,--€ an Kosten verursachen, weiche der

Grundstiickseigentimer tragen muss. Fir eine rechtssichere Auskunft ware der Antrag fir
Verkehrswertgutachten In Lehen 30, 88682 Salem Seite 13130



einen Anschluss an die zentrale Wasserversorgung notwendig. Die genauen Kosten werden
erst dann verbindlich anhand von Angeboten der Tiefbauunternehmen ermittelt. Der o.g.
Betrag soll nur eine grobe Schitzung darstellen, um einen Uberblick zu erhalten,

3.2. Beschreibung des Objektes

Die Einhaltung offentlich — rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen, Auﬂa_r;m und dgl.)
wurde nicht gepriift. Es wird unterstellt, dass die formelle und n‘tatgﬂeilve"ﬂéchtm&[ilgkeil
hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist. .- :

Bezeichnung des Gebdudes: In Lehen 30, 88682 Salem

Gebdudeart: Gewschshuser mit Gartenland: fiir dvla Aufzucht'von Pflanzen
{oder Garten- u. Landschaftsbau). ,
Baujahr: ca. 1969 (vgl. Baulast unter 1.9.). Das genaue Baufahr l4sst sich

zweifelsfrei nicht genau ermitteln, da weder bei der Gemeinde
Salem, dem Landratsamt Bodensaekreis noch beim Kreisarchiv
eine Baugenehmigung oder El-auphane hinterlegt sind. Anhand
des Zustands der beiden Gewachshausm und der Bauweise ist
ein Baujahr 19&9 ptaL:SthI

3.2.1. Konstruktion und Merkmale des Objektes

Beschriecben werden nur die. dominierenden Herl-:mafe ohne Detailbeschreibung. Die
Beschreibung st nicht  volistandig - und beruht 'auf den Erkenntnissen aus der
Ortsbesichtigung, welche nur von auBen durmiefﬂhtt werden konnte. Verdeckte
Bauteile kdnnen nicht: betirteilt werden. Die Beschreibung dient nur der Einordnung in eine
bestimmte Geb&udetypenklasse und in typische Ausstattungsstandards (NHK 2010).

e S

Bauweise Uy | Metall--u. Glaskonstruktion als Gewdchshaus mit aufstellbaren
| NN Glasdachfidchen zur Belliftung

iﬁiﬁéﬂwﬁnde ,‘_hu‘ | Konnte nicht ﬁEérpmﬂ: werden: vermutlich keine vorhanden

‘ I:lé'rzung- ~= a Konnte nicht Gberprift werden

|Elektroinstallation | Konnte nicht Gberprift werden

I -

| Sanitérinstallation und Konnte nicht Gberprift werden

| Ausstattung

Fehlende Nutzflichenberechnung/Baupline

Vom Auftraggeber konnten keine Nutzflichenberechnung oder Bauplane zur Verfiigung
gestellt werden. Auch bei den Behdirden vgl. 3.2. waren keine Unterlagen vorhanden. Die
Bruttogrundflache fir die Sachwertberechnung wurde daher Uber die Gebdudeflachen vom

Werkehrsweartgutachten Im Lenan 30, BB6EZ Salem Selte 14)30



Lageplan ermittelt. Eine Abweichung von bis zu 10% von einem konkreten AufmaB ist hierbei
miglich. Sollte ein genaueres AufmaB gewinscht sein, muss dies Uber einen
Vermessungsingenieur oder Architekten separat in Auftrag gegeben werden (falls eine
Innenbesichtigung hierzu zugelassen wird). Die anfallenden Kosten hierflr belaufen sich
jedoch auf min, 2.500,—€.

Anmerkung:

Die Gebaudebeschreibung ist anhand der gegebenen Erkldrungen, zur Verfligung gesteliten
Bauzeichnungen und Leistungsbeschreibungen sowie der vorgenommenen Ortsbesichtigung
nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte
Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne des Gesetzes. Vielmehr stellt diese Gebdude-
beschreibung nur eine duberst grobe Beschreibung der wichtigsten vem'endeten Baustoffe
und Bauteile dar, soweit der Unterzeichner dies einsehen konnte, Dies betrifft insbesondere
Bauteile, in die ein Einblick naturgemaB nicht mbglich ist, etwa wie Deckenkonstruktionen,
Wandaufbau mehrschaliger Wande, Kidrgruben, Erdtanks, Fundamentierungen, Warme-
démmungen, Abdichtungen, Drainagen, Holzbockbekdmpfungen, das- Baualter usw. Die
Dachkonstruktion war nicht einsehbar, Die Gebdudebeschreibung erflllt nicht den Zweck eines
Bauschadensgutachtens; es sind hier nur sclche:Baumangel oder ~schaden aufgelistet, die
| visuell erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber
gESUndhEIESEhEdIQEﬂdE Baumaterialien wurdeén nicht durchgeflhrt. Es wurden keine
Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittiung werden ungestbrte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfilisse zu Grunde gelegt.

3.3. AuBenanlagen

Bodenbefestigung: Der Zugang zum @stlichen Gewachshaus ist mit einem Kiesbelag
befestigt.

Einfriedungen: Tellw. -Hecke; tellw. Maschendrahtzaun zur Abgrenzung zum
Nachbargrundstiick.

Gartengestaltung: Nutzung als Pllanzenaufzuchtgeldnde,

3.4, (Garagen/ Stellplitze

Vor dem dstlichen Gewachshaus besteht die Parkmioglichkeit fir ca. 4 PKWs auf dem
befestigten Kiesbereich.

35  Bauliche Mangel

Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden. Bauliche Mangel konnten daher nur
sehr schwer ermittelt werden. Das Gewadchshaus an der dstlichen Grenze machte (bei der
Besichtigung von der Strale aus) einen stark verwitterten/abgenutzten Eindruck. Das westlich
Verkehrswertguitachten In Lehen 30, 88682 Salem Seite 15| 3




gelegene Gewdchshaus war zu weit von der StraBe entfernt, um es ndher beurtellen zu
kinnen. Vermutlich ist es jedoch im gleichen Zustand wie das dstlich gelegene Gebdude.

Diese Mangel/Gesamtzustand wurden bei der Alterswertminderung, Marktanpassung und
Bemessung der (verklrzten) Restnutzungsdauer beim Sachwertverfahren entsprechend
berlicksichtigt. AuBerdem wurde ein zusadtzlicher Risikoabschlag beim Verkehrswert mit 153%

vorgenommen, um die Risiken einer Wi | ichti darzulegen.

36. Unterhaltungszustand

Insgesamt befand sich das Bewertungsobjekt bei der ﬂnsbeﬁmt!gung Won. auben am
21.07.2025 in einem augenscheinlich rennm&rungshedm‘fhgen zustand fahe an der
Liquidation.

4,  Wertermittlungsverfahren
4.L1. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewendet, wenn beispielweise eine ausreichende Anzahl
von Kaufpreisen vorhanden st und die Merkmale der zu bewertenden Immobilie mit denen
der Kaufpreissammiung hinreichend- Gbereinstimmen, Diese Methode kommt regelméBig bei
der Bewertung von unbebauten Grundstiicken zum Einsatz. Aber auch im Falle der Bewertung
von  Eigentumswohnungen ~und mvas seltener bei Reihenhdusern findet das
\Ierglmdmreﬁverfahren .ﬂu'mrendung

Dominiert die Eigennutzung des Grundstiicks, so wird der Verkehrswert in der Regel nach den
Richtlinien” des Sachwertverfahrens ermittelt. Dies ist insbesondere bei selbstgenutzten
Eigenheimen” (Ein- und Zweifamilienhausern) oder landw. Objekten der Fall, wenn
Ertragsggsil;hls‘bhnkte des Eigentiimers keine oder nur eine untergeordnete Rolle spielen.

4.1.3. Ertragswertverfahren

Steht beim Bewertungsobjekt die Erwirtschaftung von Ertrdgen aus dem Grundstlck im
Vordergrund, so wird der Verkehrswert in der Regel nach den Richtlinien des
Ertragswertverfahrens ermittelt. Dieses findet in erster Linie bef fremd genutzten Immaobilien
statt, Jedoch bietet sich dieses Verfahren auch bei eigengenutztem Wohnungseigentum an,
da der Verkehrswert hier iiber einen abgeleiteten Mietwertertrag festgestellt wird.
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4,1.4. Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

Auf dem Grundstick wurden awel Gewdchshduser errichtet. Das Grundstick und die
Gewachshiduser werden vom Elgentimer selbst bewirtschaftet. Im  vorliegenden
Bewertungsfall wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet, da die Eigennutzung bei
vergleichbaren Immobilien im Vordergrund steht (in Anlehnung an die ImmoWertV 2021 und
Fachliteratur'). Es handelt sich hier nicht ein um klassisches Renditeobjekt zur Vermietung.
Vergleichbare Objekte werden von Gartnereien oder Garten- u. Landschaftsbauunternehmean
fur den eigenen Geschaftsbetrieb verwendet.

Eine Anfrage beim Gutachterausschusses ergab keine ausreichende Zahl an vquiéid‘ibaren
Verkaufsfillen in der Kaufpreissammlung, um ein Vergleichswertverfahren schilissig darlegen
Zu konnen. :

4.2, Edduterungen zur Bodenwertermittiung
Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte fir geﬁietsrypistheﬁm ndsticke.,

Die besonderen wertbestimmenden Eigenschaften einzelner Grundstiicke, wie Entwicklungs-
und ErschlieBungszustand, Lage, bauliche und tatsachliche Nutzbarkeit, geometrische Form,
Bodenbeschaffenheit und zeitlich bedingte Preisinderungen werden durch Zu- und Abschlége
beriicksichtigt. )

42,1, Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Der Gutachterausschuss Linzgau-Gehrenberg mit Sitz in Markdorf hat zum 01.01.2025
folgenden Bodenrichtwert beschlassen:

100,00€/m? (Zaone 97667500, Gewerbegebiet Neufrauch, ebf)
3,75 €/m? (Zone 97667701, landw. Ackerland)

42,2, Marktkonformer Bodenwert
‘Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Boedenrichtwert nach

“oben oder unten abweichen und st fiir die Einzelbewertung unter Einbezug objektspezifischer
Bewertungsfaktoren zu beurteilen.

Das zu bewertende Grundstick Fst.Nr. 712 ist zwar als baureifes Gewerbegrundstiick im
AuBenbereich genehmigt. Es ist jedoch nicht an die kommunale Wasser - w.
Abwasserversorgung angeschlossen. Ein direkter Vergleich mit einem Gewerbegrundstiick in
der benachbarten Gewerbegebietszone scheidet daher aus. Eine anderweitige Nutzung Ist

! Kleiber, 9. Auflage 2020
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nach Auskunft der Gemeinde nicht geplant. Der Qualitatsstichtag gem. § 4 Immo\WertV
entspricht also dem Wertermittiungsstichtag.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie
sie In die Bodenrichtwerte bzw. Vergleichskaufprelse eingeflossen Ist. Darliberhinausgehende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Fir diese Bawertung liegt ein 1.S.d. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021 i.V.m. §. 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezuglich Wwesentichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutadmterausd'mﬁ\verbffenutchte
Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit Wergletch mit\ den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Boderrichtwertzonen) und sdner absoiuten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von In etwa lagegleichwertigen Bodennditv@ftzonen auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Uberprift und als szrépa beug(eﬂt,n

\\ =

Die Nutzung des Grundstiicks erfolgt zwar fiir den eigenen QeWerbebetrieb (val.
Internetauftritt mit Vertrieb von Kakteen). Durch die\ {age IQ'} -AuBenbereich -ohne
Bebauungsplan und ohne Wasserversorgung- Ist die Dﬂ@efwendﬁngsmbgudmkeit sehr stark
eingeschrankt, “\'\,_ ) N (L

\ —F N \\ Y
Die Bemessung der Grundstiicksfldche fiir dmsewempaﬂébafolgw anhana der bebauten
Flache (mit den beiden Gewachshausem). in\Ariehnung an die Fachliteratur 2 mit dem
doppelten Bodenrichtwert fur lar\dW\ Ackerland als beguns‘ﬁgtes Agrarland” val.
nachfolgender Lageplanausschnitt: | _‘ ) ﬂ_;{\\ SN

* Kleiber, 9. Auflage 2020
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Die restliche —nicht bebaute
Aufzuchtflache fir Pﬂanzen)
Wasserversorgung

Geb&v%v 3 Freiflache Fist 712 -bebauter Anteil 603,00 8, © 4.82400
M«ﬁnd for Bepﬂahzmgflwfmdﬂ) 2.133.00 3,75 7.998.75
12.822.75

- NN,

43, Sachwertberechnung

Der Sachwert setzt sich aus der Summe von Bodenwert, den Herstellungskosten des Gebdudes
und der AuSenaniagen zusammen. Der Sachwert des Gebdudes wird auf der Grundlage von
Herstellungskosten der NHK 2010 emmittelt,

Das Sachwertverfahren ist durch die §§ 35-39 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.
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44. Emittlung der Herstellungskosten nach NHK 2010

Zur Ermittung der Herstellungskosten nach NHK 2010 wurde das Gebaude der
Ausstattungsgruppe Gewachshaduser in Metall/Glaskonstruktion zugeordnet. Einen
speziellen Gehdudetyp filr Gewachshauser wird in der NHK-Systematik nicht aufgefuhrt. Die
Fachliteratur® geht hier von einem Wert von 230,—€/m? BGF (*Baukostenindex) aus. Dieser
Wert orientiert sich an der Typenklasse 18.5. fur landw. Mehrzweckhalien (ohne techrusche

Anlagen) mit 230,00 €/m?2, R
AN
44.1, Ermittiung der Bruttogruncfiache (BGF) NS S .;,;;\“>;».

Die Bruttogrundfidche wurde anhand des Lageplans ermittelt. Duzsqbétragt fti*das westliche
Gebaude 366 m? und fur das (anteilige) Gebaude an aerdgtg.ane des G)uhdsmacs (ohne
Uberbau auf Rst.Nr. 713) 237,00 m? (vgl. Lageplan unter 42.2)

N

\f’» ~ -"»_'
TN N,
\y il "B

Das Jahr der Fertigstellung der Gebéude wirtka&sfdés Jahr! 1969 gschmae. der Bemessung
der anzunehmenden Restnutzungsdauegkam dle Sadmermmtbme‘z@tz zur Anwendung.

v«\\\ { 2 H

(®) N\ d( e
Bei Lagergebauden, Produkuonsgebswen una\wmctamma eine Gesamtnutzungsdauer
von 40 Jahren in der SaChwertrics}tﬁmé em.pfqmeh Das Gebdudealter zum

Wertermittiungsstichtag betrﬁg\t 58" Jahre - ‘\\“

RN )
( > s
\\.\\

In den letzten Jahr\eki @hrden, nach dem Eindruck bei der AuBenbesichtigung, keine
nennenswerten hﬁn&altung&u Moderms:emngsmasnahmen durchgefuhrt.

N O &),
NG ‘v\r VN
l\ NS \ D0

Die Samwertrlmﬁlme \empﬁehlt bei’ einer JordnungsgemaBen Instandhaltung" eine
Restnutzuhgsdauer ms§ahm v91 ‘hachfolgender Auszug aus der Sachwertrichtlinie:

' Kleiber online, Datenabruf v. i8.07.2023%
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443, Alterswertminderung

Der Alterswertminderungsfaktor gemaB § 38 ImmoWertV 2021 entspricht dem Verhdltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer und wird wie folgt ermittelt:

Alterswertminderungsfaktor = -——---- x durchschnittliche Herstellungskosten

RND = Restnutzungsdauer; GND = Gesamtnuizungsdauer

Insofern ergibt sich nach § 36 ImmoWertV 2021 bei einer Resmutzung@dauer von 3 Jahren
ein Alterswertminderungsfaktor von 0,075, =

4.4.4, Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskesten miissen auf die
Wertverhaltnisse des Wertermittiungsstichtages. indiziert werden. Higrzu-ist der fir den
Wertermittiungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex fiir
die Bauwirtschaft zu verwenden, Die Eaupr&isihdizes (§ 36 ImmoWerty 2021 Abs, 2) werden
vom Statistischen Bundesamt werteljahrhd'- verdffentlicht. In dlE Berechnung geht der dem
Stichtag vorausgegangene El-aupfmsmdex &in,

Baupreisindex fr gewerbliche Betriebsgebaude zum Wertermittiungsstichtag 21.07.2025:
1,924-(Mal 2025)-_

Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z.B. befestigte Wege und Pitze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen.auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zdhlen insbesondere auch die Gartenanlagen.

Die: Auﬁenanlagen srnd unterdurchschnittlich angelegt. Es erfolgt ein pauschaler Ansatz mit
3 %.

4.4.6. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile wurden bei der AuBenbesichtigung keine erkannt.
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Kategorisierung nach NHK

MHKE Basisjahr

Gebaudekategone

Standardsiufe

Kostenkenmwert in €'m® Brutogrundflache
Angesetzier Basizpreis in €/'m® Bruttogrundfiache
Baunebenkosten

Baupreisindex; |I. Quarial 2025 Basis (2010 = 100}
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100)

Gebaudetyp:

2010
Gewachahaus

)

_Auﬂa-nanlagen in Prozent I:lEr Herslellunlhﬂsten
ST fﬂl“ﬂi”",'

Jahr der Bewerung
Jahr der Ferigatellung

Bawertungsrelevantes Baujahr AN

Gesaminutzungsdauer (GMDY 40 ‘JBI'II»B

Baualter (BA) 56 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) ED & j Jahre

Alterswartminderungsfakior (§ 38 IrnrquElW E‘ﬂi't:l N _((BaTs0

Bruttagrundfidche (BGF) ) ) “LUB03.00 o

Baupreisindes: Il Quartal 2025 E:g[s q;mn = mm 192,40

Baupraisfaktor {= Eaupretsmnax 3 1UD] 1,8240

FEEQIDI'IHIfEIhtﬂr \ 1.0000

te nach NHK ‘J \f""’

NHK Baslsjﬂhr 7 o (@ 2010

Gebaudekategarie: o Gebsudetyp:  Gewachshaus

Ausstattungsstandardstufe | R

Ghjehtspezﬁismer ﬁusﬁnxannwm 230,00

| ooz seveg€

Knsmnkﬁnnm [n 1E.|'rn’I 230,00

xﬂEm W&IEM&; 1,8240 442 52

“=Indexienter Kostenkennwert (230,00 €/m? x 1.924) 442 52

Zweifamilienhauszuschlag  -nein- 1 442,52

Eruttogrundfigche (BGF in m™) B03.00 m?

Herstellungskastan (442 52 €'m® x 60300 m®) 266 830,56

Zzg!. Aulenanlagen (265 839 56 € x 3.00 %) 3,00% 8.005,19

Herstellungskosten inkl. Aullenaniagen 274 844,75

* Alterswerminderungsfaktor 0,0750

Vorldufiger Sachwert 20.613,36

Vortiufiger Sachwert gerundet 21.000,00
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448 Zusammenstellung der Ergebnisse aus dem Sachwertverfahren

: 1g des vorlaufigen S SWF Betrag €
Eestwart Gawa-:hghause: 21.000,00
Zeitwert besondare Bauteile 0,00
Zeitwert aller baulichen Antagen 21.000,00
Zzgl. Bodenwert o 13.000,00
Vorldufiger Sachwert NN 34.000,00

44.5. Marktanpassung

Zur Beriicksichtigung der Lage am Grundstiicksmarkt < einschlieBlich der regionalen
Baupreisverhaitnisse, ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte  Sachwert an die
aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt anziipassen.

Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu ﬂntsprechendm mﬁauﬁgen Sachwerten ermittelt
wird.

In Abhangigkeit von den maBgeblichen Verhdltnissen am-Grtichen Gmndst!.lcksmad-:t kann
auch ein relativ hoher oder niedriger SachwertFaktur sachgera:ht s-arr

Der Gutachterausschuss Linzgau - Gehrenberg e-rrmttelt' Maﬁctanpassungsfakmren far
Sachwerte von Ein = und Zweifamilienhdusern und Doppelhaushilften. Fur gewerbliche
Gebaude wird kein Sa-chwer'l:fakw ermittelt. Bai gewerblichen Betriebsgebéuden orientiert sich
die Bewertung am Sachwert ~ohne Hatrhtanpass.ung (bazw. am Ertragswert bei einer hohen
Drittverwendungsméglichkeit). NN

4,4.10, Be

Wie unter 3.1.4 bereits ausgefithrt, muss das ostliche Gewachshaus entlang der Grenze zu
Fist.Nr.. 713 abgetrennt werden (bei einer separaten Versteigerung von FIst.Nr. 712).

_Die zu erwartenden Kosten dieser BaumaBnahme konnen nur Uberschidgig geschatzt werden.

“Solltén-genauere Kosten zu ermitteln sein, kann das gesondert von dieser Wertermittiung
durch einen Bauschadensachverstandigen bzw. durch Ausschreibung der entsprechenden
Leistungen erfolgen.

Die bauliche Abtrennung wurde ber das Tabellenhandbuch Kleiber/Tillmann sowie (ber die
Schadenstabellen der NHE (berschlagig kalkuliert und pauschal mit 7.000,--€ ermitteit.

Diese Kostenschatzung hat den Zweck eine Grifenordnung aufzuzeigen, in welcher fur die
erforderlichen Arbeiten im Mittel zu rechnen ist. Der ermittelte Abschlag ist so bemessen, wie
davon auszugehen ist, dass der Markt darauf reagiert.
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Mit dieser Kostenschatzung wurden nur die notwendigsten BaumaBnahmen kalkuliert um das
Gesamtgebdude in zwei separate Einheiten zu trennen — keine Behebung von sonstigen
Baumangeln.

Wann die MaBnahmen anfallen ist nicht bekannt. Allerdings besteht hierbei fir einen
Kaufinteressenten/Bieter in der Zwangsversteigerung ein Kostenrisiko.

Dieses Risiko wird ohne Abzug eines Modernisierungsanteils in Anlehnung an die
Fachliteratur® mit einem Rickstellungswert fiir von 100% der Baukosten = 7.000,--€ beim
Verkehrswert abgezogen.

Teil I1:

Flr die Ausarbeitung dieses Gutachtens konnte keine Innenbesichtigung bei-den beiden
Gewachshausern durchgefiihrt werden. Eine fundierte Einschatzung der Bausubstanz ist daher
nur eingeschrénkt maglich. Es erfolgt deswegen ein zusétzlicher Rimkuaba-:hrag beim Sachwert
mit 15% - in Anlehnung an die Fachliteratur®,

4.4.11. Sachwert nach Marktanpassung

Es ergibt sich abschlieBend folgender Sachwert:

Vorldufiger Sachwert ) e e e 14.000,00

Sachwertfaktor (SWF) ' 1,00

Marktangepasster vorldufiger Sachwert {34 000,00 € x 1,000 34.000,00

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {Bauabtrennung) 7.000,00

besondere objektspezifische Gmr‘;ﬁﬁmﬁimrkm& {Risikoabschlag 15%) ¥ 5.000,00

Sachwertrd. O E (@ 20.000,00
B e

Unter Beriicksichtigung der im Gutachten ausgefiihrten Gegebenheiten, unter Wiirdigung der
im allgemeinen Geschiftsverkehr als wertbeeinflussend angesehenen Faktoren, sowie des
vorgefundenen Zustandes des Grundstiickes einschlieBlich der baulichen Anlagen und unter
Einbeziehung der drtlichen Verhaltnisse, wird der Verkehrswert in Anlehnung an den Sachwert
ermittelt und am Bewertungsstichtag, dem 22.07.2025 mit gerundet

20.000,00 €
{zwanzigtausend Euro)

geschatzt.

* Bewertung von Bauschiiden, Dipl.Ing. Unglaube, Reguvis-Verlag, |. Ausgabe 2021
* Kleiber online, Datenabruf v. 18.07.2025
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24.07.2025

Gezeichnet Unterschrift

* An dieser Stelle anonymisiert dargestellt

Es wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf"“w;gmﬁhﬁl[ﬁﬁ‘e ader
persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet wurde. - NN
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6.  Anlagen
6.1. Objektfotos

Ansicht von Nordosten Ansicht von Siidost

/A
= /A
e

Ansicht von Stden Zufahrt zum
Grundstick von
Mimmenhausen
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62  Basis filr die W it

Feststellungen des Gutachtens erfolgen aufgrund der oben genannten Unterlagen, erhaltener
Auskiinfte des Auftraggebers und der Behirden sowie der bloBen Augenscheinnahme beim
Besichtigungstermin. Bei der folgenden Wertermittiung handelt es sich nicht um ein
Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachten. Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Baustoff-, Baugrund- und Baukonstruktionsprifungen sowie Schall- und
Warmeschutz vorgenommen. Ebenfalls erfolgten keine Untersuchungen bazgl: Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge oder RohrfraB. Es erfolgten keine: fachtechnischen
Untersuchungen etwaiger Baumangel und Bauschaden. Es wird unterstellt, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden. sind,
welche eine nachhaltige Gebrauchsuntauglichkeit, einschiieflich | einer  eventuelien
Beeintridchtigung der Gesundheit von Bewchnern oder Nutzern bewirken (Bsp. Asbest,
Formaldehyd etc.). Die Bestands- und Zustandsbeschreibung I:ezleht sich auf den Tag der
Ortsbesichtigung.

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher . Bestimmungen, Genehrmgungen,
Abnahmen, baurechtlichen oder sonstigen privat- und gewerberechtlichen Abnahmen,
Auflagen und Bestimmungen zu Bestand und Nutzing des Ga‘und und Bodens und der
baulichen Anlagen erfolgten nicht,

Eine Uberpriifung bzw. energetische Beurteilung der baulichen Anlagen im Hinblick auf das
GEG (Gebdudeenergiegesetz) ist nicht Bestandteil dieser Wertermittiung. Die Vollstandigkeit
und Richtigkeit diesbeziiglicher Auskiinfte van Behdrden ete. wird umfanglich unterstellt, fiir
telefonisch oder mindlich erteilte Auskiinfte won Amtspersoren wird keine Haftung
{ibernommen. Nicht genannte Tatsachen (bleiben mnemalh dieser Wertermittiung
unbertcksichtigt.

Die zur Verfligung gestellten Unfeﬂag:en werﬁm nur stichprobenhaft auf Plausibilitit und nicht
durch &rtliches AufmaB_oder vollsténdige Neuberechnung gepriift. Bei der Ortsbesichtigung
wurden keine Funktionsprifingen der technischen Einrichtungen (Heizung, Installationen,
Elektro etc.) durchgefiibrt. Soweit keine gegenteiligen Kenntnisse vorhanden sind, wird
ungeprift unterstelit, dass die Einrichtungen funktionsfahig sind.

Die im Gutachten aufgefiihrte Bauhaschre[hung sowie die Darstellung von Bauschdden stellt
im Wesentlichen eine grobe Zustandsbeschreibung des Bewertungsobijekts dar, jedoch ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Analyse der Schadensursachen erfolgt im Rahmen dieser
Wertermittiung nicht. -

Aus Griinden-dér Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV 2021 u. ImmoWertA 2023) bei der
Anwendung der Sachwertfaktoren, werden fiir die Bemessung der Gesaminutzungsdauer und
Restnutzungsdauer die Modellparameter der bisherigen ImmoWertV v. 15.5.2010 verwendet.
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Gehauda- um:l Frmﬂ&:ha 712 2.735.00
Grundsticksfldche hﬁemmt 2.735.00

Untarges:: .

Bruttogrundfidche unterirdizch
Westliches Gabude
Teil v, astlichem Gebaude (ohne Uberbau auf FI. 713)

) K.::{ »; ﬂ‘, 00

Bruttogrundfidche oberirdisch 603,00
Bruttogrundfidche insgesamt 603.00
Bruttogrundfiache gerundet N 603,00
Bruttogrundfiache insgesamt N N : 0.00
Bruttogrundfidche gerundet N T 0.00

> Klelhmhfﬁmm;mwﬂur-g mmﬁnmdstl;u:ten 9, Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag
= malber ii.l’nzn'lluaI'm*.ﬁl.ii'ﬁ'lr:t».érn1r|:l:lum§\ﬂatih ImmaoWertV, 9. Auflage 2022, Reguvis-Verlag
2 "m / Hmmnn Rechte U Belastungen bel der Verkehrswertermittiung, 3. Auflage,

b Kiﬁbﬁmllmnn Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes, 1.Auflage 2007,
Emﬁesammer Verlag

" Dipl. Ing. Unglaube: Bewertung von Bauschaden, 1. Auflage 2021, Reguvis Verlag

VYerkahrswertgutachten In Lehen 30, BEGE2 Salem Selte ¥ |30



Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch)

¥

»  ImmoWerty 2021 (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14.07.2021, glltig seit
1.1.2022

F o ImmoWertd 2023 (Amnewendungshinwelse zur ImmoWerty) v, 20.09,2023

¥ Wohnflachenverordnung v. 25.11.2003 (WoFIV)

»  Wohnungssigentumsgesetz

Gebaudeenergiegesetr (GEG)

"1_.'

#  BaulVO [Baunutzungsverordnung )

» BGB (Birgerliches Gesetzbuch)

"I’

LBO Baden-Wilrttemberg S
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