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1. pruciausfertigund

Gutachten

zum Zweck der Festsetzung des Verkehrswerts gemai
§ 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)
unter Beachtung des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) fur

das mit einem Wohnhaus mit Carport sowie einem

Lagergebaude bebaute Grundstiick
in D-78333 Stockach, Ortsteil Wahlwies,
Schelmenbiihl 8 (Flurstiick Nr. 3419):

zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 22.07.2025.

Aktenzeichen: Amtsgericht Uberlingen Az.2 K 7/25
Verkehrswert: € 540.000,00.

Das Gutachten wurde in dreifacher Druckausfertigungen erstellt, davon eine
fur meine Unterlagen. Ferner wurde eine pdf-Version erstellt. Das Gut-

achten umfasst insgesamt 87 Seiten, davon sind 30 Seiten Anlagen.

Christian K. Gorber REV
Recognised European Valuer
Immobilienwirt (Diplom DIA)
Diplom-Sachverstdndiger (DIA)

Zertifizierter Sachverstiindiger
fir Immoblllenbewertung (DIA-
2ert) fir die Marktwertermitt-
lung gem#B8 ImmoWertV aller
Immobilienarten (LF)

Zert.-Nr. DIA-IB-502

Dozent an der Deutschen
Immobilien Akademie an der
Universitat Freiburg (DIA)

ChristophstraBe 12
D-88662 Uberlingen/See

Telefon +49-7551-9499-533
Telefax +49-7551-9499-534

gutachter@gorber.de
www.gorber.de
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Kurziibersicht:

Objektanschrift:

Objektbeschreibung:

Baujahr:

Wohnflache:

Grundstick:

Besonderheiten:

Sachwert:

Verkehrswert:

D-7833 Stockach-Wahlwies, Schelmenbdiihl 8.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes
Wohngebdude mit einem an das Wohnhaus angebauten Anbau
(ehem. Garage, heute ebenfalls ausgebaut), einem wiederum hie-
ran angebauten Carport und um ein zusatzliches freistehendes La-
gergebdude. Das Wohnhaus besteht aus Untergeschoss, Erdge-
schoss, Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss und nicht aus-
gebauten Spitzboden. Das Lagergebaude ist. teilunterkellert, tber
dem Erdgeschoss befindet sich ein nicht ausgebautes Dachge-
schoss.

Unbekannt, Annahme:
Lagergebdude ca. 1957, Wohnhaus ca. 1958.

Ca. 273 m2 auf Basis des ortlichen Aufmaes'wahrend des Ortster-
mins gem.-Wohnflachenverordnung (Ausnahme: Biro/Kinderzim-
mer im EG des:Wohngebaudes).

1.292-m2.

Es bestehen verschiedene bauliche Veranderungen, die nicht in der
Bauakte dokumentiert sind (z. B. am Wohnhaus: Ausbau Dachge-
schoss; Umbau der Garage zu Buro und Errichtung eines Carports
bzw. am Lagergebdude: Anbau Unterstand, zusatzliche Unterkelle-
rung; siehe Ziff. 3.2.3).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Lagergebdudes wurde
aufgrund des Alters auf null geschatzt.

Am Wohnhaus besteht altersentsprechend hoher Renovierungs-
/Sanierungs-/Modernisierungsbedarf, sofern eine Verlangerung der
Restnutzungsdauer angestrebt wird.

€ 540.000,00 (nach Marktanpassung).

€ 540.000,00.
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1. Aligemeiner Teil

1.1 Auftraggeber und Auftrag, Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Den Auftrag zur Bewertung des im Grundbuch von Wahlwies, Blatt Nr. 820 und dort im Be-
standsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 2 eingetragenen Grundbesitzes habe ich am 07.05.2025
vom Amtsgericht Uberlingen, Vollstreckungsgericht, erhalten (Beschluss vom 22.04.2025).
Thema des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts zum Zweck der Festsetzung ge-
maB § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) unter Beachtung des § 194 Baugesetz-
buch (BauGB).

Der Wertermittlungsstichtag, der zugleich auch den Qualitatsstichtag darstellt, ist der Tag der
Innen- und AuBenbesichtigung, hier Dienstag, der 22.07.2025.

1.2 Arbeitsunterlagen

Das Gutachten stiitzt sich insbesondere auf die nachfolgenden Unterlagen und Informationen:

a) Katasterauszug sowie amtlicher Lageplan (Landratsamt Konstanz, Vermessungsbehorde)
vom 12.05.2025,

b) Auszugsweise Kopie des:Grundbuchauszugs (Wahlwies, Blatt Nr. 820) vom 31.03.2025
(Datum der Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks) sowie Kopien der Eintra-
gungsbewilligungen der in Abteilung II‘eingetragenen Lasten und Beschrankungen,

c) Bodenrichtwerte .des Gemeinsamen- . Gutachterausschusses Bodensee West zum
01.01.2025 sowie Auskiinfte der Geschaftsstelle vom 02.09.2025 und vom 03.09.2025,

d) Auskunft aus dem Altlastenkataster (LRA Konstanz) vom 13.05.2025,

e) Auskunft iber Denkmalschutz und Baurecht (Stadt Stockach) vom 13.05.2025,

f) . Auskunfte der Stadt Stockach zu Anlieger-/ErschlieBungsbeitragen und zum Baurecht vom
03.06.2025,

g) Auskunft uber Baulasten vom 13.05.2025,

h)  Auskinfte der Stadt Stockach zur Wohnungsbindungskartei vom 05.06.2025,

i)  Einsichtnahme in die Bauakte des Baurechtsamts der Stadt Stockach am 27.06.2025,

j)  Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz
(LUBW) vom 14.08.2025,

sowie auf die zum Bewertungsstichtag geltenden Gesetze und die Fachliteratur (Ziff. 6.7).
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1.3 Ortsbesichtigung

Der Ortstermin zur Innen- und AuBenbesichtigung fand am Dienstag, den 22.07.2025 in der
Zeit zwischen 09:30 Uhr bis ca. 12:30 Uhr statt. Neben mir als Sachverstéandigen waren meine
Mitarbeiterin, Frau sowie der Schuldner, Herr A. anwesend. Teilweise war

zudem die Lebensgefahrtin des Schuldners, Frau B., sowie deren Sohn, Herr C., zugegen.

Die Feststellungen wahrend der Ortstermine wurden von mir mittels: Digitalkamera;. hand-
schriftlichen Aufzeichnungen und Planskizzen dokumentiert. Die Anfertigung von Fotos und
deren Verwendung im Gutachten wurde mir von Herrn A. gestattet, eine schriftliche Einver-
standniserklarung liegt vor. Metrische Messungen erfolgten-uberwiegend mittels Laser-Mess-

gerat Leica DISTO D810 touch und teilweise mit einem herkommlichen Meterstab.

Die Innenrdume des Hauses und des Schuppen-/Werkstattgebaudes waren im Wesentlichen
zuganglich. Nicht zuganglich waren der im Grundsrissplan des Erdgeschosses des Wohnge-
baudes mit ,Buro" bezeichnete Raum, welcher den Angaben von Frau B. zufolge als Kinder-
zimmer genutzt werde. Ebenfalls nicht zugdnglich waren die Abseiten im Dachgeschoss des
Wohngebadudes. Von auBen nicht zuganglich war aufgrund der dort vorhandenen Grenzbebau-

ung zudem die Nordseite des Lagergebaudes.

1.4 Vorbemerkungen zur Gutachtenserstattung

Im Rahmen der. Begutachtung-wurden - soweit im Einzelfall nicht anders angegeben — keine
detaillierten MaB-, Funktions-, Konstruktions-, Baugrund- u. Baustoffprufungen vorgenommen.
Alle Feststellungen bei der Besichtigung beruhen auf Beobachtung. Flachen und sonstige Bau-

maBe sind, soweit-nicht anders angegeben, den Bauzeichnungen entnommen.

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall mit tierischen/pflanzlichen Schadlingen sowie sons-
tige, insbesondere auch zerstérende Untersuchungen der Bausubstanz sind im Rahmen dieser
Wertermittlung nicht erfolgt. Es wurden weder fachbezogene Untersuchungen zu Baumangeln
und Bauschaden vorgenommen noch der Tauglichkeitszustand der Baustoffe/Bauteile unter-
sucht. Die Beschaffenheit/Eigenschaft der baulichen Anlagen wurde aufgrund der vorgelegten
Unterlagen bewertet. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile kbnnen neben den Angaben aus

Gutachten bebautes Grundsttick, FISt. Nr. 3419 ) Seite 7
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der Bauakte zum Teil auch auf Annahmen auf Grundlage der lblichen Ausfiihrung im Baujahr

beruhen.

Das Gutachten unterstellt die formelle und materielle Legalitat aller vorgefundenen baulichen
Anlagen. Untersuchungen des Bewertungsobjektes auf Rechtsmangel sind nicht erfolgt. Ins-
besondere wurde das Vorliegen einer Baugenehmigung fiir die baulichen Anlagen; die Uber-
einstimmung der vorhandenen Bauten mit den genehmigten Bauzeichnungen und die Einhal-
tung etwaiger offentlich-rechtlicher Bestimmungen, Genehmigungen, Konzessionen, Abnah-
men, Auflagen etc. sowie privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Be-
wertungsobjekts nicht tberpruft.

Soweit nicht anders angegeben, wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass
offentlich-rechtliche Abgaben sowie sonstige Beitrage, Gebuhren etc. erhoben und bezahlt
sind.

Untersuchungen hinsichtlich Altlasten oder Kontaminationen, z. B. in-Form von schadstoffhal-
tigen Bauteilen und Untersuchungen der Bodenqualitat, der Geologie oder der Statik sind durch
mich nicht erfolgt.

Sollte zu den vorgenannten Punkten weitergehende Klarung gewiinscht werden, so empfiehlt
sich die Einholung eines-Sondergutachtens eines im jeweiligen Fachgebiet tatigen Sachver-

standigen (z. B. SV fur Baumangel/Bauschaden, Altlasten oder Baugrunduntersuchungen).

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt, es darf nur im Rahmen des beauftragten Zwecks
durch das:Gericht und. die Beteiligten verwendet werden. Das Gutachten dient ausschlieBlich
der Feststellung des Verkehrswerts im Rahmen der Zwangsversteigerung und der 5/10-Grenze
gem. § 85.a ZVG sowie der 7/10-Grenze gemaB § 74 a ZVG; es hat fir Dritte nur informativen
Charakter, eine Haftung gegenuber Dritten wird ausgeschlossen.
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2. Beschreibung der Lage

2.1 Makrolage

Quelle: Ubersichtskarte Falk, lizensiert (iber on-geo GmbH. Abbildung auf Seitenformat angepasst, daher nicht maBstablich.

Die Kleinstadt Stockach liegt Landkreis Konstanz (Bundesland Baden-Wurttemberg, Regie-
rungsbezirk Freiburg) und befindet sich ca. 24 km nordwestlich von Konstanz bzw. rd. 50 km
nordwestlich von Friedrichshafen. Stockach beherbergt rd. 17.600 Einwohner (Stand:
31.12.2023) und ubernimmt innerhalb der Planungsregion Hochrhein-Bodensee die Funktion
eines Unterzentrums bzw. maglichen Mittelzentrums. Dartiber hinaus liegt der Bodensee sud-

ostlich von Stockach.
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Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fir Stockach insgesamt ca. 7.100
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 7.200 sozialversicherungspflich-

tig Beschaftigte am Arbeitsort. Zum vorgenannten Stichtag wurden 487 ortsansassige Betriebe
erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Stockach wird dabei maBgeblich von den Branchenclustern
Dienstleistung & Handwerk sowie Elektrotechnik & Elektronikindustrie gepragt.

GemaB dem statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg wird fur Stockach bis'zum Jahr 2035
ein moderates Bevolkerungswachstum in Hohe von 3,0 % im Vergleich-zum Indexjahr-2017
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im-Landkreis
Konstanz derzeit 4,3 % (zum Vergleich: Baden-Wirttemberg: 4,5 % und Deutschland: 6,3 %,
Stand: Juli 2025). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell
einen Kaufkraftindex von 107,1 Punkten fiir den Landkreis Konstanz, welcher leicht (iber dem

bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Stockach als stabile Ge-
meinde in landlicher Region (Demographietyp 4) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des
Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen attestiert. Hin-
sichtlich des lokalen Wohnungsmarkts-liegt eine angespannte Situation mit Gberdurchschnitt-
licher Wohnungsbaulticke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis
Konstanz den 115. Rang von-insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die-Makrolage insgesamt als mittel beurteilt.

Gutachten bebautes Grundstick, FISt. Nr. 3419 _‘ Seite 10
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2.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil 'Wahlwies', ca. 4,8 km sudwestlich des Stadt-
zentrums.des Hauptorts Stockach innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. In ei-
nem Umkreis von ca. 2,7 km um das Bewertungsobjekt sind neben zwei Lebensmittelmarkten
auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit einge-
schrankt in der naheren Umgebung gedeckt werden. Am Hauptort Stockach sind jedoch wei-
tere Einkaufsmaoglichkeiten sowie alle gangigen Schularten und die arztliche Primarversorgung

gewabhrleistet. Bedingt durch die Nahe zum Bodensee und zu Feldern und Waldern existieren

Gutachten bebautes Grundstiick, FISt. Nr. 3419 . Seite 11
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ausreichende Naherholungsmaglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im

offentlichen StraBenraum ist leicht angespannt.

Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel beurteilt.

Verkehrsinfrastruktur

Stockach ist tiber die Bundesstraen B 313, B 34 und B 31n sowie liber die Autobahn A 98 an
das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgele-
gene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd. 2,5 km nordéstlich (StraBenentfernung)
bei der stadteigenen Anschlussstelle 'Stockach-West'. Das Autobahnkreuz 'Hegau' ist innerhalb

weniger Fahrminuten erreichbar.

Eine Bushaltestelle des offentlichen Personennahverkehrs befindet sich.in noch fuBlaufiger
Entfernung und bietet iber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterflihrende Verbindungen zu
den umliegenden Ortschaften. Eine glinstige Anbindungsmaglichkeit-an-den Schienenverkehr
besteht liber den nachstgelegenen Haltepunkt 'Wahlwies" mit Regionalzuganbindung. Die Dis-
tanzen zu den nachstgelegenen uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Per-
sonenverkehrs betragen ca. 10 km zum Bahnhof 'Radolfzell' bzw. rd. 80 km zum internationa-
len Verkehrsflughafen ‘Zirich' [CH].

Unter Berlcksichtigung der.genannten Faktoren liegt somit eine mittlere Verkehrsinfrastruktur

vor.
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3. Zustandsmerkmale

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

3.1.1 Grundbuchstand

Das zu bewertende Objekt war zum Zeitpunkt der Eintragung des Zwangsversteigerungsver-
merks am 31.03.2025 im Grundbuch von Wahlwies — im Wesentlichen — wie folgt eingetragen:

Blatt Nr. 820

Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 2:
Karte 221.110, Flurstiick: 3419, Schelmenbiihl 8, Gebdude und
Freiflache, 12 a 92 m?2.

Abteilung I: Lfd. Nr. 1:
Herr A.,

Abteilung II: Lfd."Nr. 2:
Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht mit Nut-
zungsbeschrankung) fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Flst. Nr. 1256, 1256/2, 1256/3, 1256/4,
1256/5, 1256/6, derzeit eingetragen im Grundbuch von Wahl-
wies, Blatt Nr. 731, bis 738, 591 bis 593, 462, 463, 512 bis 514,
465 jeweils unter Ifd. Nr. 1.
Als Gesamtberechtigte gemaB § 428 BGB
Bezug: Bewilligung vom 08.06.1983.
Eingetragen am 30.06.1983 in Blatt Nr. 460.
Auf Blatt Nr. 363 hierher tbertragen am 17.12.1996.
Lfd. Nr. 3:
Gerotet, d. h. geldscht.

Gutachten bebautes Grundstiick, FISt. Nr. 3419 Seite 13
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Lfd. Nr. 4:

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Riick-
ubertragung fur

1. D., geb. am 27. September 1931

2. E., geb. am 20. Mérz 1935; als Gesamtberechtigte-gem. § 428
BGB.

Bezug: Bewilligung vom 04.12.1996 (Notariat'T Stockach. I UR
2619/96). Eingetragen (AS 41/51) am 17.12.1996:in Blatt Nr.
523.

Lfd. Nr. 5 -6:
Gerotet, d. h. geloscht.

Lfd. Nr. 7:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen’ des Amtsgerichts Uberlingen vom 25.03.2025
(2 K 7/25).

Eingetragen (VSW037/286/2025) am 31.03.2025

Einlegeblatt 1 R Veranderungen:

Betr.: Lfd. Nr. 2:

Die Last in Abt. II Nr. 2 ist im Flurbereinigungsverfahren (iberge-
gangen auf das Grundsttick Fist. Nr. 3419 (BV Nr. 2).
Berechtigte sind nunmehr anstelle Fist. Nr. 1256, 1256/2,
1256/3, 1256/4, 1256/5 und 1256/6 jetzt die jeweiligen Eigentu-
mer des Grundbuch von Wahlwies Blatt 731 — 738 unter Ifd. Nr.
1 eingetragenen Grundstiicks Flst. 3412, Blatt Nr. 465 unter Ifd.
Nr. 2 eingetragenen Grundstuicks Flst. Nr. 3413, Blatt Nr. 512 bis
514 unter Ifd. Nr. 1 eingetragenen Grundstlicks Fist. Nr. 3414,
Blatt Nr. 463 unter Ifd. Nr. 2 eingetragenen Grundstiick Fist. Nr.
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3415 und Blatt Nr. 462 unter Ifd. Nr. 2 eingetragenen Grundsttick
Fist. Nr. 3416 und Blatt Nr. 591 bis 593 unter Ifd. Nr. 1 eingetra-
genen Grundstticks Fist. Nr. 3417.

Eingetragen (AS 20) am. 06.03.2001.

Betr.: Lfd. Nr. 3, 4:

Die Lasten in Abt. II Nr. 3. und 4. sind im-Flurbereinigungsver-
fahren ubergegangen auf das Grundstuck Fist. Nr. 3419 (BV Nr.
2).

Eingetragen (AS 20) am 06.03:2001.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen-am 16.09.2014.

Betr.: Lfd. Nr. 5:
Nach Wahlwies (Stockach) Blatt 1569 bertragen.
Eingetragen (VSW002/745/2024) am 20.08.2024.

Hinweise zum Grundbuch:

Dieses Gutachten wird.im Auftrag des Amtsgerichts Uberlingen zur Verwendung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren ‘erstattet. Insofern werden die vollstreckungsrechtlichen
und sachenrechtlichen Besonderheiten beriicksichtigt, die teilweise von der Immobilien-
wertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) abweichen. Insbesondere findet § 2 Abs.
3 Ziff. 12:ImmoWertV-insofern keine Anwendung als grundstiicksbezogene Belastungen,
die 'in.Abteilung II-des Grundbuchs eingetragen sind, bei der Verkehrswertermittlung nicht
berticksichtigt-werden. Eine Bewertung von Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs
erfolgt auBerhalb des Verkehrswerts — als Vorschlag an das Gericht — unter Ziff. 4.7 dieses

Gutachtens.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung III der Grundbiicher eingetragen sind, werden bei die-
ser Wertermittlung ebenfalls nicht bericksichtigt. Insofern geht die Wertermittlung davon
aus, dass bestehende Eintragungen bei einer VerauBerung geldéscht oder durch Anpassung
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des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei sonstigen Ubertragungen, Beleihungen oder Dispo-

sitionen sowie Geboten im Zwangsversteigerungsverfahren erforderlichenfalls entspre-
chend beriicksichtigt werden.

e Grundsatzlich wird zudem unterstellt, dass das Grundbuch zum Wertermittlungsstichtag
die Rechtslage zutreffend und vollstandig wiedergibt. Insbesondere wird-in diesem Zusam-
menhang unterstellt, dass keine offenen Antrége vorliegen und - z. B, aus friheren Ver-
tragen — auch keine noch stellbaren Antrage existieren bzw. ‘seit’ Eintragung des

Zwangsversteigerungsvermerks im Grundbuch keine Anderungen mehr erfolgt sind.

3.1.2 Katasterbezeichnung/Uberbausituation
Das zu bewertende Grundstiick ist im Liegenschaftskataster-—/im Wesentlichen — wie folgt

eingetragen:

Flurstick 3419
Gemarkung Wahlwies
Gebietszugehorigkeit Gemeinde Stockach

Kreis.Konstanz

Regierungsbezirk Freiburg

Lage Schelmenbuhl 8

Flache 1.292 m2

Tatsachliche Nutzung 1.292 m2 Wohnbauflache
Gebaude Betriebsgebaude, Garage,

Wohnhaus, Schelmenbtihl 8

Die Flachenangaben des Katasters stimmen mit den Daten des Grundbuchs iiberein. Uberbau-
situationen-sind aus der Darstellung im Lageplan nicht erkennbar.

3.1.3 Baulastenverzeichnis
Laut Auskunft von Frau vom Stadtbauamt Stockach am 13.05.2025, sind ,,fir
das Flst.-Nr. 3419 (neue Fist-Nr.) bzw. 1365/0 (alte Fist.-Nr.), Gemarkung Wahlwies KEINE
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Baulasten eingetragen". Baulasten zu Gunsten des Bewertungsobjekts konnten nicht ermittelt

werden.

3.1.4 Miet-/Pachtvertrige

Nach miundlicher Auskunft des Herrn A. wahrend des Ortstermins am 22.07.2025 bestiinden
derzeit keinerlei Miet- oder Pachtvertrage bezuglich des Bewertungsobjekts oder Teilen des-
selben.

3.1.5 Verwaltung, Hausgeld/Umlagen, Teilungsvertrag/-erkldarung
Eine Aufteilung des Grundstiicks und die Begriindung von:Wohnungseigentum im Sinne des

Wohnungseigentumsgesetzes ist nicht erfolgt.

Demzufolge werden keine Hausgelder/Umlagen im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes

(WEG) erhoben und es existiert weder ein Teilungsvertrag noch eine Teilungserklarung.

3.1.6 Denkmalschutz

Auf Anfrage erteilte Frau vom Baurechtsamt der Stadt Stockach am
13.05.2025 folgende Auskunft:

~Folgende Auskunft-kann ich-IThnen zum Grundsttick im Schelmenbihl 8, Fist. Nr. 3419 Ge-
markung Wahlwies geben:

- Aufdem Grundstiick ist kein Kulturdenkmal eingetragen.

- ©Es gibt kein eingetragenes Bodendenkmal.

- Esiliegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs einer Gesamtanlagensatzung.

-_Es liegt nicht im Bereich des Umgebungsschutzes eines besonderen Kulturdenkma-
les."

Auf Basis dieser Auskunft wird unterstellt, dass keine denkmalschutzrechtlichen Beschran-

kungen fir das Bewertungsgrundstuick bestehen.
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3.1.7 Baurechtliche Situation

Nach Auskunft der zustandigen Sachbearbeiterin bei der Stadt Stockach, Frau

vom 03.06.2025 liegt das Bewertungsgrundsttick im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Bau-
gesetzbuch (BauGB).

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Bauvorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstuicksflache, die Uiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist. Zudem miissen gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse

gewabhrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Ob und in welchem Umfang genau fiir das zu bewertende-Grundstiick zusatzliches bzw. von
der vorhandenen Nutzung abweichendes Baurecht besteht, lasst sich in_Gebieten nach § 34

BauGB rechtssicher nur durch Bauantrag oder Antrag auf Bauvorbescheid:feststellen.

Im Rahmen dieser Wertermittiung wird daher ungesichert unterstellt, dass das Grundstiick
grundsatzlich bebaubar ist und hinsichtlich'Art und MaB der baulichen Nutzung eine insgesamt
durchschnittliche Bebaubarkeit in Bezug auf die ortsiibliche Bauweise und die Umgebungsbe-
bauung ermdglicht.

3.1.8 Altlasten, schadstoffhalitige Bauteile etc.

Das Landratsamt Konstanz, Untere Bodenschutz- und Altlastenbehorde, Sachbearbeiter Herr
Martin Gruber teilte auf Anfrage am 13.05.2025 mit, dass fiir das Grundsttick, FISt. Nr. 3419,
Schelmenbtihl 8 in 78333 Stockach-Wahlwies keine Eintragungen im Altlasten- und Boden-
schutzkataster vorlagen.

Aufgrund des Baujahrs kann das Vorhandensein schadstoffhaltiger Bauteile nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. So wurde z. B. der Baustoff Asbest erst 1993 verboten (seit 1.1.1992
besteht in Deutschland jedoch ein Verwendungsverbot fiir Asbestzement). Asbest kann z. B.
in Dachdeckungen, Isolierungen, Dammplatten, in Riickseiten alter PVC-FuBbdden oder in al-

ten Nachtspeicherofen u. a. m. vorhanden sein.
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Im Rahmen der Besichtigung wurde festgestellt, dass die Eindeckung des Lagergebaudes teil-

weise (Satteldach Ursprungsgebdude sowie angeschleppter Anbau) und der Carport am Wohn-
haus mit Faserzementplatten eingedeckt ist, die mit hoher Wahrscheinlichkeit aus der Zeit vor
dem Verwendungsverbot stammen und so mutmaBlich asbesthaltig sind. Insofern ware im
Zuge kinftiger SanierungsmaBnahmen oder bei einem Abbruch des Gebaudes mit erhohten
Entsorgungskosten zu rechnen.

Weitergehende Untersuchungen der Bausubstanz sind weder erfolgt noch Gegenstand dieses
Gutachtens (siehe Ziff. 1.4). Insofern wird ungesichert unterstellt, . dass ansonsten keine wei-
teren wertbeeinflussenden Eigenschaften bestehen. Sollten diesbeztiglich weitergehende Pri-
fungen, z. B. auch hinsichtlich der Bausubstanz, gewtinscht werden, wird die Einholung eines

entsprechenden Fachgutachtens angeraten!

3.1.9 Uberflutungsgefahr

Die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis:-statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist
(HQio00), gelten gemiB § 65 Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG) als festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung durch eine Rechtsverordnung
bedarf.

Ausschnitt aus der Karte:
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Fir diese Gebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes besondere

Schutzvorschriften festgesetzt. In den Gefahrenkarten, die rechtlich eine deklaratorische Wir-
kung haben, sind insbesondere im Siedlungsbereich die bei einem HQ100 Uberfluteten Gebiete
dargestellt.

Aufgrund dieser Kartendarstellung wird nach derzeitigem Sach- und Erkenntnisstand davon
ausgegangen, dass sich fur das Bewertungsgrundstick keine rechtlichen Einschrankungen
bzw. Besonderheiten im Sinne von § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), z. B. in Form eines

Bauverbots, ergeben.

3.1.10 Wohnungsbindung
Ist Wohnraum offentlich gefordert, ergeben sich i..d. R. fur definierte Zeitrdume Einschran-

kungen hinsichtlich des zulassigen Nutzerkreises und/oder hinsichtlich-der zuldssigen Miet-
hohe.

Nach § 20 des Landeswohnraumférderungsgesetzes (LWoFG) sind die zustandigen Stellen
verpflichtet, tiber den Bestand an gefordertem sozialem Wohnraum eine Wohnungsbindungs-

kartei zu fuhren.

Auf Nachfrage teilte die Stadt Stockach am 05.06.2025 durch die Ratsschreiberin Frau
mit, dass das zu bewertende Objekt nicht in der Wohnungsbindungskartei eingetragen

sei,

Insofern-wird im Rahmen dieser Bewertung davon ausgegangen, dass hinsichtlich des Bewer-

tungsobjekts keine Bindungen bzw. Beschrankungen im Sinne des LWoFG bestehen.
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3.2 Tatsachliche Verhaltnisse und sonstige Beschaffenheit

3.2.1 Grundstiick

Die genaue Lage und die Form des zu bewertenden Grundstiicks ergeben sich aus der Dar-
stellung im Lageplan. Das Grundstiick hat mit Ausnahme eines Versprungs und-eines leichten
Bogens an der Westseite (zur StraBe hin) eine dreieckige Grundform. Entlang der Grenze zu
den o6stlich und suddstlich angrenzenden Flurstticke Nrn. 3420/1 und 3420 ist es knapp 81 m
und an der nérdlichen bzw. nordodstlichen Grenze zu den Flurstiicken Nrn. 3435-und 3434 ist

es ca. 31 m breit.

Das Grundstiick grenzt an der Ostlichen Seite an die &ffentliche Verkehrsflache ,Schelmen-
buhl*, die das Grundsttick auch verkehrsmaBig erschlieBt, sowie an ein bebautes Grundstiick
an. Nordlich, sidlich und westlich grenzt das Bewertungsobjekt jeweils-an:bebaute Grundstii-
cke an, die Umgebungsbebauung wird augenscheinlich iberwiegend wohnlich genutzt, tiw.

sind auch Mischnutzungen anzutreffen,

3.2.2 ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Art, Umfang und Verlauf unterirdischerVer- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundsttick
wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht untersucht. Die Stromversorgung erfolgt tber
Dachstander.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iiber die StraBe ,Schelmenbihl™.

Hinsichtlich Anlieger- und ErschlieBungsbeitragen teilte die Stadt Stockach, Abteilung Stadt-
planung und Umwelt, Frau am 03.06.2025 mit:

~die KAG-Beitrage fir Stralle, Kanal und Kldranlage sind fiir das Fist. 3419, Gemarkung Wahi-
wies nach der derzeit geltenden Sach- und Rechtslage abgegolten."
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3.2.3 Baubeschreibung und -bewertung

Hinweise:

Bei der nachfolgenden Baubeschreibung handelt es sich um eine nicht abschlieBende Beschrei-
bung der wesentlichen, aktuellen, fir die Bewertung relevanten Merkmale. Die Angaben zur
Rohbaukonstruktion griinden tlw. auf Augenschein wahrend der Besichtigung, tiw: auf Anga-
ben der Bauakten und tlw. auch auf Vermutungen aufgrund der bauzeitaltersublichen Materi-
alien. Zerstorende Untersuchungen auf die tatsachlich verwandten Materialien (z:- B.. durch

Bauteil6ffnungen) sind im Rahmen der Begutachtung nicht erfolgt!

Wohngebaude:

Bauart: Freistehendes Wohngebdude bestehend  aus Untergeschoss, Erdge-
schoss, Obergeschoss ausgebautem Dachgeschoss und-Dachspitz sowie
einem Anbau bestehend aus Untergeschoss, Erdgeschoss und Flachdach
nebst einem hieran-angeschleppten Carport.

Grundung: It. Bauakte Streifenfundamente:

Wande: AuBenwande im UG vermutlich Beton (d = 35 cm), ansonsten Mauer-
werk (d:= 30-cm, vermutlich als-Bimshohlblockmauerwerk, Wandstarke
im DG evtl. abweichend).

Innenwande im UG Ziegelmauerwerk, ansonsten vermutlich ebenfalls
Mauerwerk oder ausgeriegeltes Holzfachwerk bzw. im Bereich spaterer
Aus- und Umbauten evtl. auch Holzrahmenkonstruktion.

Geschossdecken: It. Baubeschreibung Hohlkorperdecke ber UG, ansonsten Holzbalken-
decken.

Treppen: Doppellaufige Holzpodesttreppe mit Holzgelander vom EG bis in das
Dachgeschoss, Kellertreppe innen als massive Treppe mit Fliesenauflage
und Metallgelander, AuBenkellertreppe massiv mit Metallgelander, Haus-
eingangstreppe mit Steinstufen, Holzeinschubtreppe vom DG in den
Spitzboden.

Dach: Satteldach, Holzkonstruktion mit Ziegeldeckung.

Fassade: verputzt und gestrichen.
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Fenster: tiw. Holz- bzw. Kunststoffisolierglasfenster, tlw. Holzverbundfenster.
Fenster tiw. mit Rollladen, tlw. mit Fensterladen. Terrassen- und Balkon-
turen aus Kunststoff bzw. Holz.

Tiren: Innentiiren im Wohnbereich: hauptsachlich Holz- oder Holzverbund-
werkstofftiren mit Holzzargen, Leichtmetalldrickergarnituren und Bunt-
bartschldssern, z. T. mit Glasausschnitten. Hauseingangstiire: Metallele-
ment mit Milchglasausschnitt und Profilzylinderschloss.

Boden: Sanitarraume und Flur im Erdgeschoss gefliest, ansonsten uberwiegend
Laminat-, Vinyl- bzw. PVC-Béden. Im Keller iiberwiegend gefliest oder
Estrich.

Wande: Hauptsachlich Raufaser gestrichen bzw. Putz gestrichen oder Tapete. In
den Sanitarraumen tlw. gefliest.

Decken: Tiw. verputzt und gestrichen, tlw. tapeziert und gestrichen.

Sanitar: Bad im Keller: Waschbecken mit Einhebelmischer, bodenebener Dusche
mit Brausegarnitur und Stand-WC.

Bad in Erdgeschoss::-wandhangendes WC mit u.-P.-Spulkasten, Bade-
wanne mit Wannenfiill- .und Brausegarnitur, Dusche mit Brausegarnitur
und Glastiir, Waschbecken mit Einhebelmischer.

Bad im Obergeschoss: - wandhangendes WC mit u.-P.-Spilkasten sowie
Handwaschbecken mit Einhebelmischer, Badewanne mit Wannenfiill-
und:Brausegarnitur.

Bad im DG: Badewanne mit Wannenfill- und Brausegarnitur, Waschbe-
cken mit Einhebelmischer, Stand-WC.

Heizung: Gas-Zentralheizung, Warmeabgabe Uber Rippenheizkorper, im EG-Ba-
dezimmer und EG-Flur auch FuBbodenheizung, Kaminofen im Anbau.

Elektrik: Durchschnittliche, bauzeitliche Ausstattung mit Brennstellen, Steckdo-
sen und Schaltern.

Terrassen, Balkone: Erdgeschoss Uiberwiegend mit Steinplatten bzw. tiw. betoniert.

im 1 . Obergeschoss, Terrasse mit Waschbetonplatten und Metallgelan-

der, Balkone betonierter Boden oder Waschbetonplatten mit Metallge-

lander.
AuBenanlage: hauptsachlich mit Knochensteinen gepflastert, tiw. gekiest, tiw. Wiese.
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Lagergebaude:
Bauart:

Grindung:
Wande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Fassade:
Fenster:
Turen:

Boden:

Wande:
Elektrik:

Bewertung:

Freistehendes Lagergebaude (Kaltlager) bestehend aus Untergeschoss
(kleine Teilunterkellerung), Erdgeschoss und nicht ausgebautem Dach-
geschoss.

It. Bauakte Streifenfundamente.

AuBenwande im UG vermutlich Beton, ansonsten Mauerwerk (d =~ 25
cm, vermutlich als Bimshohlblockmauerwerk, Wandstarke im DG evtl.
abweichend).

Innenwande im EG leichte Holzstanderkonstruktionen.

Massivdecke Uber der Teilunterkellerung, ansonsten Holzbalkendecke
(schwach dimensioniert) mit einfachen Schwartendielen als Auflage.
Teilweise Betontreppe (Rohzustand), tlw. einfache Holztreppe (Bau-
treppe).

Satteldach als Holzkonstruktion mit Faserzementplattendeckung lber
dem Ursprungsbau, flach geneigtes Pultdach, Eindeckung mit Trapez-
blech Gber dem Erweiterungsbau.

verputzt und gestrichen.

Einfach verglaste, bauzeitliche Holzfenster.

Einfache bauzeitliche Holztliren bzw. -tore.

im"UG und EG Uberwiegend einfacher Betonboden, tlw. Kies, im Archiv-
raum-auch Fliesen.

tlw. Rohzustand, tiw. verputzt.

Einfachste Uberwiegend bauzeitliche Ausstattung mit Brennstellen,

Steckdosen und Schaltern; Elektroinstallationen i. d. R. auf Putz.

a) Ausstattungsstandard allgemein:

Bezogen auf die einschlagigen Tabellen zur Beurteilung von Ausstattungsstandards im Rahmen

der Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) ergibt sich auf Basis der vorhande-

nen Ausstattungsmerkmale fiir das Wohngebaude eine Gebaudestandardkennzahl von 2,0

(siehe Ziff. 4.4.1 dieses Gutachtens). Dies entspricht bezogen auf 2010 einem einfachen bis

mittleren Ausstattungsstandard.
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b) Raumkonzeption:

Die Raumkonzeption des Wohngebaudes ist durch erfolgte UmbaumaBnahmen individuell. Ur-
sprunglich waren im Erd- und Obergeschoss zwei abgeschlossene Wohnungen vorhanden und
das Dachgeschoss wurde zusatzlich ausgebaut. Zuletzt wurden das Gebdude dann aber als

eine groBflachige Wohnung bzw. zum Mehrgenerationenwohnen genutzt.

Aktuell sind im Erdgeschoss ein neben Windfang und zwei Fluren ein gerdumiges.- Wohnzim-
mer, eine Kiiche mit Essecke, ein Bad und zwei weitere Zimmer vorhanden, von denen eines
die um 1995 zu Wohnzwecken ausgebaute Garage ist. Dem Wohnzimmer vorgelagert befindet
sich eine groBe Gartenterrasse. Uber eine Treppe gelangt man.in das 1. Obergeschoss. Hier
sind neben den Fluren insgesamt vier Zimmer vorhanden, von denen-eines die ehemalige
Kiche ist. Des Weiteren befindet sich hier ein kleines Bad. Der ehemaligen Kiiche vorgelagert
ist ein kleiner Balkon auf dem Dach des Erkers vor dem Erdgeschoss und vom Wohnzimmer
aus ist ein schmaler, langer Balkon zuganglich, welcher auf die Uber der ehemaligen Garage

befindliche Dachterrasse flihrt, die auch ber den Treppenflur zuganglich ist.

Uber die Treppe gelangt man weiter-in-das Dachgeschoss. Das Dachgeschoss ist voll ausge-
baut. Hier befinden sich neben dem Treppen-:und ErschlieBungsflur ein kleines Bad, ein klei-
ner, ehemals als Kiiche genutzter Raum sowie drei weitere Raume. Uber dem Dachgeschoss
befindet sich ein nicht ausgebauter Spitzboden, welcher vom Treppenflur aus uber eine Ein-

schubtreppe zuganglich ist.

Im Untergeschoss befinden sich diverse Kellerrdume, eine Waschkuiche sowie ein Bad. Unter
der umgebauten Garage befindet sich ebenfalls ein Kellerraum, welcher Uber eine Verbin-

dungsture direkt vom Keller des Hauptgebaudes zuganglich ist.

¢€) Unterhaltungszustand:

Eine umfassende Modernisierung ist bislang noch nicht erfolgt. Insofern war der Unterhal-
tungszustand des Wohngebaudes abgesehen von partiell durchgefiihrten Modernisierungen
wie der Erneuerung des Bades im Erdgeschoss, der teilweisen Erneuerung von Fenstern,
Wand- und Bodenbelagen sowie der Heizung in weiten Teilen noch bauzeitlich und dadurch

unterdurchschnittlich. Dadurch muss mit umfangreichem Modernisierungs-, Sanierungs- und
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Renovierungsbedarf gerechnet werden, mindestens sofern seitens eines potenziellen Erwer-

bers ein langerfristiger Erhalt des Wohngebaudes und kein Abbruch mit anschlieBender Neu-

bebauung des Areals angestrebt wird.

Gleiches gilt in noch starkerem MaB flir das Nebengebaude (Lager). Hier sind — mit Ausnahme
einer Erneuerung einer Teilflache des Dachs und dem Einbau eines Archivraums:— keine Mo-
dernisierungen vorgenommen worden; das Gebdude ist insgesamt Uberaltert (siehe hierzu Ziff.
3.24).

Da im Rahmen dieser Bewertung der Ist-Zustand bewertet wird:-und keine Projektentwicklung
erfolgt, kann auch keine Aussage zu Modernisierungs-, Sanierungs- und Renovierungsbedarf
getroffen werden. Interessenten bzw. potenziellen Erwerbern/Erstehern wird insofern angera-
ten, sich diesbezuglich fachlichen Rat einzuholen (z. B.:bei einem Sachverstandigen fur Scha-

den an Gebauden, bei einem Architekten o. ahnl.).

f) baurechtliche Besonderheiten:

Eine baurechtliche Uberpriifung der:vorhandenen. baulichen Anlagen ist im Rahmen der Be-
gutachtung nicht erfolgt. Siehe hierzu auch Hinweise: unter Ziff. 1.4 dieses Gutachtens. Im
Rahmen der Besichtigung und der Recherchen fiel jedoch auf, dass es in der behérdlichen
Bauakte keine Vorgange —und in dieser Folge auch keine Genehmigungen — zu den im Nach-
gang zu den urspriinglichen Baugenehmigungen erfolgten UmbaumaBnahmen gibt.

Dies betrifft insbesondere folgende MaBnahmen:

e Ausbau des Dachgeschosses

e _Umbau der Garage zu Wohnzwecken

¢ Anbau eines Carports an die (ehemalige) Garage

». Einbau eines Archivraums in das Lagergebdaude

¢ Anbau einer Uberdachten Lagerflache an das Lagergebaude.

Ob die vorhandenen Umbauten genehmigungsfahig sind, ist eine Rechtsfrage, die ich als Be-
wertungssachverstandiger im Rahmen eines Gerichtsgutachtens weder beantworten kann

noch darf. Ungesichert wird unterstellt, dass die vorgenommenen Umbauten und die vorhan-
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dene Nutzung als , groBes Einfamilienhaus" fir das Wohngebaude im Wesentlichen genehmi-

gungsfahig ist, wobei ich davon ausgehe, dass der vorgeschriebene zweite Rettungsweg im
Dachgeschoss im Ist- Zustand nicht gewahrleistet ist, da die dort vorhandenen Fenster zu klein
sind, um als sogenanntes Rettungsfenster gelten zu konnen. Mindestens ein von auBen anlei-
terbares Fenster misste m. E. so vergroBert werden, dass es die Anforderungen aus § 13 Abs.
4 LBOAVO erfiillt (im Lichten mindestens 0,90 m breit und 1,20 m hoch und-nicht héher als
1,20 m uber der FuBbodenoberkante angeordnet). Konkrete Bedenken bestehen zudem hin-
sichtlich der an das Lagergebaude angeschleppten tliberdachten Lagerflache, bei der die Ab-
standsflachen zum Nachbargrundsttick nicht eingehalten werden.. Hier ware =-sofern ein Er-
werber nicht ohnehin den Abbruch des Lagergebaudes beabsichtigen wirde = m. E. im Falle
einer baurechtlichen Klarung eher nicht mit der Erteilung einer Baugenehmigung, sondern

wohl eher mit dem Erfordernis eines Riickbaus zu rechnen:

e) Energetik:
Im Rahmen der Begutachtung lag ein Energieausweis im Sinne der §§ 79 ff. Gebaudeenergie-
gesetz (GEG) vor. Der Energieausweis wurde.am 01.03.2024 erstellt. Es handelt sich hierbei

um einen sogenannten Energiebedarfsausweis:

Quelle: Energieausweis v. 01.03.2024. Ausgestellt von: Reiner Hofer Stadtwerke Konstanz GmbH.
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Der Endenergiebedarf liegt demnach bei 314,7 kWh/(m2*a) und der Primarenergiebedarf bei
309,3 kWh/(m2*a). Der Energiebedarf ist damit sehr hoch bzw. das Gebaude ist — nach heu-
tigen MaBstaben energetisch ungtinstig und es bestehen umfangreiche Optimierungsmaéglich-

keiten.

Im Energieausweis werden folgende MaBnahmen zur Modernisierung empfohlen:

Dammung der AuBenwande

Erneuerung der Haustiiren

- Ersatz alter Fenster durch 3-Scheiben-Warmeschutzverglasung

- Dammung der Kellerdecke

- Beheizung Uber Luft-Wasser-Warmepumpe (Strom-Mix), erganzt-durch den vorhande-
nen Kaminofen (Stiickholz)

- Warmwassererzeugung ebenfalls iber Warmepumpe.

Fir eine fachliche Beurteilung der Energieeffizienz, im Hinblick auf Einsparpotenziale aber auch
vor dem Hintergrund der Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG), wird die Beiziehung

eines Fachplaners bzw. eines Energieberaters empfohlen.

f) Objektlage und Drittverwendungsfahigkeit:

Die Objektlage in der StraBe ,Schelmenbihl™ wird insgesamt als gute 6rtliche Wohnlage ein-
gestuft. Auf Basis der-zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Lage am lokalen und re-
gionalen Grundstticksmarkt diirfte die:Nachfrage nach dem Objekt aktuell als gegeben einzu-

stufen sein.

Drittverwendungsfahigkeiten (z. B. die Umnutzung von Wohnungen zu gewerblichen Zwecken,
die Erweiterung der Anzahl von Wohnungen lber den genehmigten Bestand hinaus etc.) wa-
ren rein-baurechtlich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zwar grundsatzlich ge-
geben (z. B. Blro/Praxisraume), bedtirfen jedoch auch hier einer Genehmigung (Nutzungsan-
derung) und gehen ggf. mit entsprechenden Auflagen (z. B. Stellplatznachweis, Brandschutz

etc.) einher.

Insofern wird weiterhin zunachst entsprechend den bisherigen Baugenehmigungen von einer

wohnlichen Nutzung im Hauptgebaude und von einer gewerblichen Nutzung im Bereich des
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Schuppens/Werkstattgebaudes ausgegangen. Dies erscheint auch unter Marktaspekt die

wahrscheinlichste Nutzung, wobei auch fiir das Nebengebaude eine private Nutzung (z. B.
Hobbywerkstatt) in Betracht kame.

3.2.4 Bestimmung der Restnutzungsdauer
Unter der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) versteht man die ‘Zeitspanne, wah-
rend der ein Gebdaude bei ordnungsgemaBer Instandhaltung im Durchschnitt wirtschaftlich

nutzbar ist und es den Anspriichen der Nutzer gerecht wird.

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine nutzungsspezifische Durchschnitts- bzw. ModellgréBe. An-
haltspunkte fiir die Abschatzung der Restnutzungsdauer-aus der| iblichen wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer enthalten z. B. die Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer nach An-
lage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV. Diese Ansatze betragen fuir:

I Art der baulichen;Anlage \ 7 ' Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser; Reihenhauser | ) - 80 Jahre
Mehrfamilienhauser CN) N > 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung NN ) N . 80 Jahre
Geschaftshauser 2 T 60 Jahre
Birogebaude, Banken NN RN I 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten; Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulep .~ X&) " 50 Jahre
Wohnheime, Alten-und Fflegehéi?ﬁe Nl | 50 Jahre
Krankenhauser, Tégeskliniken 40 Jahre
Beherbergugrigs‘s\tétten, Vefpflééungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbréuchermérkié: Autohauser | 30 Jahre
kél;f: imd Wargnﬂa:dser . 50 Jahre
E'finielgaragéh — ' 60 Jahre
Tief- Gﬁ‘d H‘och;‘;aragen als Einzelbauwerk ' 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre |
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Quelle: Anlage 1 ImmowertV.
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Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein bebautes Grundstiick, auf dem sich ein

freistehendes Wohngebdude sowie ein Lagergebaude befindet, wobei das Wohngebaude den
wirtschaftlichen Nutzungsschwerpunkt bildet.

In Anlehnung an die vorgenannten Modellansatze wird flir das Wohngebdude zundchst von
einer ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Fur das Lagergebaude wird
von 40 Jahren ausgegangen.

Die Annahme der Gesamtnutzungsdauer nach den vorgenannten Ansatzen entspricht auch der
Vorgehensweise des zustandigen Gutachterausschusses bei der: Ableitung der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten und ist insofern wegen des Grundsatzes der Modellkonformitat

auf das Wertermittlungsobjekt anzuwenden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ergibt sich im einfachsten Fall aus der Differenz
zwischen der GND und dem Alter eines Gebaudes. Ist ein-Gebaude alteren Baujahrs bereits
ein- oder mehrmals in technischer, baulicher.oder energetischer Hinsicht ertlichtigt worden,
grindet sich das (fiktive) Alter auf einem zu ermittelnden wertermittlungstechnischen oder
fiktiven Baujahr.

Die Restnutzungsdauer modernisierter Gebdude kann-auf verschiedene Arten ermittelt wer-
den. U. a. ist dies mit Hilfe des Modells zur Abschatzung einer verlangerten Restnutzungsdauer
gemaB Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 2021 mdglich, bei dem Punkte fiir Mo-
dernisierungselemente vergeben werden kénnen und so — ausgehend von einem bestimmten
Baujahr — anhand der Punkteanzahl eine verlangerte Restnutzungsdauer abgeleitet werden

kann.

Nach dem: Stand der Bauakten wurde fiir das Wohngebaude am 13.03.1957 eine Baugeneh-
migung erteilt und die Rohbauabnahme wurde am 03.06.1957 beantragt. Die abwasserrecht-
liche Genehmigung wurde am 08.10.1957 erteilt. Zwar wurde die Schlussabnahme des Wohn-
gebdudes erst am 05.06.1962 vorgenommen, eine Bescheinigung des Schornsteinfegers tber
die Abnahme der Feuerungsanlage ist aber bereits fir den 09.07.1958 dokumentiert. Insofern
wird im Rahmen dieser Bewertung ungesichert unterstellt, dass das Gebaude im Jahr 1958 im
Wesentlichen bezugsfertig war.
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Bezogen hierauf ist das Gebaude zum Wertermittlungsstichtag rd. 67 Jahre alt. Die letzte gro-
Bere ModernisierungsmaBnahme war nach Angaben des Antragsgegners wahrend des Orts-
termins am 22.07.2025 die Erneuerung der Heizung. Nach Angaben des zustandigen Schorn-
steinfegers erfolgte deren Errichtung im Jahr 2012. Insgesamt lasst sich auf Basis der Besich-
tigung und den Angaben des Schuldners ein Modernisierungszyklus im Zeitraum zwischen ca.
1995 — 2015 ablesen. Neben der Erneuerung der Heizung erfolgten in diesem Zeitraum die
Modernisierung des Bades im EG, der partielle Austausch von Fenstern, der Umbau der-Garage

zu einem Blroraum sowie die partielle Modernisierung von Bodenbeldagen.

Anhand des Umfangs sowie des Zeitraums ihrer Durchfiihrung. kénnen die-MaBnahmen aus
dem einschlagigen Berechnungsmodell der Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 2021

abgeleitet und wie folgt bewertet werden:

Modernisierungselemente (2% _m max. Punkte\ ! Punkte !
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung \ IR 0, 00
Merbesserung der Fenster und AuBentiren - - 39 [ 0,75 :
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas ) \ IL> 2 0,25 |
Modermsuerung der Heizungsanlage ) M 2 2,00 |
fWarmedammung der AuBenwande - 4_ O,EO .
Modernisierung von Badern - \ 2 0,50
Modernisierung des Innenausbaus 2.B. Decken FuBboden ' 2 0,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrlssgestaltung 2 0,00

— et (% A, Summe 4,00

Der Effekt einer Modernisierung mit 4 Punkten kann gemaB Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1
ImmoWertV 2021 liber die Formel

RND = a * ”G"Ne — b * Alter + ¢ * GND

berechnet werden. Die Variablen a, b und c sind in Tabelle 3 der Anlage 2 zu § 12 Absatz 5
Satz 1 ImmoWertV 2021 und das relative Alter errechnet sich nach der Formel

AlLeT % 100 %.

GND
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Zum Zeitpunkt des angenommenen Abschlusses des Modernisierungszyklus im Jahr 2015 (Er-

neuerung von Fenstern) betrug das Alter des Gebadudes 2015 — 1958 = 57 Jahre. Das relative

Alter betrug damit:
2% 100 % = 71,25 %.

Tabelle 3 zu Anlage 2:

Modernisierungs- g 3 i ab einem i
punkte relativen Alter von J
0 1,2500 26250 1.5250 60 %
1 1,2500 _ 2,6250 1,5250 60 % 5
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %-
3 0,9033 1,9263 1.2505 55 %
| 4 | 0.7300 15770 1,1133 [ Q%™
5 06725 1.4578 1,0850 35%
I- 6 0.6150 13385 10567 30 % i
7 05575 | 1.2193 [ 1,0283  (LA15) 25 %ot
8 0,5000 1.1000 1,0000 200%
9 0.4660 1,0270 0,9906" 9%
10 0.4320 0.9540 | 0,9811 | =18% 3
1 0.3980 0.8810 [ 2wy |\ Wl \
12 0.3640 08080 . 0,9622 ] 16% i
13| 03300 0,7350 3 0,9528 T 15%
14 0,3040 ' 0.6760 . . 09506 ' 1a%="
15 0,2780 06170~ 0,9485 3%
16 0.2520 0,5580 0,9463 T2 %
17 0,2260 ' 0,4990 | 0,9442 ™" 1%
18 0.2000 | S5 0.4400 f_ 09420 10%
19 02000, ([ 47~ 0,4400 [~ 0,9420 | 10%
[ 20 | 0,000 ot 04400 | 09420 i 10%
TN A LR Ny L,

Quelle: ImmoWertV;

Rechnerisch ergibt sich damit eine Restnutzungsdauer von

0,7300 * 321 5570 * 57 + 1,1133 * 80 = 29,94

80

=-rd. 30 Jahre per 2015. Damit ergibt sich eine verlangerte Restnutzungsdauer wie nachfol-
gend dargestellt:

Abschluss des maBgeblichen Modernisierungszyklus 2015

+ Verlangerung der Restnutzungsdauer _ 30

= Ende der Nutzungsdauer 2045

./. Zeitpunkt der Wertermittlung (Jahr) 2025

= verbleibende wirtschaftliche Restnutzungsdauer 20.
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Abgeleitet aus dem Modell gehe ich im Rahmen Wertermittlung von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 20 Jahren aus.

Fir das Lagergebaude wurde am 21.11.1955 eine Baugenehmigung erteilt. Dem Schriftverkehr
aus der Bauakte ist zu entnehmen, dass sich die Bauausfihrung verzogert hat und eine
Schlussrevision am 14.03.1962 erfolgte. Der Antrag auf Bauabnahme wurde durch den Archi-
tekten aber bereits am 30.12.1957 unter Verweis auf dessen Besichtigung vom 20.12.1957
gestellt. Auf Basis dieser Angaben wird von einer Fertigstellung im Jahr 1957 ausgegangen.

Am 19.09.1962 wurde eine Baugenehmigung zur Erweiterung des Lagergebdudes erteilt. Der
Bauleiter teilte der Baurechtsbehorde am 17.09.1963 mit, dass die ,verwendeten Massivde-
cken, Trager oder Fertigbauteile ordnungsgemaB ausgefiihrt bzw. eingebaut wurden." Die
Schlussabnahme erfolgte am 28.02.1964. Auf Basis dieser Angaben wird:von einer Fertigstel-

lung im Jahr 1964 ausgegangen.

An der Westseite des Lagergebdudes befindet sich ein angeschleppter Anbau. Dieser wurde
als einfache, offene Holzkonstruktion-nach Angaben des Antragsgegners 1983 errichtet. Eine
Baugenehmigung liegt nicht vor. Dieses Bauteil wird aufgrundder fehlenden Baugenehmigung
und der leichten Bauweise nicht berticksichtigt.

Gewichtet nach dem Anteil. an der Brutto-Grundfldche (siehe Ziff. 6.4) ergibt sich hieraus zu-

nachst folgendes mittleres Baujahr:

(228,62 m* #1957) +(70,677m? « 1964)
299;29.m’

= 1958,65 = rd. 1959.

Auf dieser Basis ergibt sich zunachst:

Mittleres Baujahr 1959
+ Gesamtnutzungsdauer _ 40
= Ende der Nutzungsdauer 1999
./. Zeitpunkt der Wertermittlung (Jahr) 2025
= verbleibende wirtschaftliche Restnutzungsdauer - 26.
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Bezogen auf das Baujahr ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag keine positive wirtschaftliche

Restnutzungsdauer mehr. Nach Angaben des Antragsgegners wurde das Dach iber dem fla-
chenmaBig untergeordneten Anbau 1999 erneuert und ca. 2015 erfolgte ebenfalls im Bereich

des Anbaus im Erdgeschoss der Einbau eines Archivraums mit ca. 17 m2.

Das Gebaude wurde in einfacher Bauqualitat errichtet, der GroBteil des Gebaudes-ist bauzeit-
lich und die Nutzungsmaoglichkeiten im Dachgeschoss sind aufgrund der geringen Traglast der

Decke stark eingeschrankt.

Die zuvor genannten, flachenmaBig deutlich untergeordneten MadernisierungsmaBnahmen lie-
gen zum Wertermittlungsstichtag 26 Jahre (Dach) bzw. 10 Jahre: (Archiv) zurlck. Sie sind aus
sachverstandiger Sicht nicht geeignet, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer tber den Wer-
termittlungsstichtag hinaus zu verlangern. Zudem:wird fur diese Teilflache von einer hoher-

wertigen Nutzbarkeit ausgegangen (Wohnbebauung).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird daher mit Null-angesetzt.
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4. Wertermittiung

4.1 Aligemeines
Die Legaldefinition des Begriffes ,Verkehrswert" findet sich in § 194 Baugesetzbuch (BauGB).

Dort ist der Begriff wie folgt umschrieben:

~Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tassdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit-und der Lage des Grundstticks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder

personliche Verhaltnisse zu erzielen waére."

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens/Vorgehensweise

Nach § 6 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) ist der Verkehrswert aus
einem oder mehreren der drei normierten Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Dies sind: das
Vergleichswertverfahren (§§ 24— 26 ImmoWertV 2021),-das Ertragswertverfahren (8§ 27 -
34 ImmoWertV 2021) und das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 2021). Fir die
Bodenwertermittlung gelten zudem die-Regelungen der §§ 40 — 45 ImmoWertV 2021.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich aktuell um ein bebautes Grundsttick bestehend aus
einem Wohngebaude mit angeschlepptem Carport sowie einem Lagergebaude. Aufgrund der
Feststellung, dass dem Lagergebaude keine positive wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr
beizumessen ist, steht die wohnliche Nutzung des Hauptgebaudes im Vordergrund.

Vergleichbare Objekte werden am Markt Giberwiegend unter Sachwertaspekten bewertet und
gehandelt. Die Mehrzahl der Interessenten fir derartige Grundstiicke ist erfahrungsgemas im
Bereich der Eigennutzer zu finden, die mit dem Erwerb derartiger Objekte eher keine bzw.

allenfalls untergeordnete Ertragsabsichten verfolgen.

Direkte Vergleichsobjekte stehen nicht zur Verfiigung bzw. vorhandene Transaktionen der Ver-
gangenheit sind vom zustandigen Gutachterausschuss nicht in ausreichender Anzahl ausge-
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wertet worden, so dass keine direkte Vergleichbarkeit hergestellt werden kann. Dies ist insbe-
sondere bei Ein- und Zweifamilienhausern haufig der Fall, da hier aufgrund der individuellen
Anspruche der Bauherren in der Regel auch nur wenige bis gar keine baugleichen oder zumin-
dest ahnlichen Objekte zeitnah am Markt vorhanden und auswertbar sind.

Der Bodenwert wird (iber das mittelbare Vergleichswertverfahren mit Hilfe von Bodenrichtwer-
ten unter Berticksichtigung der Entwicklung seit der letzten Bodenrichtwertfeststellung abge-
leitet. Eine ausreichend hohe Anzahl zeitnaher Verkaufsfélle unbebauter Grundstiicke.inner-
halb der Richtwertzone zur Anwendung eines direkten Vergleichswertverfahrens liegt nach
Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses, Sachbearbeiterin Frau-Anett Sauter,
vom 03.09.2025 nicht vor.

MaBgebliches Verfahren ist hier das Sachwertverfahren. Der Verkehrswert wird daher auf Basis
des Sachwertverfahrens unter Berticksichtigung der Marktanpassung (Sachwertfaktor sowie
ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) abgeleitet.
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4.3 Ermittlung des Bodenwertes

4.3.1 Bodenrichtwert

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte:

Quelle:

Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg, Ministerium fur Landesentwickiung und Wohnen Baden-Wirttemberg.

Fir das Bewertungsgrundstiick hat der der Gemeinsame*Gutachterausschuss Bodensee West

zum 01.01.2025 einen. Bodenrichtwert.in: Hohe von

€ 290,00/m?

ermittelt.

Nach ‘Angaben'der Richtwerttabelle bezieht sich der Bodenrichtwert auf baureifes, erschlie-
Bungsbeitragsfreies Land und eine gemischte Bauflache. Eine wertrelevante Geschossflachen-

zahl ist flr diesen Bodenrichtwert nicht ausgewiesen.
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4.3.2 Anpassungen zur Bodenwertableitung

1. Zeitverlauf

Bezogen auf den Stichtag 01.01.2025, auf den sich die Bodenrichtwerte beziehen, ist bis
zum Wertermittlungsstichtag rund ein halbes Jahr vergangen. Wie bereits in den Jahren
2023 und 2024 ist auch in 2025 bislang am Markt noch eine Kaufzuriickhaltung insbeson-

dere von Seiten der Bautrager festzustellen.

Ausgehend von der aktuellen Marktlage gehe ich davon aus, dass die Grundstuckspreise
in mittleren, guten und sehr guten Lagen im fraglichen Zeitraum stagnierten-und insofern
keine Zu- oder Abschlage fiir den Zeitverlauf erforderlich sind. Dies:entspricht einem An-
passungsfaktor von 1,00.

Lage:
Soweit erkennbar sind die Lageeigenschaften des Bewertungsgrundstiicks bezogen auf die
Richtwertzone insgesamt durchschnittlich. Zu- oder Abschlage fiir besondere Lagemerk-
male erscheinen insofern nicht sachgerecht. Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von
1,00.

Art und MaB der baulichen Nutzung:
Die Art der baulichen Nutzung entspricht den Vorgaben fiir das Richtwertgrundsttick. Eine

wertrelevante Geschossflache (WGFZ) ist flr den Bodenrichtwert nicht definiert. Fir weite
Teile der Richtwertzone gilt = wie flir das Bewertungsgrundstiick — eine Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB. Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen innerhalb der Richtwertzone erge-
ben sichi Geschossflachenzahlen zwischen 0,5 und 0,6. Geschossflachenzahlen in dieser
GroBenordnung gelten als Ublich.

Insofern wird hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung vor dem Hintergrund der
baurechtlichen MaBgaben aus § 34 BauGB von insgesamt durchschnittlichen Verhaltnissen

im Bezug auf die Angaben zum Bodenrichtwert ausgegangen.

Zu- oder Abschlage kommen insofern zundchst nicht in Betracht.
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Einschrankungen ergeben sich flir das Bewertungsgrundstiick jedoch aufgrund des Grund-
stiickszuschnitts. Das Grundstiick lauft im Siiden in einem spitzen Winkel zu.

Im Bereich des Baulands findet der Grundstiickszuschnitt (shape) bereits ganz allgemein
bei der Klassifizierung des Entwicklungszustands insoweit seine Beriicksichtigung, als nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften auf einem Grundstiick Gebaude nur:errichtet werden
dirfen, wenn es nach Lage, Form, GroBe und Beschaffenheit fiir die-beabsichtigte -Bebau-
ung geeignet ist. Hieraus folgt, dass eine flr die Bebauung unzureichende Grundstiicks-
form (Grundstickszuschnitt) zur Einstufung dieser Flache nach.§ 3 Abs. 3 ImmoWertV als
~Rohbauland" fiihrt, auch wenn die sonstigen Voraussetzungen fiir eine bauliche Nutzung
gegeben sind. Insoweit kann der Grundstiickszuschnitt bereits bei der Qualifizierung des

Entwicklungszustands Eingang in die Wertermittlung finden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich aber nur.um eine Teilflache eines-bereits bebauten
Grundstticks. Gleichwohl gilt, daB der Erwerber eines Grundstilicks regelmaBig bereit sein
wird, fur ein gut gestaltetes Grundstiick einen hoheren Kaufpreis als fur ein ungtinstig
geschnittenes Grundstiick zu zahlen. Deshalb miissen Abweichungen des Grundstiickszu-
schnitts der zum Preisvergleich herangezogenen Grundstiicke vom Wertermittlungsobjekt
beriicksichtigt werden.

Im Rahmen der. Bewertung gehe.ich von einer eingeschrankten Nutzbarkeit fur diejenige,
im Slden gelegene Teilflache aus, die eine Grundstiickstiefe von < 12 Meter aufweist, da
nach den Vorgaben aus der Landesbauordnung die Tiefe der Abstandsflache im Regelfall
2,5 m bzw. bei Wanden bis 5-m Breite 2 m nicht unterschreiten darf und sich so in diesem

Bereich keine wirtschaftlich sinnvolle GroBe fir ein (Haupt-) Gebaude realisieren lieBe.

Abgegriffen aus der zeichnerischen Darstellung im nachfolgend dargestellten Lageplan ent-

spricht dies einer Teilflache von

ca. /2 (12 m * 30 m) = 180 m2.

Gutachten bebautes Grundstiick, FISt. Nr. 3419 ) Seite 39
in D-78333 Stockach-Wahlwies, Schelmenbiihl 8 AG Uberlingen Az. 2 K 7/25




A N

Ausschnitt aus dem Lageplan:

Quelle; Landratsamt Konstanz, Vermessungsbehorde. Abbildung auf SeitengrdBe verkleinert, deshalb nicht maBstablich.
Wiedergabe ohne Gewahr!

In Anlehnung-an die in der einschlagigen Fachliteratur genannten gangigen Preisspannen
in den Qualitatsstufen der Baulandpreisentwicklung begutachte ich fiir diese Teilflache ei-
nen-Abschlag in Hohe von 30 %.

Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von 0,70 und entspricht einem oberen Ansatz fir
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gelegenen Rohbauflachen, bei denen
noch eine ErschlieBung erforderlich ist (siehe z. B. Kleiber in ,Verkehrswertermittlung von
Grundstticken®, 10. Auflage, IV Systematische Darstellung Vergleichswertverfahren, Ziff.
7.2.2 Rn. 428 ff..
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e Abgabenrechtlicher Zustand:

Der abgabenrechtliche Zustand entspricht den Vorgaben fiir das Richtwertgrundsttick, eine
Anpassung im Rahmen der Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstuicks-

merkmale (boG) ist insofern nicht erforderlich.

4.3.3 Bodenwert

Wie unter Ziff. 4.3.2 dargestellt, erfolgt aufgrund des ungtinstigen Zuschnitts des Grundstiicks

eine Aufteilung des Gesamtgrundstticks. FlachenmaBig gestaltet sich diese wie folgt:

GesamtgroBe 1.292 m2
.J. Teilflache Siid mit Tiefe £ 12 m _ 180 m?
verbleiben 1.112 m2

Unter Bericksichtigung des Bodenrichtwerts sowie der Anpassungen ergibt sich fur das Ge-

samtgrundsttick damit:

Flurstlick Nr. 3419

Teilflache 1

€ 290,00/m2*'1,00 * 1,00 * 1,00 *1.112 m2 = € 322.480,00
Teilflache. 2 (Sud)

€ 290,00/m2 *:1,00 * 1,00 * 0,70 * 180 m2 = € 36.540,00

Gesamt damit € 359.020,00
Ansatz gerundet € 359.000,00.
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4.4 Sachwertverfahren

4.4.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten

Die Berechnung der Herstellungskosten erfolgt auf Basis der Normalherstellungskosten 2010

(NHK 2010). Zu diesem Zweck werden aufgrund der tatsachlichen baulichen:Begebenheiten

des Bewertungsobjektes die Normalherstellungskosten bezogen auf die Bruttogrundflache
(BGF) aus den Gebaudetypenblattern 1.11 und 1.03 (Mischform aufgrund-der unterkellerten

und zu Wohnraum umgebauten Garage) entnommen.

Die Zuordnung der Merkmale des Schatzobjekts zu den Standardstufen erfolgt hierbei auf Basis

der angetroffenen Ausstattungsmerkmale (siehe Ziff. 3.2.3).

Gebaudetypenblatt NHK 2010, Typ 1.11/2.11/3.11:

Dachgeschoss voll ausgebaut

1 2 3 4 5
1.11 | 655 | 725 | 835 |1.005]1 260
211 | 615 | 685 785 | 945 |1 180
311 | 575 | 640 | 785.| 885 |1 105

Gebaudetypenblatt NHK 2010, Typ 1.03/2.03/3.03:

-

1
!

Flachdach oder flach geneigtes Dach

il 2 3 4 5
1.03 705 | 785 | 900 |1 085] 1360
2.03 665 | 735 | 845 |1 020| 1 275|
| 3.03 620 § 690 4 795 §J 955 } 1195
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Fir das Wohngebaude ergibt sich gewichtet lber die jeweils in den einzelnen Standardstufen

angetroffenen Ausstattungsstandards der nachfolgende NHK-Ansatz:

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 | cantel%
Aufenwande 1,0 | N 23
Dacher 10 | | 15
AuRentiiren und Fenster 0,5 05 | AN
Innenwande und Tiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1
FuRbdden 0,5 05 5
Sanitareinrichtungen 0,5 05 | 9
Heizung 1,0 2 9
Sonstige technische Ausstattung 0,3 07 | : ‘ 6

. = : .

Koo irde | | (ke | Gon | (o
Gebaudestandardkennzahl 2,0

AuBenwande 1 x-23%x 661 152 €/m? BGF
Décher 1X15% x 732 ‘ 110 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster R X 1% L8515 x 11 83 €/m? BGF
Innenwande und Ttren 1x 1% ) 732 ; 80 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen | 1x11% X732 _ 80 €/m? BGF
FuRboden ( 05 X5% x 732 +05 x 5% x 842 39 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 05 X 9%X 732 + 05 x 9% x 842 71 €/m? BGF
Heizung SN 11 x 9% x 842 76 €/m? BGF
Sonstige teC_hnisbhe Ausstattung {03 x 6% x 661 + 0,7 x 6% x 732 43 €/m? BGF
‘ 0 £ Kostenkennwert aufsummiert 734 €/m? BGF
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Die gewogenen Kostenkennwerte sind auf den Wertermittlungsstichtag zu indexieren. Dies

erfolgt Uber den zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verfligbaren Baupreisindex des Statisti-
schen Bundesamtes fiir ,Neubau Wohngebaude insgesamt™ auf der Basis 2021 = 100. Zum
Wertermittlungsstichtag verfligbar ist der Index fir das zweite Quartal 2025 (veréffentlicht am
10.07.2025) mit einem Stand von 133,6.

Die gewogenen Kostenkennwerte basieren auf dem Indexstand fir 2010:(Jahreswert). Die

Indexierung erfolgt nach der Formel:

index 2021=100

__Stichtag  _ 1336 _ 1.887
index 2021=100 708 -
2010D !

Damit ergibt sich flr das Wohngebaude:
€ 734,00/m2 * 1,887 = € 1.385,06/m?2 bzw. rd. €.1.385,00/m2.

Nicht in der Brutto-Grundflache enthaltene Bauteile, wie z. B. Lichtschachte, KellerauBentrep-
pen, Balkone und Dachgaupen werden gesondert berticksichtigt. Basis hierfir bilden u. a. die
,Normalherstellungskosten 2010 fiir besondere Bauteile und Einrichtungen einschlieBlich Um-
satzsteuer und Baunebenkosten®, u. a. veroffentlicht in Kieiber, ,Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken". Diese Ansatze werden ebenfalls iber den Baupreisindex an den Wertermitt-

lungsstichtag angepasst.

Fir das Bewertungsobjekt ergeben sich auf Basis des Ortstermins folgende Ansatze:

Art N, IMehg_e“ca. Einheit €/Einheit Summe  Index | fiktiver Neuwert

Kellerlichtschéchte { 4 | Stiick 570,00 € 2.28000€ 1,887 4.302,36 €
KellerauRBentreppe _____E_ ___1{Stick | 6.00000€| 6.000,00€ 1887 11.322,00 €
Gartenterrasse i 58,24 | m? 105,00 € 6.11520€ 1,887 11.539,38 €
Balkon 1. OG | 13,44 | m? 280,00 € 3.76320€ 1,887 7.101,16 €
Dachterrassen.1. OG 27,00 | m? 280,00 € 7.560,00 € 1,887 14.265,72 €
Carport angeschleppt 29,32 | m? 200,00 € 5.86400€ 1,887 11.065,37 €
Summe 59.595 99 €
Ansatz, gerundet | 59.600,00 €
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4.4.2 Berechnung nach dem Sachwertverfahren

Bodenwert

Normalherstellungskosten, rd.

€ 1.385,00/m2 * 489,57 m2 BGF = € 678.054,45

+ nicht in NHK erfasste Bauteile, rd.
EG-Terrasse auBerhalb BGF ~ 28 m2
KellerauBentreppe, Eingangstreppe (6 Stufen).

Summe

Multipliziert mit dem
Alterswertminderungsfaktor:

Restnutzungsdauer 20 Jahre
AWMF = g =2

Gesamtnutzungsdauer ~ 80 Jahre

€ 737.654,45 * 0,250 = € 184.413,61

Zeitwert

+ Zeitwert der AuBenanlage

Ansatz fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen,
sonstige Hofflachenbefestigung, etc..
Pauschaler Ansatz: 5 %:v. Zeitwert.

Wert der baulichen Anlagen

Summe

Vorlaufiger Sachwert, ohne besondere

= 0,250.

€ 678.054,45

€ 59.600,00

€ 737.654,45

€:184.413,61

€ 9.220,68

€ 193.634,29

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe Ziff. 4.4), gerundet

€ 359.000,00

€ 198.634 29

€ 552.634,29

€ 550,000,00
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4.5 Marktanpassung

Vorbemerkung:
In dem vorstehend dargestellten Wertermittlungsverfahren wurde zunachst der ,neutrale®, d.

h. nicht marktangepasste Wert — ohne besondere objektspezifische Eigenschaften — ermittelt.

Diese Form der Darstellung dient dazu, die Transparenz der Wertermittlung und-die Vergleich-
barkeit von Immobilien untereinander zu erhéhen und tragt der Intention-der zum 01.01.2022
in Kraft getretenen, neuen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-2021) Rech-
nung, wonach zur Verkehrswertableitung aus den angewandten Wertermittlungsverfahren —

und in dieser Reihenfolge — zu bertcksichtigen sind:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. des zu bewertenden Grund-
stiicks.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschiden,
von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sowie ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen von der maBgeblichen Nutzung kénnen, soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in an-
derer geeigneter Weise bericksichtigt werden (§:8 Abs. 3 ImmoWertV 2021).

Bei der Anwendung der jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahren nicht berticksich-

tigte wertbeeinflussende Umstande sind erganzend zu bertcksichtigen.

Zu 1) Marktanpassung:

Der zustandige Gemeinsame Gutachterausschuss Bodensee West hatte zuletzt zum
01.01.2023 Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren) veroffentlicht. Aktuellere Auswer-
tungen liegen nach Auskunft des Gutachteraussschusses, Sachbearbeiterin Frau Anett Sauter,
vom 02.09.2025 noch nicht vor.
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Die Sachwertfaktoren betrugen ausweislich der ,Veroffentlichung Sachwertfaktoren 2023" des

Gutachterausschusses einheitlich flir samtliche Gemeinden im Zustandigkeitsbereich, das sind
die Stadte Radolfzell und Stockach sowie die Gemeinden Eigeltingen, Hohenfels, Mihlingen,
Orsingen-Nenzingen, Gaienhofen, Moos und Ohningen, 1,3. Der Marktanpassungsfaktor ist
nicht — wie ansonsten lblich — in Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts, son-
dern gilt pauschal einheitlich und unabhangig vom vorlaufigen Sachwert.

Aus sachverstandiger Sicht bestehen Bedenken gegen die Anwendung eines pauschalen und
einheitlichen Marktanpassungsfaktors. Unabhangig davon kommt erschwerend-hinzu, dass

sich der veroffentlichte Pauschalfaktor auf Daten aus den Zeitraum 2021 — 2022 bezieht.

Der Zeitraum der Marktdaten umfasst Uber weite Teile eine sehr dynamische Marktlage, die
von standig steigenden Preisen und einem historischen Zinstief gepragt-war. Im Jahr 2022
ergaben sich durch ein steigendes Zinsniveau, durch einen sprunghaften Anstieg der Inflation
sowie der Baukosten und durch Unwaégbarkeiten hinsichtlich der weiteren Entwicklung der
Energiepreise durch die Folgen des russischen Angriffskriegs auf die Ukraine, insgesamt gra-
vierende Veranderungen der Rahmenbedingungen auf dem Immobilienmarkt. Wurden diese
Veranderungen in den ersten beiden Quartalen 2022 noch durch einen deutlichen Nachfrage-
uberhang kompensiert, zeigte sich ab dem-dritten Quartal 2022 ein spirbarer Riickgang der
Nachfrage, der zunachst zu deutlich langeren Vermarktungszeitrdumen und zu einem deutli-

chen Rickgang von Grundstiickstransaktionen fihrte.

Im Jahr 2023 kam-es dann insbesondere auf dem Gebrauchtimmobilienmarkt zu einem weite-
ren Rickgang.der Nachfrage und zu weiteren, erheblichen Verunsicherungen, infolge der ge-
planten-Novelle des Gesetzes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme--und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG). Befiirchtet
wurden insbesondere kostenintensive Modernisierungsverpflichtungen beim Austausch beste-
hender Heizungen sowie — unabhangig hiervon — ein deutlicher Preisanstieg fossiler Energie-
trager infolge der im Rahmen des sogenannten ,Klimapakets" von der Bundesregierung be-
schlossenen sukzessiven Erhohung des CO,-Preises in den kommenden Jahren.

Zwar scheint der Zinsanstieg gebremst und ist gegenuber den Hochststanden aus 2022/2023
leicht ruicklaufig. So gibt etwa der Zinschart des Finanzierungsvermittlers Dr. Klein zum Wer-
termittlungsstichtag 22.07.2025 den durchschnittlichen Zinssatz fiir eine Baufinanzierung mit
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3,24 % bei einer Sollzinsbindung von 10 Jahren bzw. mit 3,54 % bei einer Sollzinsbindung von

15 Jahren an. Basis des Charts ist eine Musterimmobilie mit einem Kaufpreis von € 480.000,00
und einer Kreditsumme von € 350.000,00 bei einem Beleihungswert von € 432.000,00. Aller-
dings wird die Finanzierung alterer Immobilien mit einer eher unginstigen Energiebilanz
schwieriger bzw. stellt aus der Sicht von Kreditinstitutionen gegeniiber modernen Immobilien
ein héheres Risiko dar. Im Auswertezeitraum z. B. von Anfang Januar 2021 bis Mitte Januar
2022 herrschte dagegen noch ein Zinsniveau von < 1 % bei einer Sollzinsbindung von 10

Jahren.

Auch wenn sich aktuell am Markt eine Besserung einzustellen:scheint, bestatigen regionale
Makler, dass infolge der sich gegenuber 2021 — Mitte 2022 grundlegend veranderten Rahmen-
bedingungen die in der Vergangenheit aufgerufenen Spitzenpreise nicht mehr akzeptiert und
Verkdufer im Interesse eines Abschlusses auBerhalb-von Toplagen zunehmend wieder Preis-

zugestandnisse machen missten.

Hinsichtlich des Sachwertfaktors muss im konkreten Fall zusatzlich berdcksichtigt werden, dass
das Grundstiick gemessen an der vorhandenen wertrelevanten Bebauung mit 1.292 m2 uber-
groB ist und ein solcher Faktor systemkonform sowohl auf den Bodenwert als auch auf den
Zeitwert der baulichen Anlagen anzuwenden. ist.

Im vorliegenden Fall gibt es-aufgrund der Besonderheiten des Objekts und der Lage m. E. zwei
potenzielle Kauferkreise, einerseits Entwickler, andererseits Eigennutzer. Ein Entwickler wirde
— vorbehaltlich einer Detailprufung der.baulichen Entwicklungsmdglichkeiten, z. B. im Rahmen
eines Antrags auf Bauvorbescheid — sehrwahrscheinlich sowohl das Lager- als auch das Wohn-
gebaude abbrechen, um das Grundstuck dann in einem Zug mit einer geordneten Neubebau-
ung zu-uberplanen-und zu vermarkten. Dennoch ware in einem solchen Fall m. E. davon aus-
Zugehen, dass einem Verkaufer eine iber den reinen Bodenwert hinausgehende , Restwertent-
schadigung™ baulicher Anlagen bezahlt wird, um einen Kaufvertrag abschlieBen zu kdnnen. Ein
Eigennutzer diirfte sehr wahrscheinlich vor Einzug eine umfassende Sanierung des vorhande-
nen Bestands des Wohnhauses anstreben und das Lagergebaude entweder altersentsprechend
instandhalten oder ebenfalls sanieren. Auch hier wiirde eine Entschadigung werthaltiger Bau-

substanz erfolgen.
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Fir einen Entwickler entstiinden zunachst noch Freilegungskosten, wahrend ein Eigennutzer

mit erheblichen Modernisierungs- und Sanierungsinvestitionen und einem damit einhergehen-
den erhohten Kostenrisiko rechnen musste. Auf Basis der Marktlage und unter Berucksichti-
gung der geschilderten Besonderheiten des Einzelfalls gehe ich — mangels empirisch abgelei-
teter Marktdaten aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses — davon aus, dass
hier derzeit weder Zu- noch Abschlage auf den vorldufigen Sachwert vorgenommen wirden.
Dies entspricht einem Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) von 1,00.

Zu 2) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Besondere objektspezifische Eigenschaften, die bislangim Rahmen dieser Wertermittlung noch
nicht bertcksichtigt bzw. diskutiert worden sind, ergeben sich lber den unter Ziff. 3.2.3 ge-
nannten Unterhaltungszustand, die baurechtlichen-Besonderheiten sowie-die Mehrkosten fiir

die Entsorgung mutmaBlich asbesthaltiger Dachdeckungen.

1. Unterhaltungszustand

Der Unterhaltungszustand ist — soweit im Rahmen der Besichtigung (Umfang siehe Ziff, 1.3 —
1.4) feststellbar im Wesentlichen funktional-aber in weiten Teilen bauzeitlich bzw. altersent-
sprechend. D. h. fir den Fall eines angestrebten Gebaudeerhalts muss mit umfangreichem
Investitionsbedarf fur Reparaturen/Sanierungen und Modernisierungen gerechnet werden. Ein
gebrauchter Zustand und der damit einhergehende VerschleiB ist in den jeweiligen Werter-

mittlungsverfahren:bereits beriicksichtigt.

Im hier-maBgeblichen-Sachwertverfahren ist dies insbesondere die Hohe des Alterswertmin-
derungsfaktors, der in diesem Fall bei 0,25 liegt, was einem Abschlag in Hohe von 75 % bzw.
rd. € 553.000,00 gegenuber einem gedachten neuen Gebdude in einer sonst vergleichbaren
Qualitat entspricht. Ein Abschlag in dieser Hohe verdeutlicht bereits, dass der Restwert der
vorhandenen Bausubstanz eher gering ist und insofern umfangreicher Investitionsbedarf be-
steht.

Ein (zusatzlicher) Abschlag darlber hinaus, etwa fur fallige Renovierungs- und Reparaturar-

beiten, kommt aus sachverstandiger Sicht zum Wertermittlungsstichtag nicht in Betracht.
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2. baurechtliche Besonderheiten.

Im baulichen Ist-Zustand ist der zweite Rettungsweg in dem ohne Baugenehmigung ausge-
bauten Dachgeschoss insofern nicht Uber Leitern der Feuerwehr gewahrleistet als die vorhan-
denen Fenster nicht die erforderlichen MaBe fir einen Rettungsweg erfiillen. Fenster die als
Rettungswege dienen, mussen im Lichten mindestens 0,90 m breit und 1,20 m hoch'sein und
nicht hoher als 1,20 m Uber der FuBbodenoberkante angeordnet sein (§ 13:Abs. 4 LBOAVO).
Abhilfe konnte m. E. dadurch geschaffen werden, dass eines der Fenster im Bereich der sud-
westlichen Giebelseite auf die geforderten MaBe vergroBert wird, um die-Anleiterbarkeit zu

ermaoglichen.

Zudem bestehen aufgrund der Unterschreitung des Mindestabstands zur Grundsticksgrenze
bedenken hinsichtlich der Genehmigungsfahigkeit des nicht.genehmigten Anbaus an der West-

seite des Lagergebaudes. Hier musste ggf. mit einem Ruckbau gerechnet werden.

Im Rahmen dieser Bewertung bericksichtige ich diese beiden Aspekte durch einen pauschalen
Wertansatz in Hohe von € 10.000,00. Es handelt sich hierbei um keine detaillierte Kostenschat-
zung. Tatsachliche Kosten konnen zudem abweichen. Sofern-diesbeziiglich Sicherheit ge-
wunscht wird, wird eine Abklarung mit der Baurechtsbehérde sowie — ggf. im Anschluss daran
— eine Kostenschatzung durch einen Bausachverstandigen oder alternativ die Einholung von
Angeboten bei entsprechenden Fachfirmen erforderlich. Rein fiir die Zwecke der Wertermitt-

lung erscheint eine pauschalierte Vorgehensweise jedoch hinreichend genau.

3. Entsorgungsmehrkosten:

Auf Basis der Annahmen zu Ziff. 3.1.8 ist hinsichtlich der mutmaBlich asbesthaltigen Dachein-
deckung des Hauptdachs im Falle von Abbruch- oder Modernisierungsarbeiten mit Mehrkosten
fur den Abbau des Dachbelags (Lagergebdude Ursprung und angeschleppter Unterstand sowie
Carport am Wohnhaus) zu rechnen, da diese Arbeiten nach den Bestimmungen der TRGS 519

durchzufuhren sind und das Material ordnungsgemaB zu entsorgen ist.

Auf Basis eines zeitnahen, mir vorliegenden Angebots eines regionalen Zimmereibetriebs fiir
eine vergleichbare MaBnahme (vorhandener Dachbelag aus Asbestzementplatten) schatze ich
die reinen Mehrkosten auf rd. € 20,00/m?2.
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Auf Basis der vorliegenden Bauzeichnungen Ansichten/Schnitte sowie der Besichtigung gehe

ich pauschaliert von einer Flache von ca. 255 m2 aus.

Auf dieser Basis ergibt sich:

€ 20,00/m2 * 255 m? = € 5.100,00.
bzw. rd. € 5.100,00.

Auf dieser Basis ergibt sich der folgende angepasste Wert:

Sachwert — vor Anpassung und Rundung — € 552.634,29
+/- allgemeine Marktanpassung +/- 0 % (= Faktor 1,00) +/- € 00,00
Zwischensumme € 552.634,29
+/-  sonstige wertbeeinflussende Umstande (boG)

Abschlag Wertansatz baurechtl. Besonderheiten € 10.000,00

Abschlag Entsorgungsmehrkosten Faserzementdacher € 5.100,00
Zwischensumme € 537.534,29
Sachwert, grundstiicksmarktiiblich gerundet € 540,000,00
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4.6 Hinweise zur Rundung

Um abschlieBend keine Exaktheit vorzutduschen, die im Rahmen eines Verkehrswertgutach-

tens nicht erreichbar ist, erfolgte eine Rundung der Endergebnisse.

Die Vorgehensweise der Rundung in diesem Gutachten orientiert sich einerseits.an-den Emp-
fehlungen der einschldagigen Fachliteratur (z. B. Sommer/Kroll: Lehrbuch.zur Grundstickswer-
termittlung), andererseits an der regionalen Marktbeobachtung (Verhalten der Marktteilneh-

mer bzw. beobachtete Rundungen bei der Kaufpreisfindung).

Die Rundung der Ergebnisse erfolgt wie nachfolgend dargestelit:

Endbetrag Rundung \Q‘ﬁ\ﬂ"e'ﬁ\”:«) N

< 10.000,00 | auf volle Finfhunderter € 5.370,37 = € 5.500,00

< 100.000,00 | auf volle Tausender \w € 51:;0,11 ="€ e “211)00,00_ -
< 500.000,00 | auf volle Fiinftausender €:.173.401,89 = € 175.300,00 |
< 1.000.000,00 | auf volle Zehntausender € 618027,15 = € 620.000,00

> 1.000.000,00 | auf volle Fijnfziétausender €.2.261.773,51 = € 2.250.000,00

> 3.000.000,00 | auf v:)II; ;;ndertté:s;\nder ‘ .€ ;.;61.773,51 = € 7.300.000,00
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4.7 Vorschlag zur Bewertung der Eintragungen in Abt. II des Grundbuchs

Abteilung II Ifd. Nr. 1:
Bereits geloscht.

Abteilung II Ifd. Nr. 2 betr. BV Nr. 2:
Ausweislich des der Eintragungsbewilligung vom 27.03.1981 verlief das Leitungsrecht friher

vollstandig auf dem im Nordwesten angrenzenden Flurstiick Nr. 3418:

2255

(FH)ARCHITEKTE03
HEISRATRH
INGENIEUABORD
TEL. 07533-781

0 S$TaNZ
6 o 83 N/

e —

Quelle: Lageplan zur Bestellungsurkunde vom-08.06.1983.

Durch Abschreibung einer Teilflache von Flurstiick Nr. 1256/1 (heute: 3418) zu dem Bewer-
tungsgrundstiick Flurstick Nr. 3419 befindet sich ein kleiner Teil der Leitung heute an der
Westgrenze in unmittelbarer Nahe der Grundstiicksgrenze zwischen dem Bewertungsgrund-
stuck, dem bebauten Nachbargrundsttick, Flurstiick Nr. 3418 sowie der o6ffentlichen Verkehrs-
flache der StraBe Schelmenbihl (Flurstiick Nr. 3411).

Nach der Eintragungsbewilligung besteht das Recht darin, in diesem Bereich ,eine Abwasser-
leitung mit den erforderlichen Schachten und Abzweigungen zu verlegen, dauernd zu haben
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und die erforderlichen Reparatur- und Unterhaltungsarbeiten durchzufiihren. Bei der Durch-

fahrung von Reparatur und Unterhaltungsarbeiten ist der frihere Zustand des Grundstiicks
wieder herzustellen. Die Kosten der erforderlichen Reparatur- und Unterhaltungsarbeiten ha-

ben die Eigentiimer des berechtigten und des dienenden Grundstiicks anteilig zu tragen."

Eine Schutzstreifenbreite ist in der Eintragungsbewilligung nicht definiert. Ubertragen auf den
aktuellen Lageplan ergibt sich aber ein faktisch betroffener Bereich im nachfolgend markierten

Bereich:
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Abgegriffen aus der zeichnerischen Darstellung im Lageplan betragt die hiervon betroffene
Flache ca. 13 m2. Im vorliegenden Fall verlauft die Leitung und der damit einhergehende
Schutzstreifen vollsténdig auBerhalb eines zur Bebauung geeigneten Bereichs. Ferner die-

nen Teile der belasteten Flache als Hofflache bzw. Zufahrt.

nennen in ,Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von

Grundstticken™ (5. Auflage 2015) folgende Spannen:

Grad der Beeintrachtigung Wohngrundst\ﬁckel \\ | Gew"e\:()\ebf\ﬁndstﬁcke
Keine oder nur unwesentliche Beeintrachtigung 10-30 % 10-20 %

i Te;ilweise Einschrankung der Nutzungsmdglichkeit 30- 70" ‘:/o 1 3 20 -55%
Starke Einschrankung der Nutzungsmdglichkeit 70 - 80 °/; s i 5‘55 -80 %

Die Angaben beziehen sich auf den unbelasteten -Bodenwert der vom Schutzstreifen be-

troffenen Flache.

Die Beeintrachtigungen werden insofern zunachst als geringfiigige Beeintrachtigung ein-
gestuft. Allerdings besteht eine Kostentragungsregelung, die auslegungsbediirftig ist. In
welchem Umfang sich daraus ein-Anspruch des Berechtigten auf Kostentragung durch den
Eigentimer des dienenden Grundstiicks ergibt, ist eine Rechtsfrage, die ich als Bewertungs-
sachverstandiger weder beantworten kann noch darf. Diese Besonderheit beriicksichtige ich

im Rahmen dieser Wertermittiung durch einen erhéhten Ansatz mit 50 %.

Sofern zu diesem Sachverhalt Sicherheit gewiinscht wird, wird die Einholung eines Rechtsgut-
achtens angeraten. Sofern sich-hierdurch von den vorstehenden Annahmen abweichende Er-

kenntnisse ergeben, behalte ich mir diesbezlglich eine Nachbewertung ausdriicklich vor!

Auf Basis des unter Ziff. 4.3.3 ermittelten Bodenwerts ergibt sich so eine Wertminderung

in Hohe von
€ 290,00/m2 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 13 m2 * 50 % = € 1.885,00
bzw. rd. € 1.885,00.

Abteilung II Ifd. Nr. 3 betr. BV Nr. 2:
Gerotet, d. h. geldscht.
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Abteilung II Ifd. Nr. 4 betr. BV Nr. 2:
Ausweislich der in § 2 der Bewilligungsurkunde vom 04.12.1996 getroffenen Regelung besteht

fir die Berechtigten das Recht, auf Kosten des Erwerbers das Vertragsobjekt unter den dort
genannten Bedingungen (z. B. Vorversterben ohne Hinterlassung ehelicher Abkommlinge, Be-
lastung oder VerdauBerung ohne Zustimmung, Ehescheidung, Vorliegen von Pflichtteilsentzie-
hungsgriinden, Eréffnung eines Konkursverfahrens, Anordnung der Zwangsversteigerung

usw.) zurickzufordern.

Das Riickforderungsrecht muss innerhalb von drei Monaten nach Eintritt der Voraussetzungen
schriftlich ausgeubt werden. Der Riickforderungsanspruch ist'vor.der Geltendmachung nicht
ubertragbar und nicht vererblich. Er erlischt mit dem Tod des Berechtigten nicht, wenn er zu

dessen Lebzeiten geltend gemacht, aber noch nicht erfiillt- worden ist.

Nach Auskunft des Birgeramts der Stadt Stockach vom 23.07.2025 ist der Berechtigte Ziffer
1 der Eintragung am 03.01.2007 und die Berechtigte Ziffer 2 der Eintragung am 30.07.2005

verstorben.

Ob zu Lebzeiten der ein Anspruch-geltend gemacht worden.ist und ob in einem solchen Fall
eine Hemmung der Verjahrung eingetreten ist, ist mir:einerseits nicht bekannt, andererseits

wirde es sich ggf. um eine Rechtsfrage handeln, die ich weder beantworten kann noch darf.

Sofern kein Anspruch-geltend gemacht wurde, dessen Verjahrung gehemmt ist, ware von einer
Loschungsfahigkeit des Rechts auszugehen. Nach dem Text der Eintragungsbewilligung gilt:
»Der Erwerber bzw. dessen Rechtsnachfolger im Eigentum werden hiermit vom Berechtigten
bevollimachtigt, nach dem Tod des Berechtigten unter Vorlage einer Sterbeurkunde im Namen

der.Erben alle Erklarungen abzugeben, die zur Léschung der Vormerkung erforderlich sind.

Abteilung II Ifd. Nr. 7 betr. BV Nr. 2:

Die Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks ist verfahrensbedingt. Weil die Bewertung

im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens erfolgt, wird unterstellt, dass dieser Eintra-
gung keine Bedeutung mit Auswirkung auf den Verkehrswert zukommt.
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5. Ergebnis

Den Verkehrswert fur das bewertungsgegenstandliche, im Grundbuch von Wahlwies, Blatt Nr.
820, im Bestandsverzeichnis unter der laufenden Nr. 2 eingetragene bebaute Grundstick in

D-78333 Stockach, Ortsteil Wahlwies, Schelmenbiihl 8, Flurstiick Nr. 3419

schatze ich zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 22.07.2025 ‘unter Berucksichtigung
der im Gutachten angefiihrten und mir bekannten Gegebenheiten sowie der getroffenen An-
nahmen auf Basis des Ergebnisses des Sachwertverfahrens unter Berticksichtigung der Markt-

anpassung auf

€ 540.000,00
(in Worten: fiinfhundertvierzigtausend Euro).

Werthaltiges Zubehor habe ich im Rahmen:der Besichtigung nicht festgestellt.

Recognised European Valuer'(REV)
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6. Anlagen

6.1 Fotografien des Objektes

Ansicht Wohngebdude aus Ost.
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Ansicht aus Nord-Ost.

Ansicht aus Sud-Ost.
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Kellerabgang.

4 Balkon (iber EG-Erker,
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»
‘Balkon Ostseite 1. OG Wohnhaus.
Terrasse Uber Anbau Nordseite.
Carport.
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Innenansichten Wohngebdude

i

Kellerraum im UG,

dto.

Waschkiche UG.

Gutachten bebautes Grundstiick, FISt. Nr. 3419 } Seite 62
in D-78333 Stockach-Wahlwies, Schelmenbiihl 8 AG Uberlingen Az. 2 K 7/25



altes Badezimmer im Keller.

Heizung im UG.
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Wohnzimmer EG.
N
dto.
Gutachten bebautes Grundstiick, FISt. Nr. 3419 ) Seite 65
in D-78333 Stockach-Wahlwies, Schelmenbiihl 8 AG Uberlingen Az. 2 K 7/25



Wohnzimmer 1. OG.
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Bad 1. OG.

Separatzimmer (Planbezeichn.) 1. OG.
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er (Planbez.) 1. OG.

Giebelraum Stidwest DG.

Mittelraum Sudost DG.
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Altes Bad im DG,

Fur im DG,

Spitzboden.
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Innenansicht Kellerraum UG.

Innenansicht EG
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Innenansicht DG, -

seitlicher Anbau/Unterstand.
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6.2 Lageplan

Quelle: Landrateamt Konstanz, Vermessungsbehdrde. Abbildung auf SeitengréBe verkleinert, deshalb nicht maBstablich.
Wiedergabe ohne Gewahr!
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6.3 Grundrisse und Schnitte

Quelle: Plane aus den Bauakten des Baurechtsam® der Stadt Stockach, tiw. mit skizzenhaften Erganzungen/Anpassungen des
Sachverstandigen. Hinweis: Die dargesteliten Zeichnungen erheben keinen Anspruch auf Norm- oder DIN-gerechtigkeit und
exakte Ubereinstimmung! Wiedergabe ohne Gewéhr, auch nicht auf maBstébliche Abbildung!

o o
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-

ESd

Unverbindliche Grundrissskizze UG Wohnhaus.

D = abweichende Bauausfiihrung: Treppe spiegelbildlich.
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Unverbindliche Grundrissskizze EG Wohnhaus.

[[] = abweichende Bauausfiihrung: Gartenterrasse erweitert
(Markierung nicht maBstablich).
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Unverbindliche Grundrissskizze 1. OG Wohnhaus.

Hinweis:

Hinsichtlich des nachtraglich ausgebauten Dachgeschosses des Wohngebdudes lagen im Rah-
men der Begutachtung keine Plane vor. Die Neuerstellung von Planen ist nicht Gegenstand
des Gutachtens. Bezlglich der RaumgroBen wird auf die Wohnflachenberechnung in Ziff. 6.5
und hinsichtlich der Gestaltung der Raume auf die Fotodokumentation in Ziff. 6.1 dieses Gut-
achtens verwiesen.
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Unverbindliche Skizze Gebaudeschnitt Wohnhaus.
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Unverbindliche Grundrissskizze EG und Schnitt Anbau Lagergebaude.

|:| = abweichende Bauausfihrung: Lage der Treppe zum UG/DG
(Markierung nicht maBstablich).

=.abweichende Bauausfiihrung: Fenster anstelle Tire.

= abweichende Bauausfiihrung: Anbau angeschleppter Unterstand.
(Markierung nicht maBstablich).

B 4]

= abweichende Bauausfiihrung: Einbau Archivraum.
(Markierung nicht maBstablich).

Hinweis:

Hinsichtlich des abweichend erstellten Untergeschosses, es handelt sich hier um eine gering-
fugige Teilunterkellerung, des Lagergebdudes lagen im Rahmen der Begutachtung keine Plane
vor. Die Neuerstellung von Planen ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Bezuglich der GroBe
wird auf die naherungsweise Berechnung in Ziff. 6.4 und hinsichtlich der Gestaltung des Rau-
mes auf die Fotodokumentation in Ziff. 6.1 dieses Gutachtens verwiesen.
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Unverbindliche Grundrissskizze DG Lagergebaude.

= abweichende Bauausfiihrung: Lage der Treppe zum EG
(Markierung nicht maBstablich).
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, \\\\ Un@éﬁiﬁﬂi&he Skizze Schnitt Lagergebaude (Ursprungsbau ohne Anbau).

N,
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6.4 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF red.)

Quelle:

Basis: Plane und Berechnungen aus der Bauakte des Baurechtsamts der Stadt Mengen.

Ein ortliches AufmaB ist nicht erfolgt. Alle Angaben ohne Gewahr!

BGF red. Wohnhaus

UG ca.

EG ca.

1. 0G ca.

DG ca.

Nachrichtlich:
davon Typ 1.03
UG ca.

EG ca.

BGF red. Carport

EG ca.

12,000 x
3,800 x
0,300 x

12,000
1,000
3,500
0,300

xX X X X

12,000 x

12,000 x

3,800-x
0,300 x

3,500 x
0,300 x

7,150 x

9,000
7,500
1,300

9,000
3,120
7,200
1,200
9,000

9,000

7,500
1,300

7,200
1,200

4,100

108,00
28,50
0,39
136,89

108,00
3,12
25,20

0,36

136,68
108,00

108,00

28,50
0,39
28,89

25,20

0,36
25,56

29,32

136,89--m?

136,68 m?
108,00 m?
108,00 m?

489,57 m?

28,89 m?

25,56 m?

54,45 m?

29,32 m?
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BGF red. Schuppen/Werkstatt
(ohne angeschleppten Unter-

stand)

UG ca.

EG ca.

DG

nachrichtlich:
davon Ursprungsbau

UG ca.

EG ca.

DG ca.

3,950
4,320

7,000
6,250

7,000

3,950
4,320

7,000

7,000

x X

xX X

xX X

7,100
1,060

17,800
7,050

14,000

7,100
1,060

14,000

14,000

28,05
4,58
32,62 32,62 m?
124,60
44,06
168,66 168,66 m?
98,00 98,00-m?
299,29 m?
28,05
(22458
32,62 3262 m?
e
98,00 98,00 m?
98,00 98,00 m?
228,62 m?
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6.5 Wohnflachenberechnung

Quelle:

Ortliches AufmaB wahrend des Ortstermins (mit Ausnahme des nicht zuganglichen Biiros/Kinderzimmers im EG). Hinsichtlich des
Kinderzimmers (siehe Markierung mit *) erfolgte die Ubernahme der Fliche aus den vorhandenen Bauakten unter Vomahme
eines Putzabzugs in Hohe von 3 % entsprechend der urspriinglichen Berechnung). Flachenberechnungen ansonsten analog der
Wohnflachenverordnung (WoFIV). Berechnung ausschlieBlich fiir Zwecke dieses Gutachtens, nicht jedoch fiir Abrechnungen, ver-
tragliche Vereinbarungen etc. Alle Angaben ohne Gewahr!

EG
Windfang 1,507 x 3,402 = 5,13 m?
Flur 1,171 x 3,986 = 467 m?
Bad 2,000 x 2,861 = 572
0,448 x 0,170 x -1,00 = -0,08
5,65 565 m?
Kiche/Esszimmer 3,590 x 2,781 = 9,98
0,652 x 0380 x -1,00 = -0,25
2,561 x 1,064 = 2,72
2,862 «x 1,567 = 4,48
16,95 16,95 m?
Wohnen 5,300 x 3,293 = 17,45
3,976 x 3,910 = 15,55
0,434 x 0,444 -x -100 = -0,19
32,81 3281 m?
Terrasse 5,680 x 7,221 = 41,02
6,950 x 1,638 = 11,38
1,225.x 4,769 =584
5824 x 0,25 1456 m?
Biro (Kinderzimmer)* -, 15,100 x 0,970 = 1465 m?
Biro (ehem. Garage) 3,162 1 x 6,648 = 21,02 m?
Treppenflur 2,116 x 1,481 = 3,13 m?
Mietflache EG 118,55 m? 118,55 m?
1.0G
Vorflur 2,114 x 1,515 = 320 m?
Mittelflur 1,167 x 1,606 = 1,87 m?
Gastzimmer 2594 x 2,887 = 749 m?
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Bad 1,619 2,881 = 4,66
0,432 0434 x -1,00 = -019
448 448 m?
Zimmer 4,601 2,875 = 13,23 m?
Balkon (Dachterr. Er-
ker) 0,955 2,994 = 2,86 0,25 0,71 “m?
Hauptfiur 1,180 3,971 = 4,69--m?
Wohnzimmer 3274 5,303 = 17,36 m?
Elternzimmer 3,984 3,915 = 15,60
0,457 0422 x -1,00 = -0,19
15,40 15,40 m?
Separatzimmer 3,863 3,928 = 15,17
0,390 0,371 x -1,00 = -0,14
15,03 15,03 “m?
Balkon/Dachterrasse 1,129 11,900 = 1344
7,051 3423 = 24,14
37,57 Q0,25 9,39 m?
Mietfladche 1. OG 92,86 m? 92,86 m?
Mietflache DG
Vorflur 2,173 1,035 = 225 m?
Flur 5,794 1,388 = 8,04 m?
Bad 1,565 x 2,229 = 3,49
1,565 “x 1,138 x -050 = -0,89
2,60 260 m?
ehem. Kiche 2,269 4,025 = 9,13
0.454 0463 x -100 = -0,21
1,173 4025 x -050 = -2,36
6,56 6,56 m?
Giebelraum Sudwest 3,300 6,877 = 22,69
3,300 x 1,036 x -050 = -1,71
3,300 x 0983 x -050 = -1,62
19,36 19,36 m?
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Mittelraum (Sudost) 3,340

0,513 x
1,108 x

Giebelraum (Nordost) 3,889
3,889
0,390
0,365

Mietfliche DG

Gesamt damit

X X X X

4,035

0,478 x

4,035

3,350
1,085
2272
0,400

-1,00
-0,50

-0,50

-1,00

13,48
-0,25
-224

—_— 0

11,00

13,03
21

0,89
-0,15
11,66

11,00 m?

11,66 m?

6147 m? 61,47 m?

272,88 m?
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6.6 Beantwortung der Beschlussfragen

Die erganzenden Fragen zum Beschluss gemaB Aktenzeichen 2 K 7/25 kénnen wie folgt be-

antwortet werden:

a) Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind mir-im Rahmen der Re-
cherchen zu diesem Gutachten keine bekannt geworden. Hinsichtlich nachtraglicher
An- und Umbauten an den Gebauden wird auf die Hinweise in Ziff. 3.2.3 dieses Gut-
achtens verwiesen.

b) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Im Rahmen der Besichtigung (Umfang siehe Ziff. 1.3 =.1.4)-und der Aktenlage haben
sich diesbeziiglich keine Verdachtsmomente ergebenn.

c) Welche Mieter oder Pachter sind vorhanden?
Nach mindlicher Angabe des Antragsgegners wahrend des Ortstermins sind keine Mie-
ter oder Pachter vorhanden. Siehe Ziff..3.1.4..

d) Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden (Art und.Inhaber)?
Nach mindlicher Angabe des Antragsegners wird kein Gewerbebetrieb gefiibrt.

e) Sind Maschinen oder- Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht im Rahmen dieser
Wertermittlung mitgeschatzt wurden?
Nein.

f) Liegt ein Energieausweis bzw. ein Energiepass im Sinne des GEG vor?
Ja. Siehe hierzu Ziff. 3.2.3.
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