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Gutachten tiber den Verkehrswert fiir die Wohnung Nr. 1 im Dhergeschoss Seite:
miit Absteliraum im Erdgeschoss und Stellplatz Nr. 51 im Freien, -
Miihlvarstadt 20, 88499 Riedlingen 12. Mai 2025

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis;

per Verkehrswert fir
die Wohmnung MNr, 1im Dhﬂgﬁfﬂ:hnﬁs mit, L
Abstellraum im Erdgeschoss unﬂ'itellplatz M. 5‘]. im Eraien
Miiklvorstadt 20, 88400 Riedlingen.
wird zum Stichtag 03, ﬁprl‘iﬂlE Hmlttelt it (0

{

290,000 € 2
fin Worten: Ewhund&mbeunilguuiem t:a‘l:r}
Mieser Wert mthalﬂrﬂn Ini.rentar hﬂﬁ F-"II:lhlIlal: uﬂd hElnE magliche Umnsatzsteuer,

N ‘uhehﬁr Ist nﬂa ﬂ.ugensr.heehuﬂmt worhanden.

£ Diplom-Kaufmann [univ.] 15rg Elnele MRICS | Buchenstr. 1 | B8005 Langenargen




Spldte 3 von insgesamt 29 Seiten ) 3
Gutachten iher dan Verkehrswert fiir die Wohnung Nr. 1 im Dbergeschoss Seite o
miit Absteliraum im Erdgeschoss und Stellplatz Nr. 51 im Freien, -
Miihlvorstadt 20, 88499 Riedlingen 12. Mai 2025
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Gutachten fiber dan Verkehrswert firr die Wohnung Nr. 1 im Obergeschoss seite 4
mit Abstelicaurn im Erdgeschoss und Steliplatz Mr. 51 im Freien,

Mishhvorstadt 20, 884%9 Riedlingen

. Vorbemerkungen

Aufiraggeber:

Eigentiimer . Grundbuch:

Grund der Gutachtenesstallung:

Wertermittlungsstichtag:
Cualitdrsstichiag:
Tag der Drtsbesichtigung:

Tritnehmer am Dristermin;

Ende der Recherchen:

Herangerogene Unterlagan,

Amtsgericht Blberach
Vallstreckungagericht
Alter Postplatz 4

EEADD Biberach

Aktenzaichen: 2 K 38/24

Ermittlung des 'Ll'EI"l!Ehl’i.WEI"-ti z(jm: Iwecl:e der;: N
Pecangsverstelgening NN

03, April 2025

03, Apel 2025

03, April 2025

Herr 0 WS A=)
lEur.g Hnﬁ'ﬂe -‘-:1-_\.7.;3‘;‘ (<

iZIT Mal 1025

r «'::‘:-3‘:‘-" Eeglauhla;{er Erum:iﬁm:hau::zug vom 21.11.7024
Erkundigungen und Informationen: N
CXD & Tedhaseriisiding

i 17 Juli 2023 imit
& ‘"’L#hﬁn-&::hlmm!ﬂ:ﬂlhhﬂrschmnﬂlmg und Teilungsplanen

d Wﬂh:‘lﬂwmnhﬁechnung

=3 ‘.IEIJJ'EJ;IJE aus dem Liegenschafiskataster

E:’Aln:tuelhar Grundsticksmarkthericht  des  Gameinsamen

Gutachierausschuss westlicher Landkreis Biberach bei der
Sradt Reedlingen

& Bodenrichtwerte aes Poral BORIS-BW

s Oualifizierner Mietspiegel 2024 fur Rledlingen flr nicht
pretgabundenen Wohnraum

o Aueskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster vom
17.03. 2025

= Auskunfi Iu Baulasten, Bauleiyplanung undd
Sanierungsvermerk vom 24032025

= Ortshasichtigungen am oben angegebenan Datum
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Gutachten tiber den Verkehrswert fiir die Wohnung Nr. 1 im Dhergeschoss mE
mit Abstelicaurn im Erdgeschoss und Steliplatz Mr. 51 im Freien,

Mishhvorstadt 20, 884%9 Riedlingen

2 Beschreibung des Grundstucks

2.1 Lage
Bundesland:
Landkreis:
Stadt:

Eimwohnerzahl;

Lage:

Entfernungen /| Verkehreanblndung:

Wohnlage:

Art der Babawung und
Mutzungen In der Strafle:

Imimissiomen;

Topograph. Grundstickslage:

Baden-Wirttemberg

Bitserach

Reedlingen

ca, 1100

Riedlingen liegt in einem walmT gabiat datDﬂﬂau.msudllchan
Fuf dear Sq:hw.hhlsc‘hé Y .ﬂdh Hrm:lllngen Bl det
ein Mimelzentrum innerhalk: “iler Heghﬁn ‘Donau-ller,  dessen
Dberzentrum die Etadl ‘Werr st Zum. Mltllali:leranch Riedlingen
gehiiren neben der GaﬁWMdE salhi-‘t :he- Stadte und Gemeinden

des weaﬂld'hen Lan:ﬂtﬂeis.e. H-Iherar_h

Riedlingen lst. mBE.Ig gt an s uhmggimle Verkehranats
angeburided. Die Stadt Fat einen( Bahganschiuss, von hier
varkehren “nglma&xpremlge i ;it'l.mdmtaht nach Sigmaringen
urid-. Lllm Von Ul aus h-es!tfi'tt Bahnanbindung an das
Ijhermgln:male NZEE 4

g_:‘ln‘ H‘iedlmaén h‘euzan “sich diEl EuT‘rdEISSl‘l-B:-E-EII'I B312 (Stuttgart-
Rautllrﬁenﬁlbarach mmwnsan] und B311 (Donsweschingen-
Tutlllngen-UIm

_lem- und lll*i:irterﬂugverblnd'ungen bestehen ifber den Flughafen
"Eumgart (e 1..5 Autostunden entfernt) und Flughaten frich {ca.
2.0 Aumstundm entfernt} sowie Flughafen Friedrichshafen {ca, 1,0

ﬁ.utﬂsl.unden eqntfernt].

¢ fEnl:femung nach Biberach mit dem Auto ca. 30 Minwten.
) Eu!farnung nach Sigmaringan mit dem Auto ca, 30 Minuten,
oEntfernung nach Uimemit dem Auto ca. 60 Minuten.

Entfernung zum Stadtzentrum ca. 200 m. Geschifie des taglichen
Badarfs sowie Arrte und Banken sind im Stadtzentrum zu findan,

Fiedlingen verfigt Gber simtiche Biddungsainrichtungen bis rum
Gimnasiurn wind bher aline Fembochschule. Insgesamt gules
Wahmn- und Frelzeltaent

Gute Wohnlage nahe am Miithlbach gegeniibar der Mikhlinsel,

Waohnhiuser und Gewerbebetriche, offens Bauwelse,

Am Ortstermin micht feststellbar,

Das Grundstlck ist eben.
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Gutachten tiber den Verkehrswert fiir die Wﬂ‘lning Hr. 1 im Dhergeschoss Seite: E
mit Abstelicaurn im Erdgeschoss und Steliplatz Mr. 51 im Freien, -
Miihlvorstadt 20, 88499 Riedlingen 12. Mai 2025

23, Gestalt und Form

23. ErschlieBung, Baugrund ste.

AN

Gestalt und Form: Dias Grundstick FlurstQck 1977 auf dem sich dbe Wohnung
befindet, ist rechteckig geschnitten [siehe Abbildung unten),

Stralentfront: -133 ].'1‘ m

LN “ W \ l‘ L 4 )

Mittlere Thafa: £ ’?fj Ca tem Oy

Mittlere Braite: - ca. 11 "

U‘IEZ.""ED'QEE SMihlrorstadt™ st elne  wenlg  fregquentiers,
EphafrmTe Anbegerstrale  [Sackpasse] mit sehr gerdngem

StraBemart- und .l!lxmhm ;

(EN ( th.ehrsaul'kumnwn
Hﬁhenlag&mr Stralie eben-
ﬂ.n&dﬂﬂ&se an "-'Etmrgung,qhﬂtungen elektrischer Strom, 'Wasser und Alvwasser Telekammunikation.
ﬁhwas'satbemlngum Kanalanschiuss an das &ffentliche Kanalnetz vorhandan.
Gfenzu'e:h.‘a‘{mlsse, Das Grundstlbck st ohne Abstandsfldchen naheru vollstdndig
nachbarliche Gemednsamkeiten: bebaut
Baugrund und Grundwasser, gewachsener, normal  tragfdhiger Baugrund., Keine Grond-
somvedt augenschelnlich ersichtloch: undfoder  Hochwassergefihrdung der  Gebiudessbstanz
eralchitlich.
Anmerkung: In dieser Werermitthung ist eine lageibliche Baugrundsituation

insoweeit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpraise bow
Bodenrichiwerte eingeflossen st
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Gutachten iher dan Verkehrswert fiir die Wohnung Nr. 1 im Dbergeschoss Seite: ?
miit Absteliraum im Erdgeschoss und Stellplatz Nr. 51 im Freien, -

Miihlvorstadt 20, 88499 Riedlingen 12. Mai 2025

Es st nicht Gegenstand dieses Aufirages, Bodenbeschaffenheir,
Untergrendverhdknlise, evil. Alilasten und evil. untedrdische
Leitungen ru untersuchen, Bei der Drishesichtigung waren an der
Oberfliche  keine  Hinweise sichtbar die auf  besonders
wertbeeinflussende  Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten
kinitean.

Aysfiahrung zu Altlasten: Eventuell vorhandene Altdasten im Boden aﬂw" _'\Hs-inl:F in dieser

Wertermittlung micht beriicksichtigt

Flr digse Werterrmittlumg wird untersté-'i:lf Jas.i keine besanderen
wertbeelnflussenden Boden- urr-l:l_ Bcuugrundu‘edﬁlhﬂsse So0WlE
keine Komtaminationan uutlmgarh \

Gemih Auskunft des 'u'n'assmruthaﬂsanﬁea I:relm Landratsamit
Bibserach wom 17 MMidrd 2005 Ileggn“;kekm Eintragungen lm
Brostenschutz und Mﬂasiqnhraste: vqr
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Gutachten tiber den Verkehrswert filr die Wohnung Nr. 1 im Obergeschoss Seite &
mit Absteliraurm im Erdgeschoss und Stellplatz Nr. 51 im Freien, -
Miihlvarstadt 20, 88499 Riedlingen 12. Mai 2025

2.4, Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1. Grundsticks- und Grundbuchdaten

Grundbuchdaten:

ﬁ.mts.Eerldat Rauemhurﬁ

Gemeainde Eiadlingen

Wohnungsgrundbuch von Riedlingen

Musnmmees

Beschrieh und GriiEs:

Bestandiverzelchnis, Einbegablatt 1
Lid. Murmmer 1

279/1.000 Miteigentumsanteil an | Karte 50 3628 N, Mt'lhlyﬁfsl{idi 20 o N\ laf#5m?®
dem Grundstick Flurstiick 19]",.-'\7-| ’ Gebaide- und Fre:ﬁ',?ia:,he'

{

wesbumden mit dem Sondereigentum an der im Aufi'alungspl.an mt Mr. 1 be:elshne:en Wahneinbelt (Wehnung
mit Balkon im 1. Obergeschoss samt einem Msrrtelhum i Erl:ige'sdhusﬂ

Es sind Sondernutzungsrechie hegfundet Iugenrdngtht das. Bahderﬂunungs.redit an dem Frefflichenbeareich,
der in dem als Antage 2 belpefigten Sundﬂnuuungsptan it S] he:eld‘:net is1, zur Mutzong als KFEZ-Abstellplatz.

Fiir jeden MlMgﬁMumsanl;gfilﬁt i besnndg«rg}‘ﬁmndhu;h angaiegt [Nr. 5210 bis Nr. 5212|

Der hier singetraganén M’lié-gmtumsa‘nmﬂ st durchidie#u den anderen Mitelgentumsantsilen gehdrenden
S-Eundere-ugve-ntums:echté hes.du.&nkt

Wegen Gﬂﬂﬂm’tﬂ-ﬁﬂ und in‘l\a‘l't des: SEIFId'I!'rE'IEEII'II'I.II'I'IS sowie  wegen  der  Begrindung  von
hndamuhmﬂ&ﬂatht&n wird auf die B-em[hmngum 17.07.20231
]anzuggenmnmen

faig Grumﬁuch N, 274, 3 hlerher ﬁbeﬁrag&n.
Eingetragen [Hia'ufjﬂfiﬂ?!ﬂﬂiflﬂﬂ:l am 23.04,.2024,

Hev:hte u-mi lﬁfalis‘t‘unaen in Abteilung I

Lwelle .ﬂi;ellung. Einlegeblatt 1, WinkelAbwasser betr. s Augenscheinpratokall Thi. 1 BE 42 und 91 und
lid. Mr. 1 z2u BY Mr. 1 Thl. ' BI. 385,
Mivibertragen, den 14, Oktober 1986
Aus Grundbuch Riedlingen (Riediingen) Blatt Nr. 27% Abtailung 1t Nr, 1
hierher sowie 2u Lasten der weiteren Miteigentumsantaile
mitlibertragen
(RAVOA9/1061/2023) am 23.04.2024.

Jwedte Abtellung, Einlegeblat 1, [has Sanlerungsverfahren , WallerstraBe - Zentram/Mihhrorstadt” ist
lid. M. 2 2u BY M. 1 aingeleltat,
Eingetragen {26,/390/2019} am 07.10. 2019
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Gutachten tiber den Verkehrswert fiir die Wﬂ‘lning Hr. 1 im Dhergeschoss Seite: g
mit Abstelicaurn im Erdgeschoss und Steliplatz Mr. 51 im Freien, -
Miihlvarstadt 20, 88499 Riedlingen 12. Mai 2025

Aus Grundbech Riediingen (Riediingen) Blatt Nr, 279 Abtailung 1| Nr, 3
hierher sowie zu Lasten der weiteren Miteigentumsantaile
mitlbertragen

(RAVD49/1091/2023} am 23.04.2004.

Swelte Abtelleng, Enlegehla 1, Beraits pelbscht.

Iid. M. 3 z2u BV Mr. 1

Zweite Abtellung, Enlegeblat 1, (e Zwangoversteigeneng (st angeonrdnet,

Ifd. Mr. 4 zu BY Mr, 1 Berug: Ersuchen des Amtsgerichts Biberach a, ':L mﬁ«'!."l:lﬂ'l 2L lﬂ Zﬂi‘# (2K
38/24)

Eingetragen am 21.11,2024,

Das Recht in Abteitung I ifd. Nr. 1 zu BV 1ist nicht wertmindernd. Die ﬂ.ugensdve-inpmludmﬂa aus dam lahr 1BGRE
wurden auf mbgliche Wertminderung geprift wnd befinden shch o der Aﬁéd&-& E-aEfWEm'EEH Sle gind durch
Zeitablauf hinfallig, \ I

Das Recht in Abteilung Il Hd, Nr, 2 zu BY 1 ist ebenfalls nicht war'rmmdern-:l- Gemiﬁiﬂallder Eimmerei der Stadt
Riedlingen vom 24. Marz 2025 sind aus dem Sanmunﬂsﬁrmari keine Ead'ilurgm hazugllr:h des Grupdsticks zu
enwarten ader ru lesten.

Schuldverhiitnisse, die ggf, in Abt, 1 des GFI.-II'II:l:l.'-lI.-IEh'E vsm',?rthnet sslnlnﬂmren. wetl:ben m diesem Gutachten nicht
beriicksichrigt. Es wird davon ausgegangen, dass aghowalutierenide Schulden heim Werkauf gelischt oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen w-ardan,. i Gutach!en in Ewangamtalgerumﬁwrfahmﬂ gilt die
entsprechende Regelung. ) N

Sonstige nicht gingetragens Lasten und Harhtua.. W-::hmmﬁ:sr und Mmﬂunrhlngen sowie Bodenverunrainigungen
sind nach Auskunft des ﬂu&l’aﬂ.EEhEl’i nicht vorhianden Atdtra];?sgemaﬂ wurden vom Sachverstindigen
dieshezdighich keine weiteren Unt-e-rsu;hﬂngen angestellt-

Ausfilhrungen zur Teﬂungs_;ey#[}mpg: DJeTw&IIunngld:hrung da.tler‘t som 17, Julk 2024 und legt in Eople wvor.
~ “ s nthilt, keine besonderen Vereinbarungen, die fiir die Bowertung
) des Bewenunssuh}e-he-s yon waiterar Badeutung wiren,

2.4.2. ﬂ-ﬁenﬂlch !‘EChtIIEhE Eﬁmatmn N

A

Baulasbesy und Ii‘lenicmals.u:hutt ﬁ.n dem Grundstick sind gam. Bestitigung der Stadt Rlediingen vom
) 24, Marz 2025 keine Baulacten elngetragen.

Der Sachverstindige weist darauf hin, dass Eintragungen ins
Baudastenverzelchnls moglichensaiie nicht vollstindlg sain knnen
und somit kedne Verbindlichkelt der Aussage unterstellt werden kann.

Weitere nicht eingetragens Baulasten sind nicht bekannt, Die folgende
Bewertung unterstellt deshalb, dass keine weiteren Baulasten
vorhanden sind.

Denkmalschutz besteht augenschelndich nicht.

Flachennutoungsplan: Anrsmweis als Wohngebiet (W)
Bauleitplansng: Die Babauung rchtet skich nach der Umgebungshebawung (§ 34
BauGH),
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Gutachten tiber den Verkehrswert fiir die Wohnung Nr. 1 im Dhergeschoss Seite
mit Abstelicaurn im Erdgeschoss und Steliplatz Mr. 51 im Freien,

Miihlvorstadt 20, 88499 Riedlingen 12. Mai 2025
Enmbaicklungszustand: Baureifes Land
Abgabenrechtlicher Fustand: Es wird ungeprift unterstellt, dass Beitrige und Abgaben, welche his
rum Wertermitthungsstichtag erhoben wurden, abgerechnet und
bezahlt sind

2.5.  Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Das Vorliegen einer Baugenshmigung wnd gei die Ubereinstimmung des mgef-ﬂ\ﬂeﬁ ".':rfh.!.ﬁép;_fﬁlt dien
virgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Eaulmtplamﬁiﬁ wurde nﬁht'ﬁherpruh
Bei digser Weartermitthung wird die formelle und materielle Legalitat der vu«rhandﬁnen hmhvﬁben “Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt. :

2.5, Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung / Bebauung: Micht unterkellartes: Mehﬂmlmﬁﬁhnhaus mit insgesamt 3
Waohnungen, » G@ragen fm Erltlyﬁv:huss m:ll:l 3 Abstellplitzen im
Freien. . )

Die zu hentar'-tende Einheit:l hefmdet@lch Lm.l Obergecchoss. Die
W‘thmg it vermietat. =" (L
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Gutachten tiber den Verkehrswert filr die Wiohnung Nr. 1 im Obergeschoss Seite 11
miit Absteliraum im Erdgeschoss und Stellplatz Nr. 51 im Freien, -
Mishhvorstadt 20, 884%9 Riedlingen 12. Mai 2025

3. Beschreibung der Gebaude und Aulenaniagen
3.1,  Vorbemerkung zu den Gebiudebeschrelbungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Drtsl:rﬁu:hhﬂung sowie die
wvinliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Dle Gebbude und die AuBenaniagen werden nur nsowelt beschrieben, wie es flr die HHIEEtIung der Daten in de
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtfichen und vorherrschenden AUEhﬂtmnarn werved
Ausstattungen heschriehen, In sinzelnen Bereichen kinnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterhablich sind, Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aies dén vorliagenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins baw. Annahmen auf Grondlage der Ublichen Ausflhrong im Baujahe. Die
Funktionsi&higkeit sinzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen .ﬁuss.tau:ﬁngen [Hauﬂng Elekiro, Wasser
ete,} wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unteriteﬁt

Baumangel und -schiden wurden so it sufgencmmen, wIE5|eIHS‘tCrI'LIﬁg,5[r'H |:Lh nﬁfnsldﬁtlmh und von auben
erkennbar waren. Mingel im Inneren kennten aufgrund nicht Er’fﬂ]ﬁl‘ﬁr’ B-es-u:h‘h@mg nicht festgestellt warden.

Diarauf werst der Sachwerstindige susdricklich hin. Untersut.hungen auf pﬂm:lﬁhe und tlerls.che Schadlinge sowie
iiher gesundheitsschidliche Baumaterialion wurden nicht dmthgsl'u*hrt AN .

Die Wohnung MNr. 1 konnte aufgrund Abwesenheit dn Mieters nicht buh:lﬂlgt wuﬂlﬂn Sul:ulms-an wurde die
Wohnung Nr. 2 im |l Obergeschoss besichtigt. Mach ‘den 'u'ntﬂn!andh\ ﬁrundmten sind beide Wohnungen
identisch geschnitten und haben such die gleiche EfﬁEt- Der Eigentiimer Mrﬂduu':e arm Besichtigungstermin,
dass beide Wohnungen auch identisch lulgﬂttrtlt sind. Vom ..Inuﬂim Anschein® waist nichts auf sine
abweichende Ausstattung hin - das Gut-ldﬂm steht. IM ilinhl:l.iﬂnh wnter Vorbehalt, Darauf weist der
Sachverstindige ausdricklich hin. .

3.2, Art des Gebsudes, Baujshr und AuBenansicht™

Art des Gebiudes: () “Micht untérkellertes, dreigeschossiges Mehfamilienhaus mit je
R & einer Wohnung Im L und 1. Obergeschoss und i Dachgeschoss
dm-Exdgeschoss befinden sich Garagen und Abstellriume sowia die

- “Haustechnik
Baujahe: < l‘f",_ h § N 022 bis auf Wairmedimmung, Fassadenputz und -anstrich
A AN Fertiggastallt.
P-hl:lamlslerung .-’lnshndhahung Das Gebiude ist neuwertig.
..:,-_.__:_"“En'.'elrerungamﬁglmhheiten Die Prifung von Enssiterungsmaglichkeiten st nicht Gegenstand

digses Gutachtens — vermutlich keina.

Aulenansichr; Sighe Fotos in der Anlage

321 Ausfihrung und Ausstattung
3.21.1. Gebaudekonstruktionen [(Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart; Massiv
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Eeflerzone: Ein Beller ist nicht worbanden.

Geschossdecken: Beton

Wande: Dammziegel, Aufienputz und Warmedimmschicht fehlen noch.
Drach: dirmermannsmaBage Dachkonstruktion, S-altﬂt!laﬁ.:hﬁparrendachl

mit ca, 35" Dachneigung, Dacheindeckung mit _mppfaﬂnan grofie
Gaupe nach Siden. Flaschnerarbeiten mﬁkhim:h

Hausatmgamg: Hauselngang nach Morden aus.gahhtat mu:hl Hherdachl_

Treppen: Stahlbetontreppen mit Fh;ﬁnhﬂhﬁ{:

Aufzugsanlage:

3.2.1.2,  Nutzungseinheiten / Raumaufteilung / Ausfﬁhmng und Auastattuni

Keller: Anstatt dem biall-er sind lm Erdgﬁschms N:mﬂrauma fior pede
Wﬂhnuru;\mrhanden dm‘t heﬁnder i.n‘:h au:h e Haustechnik.

Lage lm Gebaude: DIeWnl‘mung heﬂndﬂﬁch i & T_‘Lhargesrju:nss. des Gebiudes. Sie
Iﬁt uba‘rdas ge-mte EESI:hnsi au,sgﬂlagt

Beaschrieh: ;f":_ziflmn'-er-?lli’uhﬁung rnlt mele thnraum mit Balkon, kieinem
) Abstelesiin, Fimmer Hﬂiezfmmer e WC, Kllehe mit Essplatz und
N Sdﬂafzimmlar \

Wasserinstallationan: «MFEIH mergung ither Anschiuss an das Gffentliche

“TMI:was.semetL

Abwasserinstallationen: \7D) .ﬁ.hleltung|n1-c.umrnuna|5's.ﬂ|hwa'sieﬂlana|ne*tr

€ :El-*auiahresrrplid'-e. moderna  Hektromnstallation  |Loxone-
Ny { Stederung) mit ausrelchender Anzahl von Steckdosen, Schaltern
SLmy 0 nd Lichtauslassen.

Elektrainstallationen:>

I D 2

HE‘IL!.II'IE B 0N " Wirmepumps, Wirmeverteibung Ober Fullbodenhaizung,
\ | tﬁﬁung NN Fensterliiftung und ZwangsentlGftung.
\::t““«:-‘:WEHIIW'S;;\‘E-I;}‘E'HD[EUHET Fentral,

Bodenibelige: Yinyl-BGden o den Wohnraumen, Bad und Bafkon gefliest, Fhare
und Treppen ebenfalls geflsest, Shstell- wnd Techadksdume mit
Glatwstrsch.

Wands und Decken: Gestrichens Putze,

Thren: Eingangsilire Glas-8hu-Element, Innentlren als weile Holztiren in

Holzzargen ausgefithrt, Garagentore sind Sekiionaltore.

Fenster; Kumststofffenster mit Dreifachverglasung.
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lalousien: Reflladen mit slektrischenm Antrleb.
Sanitare Installationen; Baujahrestypisch gute Ausstattung, Baderimmer mit bodentiefer

Dusche und Glaskabine, Einzehvaschiisch, W wnd
Waschmaschinenanschhess,

Wasserenthdrtung tiber Welchwasseranlage. < R

3.2.1.3. Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondare Bauteila: Es gibt keine besonderen Bauteila

Besondens Elnrichtungeasn! Aufrugsaniage, Weiﬂhwassﬂf . e, Satelllnmempfwe.r

Bauschaden und Baumdngel, notwendige Bis auf die nicht !arhggeﬁellbe Famcle waren am Ortstermin

Reparaturen: waren keina Baus;hagen und.-"udw Baumiingel erkennbar, das
Sonder- und EEHHlMEhﬂfEElgEHIum Tat neuweﬂlvg

Wirtschattliche Werminderung: Eine wlrts.-u:haﬁ:l-r.hé Wertmﬁzu:lertmg lst nh::ht B&i:m'mt

Sonstige Besonderheitan: E-:rnstlgs H-amndwhai‘l:m sind ml:ht ha}larunt..

Beurtedlung fustand und Ausstattung: Iy ﬁerEesaml‘hetradﬂung Insgﬁsan‘u‘t gute Ausstaitungagualitat in
hau}.ai‘rresl;'rplsrhew Ausfﬁhrlm

3.2.2. Stellplatze und 'Eenrg,.ﬂ,m N

Fur Waohnung gehdrt das iundbmu'tmngsrﬁht‘am 'StElIlplatrNr. 1 Hlnts var der Haustire),

Es handalt sich um ﬂnen_gﬁ;men Stellplatz -nhn-e- Eesr:-m!&m‘nelren.

R

%Z1.3. Auﬁenaniaien

i NN
\

Hufhahasnaung' ~::, O DN ; ")) Der Hof st derzeit noch aufgekiost, sine Hofbefestigung fehlt,
Allggmﬂlm ﬁ.ul?.enanl.a:ge Kelne nennenswerte AuBenanlage, das Grundsthck st fast
wellstandig lberbaut.

v (¢
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&, Ermittlung des Verkehrswertes

Machfolgend wird der Verkehrawest Far die Wobnusg Ne. 1 im Obssgeschoss mit Abstellraum im Erdgeschess und
Stellplatz Ne, 51 im Frelen, Miblvorstadt 20, 88499 Rledlingen, 2um Wenermittlusgsstichtag 03, April 2025
ermittelt

4,1, Verfahrenswahl| mit Begriindung

Grundsatzlich sind zur  Wertermittlung  das  Vergleichswertverfahren, das ~Erttagswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuzishen, Die Herfahreu s el nﬂh der At des
Wertermitlungsobdekis  unter Berbcksichtigung der Im  gewbhnlichen ﬁeach.hl‘ts-wertéﬁr bestehenden
Gepflogenheiten wnd der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, lnsl:msu(idare dﬂr Elgnung de-r zur Verfugung
stehenden Daten, zu wahlen, die Wahlist zu begrimden {§ 6[1) Imnm'u'u'@n\ i"ﬂzlj B

411 Das Vergleichswertverfahren (5§ 24 -26 lmmoW ety

Im Verglelchewarmrarfabren (55 24 — 36 Immo'WertV) wird &-r Ferglelchswewam einelausreichenden Zahl von
Vergleichapresen ermittelt. Meben oder anstelle von ngetdﬁpreﬁ:&ﬂ Tdinnen Ina{seinnde;e bel bebauten
Grundstibkcken  eln objektspezifisch angepasster tferggleldtgfal-:w -.md T dgr EﬁﬂEth‘tEFﬂ'Htﬂthg &ln
objektsperifisch angepasster Bodenrichbwert h-arangsznﬁen wden. [

{
(L

Der worliufige Verglesichswart kann ermitielt wefrfqm ._;3 : 4 p)

L auf Grundlage einer statistischen Aus#ertung eﬁwjmraldwndm’.ﬁnaahl von Vergleichspreisen
2. durch Multiplikation aines uhjﬂht?pazfﬁch angapaﬁslan \'e::g,]efdwsfahtms oder eines objektspezifisch
angepassten E-ﬂdEn'lL‘hhﬁ'E!r‘t&Fl‘Iﬂ‘ﬂElr enlap{er:hwden Bazhgsgrﬂﬂ# des Wartermitthungsohjekts

Der marktangepassta mr‘-lhﬂﬁe 'l."e.rglelduwen -El"ltﬁpl'|d'lt‘ha|:h Haﬁgabe des & 7 dem vorldufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich ais dem marl.‘t‘ang-euaﬁtan varkiufigen Vergleichswert und der Besiicksichtigung
vorhandener besonderer El:jﬁ:ﬁp-ﬂ:ﬂflsdm Gmndstucksmerﬁma!a.

Zur Ermitthung wvon ’H(e—rglelr:h!.prﬁsen 5Ind Haufp{efﬂe solcher Grundstlcke heranzuziehen, die mit dem zu
bewartenden Giundstuci: hlmfem}hend uherehm]mmend& Grundstickamerkmale aufwelsen und die zu
Zaitpunkten 'u.lark\auhwrdan sind, die in hlﬂl’ﬂldﬂﬂdﬂr Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen, Die Kaufpreise
sind auf ibre-Eignung ((zin - prufan unr:l bei otwsigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wmmﬂﬂungsnhjehﬁnmpaﬂen

In der hﬂlﬁ:hen i&nﬂfprelsﬁ.ammhng sind wenlpe Varglelchswerte fir entsprechende Liegenschaften vesflghar. Fikr
. die ﬁrrwendurlg ﬂeﬁ‘ Vergleichswertverfahrens ist die [Mindest-J8nzahl der verfiigbaren Werte somit nicht
‘ x;;g:agehan N

412, Das'fnragswem'eﬂahren (56 27 — 34 lmmoWerty)

Der Ertragawert wird auf der Grundlage markoliblich erzielbarer Efrage ermitteli

Fiir die Ermittleng des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten rur Verfigung:
L das allgemeine Ertragswertverfahren,

2. das vereinfachie Ertragswarivarfahren,
3. das periodische Ertragswertverfahien.
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Der wvorldufige Ertragswert wird auf Grundlage des o emittelnden Bodenwerts [§§ 40-43 ImmoWen) wnd des
Relnermrags (um die Bewinschaftungskosten (§ 32 immoWenV) geminderten Boherrags], der Restnutzungsdawer
und des ohjektsperifisch angepassten Lisgenschaftsrinssatzes (5 33 ImmoWertV) ermittelt, Der Ertragswert ergibt
sich aus dem marktangepassten vorivfigen Ertragswert und der Berlicksichtigung verhandener besonderer
ohjektsperifischer Grundsticksmerkmale,

Dieses Verfahren st anwendbar sowohl fir gewerblich genutzte Grundstibcke, Eu'uruistugkkde{en Renditen im
Vardergrund steben, Wohnungs- und Teileigentum, Wohnungs- und Teilerbbaurechts

Dizs Errapswertverfahren (B8 27 — 34 ImmalWertV) Ist fir die Bawerung von Grundﬁfﬁstﬁé‘n it déi,,!!_ﬁl‘:bukﬂt
des Bewertungsobjektes aus mathodischen Grlinden sehr gut geelgnet, weil bel diesem Verfalicen der mighche
nachhaltlg erzielbare Errag wnd sicht elne mbgliche Elgennutzung bm ‘Jnrdﬂgrund steht,. Eﬁlsp:rechmrd iy
Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Varkehrswert vmﬁrun:ktuckaﬂ mﬂ.' der Nutzharkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens. m\ﬁeﬂ:mmen Erkmm'r samit hier zur
Anvwendung. (¢, =

413  Das Sachwertverfahren (5535 -39 Imnm‘l".l'er't"-’} :

Das Sachwertverfabren (58 35-39 ImmoWerth 202 1) hamt m Wesen'ﬂmh&n auf dﬁr Eﬁe-uurtellung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Sumime ven Endemuert tnd Wert der nivtzharen halﬂh:lm& Anlagen (Wert der
Gebaude, der besonderan Betriobseinrichtungen l.lﬂd‘ ar I:tal.lln:hen Auﬁananla&en] und Wert der sonstigen
Anlagen ermittelt, Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt.sich aus diai Mltiplikation des vorlufigen
Sachwerts mit einem chjektspezifisch angapasstan‘&athmrlfahm 45 39Immcr'i||'mﬂl'i Mach Mafgabe des §7 Abs,
2 ImmaWerth kann susdtzlich elne Marl.'tanpaesung durch madm'.thlldle Iu-» aader Abschldge erforderkich sein. Der
Sachweart argibt sich aus dem marl‘tangepasman mrlﬁad’:gm Saf.hwemf und der Berdcksichtlpung vorhandemer
hesonderar uhjekhpezll-‘ischerErm'rdsml:k'srnnrkmala \ "

Aut sine Sachwertermittiung wu'd quf- mathn-dls:hen Grurrda erzichtet, Eine Sachwertermittlung ist bei
Bewertungsohjekten der mﬂtegﬂndan Art nlcht z]aalﬁjhreml weilbel der Kaufpreshildung die Eigenmutzung und
picht der midgliche mchhahﬁgyamiﬂhare Erp‘agf_rm Unrdﬁ-rgmp_ﬂ gteht

4.1.4, Eludenweﬂenmllﬂung b (L9)

Wach der Immqu'u‘ ist der Bﬂdaﬂwart {55 #ﬂ 45 Imnm‘u‘.l'art‘u"r vorbehaltlich des § 40 Abs, 5 ImmoWertV chne
Earutk'sthlvqungd'er hauﬁ-nh:an ﬁuﬂa.gen im Uerﬁleurhf-wanwrfal'lren ru ermittaln,

Meben mier ﬂnS'EEHE' !nfﬂﬂ Uﬂﬂeldﬁmﬁfn kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwen
Endenwertmmtthmg\\terwen:tet werden |§40 Abs.2 Immo WertV).

. Der Elc:-tlann-l;hm!ﬁrrt i1 bezogen auf einen Quadsatmeter Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks, Das
“‘{Bndmrrrhhmtgﬂmdshxk (513 Abs.Z Immo WertV] it ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen

h :“.“"‘«‘Gnmdstujg‘k;nmlhmle wattgehend mit den vorherrschendsn grund- wnd bodenberogenan wertbesinflissendean

Grundstlbckimarkmalen in der gebildeten Bodenrichtwertzone (ihersinstimmen.

Staht keine awsreichende Anzahl won Vesgleichspreisen oder stehen keine geeigneten Bodenrichtwerte zur
Werflgung, kann der Bodenwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder In andersr geelgneter und
nachvollzishbarer Welse ermittelt werden, Werden hlerbel die allgemeinen Wertverhaltnlsse nicht ausselchand
bierlkcksschtigt, Bt elne Marktanpassung durch mearklibliche 2u- und Abschilge erfforderdich.

Weitere Grundstiicksmerkmale (& 5 ImmoWeartV] werdan bei der Ermittiung des vorlaufigen Verfahronswerts
berbeksbchtagr. Dazu zihken die At und das MaR des baulichen MNutzung, der beitragsrechtliche Zustand, die
Ertragsverhilltnisse, die Lagamerkmals und die Bodenbeschaffenhet.

£ Diplom-Kaufmann [univ.] 15rg Elnele MRICS | Buchenstr. 1 | B8005 Langenargen




gt 1h von Insgesamt 20 Seiten A
Gutachten tiber den Verkehrswert fiir die Wohnung Nr. 1 im Dhergeschoss Seite IE
miit Absteliraum im Erdgeschoss und Stellplatz Nr. 51 im Freien, -
Miihlvorstadt 20, 88499 Riedlingen 12. Mai 2025

Besondere objekisperifische Wertainflizse (§ & immoWeny) werden gesondert srmimelc

Bei einer erheblichen (berschreitung der markiiblichen Grundstiicksgrafe kommt eine getrennte Ermittlung des
Werts der iber die marktithliche Grundstiicksgrofle hinausgehenden selbstindig nutzharen oder sonstigen
Teilfldche in Batracht (5§ 41 Imma'Werty),

415 Berlckskchthgung von sonstigen wertheatnflussenden Unetinden

Soveahl bed Ervragswernt- ak asch bal dor Sachwertermittlung sind alle, das Be*.r.mrrun.pgrmﬂsn.‘u:k heueﬁenden
sonstigen werthesinflussenden Umstande sachgemal 2u bericksichrigen. Dazu zihlan:

#  Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassenar Ins-tandhaltungsauﬁwnﬂungan oder
Baumange! und Bauschiden, sowelt sie nicht berebts durch den ﬁ.ns.a.tz E}m!-s l‘El:h.l.ﬂErtﬁﬁ Erfrages oder durch
eine gekiirzte Restnuzungsdaver berbeksbchtigt sind, = j-

= Nutrung des Grundsthcks flir Werbezwecke, 0 (§

*  Abweichungen m der Grundstiicksgrofe, wenn Teﬂflighenwlhmindagm;ﬁartharan&
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4.2, Bestimmung der wesentlichen Berechnungsdaten
4.2.1. Anrechenbare Flachen

Mir liegt eine Wohnflichenberechnung nach DIN 283 im Rahmen der Abgeschlossenheitsbeschainigung wor
Daraus ergeben sich folgende Fachenmalle, die von mir durch die aktuellen Bemthnungmrsdmﬁw nach WaFh
korrighert werden:

Wohnung 2

Wohnen 2 LR TR mt
Zimmer AN R
Bad » SNEN NS 169 m*
Kochen J Essen N R 1882 mt
Schlafai \ A 1279 mt
Abstellrawm N SO I 1,81 m'
Sumime Wehnung 2 | N Trid mt
3 % Putzabeug N - R -2.31 _m!
Wohnfliche netto N 7483 m*
Balkon (1/4) NN S ) 176 m®
Wohnfliche — L 76,50 m'
gerundet; SN\ A=) 77,00 m

42,2, Festlegung der Hestnutzl.mﬂdauer dﬁGebaudes

Als Restnutrungsdaver ist dig Anzahl I:fer Jahre a!lﬁ!setzan. in tlemln die bauliche Anlaae bei ordnungsgemailer
nstamdhaltwng und Eﬁvlr'r.sthaltﬂﬂg umaussh:hﬂlu:h noch wittschaftlich genutzt werden kann. Se st entachebdend
wvim technizchen und vﬂruthaf‘tlmhen Zustand tes Ohjektes) nachrangig auch vom Alter des Gebdudes hzw. der
Gebaudeteile: abhangig.. Eunﬁthsl wird die Differenz’ aiis diblicher Gesaminutungsdeuer und  tatsdchlichem
Lebensalter gebildet, Diese wird dann wrlangart {ith das Gebiude wird filktiv verjingt), wenn beim Gehaude
wesentliche Mu-dermm‘amngsmaﬂﬂahman dur{.hgﬂfﬁhﬂ wurden. Entsprechen die haulichen Anlagen nicht den
allgemeinen .ﬂ.nftm]emngen ar gesiide "J'l.f‘ahn- wid Arbeltsverhalmizee baw. der Sicherheait der Mutzer, besteht
&in  schlechrer. Ekauiustand ‘milt -..'e:‘nar_lﬂ&s.ﬂg'ter Instandhatiung  [Baumdngel und Bauschaden], ein
unwmdwﬂﬂd&er i ¢ unzeﬂg&méﬁﬂe: arundilss,  fobet dies du oelmer verkilizten  wirtschafilichen
Raslmﬂzungsi:l-awr ﬂd- h. da}' Gebiude wird fiktiv dltar),

Ich hEE.lnm.me deshalh die Restnutzungsdauer der Liegenschaft wie folgt:

-,.__‘_-‘Baurahf N\ 022

B “BEWMungsatrrhtag 2025
Gehaudealter am Bewertungsstichtag; 03 Iahre
Gesamtnutzungedaver Mahrfamilianhaus (ImmoW et 2021): B0 Jahre
Rechnersche Restnutzungsdauer! IT lahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag somit; rd. B0 Jahre

Fertigstellung der Fassade wird unterstellt. Die Kotten dafibe sind unter der Position | Besondere objektspazifiecha
Grundsticksmerkmale™ beriicksichrigt,
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4.2.3. Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§5 21,33 ImmoWerty 2021)

Der Legenschafrszinscatz (all over capltalization rate] k=t elne RechengréBe i Ertragsweariverfahren. Er ist auf der
Grundlage gegigneter Kaufpreise und Reinertrige fur mit dem Bawertunasgrundstiick hinsichtlich der Mutzeng wnd
Bebauung gleichartiger Grundsticcks nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens als Durv;hsl:hnltt'swerl
abzulelten. N

Der so ermittelte Legenschafiszingsat fihr 2w ednem marktkonformen Ergel:mvls. unﬂ,t:a:-"demzufnue der
Sachwertfaktor des Ertragswertverfahrens, D\ -

Der  pemelnsame  Gutachterausschuse westlicher  Landkrels  Biberach il&rﬂﬁentlkht 1::'}: sl
Grundsobcksmarktberhcht 2023 folgende Liegenschaftszinsshire flr thnungselgenmm -

Marktdaten bis 31,12 2022:

Liegenschaftszinssatz fibr Gebrauchtwohnungen:

3,01 % (Spanne -0,93 % bis 9,39 %), Madian bei 2,6 %,

Von Interesse ist auch folgende Aussage: '

Fiir den Bereich des westlichen Londkredes laf uuﬁh r.mre.r EFMﬁE‘E?L.?IﬂSSﬁE"Eﬂ E.Ine Immer moch konstonte
Preisentwickiung festzustellen. Dobei muss fir den E‘Htmdsmarﬁuuth beachretxnﬂrden.. diass im Verhdltnis zu
anderen Regionen Siddeutschionds im Londkreis: Biberach hohe Elr:k-:lmgnm im Verhilenis zu den gegebensn
Mirrelpredsen von Immobilien gegeben sing. P diesgn > Grlnden ﬂ:ﬁi im Berlchtsgebiet deutlich mehr
Selrwelonhawshalte auch nacl der S?Erge.rung e Inumaeﬂ-ﬂd: i der‘f.n'ga Wohnelgentum 2w erwertien, ese
Entarcklung kann aber gerade flr hm:hprem;e lagen ﬂkhrmnm:ermaﬂn

und;

Weitgehend wrabhdingly mrﬂ‘gﬁs—n d're Veﬂ&uj‘g d&r r.regemchﬂjlhﬂnsgdﬂe und der Hypothekenmoarkizinssdize in
den lohren 2A15-2022 Illéf Tremd .reﬁg!r dhch r&faﬂu unothdirgey  won  den storken  Amstiegen  der
Hypothekenzinssitzen. Hwhbmagm Mfi die Preise von Bestondswahnungen in einem bezahibaren Miveaw in der
lokalen Loge W) \ o L

Mach Aussage des Lelma der Eﬁchhhsstelle i-i&rr , wird déese Aussage bestitgt. Es bestehi derreit keine
deutlichea 'u'arﬁnfﬂefung b F-'Farkt 2u dﬁen Jahren 2021 uru:l 2022, aus denen die og Legenschaftszinssime
ahgahlﬁﬂlwurﬂen Der Marhentvmkelt sich stabil,

Die Wn-hnum llegt sehr zentral in Rledlingen mit elmer schinen Aussicht Gber den Mbhfbach und Gber die
! Elehﬂanenanlage Bielrjng}:rtﬁn Cras Haus st neuwertig (Fermgstellung wird unterstellt) und die Wohnung st gut
‘..;t.amgestanet'undgul varmiathar,

\ Gkh!me der-ﬂewartung dashalb folgenden Liegenschattszinssatr sugrunde; 2.5 % am Bewertungsstichtag,

4,24, Ertrage

Bei der Ermittlung der Ertragswerhltnisse ist von dem marktiiblich erzielbaren jahrlichen Reinartrag auszugehen,
Der Relnertrag {§ 18 ImmoWertV) erglbt sich aws dem jahdichen Rohertrag abzlghch der Bewlrtschaftungskesten
(& 19 fmimo W erty).

Weicht die tatsichliche Nutzung von Grundsticcken oder Grundstiicksteilen won den diblichen, nachhaltig
gasicherten Nutrungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutrung von Grundstiicken oder
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Grundstlickstellen vom Dblichen abwekchende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittheng des Rohertrages die flis eins
fibliche Nutzung marktlblich erzielbaren Einnabmen zugrunde mu legen.

Die Wohmung ist am Bewertungsstichtag nach Angabe des Egentimers fir nettokalt 850,00-€ im Maonat vermietet,
dies entspricht einem m®-Preis von rd. 11,00 €. Die Frage, ob der Stellplatz inclusive ist, konnte nicht geklart
weerden, Ein Mietvertrag wurde ndcht vergelegt.

Die vereinbarte Miete ist-aul Marktiiblichkeit zu iberpriifen,
Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Ertrage

Die Stadt Riedbngen hat in Eooperation mit den Kommomen Slthelm, Emngeﬁ und I.Jtten'jmler sovite dem
EMa-Institot filr  empirische  Barktanabsen,  auf der Gruhdﬁga @inEr. | reprasentativen
Mieter- und Vermieteromfrage erstmals einen qualifizierten l'-'llatsplagﬂ ‘erstelle Die Erstellung basiert auf
iiber 434 Datensatzen, die im  Feitraum  luli 2023 bis August 2023 ‘bei “zufillig  ausgewshiten
niletsplegelrolevanten Haushalten schriftlich erhoben wurden. An der Nmrsmﬂmlg des Mistspiegeds hat
in begleltender Arbeitskreis bestehend aus den Vedretern der -Blmelnen I{ﬂmmunen und des EMA-Instituts
mitgewirkt. W

Die reprasentative Datenerhabung wurde wom EMA- Instptu[ ku::-nrlpmt i.md von ‘dun ‘Kooperationspartnern
selbst durchgefiihrt. bdic e Hmwpt'ﬂn der > Datenqumrmng uid der
Mietsplegelerstellung war ebhoenfalls dag Er'.-'l.&-lngﬂm beauﬁragl_ ~I¥as dem Mieﬁplegel 2019 zugrunde
liegende  regressionsanalytische Ausw:attungsﬁrhhren “grmaghcht (ene  detaillierte,  in
Tabelle 1 wnd Tabelle 2 ausgewiesens Hetmmapmmadmtmelﬂ anhand giner  ausreichend  grofian
Datenstichprobe. i

AN ) , ‘ !

Diesar gqualifiziere M:etspie-geitrmaml Mérz 24 m l!:nﬂ't wnd gﬂthﬁ\:um 28 Februar 2006,

Daraus ergibt sich folgende clrhul:tllr.ha 'H'Engien:hsrmﬂe

Basisnettomiete fiir thmﬁge\nm.t El-au,thriﬂi«l Iﬂlﬁ

und einer Wohnflache won Tﬁ B0 m: N 1,07 £ fm?
Zuschlige; Ful'i'budanhmzul:lﬂ in: d‘en Haup':wohlﬁauman +2%
.Saﬁts'ﬁramatau.ung AN + 8%
8 :'l.ﬁ'd'mlage-,; L +6%

N s mﬁi_‘ = L)) +6% 1,13 €/m?

-ulilurt‘h?fehrﬂrﬂiche monatliche ortsdbliche Vergbelchsmiete: 8 30 €£/m?

::.::.M}eqpreissq:umna 0 +18% 1,48 €/m?
QT:DIE obera P{'eugjenz,e der ortsubdichen VYergleichsmiets betrigt comit 968 £/m?
Der noch angemessene Mistpreis der Wohnung im Rahmean
des Mistspiegels betrdgt somit 74500 £ pro Maonat.
Die angemassene Miste fiir einen Stellplatz im Freien betragt 30,00 £ pro Bonat.
Somit betr3gt die noch angemessana Miate fir Wohnung und Stellplate- 775,00 £ pro Manat,

Die Wohnung it nach Angabe flir 850,00 € i Monat nettokalt vermietet. Da die bel sbver Erstvarmiatung dis
Granzen des Mietspiegels nicht gelten, ist die Hiéhe der Miete nicht ru beanstanden, Aufgrund der Lage und
Auvsstattung der Wohnung halte ich die verainnahmite Miste fiir angemessen

I£) Diplom-Kaufmann [univ.] 15rg Elnele MRICS | Buchenstr. 1 | B8005 Langenargen




Sepite 10 von Insgesamt 20 Seiten

Gutachten tiber den Verkehrswert fiir die Wﬂ‘lning Hr. 1 im Dhergeschoss ﬂm?ﬂ
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Zur Bewertung gehe ich von einer Mettokalimiete von 850,00 € i Monat bew. wan rd. 10.200,00 € b Jahr Flr
die Wehnung incl. Stellplatz aus.

4.2.5. Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWert\ 2021)

Als Bewlrtschafungskosten sind die fir eine ordnungsgemnd@e Bewlrschaftung und zulHﬁsn@e Huls:ung marktlblich
entstehenden  [dhilichen  Aufsendungen zu berlicksichiigten, die nichi durch lelageh oder sonstige
Kostenithernahmen  gedeckt  sind.  Die  Bewirtschaftungskosten umfassen die  Betriehskosten,  die
Instandhaltengskosten, die Verwalungskosten und das Mietausfallwagnis, Unter—dem Mietausfalbwagnis ist
inshesondere das Rlsiko elner Ertragasminderung zu verstehen, die durch unelnhrlnglmh& F.'I-Jetrdcl::tande oder
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur I}En:ltung mn Kosten emner
Rechtsverfolgung auf Mietzahlung, Aufhebung eines Mistverhalinisses u:lar Rau‘rmmg )

Zur Bestimmung des Reinertrages werden vom Rohertrag nur die stma:haﬁungﬁhnn-an [-anteile] in Abouwg
gebrrachi, die wom Elgentiimer zu tragen sind. (7N .

Die Ansitza erfolgen gem. Anlage 3 [ou § 12 Absatz 5 Satz 1]_.Hq;!ﬂlaﬁsét;e ﬁjﬁr\Eéii:iﬁsdtaftunESknstan'

4251, Bewirtschaftungskosten der Waohnung <

Bazugsgrisfie: nachhaligee Flahemag R\ —tor 10.200,00 | €
— W)
P lrd | |
Betriehskosten: 0% nichi umhghare Eelmbskuslan. TN - 000 £
Au's"'alh'ra‘anrsﬁlr Ene'rm!lni;mm ‘
Wram:ahlung istim Mlalau'.:-'l'auwagms
h&iﬁckslnhtlg!.
kalk. ‘;fémahungskﬁ;:en" | ) Eam |I'-I1;"FII\JEF.H1'~" Il}zl ] . - 359,00 €
355.13!} 'Eja Wuhnurr&lm Jahr 2025
Lns.tam:lhahungs.lmster’l,;v . Eem ImmnWH'I'u' 1!1311 ' = 107800 €

id Dﬂi fmi‘w'ﬁ wn dahr 2025 * 77 @

- 04,00 €
164100 €

| _penundet  LB0D00 €
t‘\Dﬁﬁ enup{fs{ﬁ&hwm Bewirtschafiungskostenantedl von rd. . 16,00 %

4.,2.6. Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Bavschaden und Baumangel, notwendige  Gemeinschaftseigentum:

Reparaturen: Am Ortstermin waren bis auf die fehlende Fertigstellung der

Fassade pugenschemlich kelne  pgroBeren  Bawmdmgel oder
Bauschbden erschilich, Das Objekt wirkt gepflagt

Fir die Fertigstellung desr Fassade llegt nach Aussage des
Eigentiimers £in Angebot mit Kosten von etwa 35000 € vor, Diese
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Instandhaliungsriicklage:

Risckstandige Zahlungen:
Hausgeld:
Zubehdr:

Besondare Bauteihs:

Selbstindig verwertbare Tﬂlﬂ.ﬁﬂwﬂ

Teitweart der Embaul;ul:lre

{
L\ \!

Sonstiges: {‘_\\73\:1,

GroBenordnung erscheint realistisch, Flr die Wohnung 1 sind somit
nach aufzusendends Fertgstellungskosten in Hahe won 27901.000
Miteigentumsanteil, dies entspricht 9.765 €, also rd. 100000 € in
Ahrug zu bringen,

Sondereigentum:

Die besichtigte Wohnung e |6 Dhergesdﬁﬁ&&«.m sauber und
gepflegt. Mangel und/nder Schiden waﬁm mthr ersuzhthd\

Der Eigentlimer wershcheme am Dﬂsta'mln dmdlﬂh die 2
bewertendan Wohnung im L Dhelrgesﬁdhnas Im\gmid:en Fustand
befinde. Vom duberen Ansched wh;en I:eJneﬁrﬂHde ersichilich,
diese Aussage anzunwaifed

Eine mennsnsweris Imtmdha[runggrﬂfklage diirfie aufgrund des
geringen Alters derlnm‘iﬂbllle nicht mﬂmnden S,

Dia Instarndhal‘t'.[ngsrlxklage\salbﬂ l:l"llE'Ih-" bei der Ermitthung des
Varkehrswartas  aulier Ansa-t:i sig 151‘ %Il:hemme nicht

-E:&gens‘tgnd der Eewu'turq

5'“'d I'H'El'lt bE'k-Elm'l‘t ~ X QL N2

h Ee&mﬂere Eauleﬂe sm-d nicht vorhanden,

0N

1Ee}hst§ndng uﬂrmlbare Teitfldchen sind nicht vorhanden.
Die Hud‘remnﬂl:hmng ist Mietereigentum

o ‘-thm weiteran besonderen objektsperifischen
\ Gmndsmksnmkmala
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4.5, Bodenwertermittlung
Verglelchswerte sind nicht vorhanden.

43,1 Bodenrichtwert

Der gemeinsame Gutachterausschuss weastlicher Landkreis Biberach veréffentiicht fﬂlgenden Budannrhnuert per
0800, 2023: N

Zone Ba3000 20 Mdhlvorstadt 2 NI
150,00 €/ m?, Kerngabict, bei WGFZL =04 =

4.3.2 abweichungen vom Bodenrichtwert

1. Komjunkturells Abweichungen vom Bodenrchiwert sdnd! mLht 7u teﬂ.'ldsldltlgen Mennenswersa
Veranderungen in den Bodenrichtwerten sind nach. @.uf-&agie-des Gucta-t:l'nleraus.s.chuises nichit absehbar,

2. Abweichungen aufgrund abweichender l.agvamarfsmala sind nxh{\gagehan BEF_B;:Idarmchtwert barieht
sich auf die Richiwerizone, in der das Erm&d‘gﬁuﬂ: llegt Y. AL ),
3. Abweldhungen wegan abwelchendar ba‘-uih:har ﬂ.usm;r:ungah}d geg&an Da&ﬁrunds.tl’.htk hat eine WGFS

vonca, 2,12, die WaFE des chhﬂgmndﬁmki he*tﬁagt 0,4, Dmi.?-aﬂadrtﬂmmdmss varoffentlicht keina
GFEGFE — UmrEEh\unEEkﬂEHI!IEﬂT«QH “Die Ausnutfong des Erlrﬁd “and Bodens ist hilfsweise iiber die
Lmrechnungskoeffizienten gem hﬂl&ﬂe B o | Wenﬂ\m henickaﬁmg:en Dwer divsbserligliche Fakuor betrigt
2,26 ‘ i

4. Welters .ﬂ.np-ags.umep slndqltht Erfﬂrde{h:h

432 H-Ershmmunwde’s Bodenwﬂrtanterls und Eudenwerﬂe&tstelfun[

Der Bodemwvert des E.-mtgwundltﬂd‘a I:n-etr#gt am H‘-ewer:tungss»tldltag

IB5m* *

j:r:-nf.fm Y “’z.zﬁ N - 62.715,00 €

Auf  das® Beﬁlenum,mtl}el:l enﬂéllr aﬂs ante-llger Bodemnwert baw. ldeeller Bodenwertanted fir  den
MII’E‘IEETI'IUI'FIHHTBH ﬁe& Wohnungseigentums won 27% / 1.000:

:}. Idﬂﬂﬂr Eludwﬂwammtall des Wohnungseigentums:

g Ez.n_s.m > f1000 * 279 1749748 €

Den Bodenwertanteil des Wohnungseigentums ermittie ich mit gerundet: 17.500,00 €

1 WIGFT = Wherirakedanta Gecs el hesaahl

1

Berechnung in der Akbe de= Sacherstindigen
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4.4, Berechnung des Ertragswerts

Kohertrag {Summe der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiaten) £ 10,200
Bewlrtschafiungskesten £ . -1 600
Ergibt; jahrficher Reinertrag 3 B 50
Abzlglich Bodenwertverzinsung bel einem Liegenschaftszinssarz von 2,50 % 2 N N

wnd snerm Bodenwertantedl von 17500 € NG > Ny 438
Ertrag der bavlichen &nlagen (Gebiudersinertrag) ~ ‘ B.162

Multipliziert mit Vendelfaltiger gemaR § 16 Abs. 3 WertV bei 2,50 'EI-E 2
Liegenschalftszins und elner Restnutzungsdaves von B0 lahren

Multiphikator  34,451817221

Ergibt: Gebiudesrtragswert (Wert der baulichen Anlagen) 3 281.196
Zuziighch Bodenwert :;,;j' N 17.500
Ergibt: vorlaufiger Ertragswert i“ - & (¢ \ : £ T58.696
Einfluss besonderer objektspazifischer Gfundi.ti:g;\];sl"?i};ﬁ;nale’:’- ; l < £ 10000
Ergibt: Ertragswart S - (@ ~::'j ‘ £ TEE.BOG
Gerundeter Ertragswert? ‘ E 250,000

Plausibilitit:

Der Eriragswert hﬂrbgki E‘EIEE}' m’ thnﬂ'ﬁdu- Incl Enteiﬁ:latz nach erfolgter Fertigstefllung der Fassade.

Gem, Gmdsmkmaﬁhﬁe-ncht 2023 wurdan im by 2021 2022 in Einzugsgebiet des Gutachterausschusses hei
Baufahren Emtbezugswuhnungen m‘-Pr-Eds.E dioh 1,672 € bis 4.976 € bai einem Mittelwert von 3.332 € erzielt. Bel
Eeslandsmhnungen betragen ‘d}‘E - Prelse 2974 bis 4.255 € bei einem Mittehwert von 1.629 €. Seither verlbuft
die F'Telsenmlcidung nach ﬁ.u&sage desg Gubaditerauss{husses in etwa horizontal. I Hinblick auf das Alter der
Wohnumg 1nah-en| Neubaul; dsr i]J.LalltaB der Busstattung und der zentralen Lage ist der ermittelte West
hII'IIE'II:hEﬂd plauﬂhai und‘passt in die ausgewiesene Praisstruktur,

" Kister cher Ferdipstelung der Fassade

. o urgizac harmsa nach Kleiber: Ehdiber digtal = Ted B - lnmoWertV = Limmobilienwo risrmitlungs-vercsdoung {ImmaWerty) = 1.3
Marktwsertarmitthang (Werkehrosenaimitthsng] > 1.2.3 Genauigheit und Lettungsf3highedt dor Marktastarmitung = £.2.3.4 Auf-
ursd Abrundung
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Wird die Vorgehensweaise zur Ermitilung des Ertragswentes formelmERig beschriaben, 2o lautet diesa:

Ewy = (RoE - BewK-p*BW) *{g"-1)/(g" * (g- 1)) + BW

EW = EWh -5
it BEW = Ertragswert des Grundsticks
EWww = worliuflger Ertragswert des Grundstiicks
Rok = lahsesrohertrag
Bewk = Bewirtschaftungskosten
P - Liegenschaftszinssatz in %
q = 1+p
BW = Bodenwertantell
n - Restnutrungsdauer
5 - besondere objektsperifische Grundﬂud:smartmala

Samithche oben angefUhrien Varablen, dia zur LEsung dieser Gledn:lmngerfnrderlnchi’lﬂd habe ich unter Punkt 4
und Unterpunkien ermittelt. Folgende Werte wurden angesenr_ .

VE = 200

Jahresroherirag Rok o NN .
Bewinschaftungskosten  Bewk = . Vi dON ?.LEI:!ZI
Lisgenschattszinssatz P Gl \ 20 : ’ﬂﬂ!i
l+p q ; 1025
Bodenwertantetl BW (L 17 500
Restnutzungidauer M B0
Basondere

objektspezifische \9)

Grundstiicksmerkmale 5 10000

Uber Einsetzen der Werte in due Fr:rrmel -ETE||'.'r[j|E‘|'I‘F|‘.‘|rEEHIi-E' Ee;edmung-

EWy = (£10.200- Ehﬁ}l}i {EIJE'S *:I:'.-'Eﬂ"."l]'[lJEEE"'=| 1) /{L025** [(L,025- 1)) + € 17.500

EWv = (EB600- VE 438) 1) " ?,11::1155?915 - 1) ([T, 200567516 * (1,025 - 1)) + € 17.500
EWv = (£ 5153 *ﬁ,::ﬂﬁﬁmmf ,r n,wuza-ms )+€ 17.500

EWy = “____‘}.:43.153 514,45131?293 )+ £ 17.500

EWv o8 ;ga;zati ST e 17500

Ewv, - € iﬁ"'ﬁu

DIe&er '#ert‘isr nm'_h urm die besonderen objekispazificchea

‘ Erunﬂsﬂjr,lﬁnwhm!eum £ 100000 durch Subtrakiion 2u berelnigen:
EwW = £ 298730 -£  10.000
E = £ RETI0
Es ergibt sich somit ain Ertragswert van £ 288,730
Dhesan Wert runde eh auf £ 290.000
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4.5, Verkehrswert

4.5.1. Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB und Erfauterung

Legaldefinition des Verkehrswertes:

E ns.chaﬁ:en der sonstigen E-esx:luf'fenhen und |'.‘||!-l' 4. e fas Grund:‘.turjcs oder d-e-s Hnnstigen Ge : nds der
Wertermintlung, ohoe Ricksicht auf ungewshnliche oder persbnliche Verhilinlsse 2 erzislen wﬂm

Der Vorkehrswert gemdl § 194 BauBG unterstellt abso den Verkauf. der hemﬂamﬁ hnmnl:uﬁe am
Wertermittlungsstichtag an Dritte, Untar dem Bogriff des gawhnﬁthm l}&stha&sverkeiﬂ wersteht man “den
Handel auf elnem freben Markt, wobel weder Kiufer noch Verkiufer unter Ieitdmfk, Iwang oder Not stehen und
alleln abjaktive Malstibe prefbectimimend sind™ (BFH, Ut wom 2300 1‘3’1‘9; 1.Ingewﬂlmﬂche oder perstnliche
Verhaltnisse bleiben dabei auler Betracht, Die Bemessung des Verkehrswertes Elrl"dgt aus der Sicht eines frei
entscheidungsfahigen und handelnden potenziellen Erwerbars dar fmmaobilie, -

4.5.2. Bemessung des Verkehrswertes

(!

Uinter Beachtung der im gewshnkchan Ga's-:haﬁslmkwhr basl'el'lendan Eepd’lngenhamiﬁ 8 Abs, 1immoWartV)
ist der Werkehrswert bei dem oben h-egutachleten 'l'l'artermﬂ‘tlungmhp&kl aus- dem Ertragswert aboulaiten,

Der Ertragswert wurde unter Punkt 4.4, dl&'i'.E‘.i Gnrtachu&ﬂx m’mdn‘e!t um;! hetfégt insgesamt 290000 £

Eine besondere Anpassung an die La&El auf dsrn Grundsmchmafh: mﬁillt, da dem Wertermittlungsverfahren
marktgerechte Ansitze zugrunde 1|a34e-n~ N

NS ~oer Verkehrswert fir
) oy dieWohnong Nr. 1 im Obergeschoss mit
.ﬁhﬁiali‘mlm im EngEEChDSS und Stellplats Nr, 51 im Fraien
N Ny Muhhrefsl.ad't 200, 82499 Riedlingen
A mrd L Stldh'raq;ﬂil- Agpril 2035 ermittels mit

290.000 €
fin Worten: Zwethundertneunzigtausand Euro)

~':':Z‘:-‘_‘!::Il;jEs.nar Wert enthilt kesn Ivventar, kain Bobdiar und ketne mdgliche Umsatzstewsar.

Zubehdir ist nach fugenschein nicht vorhanden
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3 Beantwortung der Beschlussfragen

Die mit Schredben des Amitsgerchts Biberach o 13, Marz 2025 (Aufirag 2ur Gutachtenerstelling) dbersandten
Fragen beantwarte ich unter Himwels auf die ausflihrlichen Ausfihrungan im Gutachten wie folgt:

al Bericht zur Verkehrs- und Gaschiftslage
Antwort: Seehe dazu die Ausfilhrengen auf Selte 5 des Gutachtens
I3 Bericht 2u baulichem Zustand und anstehéenden Reparaturen
Anibwort: Der bauliche Zustand st baujahrestypisch. Drlng;'enda Heparaturen :-fEhEn derzeit

augenschainlich mdcht an. Dbe Fassade lst noch n-chtTETtlgEezntE}it Elie erforderdichen
Kosten der Fertigstellumg sind im 'Ll'erl'-cehrsmrth 2 ﬁth:.ll:hd,gt

) Bestehen baubeh@rdliche Beschrankungen oder Eaanﬂandungem"

AnTweort: Es bestehen kelne bwheh\'_‘u'dl-lchm Be&darkntungem aﬂerﬁeansmnd‘ungen

d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm und/foder P.Itlasten?

Antwort; Verdacht auf !-Ialm-l:hwamm imd.l’l:ldﬂ nl;l:ll'ﬁgsl:he thasl:ﬁﬂ Jhm)steht micht

&} Wer lst Verwalter?

Antweart: Die Llagansthafﬁ wwd wom Elgamumar 5'E=|h'5t wnwa‘lt‘el

f b vl ggf. weelche I'l.-'lle-ter umﬂ"&:hler 5Irbﬂwﬁ:anden?

Antwort: Dlerﬂlnungm I ﬂb&:gasthmmt vaimiatet, Der Name des Miaters ist nicht bekannt,
E.ln Mmhrerrrag laE, hﬂ»ﬁuta-chlmﬂeﬂung nicht var

gl Oh eine thnpmdshlndung ggm ) 1? WnEInd-Erh-estehii'
Antwort; | EII'IE Wﬂhnmalshndmts Bem ~§| 17 WoBindG besteht mit grofer Wahrschainlichkeit
O nmhrs.

{

h) ,ww Qunﬁmahehﬁrhh g.efi:.h.ﬂ

. -.;-.\F.nlw-nr; ‘ Au.ge-r-schemllrh wird kein Gawerbebatrieh gefithrt,
::.:‘..Iﬁl,_. mnq:m?;tﬁ.h;n oder Betriehsainrichiungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind?
il Liegen ein Energisausweis brw. Enargiepass im Sinne der EnEV vor ¥
Anwor: Ein Energleauswais lag bel Gutachrenarstellung nbchi vor.

Werthaltiges Zubehdr konnte ndcht festgestellt werden.
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Langenargen, den 12, Mad 2025
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B. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1
Anlaga X
Anlage 3

Anlaga d - 7

Anlage 8- 12-

Makrotage Rladlingen
Mikralage Bewertungsobpekt in Rlediingen

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Grundrisse und Schmdt, &nsich S04

Fotos

SN NS

Die Fotcaufnahmen 2etgen sine Hefﬁenzvmhnl._mﬁm"ll ﬂhfgem:hm Die Walinung
Mr. 1 i | Obergeschoss konnte nicht hes.-l-u:hd,g:f" erden. Der Etg&m‘limr versichert am
Ortstermin, dass  die. Wohnung im0 1L —i?;ﬁhergesi:hnﬁ& ‘ewakt  die gleiche
Ausstattungsmerkmabe {gemaint ist damit. mshl die Huh@iﬂrung:l autweist wie die zu
bewertende Wohnung im |, I:H:lergeﬁchm

Die Anlagen dienen lediglich der Visualisierung des Eamﬂungsnlyahas. Har‘ten 1.‘mv.‘l Pline sind nicht

malstabsgetrau und erheben keinen Anspruch auf"-"ullst.anﬂlgkm
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Lagte B wvon indgesamt 12 Anlagen

Gutachten iiher dan Verkehrswert fiir die Wohnung Nr. 1im Obergeschass Anlage 8
mit Abstellraum im Erdgeschass und Stellplatz Nr, 51 im Freien, ' -
Miihhworstadt 20, 88493 Riedlingen 12, Mai 2025

Ansicht Nord, die mu bewermende Wohiung Begt im | Obergeschoss

Ansicht Std

-'. l.rllll"
al W
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