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Gutachten

zum Zweck der Festsetzung des Verkehrswertes gemaf
§ 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) unter
Beachtung des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) flir die

Eigentumswohnung Nr. 4 im Obergeschoss rechts
in Haus A (Nr. 35) sowie Garage Nr. 18 in

88662 Uberlingen-NuBdorf, Zur Forelle 35, 37
auf Flurstiick Nr. 106/ 3:

1

zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 08.05.2025

Amtsgericht Uberlingen: 3K 26/24
Ermittelte Verkehrswerte:

€ 330.000,00
€ 21.000,00

Eigentumswohnung Nr. 4

Garage Nr. 18

Das Gutachten wurde in drei Druckausfertigungen erstellt, davon
eine fir meine Unterlagen. Ferner wurde eine pdf-Version erstellt.

Das Gutachten umfasst insgesamt 73 Seiten, davon sind 16 Seiten

Anlagen.
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Kurziibersicht:

Objektanschrift: D- 88662 Uberlingen, Zur Forelle 35, 37

Objektbeschreibung: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die Eigentumswoh-
nung Nr. 4 im 1. OG von Haus A (Nr. 35) unter der o. gen. Anschrift
mit je einem Abstell- und Hobbyraum im Untergeschoss. sowie um
eine Garage.

Die Wohnung selbst besteht aus zwei Zimmern, Diele, Bad und Bal-
kon sowie einem Abstellraum, der vom Balkon aus zuganglich ist.

Baujahr: 1986.

Wohnflache: Wohnung Nr. 4:

56,71 m2 gem.Wohnflachenberechnung nach DIN 283 vom
27.01.1986 aus der Bauakte.

Hinweis:

Zur-Wohnung Nr.-4 gehéren nach Angabe und Aktenlage héherwer-
tig ausgebaute Flachen im Untergeschoss, deren Nutzflache auf Ba-
sis vorhandener Unterlagen auf ca. 30,51 m2 geschatzt wird (siehe
Ziff. 6.5).

Besonderheiten: Die ausschlieBlich zur Wohnung Nr. 4 gehérenden Rdaume im Un-

tergeschoss von Haus A sowie die Garage Nr. 18 konnten nicht von
innen besichtigt werden.
Es wurde eine Sonderumlage beschlossen, die noch nicht fallig ge-
stellt wurde. Dieser Sachverhalt ist im Rahmen dieser Wertermitt-
lung nicht berlicksichtigt. Siehe hierzu Ziff. 3.1.5 sowie Ziff. 4.5 die-
ses Gutachtens.

Verkehrswerte: Wohnung Nr. 4 € 330.000,00
Garage Nr. 18 € 21.000,00.

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in Seite 3
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1. Allgemeiner Teil

1.1 Auftraggeber und Auftrag, Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Mit Schreiben vom 23.01.2025 wurde ich vom Amtsgericht Uberlingen, Vollstreckungsgericht,
beauftragt, eine Bewertung der im Grundbuch von NuBdorf, Blatt Nr. 351 eingetragenen Ei-
gentumswohnung Nr. 4 sowie der im Grundbuch von NuBdorf, Blatt Nr. 365 eingetragenen

Garage Nr. 18 in D-88662 Uberlingen, Zur Forelle 35, 37 vorzunehmen.

Thema des Gutachtens ist demnach die Ermittlung des Verkehrswertes nach-§ 74 a Abs. 5

ZVG im Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Innen- und AuBenbesichtigung, hier Donnerstag, der
08.05.2025; dies ist zugleich der Qualitatsstichtag.

1.2 Arbeitsunterlagen

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

a) ALB-Auszug vom 12.03.2025 und Katasterauszug-vom 12.03.2025 (jeweils Landratsamt
Bodenseekreis, Vermessungsbehoérde),

b) Kopie des Grundbuchauszugs (NuBdorf, Blatt Nr. 351) vom 13.11.2024 (Stand Eintragung
Zwangsversteigerungsvermerk), eine Kopie des Teileigentumsgrundbuchs (NuBdorf,
Blatt 365) ebenfalls vom 13.11.2024, Teilungserklarung vom 15.10.1986, mit auszugs-
weisen Planen hinsichtlich Zuweisung Keller, Abstellraum und Wohnung Nr. 4,

c) Bodenrichtwerte ' des Gemeinsamen Gutachterausschusses Uberlinger See zum
01.01.2023,. Grundstlicksmarktbericht 2023 sowie Auskiinfte der Geschaftsstelle vom
20.05:2025,

d) Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 04.02.2025,

e) Auskunft der Stadt Uberlingen, Abteilung Grundstiicksmanagement, hinsichtlich Anlieger-
und ErschlieBungsbeitragen, vom 04.02.2025,

f)  Auskunft der Stadt Uberlingen Abteilung Bauordnung/Bauverwaltung beziiglich Denkmal-
schutz vom 04.02.2025,

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in ) Seite 6
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g) Auskunft der Stadt Uberlingen, Abteilung Bauordnung/Bauverwaltung beziiglich Baulas-
ten vom 17.02.2025,

h) Einsicht in die beim Baurechtsamt der Stadt Uberlingen gefilhrten Bauakten am

25.03.2025 sowie online-Auskunft ,rechtsverbindliche Bebauungspldane® auf der Home-
page der Stadt Uberlingen (https://www.ueberlingen.de/bebauungsplaene,

i)  Auskunft der Stadt Uberlingen, Abteilung Bauordnung/Bauverwaltunt, hinsichtlich Woh-
nungsbindung vom 04.02.2025,

j)  Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz
(LUBW) vom 08.04.2025,

k)  Auskiinfte der Hausverwaltung vom 19.05.2025 zu Abrechnungen, zum-Wirtschaftsplan,
zum Energieausweis sowie zu Protokollen der Eigentiimerversammlungen 2023 — 2025.
Ergénzende Auskinfte der Hausverwaltung vom 26.05.2025 zur beschlossenen Son-

derumlage flr RenovierungsmaBnahmen der-AuBenfassaden.

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

1.3 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Bewertungsobjektes erfolgte am Donnerstag, den 08.05.2025 in der Zeit
von 9:30 Uhr bis ca. 11:00 Uhr. Neben mir als'Sachverstandigen und meiner Mitarbeiterin,
Frau war zu diesem Termin ab 10:00 Uhr wahrend der Innenbesichtigung

die Schuldnerin, Frau anwesend.

Die Innenrdume der bewertungsgegenstandlichen Eigentumswohnung Nr. 4 im 1. Oberge-
schoss zu-diesem Ortstermin im Wesentlichen zuganglich, der zur Wohnung dazugehdrige Ab-
stell- und Hobbyraum im UG rechts und die Garage, konnten jedoch nicht von innen besichtigt

werden.

Die Feststellungen wahrend des Ortstermins wurden von mir mittels Digitalkamera, hand-
schriftlichen Aufzeichnungen und Planskizzen dokumentiert. Die Anfertigung von Fotos und
deren Verwendung im Gutachten wurde mir von Frau  gestattet, eine schriftliche Einver-
standniserklarung liegt vor. Metrische Messungen erfolgten tUberwiegend mittels Laser-Mess-
gerat Leica DISTO D810 touch und teilweise mit einem herkdmmlichen Meterstab.

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in ) Seite 7
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1.4 Vorbemerkungen zur Gutachtenserstattung

Im Rahmen der Begutachtung wurden — soweit im Einzelfall nicht anders angegeben — keine
detaillierten MaB-, Funktions-, Konstruktions-, Baugrund- u. Baustoffpriifungen 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. Auch wurden weder fachbezogene Untersuchungen-zu Bauman-
geln und Bauschaden vorgenommen noch der Tauglichkeitszustand der Baustoffe/Bauteile un-
tersucht. Die Beschaffenheit/Eigenschaft der baulichen Anlagen wurde aufgrund der vorgeleg-
ten Unterlagen bewertet. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile kénnen neben den Angaben
aus der Bauakte zum Teil auch auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr beruhen. Das Gutachten unterstellt die formelle und-materielle Legalitat aller vorge-
fundenen baulichen Anlagen. Untersuchungen des Bewertungsobjektes auf Rechtsmangel sind
nicht erfolgt. Insbesondere wurde das Vorliegen einer Baugenehmigung flir die baulichen An-
lagen, die Ubereinstimmung der vorhandenen Bauten' mit den genehmigten Bauzeichnungen
und die Einhaltung etwaiger 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen, Genehmigungen, Konzessi-
onen, Abnahmen, Auflagen etc. sowie privatrechtlicher. Bestimmungen zu Bestand und Nut-
zung des Bewertungsobjekts nicht Uberpruft.

Soweit nicht anders angegeben, wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass
offentlich-rechtliche Abgaben sowie. sonstige Beitrdge, Gebihren etc. erhoben und bezahlt
sind. Untersuchungen hinsichtlich Altlasten oder Kontaminationen, z. B. in Form von schad-
stoffhaltigen ‘Bauteilen und Untersuchungen der Bodenqualitat, der Geologie oder der Statik
sind nicht erfolgt. Sollte zu den vorgenannten Punkten Klarung gewlinscht werden, so emp-
fiehlt sich die Einholung eines Sondergutachtens eines im jeweiligen Fachgebiet tatigen Sach-
verstandigen (z. B. SV flir Baumangel/Bauschaden, Altlasten oder Baugrunduntersuchungen).

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt, 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. Das Gutachten hat flir Dritte nur

informativen Charakter, eine Haftung gegentiber Dritten wird ausgeschlossen.

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in ) Seite 8
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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 GroBe Kreisstadt Uberlingen (siehe Kartenmarkierung) liegt im Bodenseekreis (Baden-
Wirttemberg, Regierungsbezirk Tiibingen) und befindet sich ca. 35 km nordwestlich von Fried-

richshafen.

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in ) Seite 9
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Uberlingen beherbergt rd. 23.200 Einwohner (Stand: 31.12.2023) und (ibernimmt innerhalb

der Planungsregion Bodensee-Oberschwaben die Funktion eines Mittelzentrums. Darliber hin-

aus liegt Uberlingen direkt am Bodensee.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fiir Uberlingen insgesamt ca. 8.600
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 11.800 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 3.237 Personen an. Zum vor-
genannten Stichtag wurden 883 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von
Uberlingen wird dabei neben dem Branchencluster Elektrotechnik & Elektronikindustrie auch

maBgeblich von der von der Luft- und Raumfahrt, der Riistungsindustrie sowie vom Tourismus

gepragt.

GeméaB dem statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg wird fiir Uberlingen bis zum Jahr
2035 ein leichtes Bevdlkerungswachstum in Hohe von 1,5 % im:Vergleich zum Indexjahr 2017
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt-nach der Bundesagentur fur Arbeit im Bodensee-
kreis derzeit 4,1 % (zum Vergleich: Baden-Wiirttemberg: 4,6 % und-Deutschland: 6,4 %,
Stand: Februar 2025). Die statistischen Amter des Bundes und der Lénder veréffentlichen ak-
tuell einen Kaufkraftindex von 114,0 Punkten fiir den Bodenseekreis, welcher deutlich tber

dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Uberlingen als wohlha-
bende Gemeinde im Umfeld eines Wirtschaftszentrums (Demographietyp 10) klassifiziert. Laut
der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort sehr hohe Zu-
kunftschancen attestiert. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Bodenseekreis
den 30. Rang.von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in ) Seite 10
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2.2 Mikrolage

Quelle:-Stadtplan OpenStreetMap Contribtors lizensiert liber on-geo GmbH. Abbildung auf Seitenformat angepasst, daher nicht
maBstablich.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'NuBdorf', ca. 3,1 km sliddstlich des Stadt-
zentrums von Uberlingen in einem allgemeinen Wohngebiet in der Nahe des Bodensees. Als
Mittelzentrum profitiert Uberlingen von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Um-
kreis von ca. 500 m um das Bewertungsobjekt sind neben einem Biomarkt und einem Backer
ein Einkaufszentrum ('Einkaufzentrum NuBdorf'), auch einige Restaurants und Cafés vorhan-
den. Der periodische Bedarf kann somit in der fuBlaufig erreichbaren Umgebung gedeckt wer-

den.

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in ) Seite 11
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Weiterhin verfiigt Uberlingen (iber alle géngigen Schularten und neben der vollstindigen De-

ckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben.

Bedingt durch die Nahe zum Bodensee sowie zu Feldern und Waldern existieren insgesamt
gute Naherholungsmdglichkeiten im Umfeld der Immobilie.

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

Uberlingen ist {iber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die BundesstraBen B31 und B31n an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort -ausgehend -nachstgelegene
Auffahrt zur Autobahn A98 liegt allerdings erst rd. 22 km nordwestlich. (StraBenentfernung)
bei der Anschlussstelle 'Stockach-Ost'. Die Bushaltestelle !Uberlingen NuBdorf Dorfgemein-
schaftshaus' befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet Uber die hier verkehrenden
Busse u.a. weiterfiihrende Verbindungen zu den-umliegenden Ortschaften:

Eine glinstige Anbindungsmdglichkeit an-den Schienenverkehr besteht Giber den nachstgele-
genen, stadteigenen Bahnhof 'Uberlingen-NuBdorf''mit Regionalzuganbindung. Die Bahnlinie
der Bodensee-Gurtelbahn verlauft in .unmittelbarer Nédhe des Bewertungsobjekts.

Die Distanzen zu den ndchstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentli-
chen Personenverkehrs betragen ca. 35 km zum Bahnhof 'Friedrichshafen' bzw. rd. 90 km zum
internationalen Verkehrsflughafen 'Zirich' [CH].

Unter Bericksichtigung der genannten-Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur

Vor.

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in ) Seite 12
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3. Zustandsmerkmale

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

3.1.1 Grundbuchstand
Die zu bewertenden Objekte waren zum Zeitpunkt der der Eintragung des Zwangsversteige-
rungsvermerks auf Antrag des zustandigen Vollstreckungsgerichts im Grundbuch von NuBdorf

am 13.11-2024 — im Wesentlichen — wie folgt eingetragen:

Blatt Nr. 351

Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1:
681,38/10.000 Miteigentumsanteil an. dem Grundstlick,
Karte 228.128, Flurstiick 106/3, Zur Forelle 35, 37 Gebaude und
Freiflache, 17,23 a.

verbunden mit dem Sondereigentum an der im

Aufteilungsplan mit Nr. 4

bezeichneten. Wohnung im Haus A (Nr. 35). Obergeschoss
rechts, Abstellraum im Untergeschoss und Hobbyraum im Unter-
geschoss rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch an-
gelegt (Blatt 348 bis Blatt 368). Der hier eingetragene Mitei-
gentumsanteil ist durch die Einrdumung der zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Die WeiterverduBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters.

Ausnahmen:
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Abteilung I:

Abteilung II:

VerauBerung an:

- a) Ehegatten

- b) Verwandte in gerader Linie

- ¢) durch den Insolvenzverwalter
- d) durch den Vergleichsverwalter

- e) im Wege der Zwangsvollstreckung

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhaltes des
Sondereigentums auf die Bewilligung vom'15. Oktober 1986 und
vom 29. Oktober 1986 Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist von. Blatt 320:hierher Gibertragen.

Lfd. Nr. 5:

Lfd.-Nr. 1:
Gerotet, d. h. geloscht.

Lfd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Uberlingen vom 06.11.2024
(3K .26/24) Eingetragen (VSW026/413/2024) am 13.11.2024.
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Blatt Nr. 365

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1:

5/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick,

Karte 228.128, Flurstiick 106/3, Zur Forelle 35, 37 Gebaude und
Freiflache, 17,23 a.

verbunden mit dem Sondereigentum an der.im

Aufteilungsplan mit Nr. 18

bezeichneten Garage.

Fir jeden Miteigentumsanteilist ein besonderes Grundbuch an-
gelegt (Blatt 348 bis Blatt 368). Der hier eingetragene Mitei-
gentumsanteil ist durch die Einraumung der zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen . gehdérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Die WeiterverduBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters.

Ausnahmen:

VerauBerung an:

- ) Ehegatten

-'b) Verwandte in gerader Linie

- ) durch den Insolvenzverwalter

- ~=d) durch den Vergleichsverwalter

- e) im Wege der Zwangsvollstreckung

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhaltes des
Sondereigentums auf die Bewilligung vom 15. Oktober 1986 und

vom 29. Oktober 1986 Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist von Blatt 320 hierher (ibertragen.
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»
Abteilung I: Lfd. Nr. 5:
A.
Abteilung II: Abteilung II:
Lfd. Nr. 1:

Geroétet, d. h. geloscht.

Lfd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Uberlingen vom 06.11.2024
(3 K 26/24) Eingetragen (VSWO026/413/2024) am 13.11.2024.

Bitte beachten:
Dieses Gutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Uberlingen zur Verwendung in einem

Zwangsversteigerungsverfahren erstattet. Insofern werden die vollstreckungsrechtlichen und
sachenrechtlichen Besonderheiten berticksichtigt, die teilweise von der Immobilienwertermitt-

lungsverordnung (ImmoWertV) abweichen.

Insbesondere findet § 2 -Abs. 3 ImmoWertV 2021 insofern keine bzw. eingeschrankte Anwen-
dung als Lasten und-Beschrankungen in Abteilung II des Grundbuchs bei der Verkehrswerter-

mittlung nicht beriicksichtigt werden,

Eine Bewertung von Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs erfolgt auBerhalb des Ver-
kehrswerts — als Vorschlag an das Gericht — unter Ziff. 4.6 dieses Gutachtens.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs eingetragen sind, werden bei
dieser Wertermittlung ebenfalls nicht berticksichtigt. Insofern geht die Wertermittlung davon
aus, dass ggf. bestehende Eintragungen bei einer VerauBerung geldscht oder durch Anpassung
des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei sonstigen Ubertragungen, Beleihungen oder Dispositi-
onen und bei Geboten im Zwangsversteigerungsverfahren entsprechend berlicksichtigt wer-

den, falls diese valutiert sind und bestehen bleiben.
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Persdnliche Daten wurden — soweit diese nicht zur Bewertung erforderlich sind — anonymisiert.

Grundsatzlich wird zudem unterstellt, dass das Grundbuch zum Wertermittlungsstichtag die
Rechtslage zutreffend und vollstdndig wiedergibt, insbesondere, dass keine offenen Antrage

vorliegen und — z. B. aus friiheren Vertragen — auch keine noch stellbaren Antrage existieren.

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

tragen:
Flurstiick 106/3
Gemarkung NuBdorf
Gebietszugehorigkeit Gemeinde Uberlingen
Kreis Bodenseekreis
Regierungsbezirk Tibingen
Lage Zur Forelle-35
Zur Forelle 37
Flache 1.723'm?
Tatsachliche Nutzung 1.723 m2 Wohnbauflache
Gebdude Garage

Garage
Wohnhaus, Zur Forelle 35
Wohnhaus, Zur Forelle 37

Die Flachenangaben-des Katasters stimmen mit den Daten des Grundbuchs (iberein. Uberbau-
situationen sind aus der Darstellung im Lageplan nicht erkennbar; es besteht allerdings jeweils
eine Grenzbebauung bei den Garagen im suddstlichen und nordwestlichen Bereich des Grund-

stiicks.

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in ) Seite 17
D-88662 Uberlingen, Zur Forelle 35, 37 auf Flurstiick Nr. 106/3. AG Uberlingen 3 K 26/24



(7

¥

3.1.3 Baulastenverzeichnis
Die Stadt Uberlingen, Abteilung Bauordnung-Bauverwaltung, Sachbearbeiterin Frau Simone
Buchner, teilte auf Nachfrage am 17.02.2025 mit:

Lauf dem Grundsttick Fist. Nr. 106/3, Gemarkung NulBdort, Zur Forelle 35 + 37, sind im Bau-

lastenverzeichnis keine Baulasten eingetragen.”

Baulasten zu Gunsten des Bewertungsobjekts konnten keine ermittelt werden.

3.1.4 Miet-/Pachtvertrage
Nach miindlicher Auskunft von Frau  wahrend des Ortstermins.bestiinden keine schriftlichen

Miet- oder Pachtvertrage hinsichtlich der Bewertungsobjekte.

Die ausgebauten Raume im Untergeschoss seien aber seit Marz 2025 einem Dritten, Herrn
zur voriibergehenden Nutzung Uberlassen. Urspriinglich sei nur eine Nutzungsdauer von ca.
einem Monat vereinbart gewesen. Pauschal wiirde ein Nutzungsentgelt von € 300,00/Monat
bezahlt. Es handele sich hierbei-um-eine kurzfristige Gebrauchstiberlassung bis zur Bezugsfer-
tigkeit einer in Renovierung befindlichen-Wohnung in-Haus B (Zur Forelle 37), welche Herr

angemietet habe.

3.1.5 Verwaltung, Hausgeld/Umlagen, Teilungsvertrag/-erklarung

Verwaltung:
Zum Verwalter der Eigentimergemeinschaft im Sinne von § 26 ff WEG ist bestellt:
Hausverwaltung e. K.
D-88690 Uhldingen-Mihlhofen
Telefon: Mail:
Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in Seite 18
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Hausgeld/Umlagen:

Das Hausgeld betragt fir die Wohnung Nr. 4 einschlieBlich der Garage Nr. 18 ausweislich des
Wirtschaftsplans 2025 monatlich € 414,00. Einzelwirtschaftspldane nach Wohnungen und Ga-
ragen getrennt liegen nicht vor.

Auf Nachfrage teilte die Hausverwaltung am 19.05.2025 mit, dass fir die Wohnung Nr. 4 und
die Garage Nr. 18 derzeit insgesamt Hausgeldriickstdnde aus den Jahren 2022 — 2025 in Hohe
von € 15.958,21 bestlinden. Es sei beabsichtigt, die Forderungen — soweit gesetzlich- mdglich

— im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens anzumelden.

Ferner ist ausweislich des Protokolls der Eigentimerversammiung vom 03.04.2025 eine Son-
derumlage in H6he von € 50.000,00 beschlossen, um den GroBteil der:ebenfalls beschlossenen
Fassadenrenovierung (Renovierungsanstrich sowie' Erneuerung der Balkonbriistungen) hier-

Uber zu finanzieren.
Ergdnzend teilte die Hausverwaltung auf Nachfrage am 26.05.2025 mit, dass die MaBnahme

noch ,im Herbst dieses Jahres" durchgefiihrt werden soll und dass die Sonderumlage bislang

noch nicht erhoben worden sei.

Teilungserklarung:

Durch die Teilungserkldrung (oder durch einen Teilungsvertrag) wird einerseits Wohn- bzw.
Teileigentum begrtindet, andererseits wird als besonderer Teil der Teilungserklarung die Ge-
meinschaftsordnung subsumiert, die als:,Verfassung" der Wohnungseigentiimergemeinschaft
das Verhaltnis der Miteigentimer untereinander sowie die Verwaltung des Gemeinschaftsei-

gentums und die Kostentragung regelt.

Beziglich der jeweils objektspezifischen Details wird hier auf den Text der Teilungserkldrung
vom 15.10.1986 sowie die Erganzung vom 29.10.1986 verwiesen. Hierin z. B. naher geregelt
sind der Umfang des Sondereigentums sowie die Abgrenzung zum Gemeinschaftseigentum,

Regelungen zur Instandhaltung etc.
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3.1.6 Denkmalschutz

Nach Auskunft der Stadt Uberlingen, Abteilung Stadtsanierung/Denkmalpflege, Herr Ansgar
Schmal, vom 04.02.2025 lagen keine denkmalrelevanten Daten / Informationen fiir das Grund-
stiick Zur Forelle 35, 37, 88662 Uberlingen, Fist. Nr. 106/3 vor.

Auf Basis dieser Auskunft wird davon ausgegangen, dass im Rahmen dieser Bewertung keine
wertrelevanten denkmalschutzrechtlichen Einschrankungen fiir die Bebauung des Grundstiicks
im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (siehe Zziff. 3.1.7 dieses Gutachtens)

zu berlicksichtigen sind.

3.1.7 Baurechtliche Situation

Ausweislich der Darstellung auf der Homepage der Stadt Uberlingen befinden sich die Bewer-
tungsobjekte im Geltungsbereich des Bebauungsplans , 1. Teilanderung NuBdorf Siid", geneh-
migt am 04.10.1983.

Ausschnitt Planteil:

Quelle: Stadt Uberlingen, Bebauungsplan ,NuBdorf Siid 1. Teildnderung".

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in ) Seite 20
D-88662 Uberlingen, Zur Forelle 35, 37 auf Flurstiick Nr. 106/3. AG Uberlingen 3 K 26/24



(7

¥

Der Bebauungsplan klassifiziert den Bereich, in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet

als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Dariiber hinaus gelten fiir das zu bewertende Grundstticke FISt. Nr. 106/3 (siehe roter Markie-
rungspfeil) — im Wesentlichen — folgende Festsetzungen:

- Grundflachenzahl 0,25

- Geschossflachenzahl 0,6

- 2 Vollgeschosse (Z = II)

- Offene Bauweise

- Dachneigung 28° bis 35°.

Weitere Vorschriften und Einschrankungen, ergeben sich sowohl aus dem Planteil als auch aus

dem Textteil zum Bebauungsplan, auf die hier verwiesen wird.

3.1.8 Altlasten
Herr Martin Bbhme vom Landratsamt-Bodenseekreis, ‘Abteilung WBO Altlastenauskunft teilte
auf Anfrage am 04.02.2025 mit:

,fiir das von Ihnen angefragte Grundstiick, D-88662 Uberlingen, Zur Forelle 35,37, Flurstiick
Nr. 106/3, liegt kein Eintrag im Altlastenkataster vor."

Aufgrund des Ursprungsbaujahrs 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). As-
best kann z. B. in Dachdeckungen, Isolierungen, Dammplatten, in Riickseiten alter PVC-FuB3-
boden oder in alten Nachtspeicherdfen u. a. m. vorhanden sein.

Weitergehende Untersuchungen Uber die vorgenannten Recherchen und Anfragen hinaus sind
weder erfolgt noch Gegenstand dieses Gutachtens (siehe Ziff. 1.4). Insofern wird ungesichert
unterstellt, dass keine wertbeeinflussenden Eigenschaften bestehen.

Sollten diesbezuglich weitergehende Prifungen, z. B. auch hinsichtlich der Bausubstanz, ge-

wiinscht werden, wird die Einholung eines entsprechenden Fachgutachtens angeraten.
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3.1.9 Uberflutungsgefahr

Die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist
(HQ100), gelten gem&B § 65 Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG) als festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung durch eine Rechtsverordnung
bedarf. Fir diese Gebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes beson-
dere Schutzvorschriften festgesetzt. In den Gefahrenkarten, die rechtlich eine deklaratorische
Wirkung haben, sind insbesondere im Siedlungsbereich die bei einem HQ1oo Uberfluteten Ge-

biete dargestellt.

Nach der aktuellen Darstellung in den online verfligbaren amtlichen Hochwassergefahrenkar-
ten der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW)
liegen die zu bewertende Grundstiicke (siehe Pfeil) zwar- teilweise innerhalb eines Uberflu-

tungsgebietes (HQexrem), der bebaubare Bereich liegt aber nicht innerhalb. des hier maBgebli-

chen 100-jahrigen Hochwassers (HQ100).
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Quelle: Kartendienst LUBW, Online-Abruf vom 08.04.2025.

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

Bauverbots, ergeben.
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3.1.10 Wohnungsbindung

Ist Wohnraum offentlich geférdert, ergeben sich i. d. R. fir definierte Zeitraume Einschran-
kungen hinsichtlich des zuldssigen Nutzerkreises und/oder hinsichtlich der zuldssigen Miet-
hohe.

Nach § 20 des Landeswohnraumférderungsgesetzes (LWoFG) sind die zustandigen Stellen
verpflichtet, Gber den Bestand an geférdertem sozialem Wohnraum eine Wohnungsbindungs-
kartei zu fuhren.

Auf Nachfrage teilte die zusténdige Sachbearbeiterin der Stadt Uberlingen, Abteilung Bauord-
nung/Bauverwaltung, Frau , am 04.02.2025 mit, dass die angefragte Wohnung
nicht in der Wohnungsbindungskartei eingetragen sei.

Insofern wird im Rahmen dieser Bewertung davon ausgegangen, dass hinsichtlich des Bewer-
tungsobjektes 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 Form des zu bewertenden Flurstlicks Nr. 106/3 ergibt sich aus der Dar-
stellung im Lageplan. Das Grundsttick ist durch mehrere Verspriinge an der:Nordostseite po-
lygon geformt und ist nahezu eben. Stiddstlich und 6stlich grenzen mit den Flurstiicken Nr.
108 und 137/1 bebaute und — soweit feststellbar — liberwiegend wohnlich genutzte Grundstui-
cke an. Im Norden und Nordosten grenzt mit Flurstiick Nr. 106/10 ein Weggrundstiick an.
Nord-Nordostlich von Flurstiick Nr. 106/10 verlauft die Bahnlinie der Bodensee-Gurtelbahn. Zu
allen anderen Seiten grenzt mit Flurstiick Nr. 106 ein offentlicher, bewirtschafteter Parkplatz
sowie ein Fahrradverkehrsiibungsplatz an.

3.2.2 ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Anschlisse an die 6ffentliche Wasser- und Stromversorgung sowie fiir Entwdsserung und Te-
lekommunikation sind vorhanden. Die Stromversorgung erfolgt:liber Erdkabel. Art, Umfang
und Verlauf unterirdischer Leitungen auf dem Grundstiick wurden im Rahmen dieses Gutach-
tens nicht untersucht.

Hinsichtlich Anlieger- und ErschlieBungsbeitrigen teilte die Stadt Uberlingen, Abteilung Grund-
stlicksmanagement, Sachbearbeiterin Frau Bettina Wolfle, am 04.02.2005 mit:

daie StraBBe Zur Forelle auf Flst. Nr: 635 in NuBdorf ist bereits erstmalig endgliltig hergestellt.
Die Abwasserbeitrage wurden fir das Grundstiick 106/3 in NuBdorf bereits in der Vergangen-
heit erhoben.

Wir weisen-darauf hin, dass beri einer Anderung der Sach- oder Rechtslage (z.B. bauliche Ver-
anderung, Gesetzesanderung, Bebauungsplananderung oder Neuaufstellung Bebauungsplan)
die Entstehung von ErschlieBungs- und Abwasserbeitrdgen erneut zu prtifen ist."
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3.2.3 Baubeschreibung und -bewertung

Hinweis:
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 Besichti-
gung, tlw. auf Angaben der Bauakten und tlw. auch auf Vermutungen aufgrund der bauzeital-
tersublichen Materialien.

Zerstérende Untersuchungen auf die tatsachlich verwandten Materialien (z. B. durch Bauteil-
offnungen) sind im Rahmen der Begutachtung nicht erfolgt.

Wohngebdude Zur Forelle 35:

Bauart: Mehrfamilienhaus bestehend aus Untergeschoss, Erdgeschoss, Oberge-
schoss und-Dachgeschoss.

Grindung: Bodenplatte.

Wande: AuBenwande im UG Stahlbeton (d = 24 cm), daruber Poriklimaton-Mau-
erwerk (d = 30 cm). Innenwande im UG tlw. Beton, teilweise Kalksand-
Vollstein-Mauerwerk, tiw. Kalksand-Lochsteinmauerwerk (d = 11,5 - 24
cm), dartber Kalksand-Vollstein-Mauerwerk sowie Hochlochziegelmau-
erwerk (d-= 11,5 — 24 cm).

Geschossdecken: Stahlbetonmassivdecken (d = 18 cm) tber UG — 1. OG.

Dach: Pfettendach als Kriippelwalmdach. Eindeckung mit Flachdachpfannen.

Dachverwahrungen und -rinnen in Kupfer.

Fassade: verputzt und gestrichen.

Treppen: Betonwerksteintreppe mit Kunststeinauflage und lackiertem Stahlgelan-
der mit PVC-/Mipolamhandlauf.

Fenster: zweifach verglaste Holzisolierglasfenster, im Keller tlw. auch einfache

Metallfenster.
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Eigentumswohnung Nr. 4 im OG rechts (West):

Tlren: Innentiiren als Holztiiren mit Holzzargen, Leichtmetalldriickergarnituren
und Buntbartschléssern. Wohnungseingangstiire ebenfalls Holztiire, je-
doch in massiverer Ausflihrung und mit Profilzylinderschloss.

Bdden: Fliesen im Eingangsbereich, Wohnzimmer und Kiiche, Bad und Balkon.
Im Schlafzimmer Parkettboden.

Wande: tlw. tapeziert und gestrichen, tlw. Strukturtapete. Bad raumhoch ge-
fliest, Fliesenspiegel im Bereich der Einbaukiiche.

Decken: Verputzt und gestrichen oder mit Raufaser tapeziert und gestrichen.

Fenster: Zweifach verglaste Holzisolierglasfenster mit Kunststoff-Rollldden (Gurt-
zug).

Sanitar: Handwaschbecken mit Einhebelmischer, Stahleinbaubadewanne mit

Wannenflll- und Brausegarnitur, Wandhangendes WC mit u.-P.-Spll-
kasten.

Heizung: Olzentralheizung. Warmeabgabe (iber Flachenheizkérper mit Thermos-
tat-Ventilen. Warmwasserversorgung dezentral, elektrisch (z.B. Durch-
lauferhitzer im Bad).

Elektro: Bauzeitlich durchschnittliche Ausstattung mit Schaltern und Steckdosen.
Elektroinstallationentiberwiegend unter Putz. Stromkreisverteiler mit

Kippsicherungen mit Fehlerstrom-Schutzschalter (FI) fir das Bad.

Bewertung:

a) Ausstattungsstandard allgemein:
Soweit im-Rahmen der Innenbesichtigung nur einer Einheit erkennbar, sind die wesentlichen
Qualitats- -und Ausstattungsmerkmale des Wohngebdudes altersbedingt insgesamt einem

meist mittleren Standard zuzuordnen.

b) Raumkonzeption:
Der Wohnungsgrundriss der im 1. Obergeschoss gelegenen Wohnung Nr. 4 ist insgesamt an-

sprechend gestaltet. Durch die Eingangstiire betritt man eine zentrale Diele, von der aus das
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Bad, das Wohn- und Esszimmer sowie das Schlafzimmer aus erschlossen werden. Herzstiick

der Wohnung ist das groBe Wohn- und Esszimmer mit integrierter Kiichenzeile und Ausgang
auf den Balkon. Daneben sind noch ein Schlafzimmer sowie ein Bad mit Badewanne, Wasch-
becken und WC vorhanden. Der Balkon ist Uberdacht, nach Siidwesten orientiert, weist It.
Bauakte eine Grundflache von rd. 6,5 m2 auf und ist vom Wohnzimmer aus zuganglich. Vom

Balkon aus zuganglich ist zudem eine kleine unbeheizte Abstellkammer.

Mit Ausnahme der gefangenen Diele sowie der ebenfalls fensterlosen Abstellkammer sind die
Belichtungs- und Bellftungsmdglichkeiten durch Anzahl und GréBe der vorhandenen Fenster
insgesamt gut.

Im Untergeschoss befindet sich ein zur Wohnung gehérender Hobbyraum sowie ein Abstell-
raum. Nach Aktenlage und Angaben der Antragsgegnerin wahrend des Ortstermins ist dieser
Bereich héherwertig mit einem Raum, einem kleinen Flur sowie mit einem- Bad ausgebaut.
Nach Angabe der Antragsgegnerin sei das dortige Bad ca. 2021/2022 modernisiert worden, in
dem Hauptraum befande sich Laminatboden.

¢) Unterhaltungszustand:

Das Wohngebdude Zur Forelle 35 machte:zum Wertermittlungsstichtag — soweit im Rahmen
einer Besichtigung (rein visueller Augenschein ohne Bauteil6ffnungen, Sondierungen oder der-
gleichen) feststellbar = einen Uberwiegend bauzeitlich gepflegten Eindruck.

ModernisierungsmaBnahmen innerhalb-der Wohnung Nr. 4 erfolgten nach Angabe der An-
tragsgegnerin zuletzt 2023; hierbei sei ein Raumteiler entfernt, der Wohnbereich neu gefliest
und das Schlafzimmer mit einem neuen Parkettboden ausgestattet worden. Ausweislich des
Energieausweises datiert die Heizung (Warmeerzeuger) von 2004. Ansonsten sind wesentliche
Elemente der Ausstattung noch bauzeitlich (z. B. Bad innerhalb der Wohnung, Elektrovertei-
lung, Fenster). Nach Angabe der Antragsgegnerin sei das Bad im Untergeschoss ca. 2021/2022

modernisiert worden.

Der Unterhaltungszustand der Wohnung Nr. 4 war insgesamt gut. Zum Zustand der zugehdri-
gen Raume im Untergeschoss kann mangels Méglichkeit zur Innenbesichtigung keine Beurtei-

lung vorgenommen werden.
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d) Energetik:

Im Rahmen der Begutachtung lag ein Energieausweis im Sinne von § 16 der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) vor (Vorgangervorschrift von § 79 Gebaudeenergiegesetz) vor. Es handelte
sich hierbei um einen Energieverbrauchsausweis, der am 07.11.2018 erstellt wurde und bis
zum 07.11.2028 giiltig ist. Der Endenergieverbrauch lag demnach bei 155 kWh/(m2*a) und
der Primarenergieverbrauch bei 171 kWh/(m2*a):

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energicverbrauchskennwert des Gabaudas Registriernummer; BW<2018002329248

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
155 KWh[m®a)

Primarenergieverbratch dieses Gebiudes
171 EWhim?=a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

[P igmsgabe in lmmabilenanoeigen 155 AT

Quelle: Hausverwaltung e. K:;:Energieausweis Fa. Minol:-Messtechnik vom 07.11.2018.

An Empfehlungen zu kostengiinstigen Modernisierungen wurden seinerzeit die Priifung folgen-
der MaBnahmen empfohlen: Dammung des Daches, der AuBenwande sowie des unteren Ge-
baudeabschlusses und der energetischen Qualitdt der Fenster.

Fir eine fachliche Beurteilung der Energieeffizienz im Hinblick auf Einsparpotenziale aber auch
vor dem Hintergrund der Vorgaben des nun glltigen Gebaudeenergiegesetzes (GEG), wird
insofern ggf. die Beiziehung eines Fachplaners bzw. eines Energieberaters empfohlen.

e) Objektlage und Drittverwendungsfahigkeit:
Die Objektlage in der StraBe ,Zur Forelle"™ wird fir eine wohnliche Nutzung als insgesamt gut

eingeschatzt. Die Nachfrage nach dem Objekt kann als gegeben bis gut angenommen werden.
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Drittverwendungsfahigkeiten sind rein baurechtlich in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) grundsatzlich denkbar (z. B. der Versorgung des Gebiets

dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke), bedirfen
jedoch auch hier einer Genehmigung (Nutzungsanderung) und gehen ggf. mit entsprechenden

Auflagen (z. B. Stellplatznachweis, Brandschutz etc.) einher.

Aufgrund der Gebdudeart, der Marktlage sowie der auch WEG-rechtlichen Zustimmungserfor-

dernisse gehe ich hier jedoch von einer weiterhin wohnlichen Nutzung aus.
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3.2.4 Bestimmung der Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine nutzungsspezifische Durchschnitts- bzw. ModellgréBe. An-
haltspunkte fiir die Abschatzung der Restnutzungsdauer aus der (blichen 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 fir:

Art der Baulichen Anlage Gesamtrutzurgsdauss
freistehende Ein- und Zweifsm lienh&user, Dopgelhduser, Reirstriuser a0 Jahrs
Fehrfamilienhiuser 20 Jahra
Wizl Raussr mit Misconitzung ad Jahrs
Geschartshausar N Ny i Jahrs
Biragebaude, Barken a0 Jahre
Germe raerentren, Saalauten, Yaranstalhungsgeniies a0 Jahee
Einlergariar, Schilen 5% Jahre
Wit ez, Allen- ges Plegeheime 3G [abire
Erankorbi wsen, Tegesk iniken : o Ty “4r A5 |abire
Behertierg s rgsstitten, Verpflegungseinrichbungs A% Jahrs
Sporthallen, Freizsitbider, Heilzader 4% Jahrs
Veroradschemarkie, Aubohauser 3¢ Jahrz
Eauf- und Warenhs user 52 Jahrs
Einzelgaragen & Jahrs
Ief- unid Hochasragen alsElzsths uwers it Jahrs
Betr =ns- und Werkstatten, Produktinnsgrbiode a0 Jahrs
Lagrr Lrd warsandgehalrs a7 Jahee
Lanchwirlechal lickhe Belriebagelaude A7 Jakire

Quelle: Anlage 1 ImmoWertV.

Auf Basis der.vorgenannten Modellansatze wird fur die vorhandene Nutzung zundchst von
einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Die Annahme einer Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren entspricht auch der Vorgehensweise des zustandigen Gut-
achterausschusses bei der Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten und ist
insofern wegen des Grundsatzes der Modellkonformitdt auf das Wertermittlungsobjekt anzu-

wenden.
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Die Baugenehmigung wurde am 25.03.1986 erteilt, die Rohbauabnahme erfolgte am
05.09.1986. Nach Aktenlage waren samtliche Wohnungen am 13.12.1986 bezugsfertig. Inso-

fern gehe ich von einem Baujahr mit 1986 aus, das dem Jahr der Fertigstellung entspricht.

Damit ergibt sich vorlaufig:

Erstmalige Bezugsfertigkeit 1986
+ Gesamtnutzungsdauer _80
= Ende der Nutzungsdauer 2066
./. Zeitpunkt der Wertermittlung (Jahr) 2025
= wirtschaftliche Restnutzungsdauer 41 Jahre.

Die Restnutzungsdauer sanierter bzw. modernisierter Objekte kann auf verschiedene Arten
ermittelt bzw. geschatzt werden. Den Auswertungen des zustandigen Gutachterausschusses
liegt das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter
Beriicksichtigung von Modernisierungen gem. Anlage 2 der Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV) zu Grunde.

Hierbei werden fir Gbliche ModernisierungsmaBnahmen anhand ihres Umfangs und des Zeit-
raumes ihrer Durchflihrung zunachst Punkte vergeben, anhand derer ein Modernisierungsgrad
ermittelt wird. In einem zweiten Schritt erfolgt die Abschatzung der wirtschaftlichen Restnut-

zungsdauer anhand eines Tabellenwerks:

Bei dem Objekt wurden-bislang nur partiell ModernisierungsmaBnahmen vorgenommen (siehe
Ziff. 3.2.3), die-auf Basis des Augenscheins wahrend der Besichtigung und der Angaben der

Auftraggeberin-auf einen Zeitraum zwischen ca. 2004 — 2023 eingegrenzt werden kénnen.

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann aus dem einschlagigen Berech-
nungsmodell der Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 2021 abgeleitet werden.
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Anhand des Umfangs sowie des Zeitraums ihrer Durchfiihrung kénnen die MaBnahmen wie

folgt bewertet werden:

Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0
Verbesserung der Fenster und AuBentiiren 2 0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas...) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1%)
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus z. B. Decken, FuBbdden 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 4

*) MaBnahme ist bereits in 2004 erfolgt und Warmwasseraufbereitung nur. elektrisch.

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

Alter?
GND

RND =a * —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

Alter
GND

*100 %.

Zum Zeitpunkt des Abschlusses des Modernisierungszyklus im Jahr 2023 betrug das Alter der
Immobilie 37 Jahre (2023 — 1986 = 37).

Das relative Alter betrug damit:

% * 100 % = 46,25 %.
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Tabelle 3 zu Anlage 2:

Moderiserdns E g a0 =nem
Funke wlamheen Alker wor
g 1250 2B250 L5250 £l %
1 1.2 Qb 1020 [AHE]
H 10787 2,277 1,357 GO
5 IR NS 1,975% 1, 2503 R %
q 0, 7300 L5770 11133 A5 %
- ULriz 1.ohiz PRI e ]
B 1,113 1,333 10557 in%4
¥ 05573 L2132 Less 25 %
B .5 1107 L FLEE]
2 IS L0zFo [H e 0%
13 M550 11,3545 11,9517 1A %4
11 (L Erk LG [ KN ]
1: . 3547 [HY: HE=x] [HR L Ly
1= 1,537 n,733s [ L I
14 1,50 AT [HL LN A%
1= [ RE R Dbl [HR- B 1%
1= 1 Reqerln 0,05 [HEI TS S 3%
17 1,775 [HESE = Xl 9542 M
L (LR il Ly e L
1z U2 [HES e x] (i Pbu IHET
ral 1,200 | T x] [ eicia] A

Quelle: ImmoWertV.

Rechnerisch ergibt sich damit eine Restnutzungsdauer von

0,7300* 38—702 -1,5770.-* 37 +:1,1133 * 80 = 43,207

= rd. 43 Jahre per 2023. Damit ergibt sich eine verlangerte Restnutzungsdauer wie nachfol-

gend dargestellt:

Abschluss-des maBgeblichen Modernisierungszyklus

+ Verlangerung der Restnutzungsdauer
= Ende der Nutzungsdauer
./. Zeitpunkt der Wertermittlung (Jahr)

= verbleibende wirtschaftliche Restnutzungsdauer

2023

43

2066
2025

41.

Abgeleitet aus dem Modell gehe ich im Rahmen Wertermittlung zum Wertermittlungsstichtag

von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 41 Jahren aus.
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4. Wertermittiung

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

Dort ist der Begriff wie folgt umschrieben:

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschalfenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohine Riicksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware. "

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens/Vorgehensweise

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung (Sondereigentum) so-
wie um eine Garage (Teileigentum). Allgemein werden derartige Objekte dort, wo ausrei-
chende Vergleichsmdglichkeiten bestehen, Gberwiegend auf Basis von Vergleichswerten am
Markt bewertet und gehandelt. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist im vorliegen-
den Fall problematisch, da die zu bewertende Wohnung als Besonderheit (iber zusatzliche,
hoherwertige Nutzflachen im Untergeschoss verfiigt und beim Gutachterausschuss keine aus-
reichende Zahl von Vergleichskaufpreisen flir Wohnungen mit vergleichbaren Zusatzflachen
vorliegen. GemaB Auskunft der Geschaftsstelle vom 20.05.2025 liegt beim zustandigen Gut-
achterausschuss auch keine ausreichend hohe Anzahl zeitnaher Vergleichskaufpreise unbe-
bauter Grundstlicke vor, um hinsichtlich des Bodenwerts eine Vergleichswertermittlung auf
einer statistisch hinreichend gesicherten Basis vornehmen zu kénnen. Der Bodenwert wird
daher Uber das mittelbare Vergleichswertverfahren auf der Basis von Bodenrichtwerten ermit-
telt.
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Neben dem Vergleichswert kommt bei Eigentumswohnungen und Garagen i. d. R. auch dem

Ertragswert erhebliche Bedeutung zu, da solche Immobilien haufig auch von Kapitalanlegern

unter Renditeliberlegungen erworben bzw. gehandelt werden.

Eine Bewertung nach dem Sachwertverfahren — als mdglicherweise stlitzende Bewertungsme-
thode — wird im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefiihrt. Die (bliche Vorgehens-
weise im Sachwertverfahren, die Berechnung eines Gesamtsachwerts der auf dem Grundsttick
vorhandenen baulichen Anlagen mit anschlieBendem Herunterbrechen liber den Miteigen-
tumsanteil lasst im vorliegenden Fall kein aussagekraftiges Ergebnis erwarten: Die Wohnungen
innerhalb des Gesamtobjekts weisen Lage-, Gr6Ben- und wohl:auch Ausstattungsunterschiede
aus. Diese Unterschiede haben zur Folge, dass bei der Anwendung des Sachwertverfahrens
von vorneherein mit einer Verzerrung bzw. mit Ungenauigkeiten im Ergebnis gerechnet wer-
den musste. Zudem muss hinterfragt werden, ob:-die Aufteilung der Miteigentumsanteile an
sich den Wertverhaltnissen entspricht. Wahrend dieser Sachverhalt unmittelbar auf das Ergeb-
nis des Sachwertverfahrens durchschlagen wiirde, fallt dieser Effekt beim Ertragswertverfah-
ren praktisch nur bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ins Gewicht, wo die Zuordnung unter
rechtlichen Gesichtspunkten auch sachgerecht erscheint.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird daher zunachst der Ertragswert ermittelt. Die parallel
recherchierten Marktdaten werden zur Plausibilisierung des Ergebnisses herangezogen bzw.
diskutiert.
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4.3 Ermittlung des Bodenwertes

4.3.1 Bodenrichtwert

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte:

Quelle: Gutachterausschuss Uberlinger See, veréffentlicht in BORIS-BW.

Nach der Bodenrichtwertkarte des:zustandigen Gemeinsamen Gutachterausschusses Uberlin-
ger See kann das Schatzgrundsttick (siehe roter Pfeil),-FISt. Nr. 106/3 der Richtwertzone ,,NuB3-

dorf mittlerer Bereich™ zugeordnet werden.

Fir diese Richtwertzone hat-der Gutachterausschuss zum 01.01.2023 einen Bodenrichtwert in

Hohe von

€ 840,00/m?

ermittelt.

Als Art der baulichen Nutzung ist Wohnbauflache definiert, das MaB der baulichen Nutzung ist
mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,4 angegeben. Der Bodenrichtwert

bezieht sich auf beitragsfreie Grundstiicke.
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4.3.2 Anpassungen zur Bodenwertableitung

Zeitverlauf:
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2023. Bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag 08.05.2025 sind sie damit rund 28 Monate alt.

Seither waren nicht nur der regionale und der lokale, sondern auch der lberregionale
Grundstlicksmarkt von Verunsicherungen gepragt, die u. a. durch einen signifikanten An-

stieg des Zinsniveaus und einen massiven Anstieg der Inflation gekennzeichnet waren.

Aktuell hat das Statistische Bundesamt fiir April 2025 eine Inflationsrate von 2,1 % verof-
fentlicht; nach dem zunachst sprunghaften Anstieg bewegt sich die Rate damit wieder im
Bereich des angestrebten Ziels von 2 %. Etwa seit dem Spatsommer/Herbst 2022 war aber
auch eine ausgepragte Zuriickhaltung beim-Grundstlickserwerb durch Bautrager zu be-
obachten; erst in jingster Zeit kann wieder eine leichte Zunahme der Bautatigkeit durch
Bautrager — bei ausgewahlten Projekten und in guten Lagen — festgestellt werden. Aller-

dings kam es in der jiingsten Vergangenheit zu zahlreichen Insolvenzen in dieser Branche.

Ausgehend von der aktuellen:Marktlage gehe ich davon aus, dass die Grundstiickspreise
in mittleren, guten und sehr guten:-Lagen, die in der Vergangenheit zumeist von der Nach-
frage durch Bautrager getrieben waren, zundchst stagnieren werden und insofern keine
Zu- oder Abschlage fir den Zeitverlauf erforderlich sind. Dies entspricht einem Anpas-
sungsfaktorvon 1,00.

Lage:
Soweit erkennbar sind die Lageeigenschaften der Bewertungsgrundstiicke bezogen auf die

Richtwertzone insgesamt durchschnittlich. Zu- oder Abschlage flir besondere Lagemerk-
male erscheinen insofern nicht sachgerecht. Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von
1,00.
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Art und MaB der baulichen Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung entspricht den Vorgaben der Richtwertkarte. Das MaB3 der
baulichen Nutzung ist mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,4 an-

gegeben.
Die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks ergibt sich aus den baurechtlichen:Vorgaben des
Bebauungsplans. Die GRZ mit 0,25 kann in dem ausgewiesenen Baufenster realisiert wer-

den.

Rein rechnerisch ergibt sich damit bei einer GrundstiicksgroBe von' 1.723 m2 eine mdgliche

Grundflache von

1.723 m2 * 0,25 = 430,75 m2.

Die wertrelevante Geschossflache (WGF) ergibt. sich gem. § 16 Abs. 4 ImmoWertV auf

Basis der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (siehe Ziff. 3.1.7) wie folgt:

2 Vollgeschosse (EG — 1. OG)-» 430,75 m2 * II * 100-% 861,50 m2

Dachgeschoss 430,75 m2 *:75 % 323,06 m2
Summe 1.184,56 m2.

Bei einer GrundstiicksgroBe 'von 1.723 m2 entspricht eine WGF von 1.184,56 m2 einer
wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von

1.184,56 m?
1.723 m?

= 0,69.

Die-sich so mit 0,29 ergebende WGFZ-Differenz zwischen dem Schatzgrundstiick und dem
fiktiven Richtwertgrundstiick kann mit Hilfe der vom Gutachterausschuss bei der Auswer-
tung der Kaufpreise zur Ableitung der Bodenrichtwerte angewandten Umrechnungskoeffi-
zienten (gem. Anlage 11 WertR06) berticksichtigt werden. Basis der vom Gutachteraus-
schuss bei der Auswertung der Kaufpreise zur Ableitung der Bodenrichtwerte angewandten
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Umrechnungskoeffizienten sind die urspriinglich vom Gutachterausschuss Essen ermittel-

ten Werte, die im GFZ-Bereich von 0,4 - 2,4 Eingang in die friihere WertR gefunden haben

(Anlage 11 WertR06). Die Anpassung erfolgt mit Hilfe dieser Koeffizienten wie folgt:

Umrechnungskoeffizienten (URK)
Anl. 11 WertR06 (Auszug)
GFz URK
0.4 0,56
0,5 0,72
Q.6 0,78
0.7 .54
0,8 0,90
0,9 0,95
1,0 1,00
1,1 1,05
1,2 1,10
1,3 1,14
14 1,19

Interpoliert zwischen den Werten fiir eine:GFZ von 0,6 und 0,7 ergibt sich ein Umrech-

nungsfaktor fir das Schatzgrundstlicks gegenliber dem Richtwertgrundstlick in Héhe von

Abgabenrechtlicher Zustand

0,83

0,66

Der abgabenrechtliche Zustand entspricht den Vorgaben fiir das Richtwertgrundstiick, eine

Anpassung im-Rahmen- der Bertlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-

merkmale (boG) ist insofern nicht erforderlich.
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4.3.3 Bodenwert
Unter Beriicksichtigung des ausgewiesenen Bodenrichtwerts/m2 und der Anpassungen ergibt

sich zunachst rechnerisch:

€ 840,00/m2 * 1,00 * 1,00 * 1,26 * 1.723 m2 = € 1.823.623,20

Der ideelle Bodenwertanteil der bewertungsgegenstandlichen Einheiten-entspricht.den zuge-
ordneten Miteigentumsanteilen. Er ergibt sich wie folgt:

Wohnung Nr. 4

€ 1.823.623,20 * 8138 € 124.258,04
10.000
Bodenwertanteil gerundet € 124.000,00.

Garage Nr. 18

€ 1.823.623,20 ¥ —— = € 911,81
10.000
Bodenwertanteil gerundet € 910,00.
Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in Seite 40
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4.4 Ertragswertverfahren

4.4.1 Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
Nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze:

~Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstticksart
im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze, werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage.von geeig-
neten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt".

GemaB § 193 Abs. 5 BauGB zahlt die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen als Teil der so-
genannten ,sonstigen zur Wertermittiung erforderfichen Daten', zu den gesetzlichen Aufgaben

des Gutachterausschusses.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) bzw. dessen Bundesfachreferat Sachverstandige,
dem der Unterzeichner selbst angehért, empfiehlt — sofern keine konkreten Marktdaten aus-

gewiesen werden — aktuell folgende Spannen:

Oljektart mitklere Spanme
41 \illa, grofes Einfamibirniaus (ERH) 14 -35%
& Z treistehendes EFH 15-40%
A 3 nicht freistehendet EFH SDoppel-fReihenhals I5-45%
A 4 Elgentumssohnung ls-4,5%
& 5 FEH miERnlegrrwabmicg Bls DraEradtenhangsg L
B 1 Wierfamllienhaus hsedphrfamdieskads Ah-h4%
B 2 Wi Hauser, hiz- 208 Gewerbeflichenanteil 35-7.0%
B 3G Hauser: 2% - 0 % Gewerbeflachenzniei 4.0-7.5%
4 Biro- und Gesehaftshauser 4.0=8.0%
C P verbeaushesnmiirkse A0 - B5 T
oA Lages nel Produkticnshallan 4.5 H5%
4 Frdusriveh) ekte bb - 4.5 %
C 5 Sport- und Freizeitanlzgen B.5-9.5%
01 Gffentliche Gebdede mil Driclverwesdunpemidstichkeil 6—-7,5%
0 2 Olfenlliche Gebaede obne Drillverwendungsmoglichiked TO0-8B5%
C 1 Klinik ved Pllege, Secialirmrmaksilion i, 0—8.0%
E & Hotels EO—-8.5%

Quelle: IVD-Bundesverband, Stand: Januar 2025.

Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in ) Seite 41
D-88662 Uberlingen, Zur Forelle 35, 37 auf Flurstiick Nr. 106/3. AG Uberlingen 3 K 26/24



(7

¥

Der 6rtlich zusténdige Gemeinsame Gutachterausschuss Uberlinger See veréffentlicht in sei-

nem Grundstiicksmarktbericht 2023 Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhduser,

Mehrfamilienhduser sowie Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Grafik Eigentumswohnungen und Wohnhduser:
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Elgeniumssohnurndges und Wahnhbimer nsch Sscahl der Wohssinheilan

Fir Eigentumswohnungen-in Gebduden-mit 8 Wohneinheiten wurden insgesamt sieben Ob-
jekte ausgewertet. Die Spanne lag hier zwischen rd. 0,40 % - 2,57 % bei einem Mittelwert

von 1,50 %. Dies bezieht sich-auf ausgewertete Kauffalle vor 2023.

Erste unterperiodische' Auswertungen sowohl des zustandigen Gutachterausschusses als auch
benachbarter regionaler Gutachterausschiisse zeigen auf Basis der Auswertungen fir
2023/2024 einen Anstieg der Liegenschaftszinssatze im Bereich der Wohnimmobilien um ca.
0,5 % im Durchschnitt. Ubertragen auf die relevante Spanne entspriche dies einem Erwar-
tungswert zwischen 0,90 % - 3,07 % bei einem Mittelwert von 2,00 %.

Das Objekt weist insbesondere folgender Kriterien auf:
e Mittlere Restnutzungsdauer
(41 Jahre bei GND 80 Jahre = rd. 51,25 %).
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e Gute Lage in touristisch gepragtem Ortsteil einer Mittelstadt am Bodenseeufer mit guter

Infrastruktur, Ufernahe.

e Lage in mittlerer Einheit (8 Wohneinheiten).

Auf Basis dieser Kriterien und der Daten des Gutachterausschusses schétze ich den angemes-

senen Liegenschaftszinssatz innerhalb der abgeleiteten Spanne auf 1,75 %.

4.4.2 Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Ertrage

Nach der anliegenden Wohnflachenberechnung (Ziffer ‘6.4 dieses-Gutachtens) betragt die
Wohnflache rd. 57 m2. Die zu bewertende Eigentumswohnung war zum Wertermittlungsstich-
tag nach Angabe der Antragsgegnerin nicht vermietet, lediglich-die Raume im Untergeschoss

seien voriibergehend und kurzfristig zur Nutzung an einen Dritten Uberlassen.

Zum Wertermittlungsstichtag besteht fiir Uberlingen ein qualifizierter Mietspiegel und die Stadt
Uberlingen ist in der baden-wiirttembergischen: Mietpreisbegrenzungsverordnung als Gebiet

mit angespanntem Wohnungsmarkt ausgewiesen.

Der qualifizierte ,Mietspiegel von Uberlingen 2024" basiert auf den im Zeitraum Februar 2024
bis Marz 2024 bei 3.357 mietspiegelrelevanten-Haushalten in 23 Kommunen des Bodensee-
kreises eigens zum-Zweck der Mietspiegelerstellung erhobenen Daten. Der Mietspiegel wurde

vom Gemeinderat anerkannt und gilt seit-August 2024.

Basis der-Auswertungen des Gutachterausschusses bildet ebenfalls der Mietspiegel. Da im
Rahmen der Bewertung die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes aus den Auswertungen des
Gutachterausschusses erfolgte, verwende ich zur Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Ertrage
bzw. des marktiiblich erzielbaren Rohertrags gem. § 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ebenfalls die

ortstibliche Vergleichsmiete auf Basis des Mietspiegels (Grundsatz der Modellkonformitat).

Nach § 558 BGB wird die ortsiibliche Vergleichsmiete aus den (iblichen Entgelten gebildet, ,,die

in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Grole,
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Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlielSlich der energetischen Ausstattung und Be-

schaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhdhungen nach & 560 abge-

sehen, geandert worden sind."

Tabelle Basismietwert:

Baujahr
Wrahnfl- a3 191 1o =HL1- 147 -l R 134~ 1334 - 2L~ 2L Al - el -
the “gig 1R 1750 O 1979 158 * 994 ALAR M6a IE AN A
Luraf/m!
2= 2] 2214 11z 1:1a -1,52 12,53 13 E2 14,7 12,76 L o, 23 157 17 3=
LT T H B D R T I R |4 11,61 |3 i 1200 1342 A N6 “A7F = 1575
IO R W | H- e 10,21 ot 11.1: 1_.4) 114 12.5L2 3412 13,0 1331 1< 53
B L R Ll TERTHEE B ikl 1.4 11,40 A 1Lk T 14 1kl
Zo-a il 4491  sda d20 LA 1.1 I L 1042 11.2* 1260 . TS This 114

23z EED 5 2.zl 47 A5 1024  ILEA 1117 11,7z ~3,21 153 1214
| S5—Ed IL'.-'.I L 4.0 E e ERTH 10,05 1AL 1 =101 L L.l e

= L Y i S R ERo ] E.8 153 =51 1L, 33 L1535 L1236 . 1 § 15,38 1274
HEETHO L LRt % 1,05 x| 11,2 13,7 11,77 1 | 17,27 17 A3
LU LS 0 R LA | B 8,0 50k 4.2 L 114 LLbLs 11.21 et 1L le .
E Rt | 2an e e Eord a.2" = TR IF 1R 17 RR LR T 17,°F 1= =4
E Lk DU R T | RO uxl 5Ly 4.21 B 1021 lLud i s | I, 14 e o
100 <112 &,55  AE5% 4.5 L Aih TEd IL,25 L13c 21,27 1.,82 11 2= 124
1= 5,51 345 30 'R 1,51 R 10,50 12,R0 1,35 "5 17 34 177
Lo +1=d g3 B=n YA Lk 4.0l oot 1639 LiLse =143 151 i = 1i.75
(LI B I L B Pt - 5= wAR 1,55 R 11,30 170,RA 1,50 [P | 1741 1775
Izl d UL Uex L2 5,10 ERL LA 1005 145 =114 159 141 1..5f
ol Hel B2 Bal L - d.a2 =y 1Ll 1481 11.24 .- LE 3 1 rd

Quelle:  Mietspiegel von Uberlingen 2024.

Hrsg.:  Stadt Uberlingen.

Wohnung Nr. 4:

Der Basismietwert fiir Objekte in der Baualtersklasse 1980 - 1986 (entsprechend dem tatsach-
lichen Baujahr) mit:-Wohnflachen zwischen 55 — < 60 m2 betragt € 10,05/m2 Wohnflache.

Fir die Wohnung ergibt sich unter Zugrundelegung der im Mietspiegel (Tabelle 2) genannten
Wohnwertmerkmale eine leicht Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (+ 5 %), eine
Teilmodernisierung der Kategorie 1 (+ 2 %), die Wohnlage C (+ 12 %) sowie die Stadtzone 1

(+/- 0 %). Auf dieser Basis ergibt sich zunachst:
€ 10,05/m2 + 19 % = € 11,96/m2.
Als Besonderheit verfiigt die Wohnung Uber zusatzliche Flachen im Untergeschoss, welche in

der Teilungserklarung und im Aufteilungsplan als Abstellraum und Hobbyraum bezeichnet wer-

den und die hoherwertig ausgebaut sind. Nach Aktenlage, auBerem Augenschein und den
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Angaben der Antragsgegnerin wahrend des Ortstermins handelt es sich hier um einen Flur,

ein Bad sowie ein ,Zimmer". Fir eine Nutzungsanderung liegt jedoch weder eine baurechtliche
Genehmigung vor, noch sind die Raume in der Teilungserklarung fiir eine wohnliche Nutzung
vorgesehen. Baurechtlich misste ein Antrag auf Nutzungsanderung gestellt werden, der ge-
nehmigt werden koénnte, wenn die Anforderungen der Landesbauordnung (z. B. hinsichtlich
erstem und zweitem Rettungsweg, Belichtung, Raumhdhe) erflillt sind und ein Stellplatz nach-
gewiesen wirde. Eventuell kdnnte dieser auch abgeltst werden. WEG-rechtlich mdsste eine
Anderung der Teilungserklarung vorgenommen werden, fiir die Allstimmigkeit erforderlich

ware.

Zum Wertermittlungsstichtag ist spekulativ, ob die Legalisierung der wohnlichen Nutzung mdg-
lich ware. Insofern gehe ich von sehr hochwertig nutzbarer Nutzflache und nicht von Wohn-
flache einer eigenstandigen Wohnung aus. Fir die bau- und:-WEG-rechtlichen Einschrankun-
gen begutachte ich einen Abschlag in Héhe von 20 % auf den:Ansatz der Wohnflache.

Insgesamt ergibt sich damit fir die Wohnung: Nr. 4:

Bereich Flache in. m2 | Ansatz/m? Mietwert gerundet
Wohnung 1. OG 56,71 11,96 € 678,25 € 680,00 €
Nutzflache UG 30,51 9,57 € 291,92 € 290,00 €
Gesamt 970,00 €

Bei der Garage Nr.-18, die nicht von.innen besichtigt werden konnte, handelt es sich nach
Aktenlage und:-auBerem-Augenschein -um eine handelsibliche Fertiggarage aus den 1980-er
Jahren mit Kipptor und Schlupftiire.

Auf Basis von Angebotsmieten und aktuellen Erfahrungswerten schatze ich den Mietwert der
Garage auf € 80,00/Monat.

Der Rohertragsansatz versteht sich zuziiglich Betriebskosten (im Sinne der Betriebskostenver-
ordnung) und der Ubernahme von Klein- und Schdnheitsreparaturen durch den/die Mieter in
grundstticksmarkttiblichem Umfang.
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4.4.3 Ableitung angemessener Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind diejenigen Kosten, die fiir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung
und zulassige Nutzung marktiblich entstehen und die nicht durch Umlagen oder sonstige Kos-
tenlibernahmen gedeckt sind.

Berticksichtigungsfahig sind hierbei:
1. Verwaltungskosten

2. Instandhaltungskosten

3. Mietausfallwagnis
4

Betriebskosten (soweit diese nicht umgelegt werden).

Zu 1. Verwaltungskosten:

Hierunter fallen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstticks einschlieBlich seiner baulichen
Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der
vom Eigentiimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfih-

rung.

Die indexierten Satze der Verwaltungskosten nach:der Anlage 3 der ImmoWertV betragen fir
das Jahr 2025:

e € 359,00 jahrlich je Wohnung bzw. je:Wohngebdude bei Ein- und Zweifamilienhdusern,
e € 429,00:jahrlich je Eigentumswohnung und
e € 47,00 jahrlich fiir Garagen.oder ahnliche Einstellplatze.

Zu 2. Instandhaltungskosten:
Sie umfassen die Kosten, die infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Werter-
mittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungs-

dauer aufgewendet werden missen.
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Die Satze der Anlage 3 der ImmoWertV zur Ableitung von Instandhaltungskosten betragen fiir
das Jahr 2025:

e € 14,00/m2 Wohnflache und Jahr bzw.

e € 106,00/m2 jahrlich flir Garagen oder ahnliche Einstellplatze.

Zu 3. Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder voriibergehendem Leerstand
von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist;
es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,

Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis betragt auf der Basis Satze der der Anlage 3 der ImmoWertV
e 2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung und
e 3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nut-

zung.

Zu 4. Mietausfallwagnis:

Ein Ansatz von Betriebskosten ist i. d. 'R. nicht erforderlich, da die Ableitung der nachhaltig
erzielbaren Ertrage auf Basis der Grund- oder Netto-/Kaltmiete erfolgt. Dies ist die Miete ohne
Betriebskosten und unterstellt, dass samtliche Betriebskosten nach BetrkV umgelegt werden.

Hinweis:

Abweichend vom Ansatz der genannten Satze wurden vom zustandigen Gutachterausschuss
bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze Bewirtschaftungskosten pauschal mit 18 % an-
genommen. Im Sinne des Grundsatzes der Modellkonformitat wird im Rahmen dieser Bewer-
tung auf Einzelansatze verzichtet und der vom Gutachterausschuss angewandte Pauschalsatz

Ubernommen.
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»
4.4.4 Ertragswertberechnung
Eigentumswohnung Nr. 4
Bodenwert (ideeller Anteil aus MEA) € 124.000,00
Jahresrohertrag (JRO) € 11.640,00
auf Basis eines geschétzten Mietwertes
in Hohe von: € 970,00 * 12 = € 11.640,00
./. Bewirtschaftungskosten € 2.095,20
Pauschaler Ansatz fiir:
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
Mietausfallwagnis analog Gutachterausschuss:
18 % aus € 11.640,00 = € 2.095,20
Jahresreinertrag € 9.544,80
./. Bodenwertverzinsung €2.170,00
1,75 % aus € 124.000,00
Ertrag der baulichen Anlagen p. a. € 7.374,00
Vervielféltiger bei p = 1,75/ %, n = 41 Jahre: 29,085
Anmerkung/Erlduterung:
Der Vervielfaltiger entspricht.dem Barwertfaktor einer jahrlich
nachschiissigen Zeitrente bezogen auf die Restnutzungsdauer und den Liegenschaftszins.
Die Formel fiir den jahrlich nachschiissigen Rentenbarwertfaktor (RBF) lautet:
_@+pm-1
RBF = ix (140"
wobei: “n.=:Restnutzungsdauer
i =Zinssatz (dezimal)
Ertragswert der baulichen Anlagen € 214.472,79
€7.374,00 * 29,085 = € 214.472,79
Summe Bodenwertanteil und Ertragswert der baulichen Anlagen € 338.472,79
Vorlaufiger Ertragswert, ohne besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale (siehe Ziff. 4.5), grundstiicksmarktiiblich gerundet € 340.000,00
Gutachten Eigentumswohnung Nr. 4 und Garage Nr. 18 in Seite 48
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Garage Nr. 18

Bodenwert (ideeller Anteil aus MEA)

Jahresrohertrag (JRO) € 960,00

auf Basis eines geschatzten Mietwertes
in Hohe von: € 80,00 * 12 = € 960,00

./. Bewirtschaftungskosten € 172,80
Pauschaler Ansatz fiir:

Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und

Mietausfallwagnis analog Gutachterausschuss:

18 % aus € 960,00 = € 172,80

Jahresreinertrag € 787,20
./. Bodenwertverzinsung € 1593
1,75 % aus € 910,00

Ertrag der baulichen Anlagen p. a. €771,27
Vervielfaltiger bei p = 1,75 %, n = 41 Jahre: 29,085

Anmerkung/Erlduterung:

Der Vervielfaltiger entspricht dem Barwertfaktor einer jahrlich

€ 910,00

nachschiissigen Zeitrente bezogen auf die. Restnutzungsdauer und den Liegenschaftszins.

Die Formel fiir den jahrlich nachschiissigen Rentenbarwertfaktor (RBF) lautet:

@+in-1
ik (140"

RBF =

wobei: -n:= Restnutzungsdauer
i*= Zinssatz (dezimal)

Ertragswert der-baulichen Anlagen € 22.432,39
€/771,27 * 29,085 =€ 22.432,39

Summe Bodenwertanteil und Ertragswert der baulichen Anlagen € 23.342,39
Vorlaufiger Ertragswert, ohne besondere objektspezifische Grund-

stlicksmerkmale (siehe Ziff. 4.5), grundstiicksmarkttiblich gerundet € 23.000,00
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4.5 Marktanpassung

Vorbemerkung:

In der vorstehend dargestellten Wertermittlung wurde zundachst der ,neutrale®, d. h. nicht
marktangepasste Wert des Bewertungsobjekts — ohne besondere objektspezifische Eigen-
schaften — 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 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) Rechnung, wo-
nach zur Verkehrswertableitung aus den angewandten Wertermittlungsverfahren — und in die-
ser Reihenfolge — zu berticksichtigen sind:

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

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschiden,
von den marktliblich 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 Abschldge oder in an-
derer geeigneter Weise beriicksichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Sofern sie bei der
Anwendung der jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahren nicht beriicksichtigt wur-

den, sind derartige Einfliisse erganzend zu beriicksichtigen.

Zu 1) Marktanpassung:

Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren) im Sinne von § 193 Abs. 3 Baugesetzbuch wur-
den vom Gemeinsamen Gutachterausschuss nur fiir Ein- und Zweifamilienhduser, nicht jedoch
fur Eigentumswohnungen ermittelt. Da das Sachwertverfahren im Rahmen dieser Wertermitt-
lung — aus den in Ziff. 4.1.1 dargelegten Griinden — aber nicht durchgefiihrt wurde, ist eine

Ableitung von Sachwertfaktoren hier auch nicht erforderlich.
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Eine (allgemeine) Marktanpassung im Ertragswertverfahren ist ebenfalls nicht erforderlich; hier

sind die marktrelevanten Faktoren Uber die gewahlten Ansatze bereits im Verfahren selbst

berlicksichtigt.

Der vorlaufige Ertragswert der Wohnung Nr. 4 mit € 338.472,79 entsprache bei einer Wohn-
flache von 56,71 m2 zunachst umgerechnet einem Wert in Hohe von € 5.968,49/m2 Wohnfla-
che.

Die zum Wertermittlungsstichtag aktuellste Ausgabe des , Preisspiegel Baden-Wirttemberg
Wohnimmobilien®, Frihjahr 2025, erschienen im Mai 2025, «des. Marktforschungsinstituts des
Immobilienverbands Deutschland Region Sid (IVD), der IVD-Institut-GmbH, nennt fir die
Stadt Uberlingen fiir Wohnungseigentum folgende Daten:

Preise fiir Eigentumswohnungen in Euro/m2 Wohnfliche in Uberlingen
Wohnwert einfach @ gut sehr gut Spitzenwert
Bestand € 2.850,00 ( € 3.850,00 ¥5.000,00 € 6.500,00 |€ 8.500,00

Neubau - € 5.200,00 € 7.100,00 € 10.000,00 |€ 12.500,00

Formal ware zunachst eine Einordnung in der Kategorie Bestand und dort in einem mittleren

Wohnwert (ggf. mit Zuschlag flir eine gute Lage) sachgerecht. Allerdings verfiigt die Wohnung
im Untergeschoss Uber zusatzliche Flachen, welche nach dem dauBeren Augenschein, der Ak-
tenlage sowie den-Angaben: der Schuldnerin hdherwertig ausgebaut sind, auch wenn sie bau-
und WEG-rechtlich nicht als eigenstandige Wohnung genehmigt sind. Die GroBe dieser Flachen
betragt ebenfalls nach dem auBeren Augenschein und der Aktenlage ca. 30,51 m2. Addierte
man diese -hdherwertige Nutzflache — rein zur Plausibilisierung — zur Wohnflache hinzu, ergabe
sich:87,22 m2 und-damit ein Wert von € 3.880,68/m2. Ein Ergebnis in dieser GroBenordnung
liegt insofern-im Erwartungsbereich als ein Quadratmeterpreis fir ,echte Wohnfldchen™ ent-
sprechend einem auf den mittleren Wohnwert anzuwendenden Lagezuschlag etwas hoher lie-

gen durfte. Insofern erscheint das Ergebnis plausibel.

Eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen flir gebrauchte Garagen liegt nicht vor. Dies
liegt daran, dass Garagen nur sehr selten separat am Markt gehandelt werden. In der Regel
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werden sie gemeinsam mit Wohnungen verauBert. Teilweise werden die Kaufpreise von Gara-

gen aber bei Verkaufsangeboten von Wohnungen separat ausgewiesen. Eine Auswertung von
aktuellen Angebotspreisen flir Wohnungen mit Garagen, bei denen separate Preisangaben
vorhanden waren, eine Preisspanne zwischen € 20.000,00 - € 25.000,00. Der vorldufige Er-
tragswert mit € 23.342,39 erscheint insofern ebenfalls plausibel.

Zu 2) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die im Rahmen dieser Wertermittlung bis-
lang noch nicht beriicksichtigt wurden, ergeben sich im vorliegenden Fall durch die beschlos-
sene Sonderumlage sowie dadurch, dass weder die Garage noch die héherwertig ausgebauten

Rdaume im Untergeschoss von innen besichtigt werden konnten.

a) Sonderumlage:

GemaB Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 03.04.2025 wurde eine Sonderumlage
in Héhe von € 50.000,00 fir die-Renovierung der Fassaden der beiden Wohnhauser der
WEG beschlossen. Berechnet tiber die Miteigentumsanteile ergabe sich hier ein Anteil fir
die Wohnung Nr. 4 in Hohe von € 3.406,90 und fiir-die Garage Nr. 18 von € 25,00.

Nach Auskunft des Verwalters ist geplant, die-MaBnahme ,im Herbst diesen Jahres"™ durch-
zufiihren. Ob und falls-ja ein Ersteher hierflir aufkommen muss, ist eine Rechtsfrage, die
ich im Rahmen eines Gutachtens nicht beantworten kann. U. a. kommt es mdglicherweise
darauf an, ob-die Sonderumlage vor-oder nach einem Zuschlag fallig wird. Zum Werter-
mittlungsstichtag ist-aber weder bestimmbar, wann die Umlage erhoben und fallig wird,
noch wann im laufenden Verfahren ein Zuschlag erteilt wird. Damit ist dieser Sachverhalt
spekulativeund ich beriicksichtige ihn nicht im Rahmen dieser Wertermittlung.

Es wird angeraten, diesen Sachverhalt im weiteren Verlauf zu Uberprifen und diesen Um-

stand ggf. gesondert (z. B. in der Hohe des Gebots) zu berlicksichtigen.

b) Unmdglichkeit der Innenbesichtigung:
Im Rahmen der Besichtigung konnten weder die ausschlieBlich zur Wohnung Nr. 4 geho-
renden Raume im Untergeschoss noch die Garage Nr. 18 von innen besichtigt werden. Ein
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Erwerb ,ungesehen" ist fiir einen potenziellen Kaufer mit einem erheblichen Risiko behaf-
tet. Abweichungen zu den in diesem Gutachten getroffenen Annahmen, insbesondere zu

Zustand und Ausstattung, sind mdglich und wahrscheinlich.

Ob und falls ja, welche InstandhaltungsmaBnahmen in der Vergangenheit durchgefihrt
wurden ist ebenso wenig bekannt wie der Pflegezustand und die Notwendigkeit zur Durch-

fihrung von Schénheitsreparaturen.

Eine eigene, objektive Bewertung des Sachverstandigen ist auch diesbeziiglich ohne In-
nenbesichtigung nicht mdglich. Dieser Sachverhalt flieBt vielmehr in die Abschatzung eines
angemessenen Risikoabschlags mit ein. Die Hohe eines solchen Risikoabschlags ist aber
nicht empirisch zu ermitteln, ein angemessener Abschlag kann daher nur nach sachver-

standigem Ermessen frei geschatzt werden.

§ 24 Abs. 3a der Verordnung uber die Ermittlung der. Beleihungswerte von Grundstiicken
(BelWertV) nennt beispielsweise einen-Mindestabschlag in Héhe von 10 %, wenn der Sach-

verstandige das Objekt nicht besichtigen konnte.

Aufgrund der gewdhlten Ansatze; die zunachst von-einem ordnungsgemaBen und mangel-
freien Zustand eines altersentsprechend erhaltenen Objekts in mittlerer Ausstattung aus-
gehen, erscheint aufgrund der Datenlage das Risiko von wertmindernden Abweichungen

eher moderat.

Auf Basis dieser Faktoren und Uberlegungen schitze ich einen marktgerechten Risikoab-
schlag-daher auf-10 %. Fir die Wohnung Nr. 4 bezieht sich dieser Ansatz jedoch nur auf
den Anteil, der —gemessen am Ertrag — auf die Rdume im Untergeschoss bezieht, da die
eigentliche Wohnung Nr. 4 im 1. Obergeschoss von innen besichtigt werden konnte.

Ausweislich der Ermittlung nachhaltig erzielbarer Ertrage unter Ziff. 4.4.2 dieses Gutach-
tens entfallen vom Gesamtertrag in Hoéhe von € 970,00/ Monat auf die Raume im Unter-
geschoss € 290,00/Monat. Dies entspricht rd. 29,90 %. Damit ergibt sich ein Gesamtab-
schlag in Hohe von 10 % * 29,90 % = 2,99 %.
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Zusammenfassend ergibt sich damit:
Eigentumswohnung Nr. 4
Ertragswert vor Rundung € 338.472,79
J. besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Unmdglichkeit der Innenbesichtigung von Teilflachen

10 % aus 29,90 % = 2,99 % - € 10.120,34
verbleiben € 328.352,45
Ansatz, grundstlicksmarktiblich gerundet € 330.000,00
Garage Nr. 18
Ertragswert vor Rundung € 23.342,39
J. besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Unmdglichkeit der Innenbesichtigung der gesamten-Garage

10 % z € 233424
verbleiben € 21.008,15
Ansatz, grundstiicksmarktublich gerundet € 21.000,00

4.6 Vorschlag zur Bewertung der Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs

Grundbuch Blatt Nr. 351:

Abteilung II Ifd. Nr. 1:
Gerotet, d. h. geldscht.

Abteilung IT Ifd. 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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Grundbuch Blatt Nr. 365:

Abteilung IT Ifd. Nr. 1:
Gerotet, d. h. gel6scht.

Abteilung IT Ifd. 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.

4.7 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 einschlagigen Fachliteratur (z. B. Sommer/Kroll: Lehrbuch zur Grundstiickswer-
termittlung), andererseits.an der regionalen Marktbeobachtung (Verhalten der Marktteilneh-

mer bzw. beobachtete Rundungen bei der Kaufpreisfindung).

Die Rundung der Ergebnisse erfolgt wie nachfolgend dargestellt:

Endbetrag Rundung Beispiel

< 10.000,00{ auf volle Fiinfhunderter € 5.370,37 = € 5.500,00
< 1100.000,00 | auf volle Tausender € 21.370,11 = € 21.000,00
< 500.000,00 | auf volle Fiinftausender € 173.401,89 = € 175.000,00
< 1.000.000,00 | auf volle Zehntausender € 618.027,15= € 620.000,00
> 1.000.000,00 | auf volle Fiinfzigtausender € 2.261.773,51 = € 2.250.000,00
> 3.000.000,00 | auf volle Hunderttausender € 7.261.773,51 = € 7.300.000,00
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5. Ergebnisse

a) Eigentumswohnung Nr. 4

Den Verkehrswert der im Grundbuch von NuBdorf, Blatt Nr. 351 eingetragenen Eigentums-
wohnung Nr. 4 im 1. Obergeschoss in D-88662 Uberlingen, Ortsteil NuBdorf, Zur Forelle 35
schatze ich zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 08.05.2025 unter Beriicksichtigung
der im Gutachten angefiihrten und mir bekannten Gegebenheiten sowie der getroffenen An-

nahmen auf

€ 330.000,00
(in Worten: dreihundertdreiBigtausend Euro).

Im Verkehrswert nicht enthalten ist der Zeitwert-eventuellen Zubehors.

Was als Zubehdr i. S. § 97 BGB anzusehen.ist, ist eine Rechtsfrage und hangt vom jeweiligen
Einzelfall ab. Im Hinblick auf Einbaukiichen wird die Frage der Zubehdrseigenschaft von Ge-

richten — teilweise landschaftlich bedingt — unterschiedlich beantwortet.

Sofern hinsichtlich der vorhandenen Einbaukiche auf Zubehdr erkannt wird, es handelt sich
hierbei um eine Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken, Spilbecken mit Einhebelmischer,
Cerankochfeld, Dunstabzug, Einbaubackofen, Spilmaschine (45 cm) sowie Kiihlschrank mit
Gefrierfach, die nach Angabe der Antragsgegnerin ca. 12 Jahre alt ist, schatze ich deren Zeit-

wert frei und.im Sinne eines Fortflihrungszeitwerts auf

€ 2.000,00

(in Worten: zweitausend Euro).
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b) Garage Nr. 18

Den Verkehrswert der im Grundbuch von NuBdorf, Blatt Nr. 365 eingetragenen Garage Nr. 18
(Teileigentumseinheit) auf Flurstiick Nr. 106/3 in D-88662 Uberlingen, Ortsteil-NuBdorf, Zur
Forelle 35, 37 schatze ich zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag :08.05.2025. unter Be-

ricksichtigung der im Gutachten angefiihrten und mir bekannten Gegebenheiten sowie der

getroffenen Annahmen auf

€ 21.000,00

(in Worten: einundzwanzigtausend Euro).

Im Verkehrswert nicht enthalten ist der Zeitwert-eventuellen Zubehors. Zubehor konnte man-

gels Mdglichkeit zur Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.
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6. Anlagen

6.1 Fotografien des Objektes

Luftbild. Quelle: on-geo. |

Ansicht aus Nord-Ost.

| AuBenansicht Garage Nr. 18.
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AuBenansicht Haus'A aus Nord-West.

AuBenansicht Haus A Sid-West.

AuBenansicht aus Siid-Ost.
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UG-Flur, Tire zu Abstell- und Hobbyraum.

b Treppenraum mit Tlre ETW 4.
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»
Innenansichten ETW Nr. 4 im 1. Obergeschoss von Haus A:
Wohnzimmer.
dto., mit Ausgang auf Balkon.
dto., mit Kliche.
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»
Balkon-vor Wohnzimmer.
dto., mit Ture zum Abstellraum.
d ™ dto., Aussicht Richtung Strandbad.
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6.2 Lageplan

Quelle: Landratsamt Bodenseekreis, Vermessungsbehodrde. Abb. auf SeitengréBe verkleinert, deshalb nicht maBstablich.
Wiedergabe ohne Gewahr!
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6.3 Grundrisse und Schnitt

Quellen:

Aufteilungsplane aus den Grundakten des Grundbuchzentralarchivs Kornwestheim. Detailplan UG-Ausbau sowie Schnitt aus der
Bauakte des Baurechtsamts Uberlingen. Wiedergabe ohne Gewahr, auch nicht auf maBstabliche Abbildung!
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Unverbindliche Skizze Grundriss aus Aufteilungsplan UG Haus A mit

Lage von Abstell- und Hobbyraum zu ETW Nr. 4.
Hinweis: Bauausfiihrung geandert!
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Unverbindliche Skizze:
Geanderte Bauausfiihrung UG It. Skizze Rohbauabnahme
aus der Bauakte des Baurechtsamts der Stadt Uberlingen.
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Unverbindliche Skizze Schnittzeichnung Wohngebdaude.
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6.4 Wohnflachenberechnung
Quelle:
Wohnflachenberechnung sowie Nutzflichenberechnung aus der Bauakte des Baurechtsamts der Stadt Uberlingen.
Ein eigenes ortliches AufmaB ist im Rahmen der Bewertung nicht erfolgt.
Alle Angaben ohne Gewahr!
Obergeschoi
Woehnnung 4 Dricle 1,385 » 2,615 3,82
2,76 ®= 1,585 1,21
oo 0,28 x 040 O, 1t
. 0,315 x 0,80 0,25 5 47 m
Schlafen 5,63 = Z,B87 16,16 m*
Bad / Wit 3,385 = 1,76 5,96 m*
Kochen/Wohnen & 885 x 5 29 25,84
3,385 = 0,525 2,12
0,5 = 2,21 & 1,11 2,23
e 0,28 x 0,43 0,12 29,07 m'
Abgtellraum 1,01 = 1,128 1,14 m?
56, 80 m®
o e AT Pulz 1,70 m'
55,10 m*
Baikon zu 1/4 F,125x3 9350, 25 1,11
0,503, 9351, Ok, 25 0,50 1,60 m?
B, m'
mET=T

Hinweis:

Auf Basis der Bauzeichnungen und der.im Rahmen der Baukontrolle skizzenhaft dokumentier-
ten Anderungen (siehe Ziff. 6.3) sowie der nachfolgenden Berechnung der Bauakte ergibt sich
naherungsweise folgende Nutzflache fir die zur Wohnung Nr. 4 gehdrenden Flachen im Un-
tergeschoss.-Ein eigenes 6rtliches AufmaB konnte mangels Mdglichkeit zur Innenbesichtigung
dieses Bereiches nicht vorgenommen werden. Alle Angaben sind insofern ohne Gewahr!

Flur ca.

Bad ca.
Hobbyraum ca.

Summe

2,010 x 1,400 = 281

0,200 x 0,600 x -1,00 = _-0,12
2,69

2,010 x 3,800 =

4,080 x 4,945 =

2,69

7,64

20,18

30,51

m2

m2

m2

m2
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Nachrichtlich:
Nutzflachen Untergeschoss It. Bauakte Haus A

MUTZFLACHE nach OIN
Haus A
Urtergasahinl
Gang 1 2,17 % 3,195 6,23 m*
1,405 =« 2,335 4. 17
e 0,20 ® 0,50 0,12 10,98 m*
Abalel lraum 1 3,580 = 1,52 5,2 m¥
Ahstallraum 2 3,50 = 1,52 5,12 m*
Ahsteliraum 3 3,51 = 1,52 5,32 m*
Abstellraum & 3,590 = 1,52 E,3E m"
Gang 2 3,455 = 1,28 o, 6
1,383 = 1,30 2,04 7,14 m’
Alstallraum 5 1,1% » 3,32 3,85 m'
Abstellrzum & 1,1% » 3,32 1,85 mf
Absteliraum 7 3,50 = 1,3BE5 4 BE m’
Abstallraum B 1,395 »-3,32 4,62 mt
Trockenraum 2,7 » 4,57 12,61 m*
Heizumgsraum 2,365 w02, 225 5,26
Cltanklager 2,0865)= 3,06 .13 14,39 m®
Fahrrad/Ki-Wa 2,10 x BED 13,2
SO0 E0 x 0,60% ©,5 0,24 13,03 m"
Hobisy 1 0,905 k4,825 23,86 m*
Hobky 2 4 945 w4, RBIS 23,86 m?
144,53 m?
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6.5 Beantwortung der Beschlussfragen

Die erganzenden Fragen zum Beschluss gemaB3 Aktenzeichen 3 K 26/24 kénnen wie folgt be-

antwortet werden:

a)

b)

d)

€)

Welche Mieter oder Pachter sind vorhanden?
Nach Auskunft der Schuldnerin sei eine Teilfldche im Untergeschoss kurzfristig zur Nut-
zung an Herr  tberlassen. Siehe Ziff. 3.1.4.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber)?
Nein.

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

Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Im Rahmen der Recherchen-haben sich keine Erkenntnisse hinsichtlich baubehdrdlicher

Beschrdankungen oder Beanstandungen ergeben.

Liegt ein Energieausweis bzw. ein Energiepass im Sinne des GEG vor?
Es liegt ein-Energieausweis im Sinne § 16 ff. EnEV (Vorgangervorschrift) vor. Siehe
hierzu Ziff,-3.2.3.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Im Rahmen_der Besichtigung (bloBer Augenschein ohne Bauteildffnungen/Umfang
siehe Zift.-1.3 — 1.4) und der Aktenlage haben sich diesbeziiglich keine Verdachtsmo-

mente ergeben.
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