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Zusammenstellung wesentlicher Daten

| Objekt: 4-Zi.-Wohnung Nr. 26 1-14, Kellerraum und TG-Stellplatz Nr. 27 |
Wertermittlungsstichtag: 27.11.2025
Ortstermin: 27.11.2025
Abgeschlossen: 25.01.2026
Ausfertigung: 2 Exemplare
Wohnanlage: 28 Wohneinheiten
Lage im Objekt: 3. und4. OG

Wohnungen auf Treppenflur 3. OG:

2 Wohneinheiten

Wohnungsausstattung unterstellt:

Neuzeitig, gehoben

Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 26:

43,584 /1.000

Kellerrdume: uG
Sondernutzungsrecht: TG-Stellplatz Nr. 27
Mietverhaltnis: Nicht bekannt geworden
Hausverwaltung: )
Ursprungsbaujahr: 2012
Wohnflache: Wohnung Nr. 26 II- 100,85 m?

14:

Zustand: Keine Angaben méglich
Warmeabgabe: FuRbodenheizung

Energieausweise Endenergiekennwert:

74,1 KWh/(m**a)

Miteigentumsanteil 43,584 /1.000
4-Zi.-Wohnung Nr. 26 11-14
Kellerraum'Nr. 26.11-14

und TG-=Stellplatz Nr. 27 (oben)

Grundsticksflache Flurstick:1744/16 1.808 m?
Vergleichsfaktor: Verkehrswert / Wohnflache 5.840 €/m?
Sicherheitsabschlag durch fehlende In- 5%
nenbesichtigung

Verkehrswert: 560.000 €

Fragen des Gerichtes

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschétzt wurden?

Nein.

Zubehor?

Uber Zubehér ist nichts bekannt geworden (siehe Ziff. 1.6)

Aufgrund der fehlenden positiven Mitwirkung der Eigentiimer konnte lediglich eine

AuBenbesichtigung des Bewertungsobjektes durchgefiihrt werden.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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1.

1.1

1.2

Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB fir den folgenden Miteigen-
tumsanteil in der Wohnanlage Flurstick 1744/16 im Aufteilungsplan:

Miteigentumsanteil 43,584 / 1.000: | 4-Zi.-Wohnung Nr. 26 11-14,
3. u. 4. OG mit Kellerraum-UG

sowie:
Sondernutzungsrecht: TG-Stellplatz Nr. 27
Doppelparker oben (DP oben)

BucklestralBe 78, 78467 Konstanz zum Zweck der Zwangsversteigerung.
Wertermittlungsstichtag: 27:11.2025

Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualitatsstichtag. Das Gutachten
dient nur fUr den vereinbarten Zweck. Rechte zugunsten Dritter werden nicht
begrindet.

Vorbemerkungen zur Wertermittiung

Feststellungen wurden nur.insoweit getroffen, als sie fir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Die Beschaffenheit und die Eigenschaft der baulichen Anlage
wurden aufgrund der vorliegenden Unterlagen beurteilt. Es wurden keine fachbe-
zogenen Untersuchungen hinsichtlich Bauschaden oder Baumangel durchge-
fuhrt. Ebenso wurden der nachhaltige Tauglichkeitszustand der Baustoffe und
Bauteile nicht untersucht. Es wurden<keine Untersuchungen hinsichtlich von
Schall- und Warmeschutz.sowie Brandschutz und Arbeitssicherheit vorgenom-
men. Auf zerstérende Untersuchungen wurde verzichtet, dadurch kénnen Anga-
ben bezuglich versteckter Baumangel nur vermutet werden. Es wurde keine Bau-
grunduntersuchung des Bodens durchgefihrt. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprufung und keine Funktionsprifung gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgeftihrt. Eine energetische Beurteilung der baulichen An-
lagen in Bezug auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist nicht Bestandteil dieser
Wertermittiung. Ebenso wird das Mobiliar, Einbaukiichen, Einbauten usw. auf-
tragsgemal nicht berlicksichtigt. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung be-
ruhen auf Augenscheinnahme.

Es.wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprtft unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beitradge, Geblhren usw., die méglicherweise wertbe-
einflussend sein kdnnten, erhoben und bezahlt sind. Die Grenzverhaltnisse wur-
den nicht geprift. Die im Rahmen der Erhebungen erteilten Auskiinfte, insb. von
Behdrden, Hausverwaltungen, Mietern und Eigentimern, wurden auf ihre Schlis-
sigkeit Uberprift; eine Gewahr fur die Richtigkeit der Auskinfte kann nicht Gber-
nommen werden.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Besichtigungstermin in Nutzung. Dement-
sprechend waren vereinzelt Gegenstande und Objektverkleidungen vorhanden,
die teilweise die Sicht auf verschiedene Gebaudeteile bzw. Ausbauten erschwer-
ten oder unmaoglich gemacht haben. Es wird darauf hingewiesen, dass flr even-
tuell vorhandene verdeckte Mangel, die im Gutachten unbertcksichtigt bleiben,
keine Haftung ibernommen wird.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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1.3

1.4

Aulier im Rahmen des gutachterlichen Zweckes bedarf eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte in Papierform oder digitaler Form sowie Verdffentlichung, Ver-
kirzung, Verlangerung oder auszugsweise Darstellung des Gutachtens der aus-
drucklichen vorherigen schriftlichen Einwilligung des Sachverstandigen. Nach-
druck und Vervielfaltigungen sowie Weiterleitung von digitalen Dateien sind auch
auszugsweise nicht gestattet. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Die vorgelegten Gebaudeplane sind verkleinerte, nicht mallstabsgetreue Kopien.
Nach Auskunft der Bauverwaltung sind keine qualitativ besseren Plane vorhan-
den.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurden am_ Ortstermin
nicht unterstiitzt und eine positive Mitwirkung unterlassen. Folglich - konnte
lediglich eine AuBenbesichtigung des Bewertungsobjektes durchgefiihrt
werden (vgl. Ziff. 8.6).

Grundlagen
Auszug wesentlicher rechtlicher Grundlagen in aktueller Fassung
BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung (BauNVO 62,68, 77, 90)
ImmoWertV 21.  Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWertA Immobilienwertermittiungsanwendungshinweise
WertR2006: Wertermittiungsrichtlinien

WEG: Wohneigentumsgesetz

GEG: Gebaudeenergiegesetz

BGB: Blrgerliches Gesetzbuch

WoFIV: Wohnflachenverordnung

Auszug wesentlicher Literatur

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 10. Auflage 2023,
aktualisiert durch Kleiber-Digital.

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien, 2025.

Kleiber, Wolfgang: Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 9. Auflage 2022.
Unglaube, Daniela: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung 2021.
Kréll, Hausmann;-Rolf: Rechte,und Belastungen in der Immobilienbewertung 5.
Auflage 2015.

Tillmann, Kleiber, Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und
des Beleihungswerts von Grundsticken 2. Auflage 2017.

Objektbezogene Unterlagen

- Grundbuchauszug Nr. 51430 mit Teilungserklarung und Aufteilungs-
plan

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Konstanz sowie um-
liegende Gutachterausschiusse und veréffentlichte Marktberichte.

- Einsicht in das Baulastenbuch der Stadt Konstanz,

- Auszlge aus der Bauakte der Stadt Konstanz
planungsrechtliche Auskunft.

- Mietspiegel Stadt Konstanz, IVD Immobilienpreisspiegel, eigene Da-
tengrundlagen.

Die Recherchen wurden am 05.01.2026 beendet.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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1.5 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: 27.11.2025
Teilnehmer an der Ortsbesichtigung:

Glaubigerin A
Miteigentimer: A
Sachverstandiger: anwesend

Am Ortstermin konnte das Bewertungsobjekt nur von auBen in Augenschein ge-
nommen werden. Die in der Anlage enthaltenen 12 Fotoaufnahmen wurden an-
I&sslich der Ortsbesichtigung erstellt.

1.6 Zubehor

Augenscheinlich nicht vorhanden.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2,

2.1

2.2

2.3

24

Gegenstand der Wertermittiung

Objektbezeichnung

Nr. Art Miteigen- Lage Sondernut- Flache
tumsanteil zungsrechte WEF / NF
26 1I-14 | 4-Zi.-Wohnung | 43,584/ | 3./4.0G A 100,85 m?
1.000
27 TG-Stellplatz TG SNR (DP oben)
Wohnanlage: 28 Wohneinheiten in 2 Gebauden und 28 PKW-Stellplatze
Strale: Blcklestralle 78
Flurstlck: 1744/16
Stadltteil: Petershausen
Stadt: Konstanz
Landkreis: Konstanz

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Derzeitige Nutzung:
Wohnung Nr. 26 11-14 Eigennutzung; Keine Angaben.maoglich
TG-Stellplatz::. Eigennutzung; Keine Angaben mdglich

Uber sonstige Miet- und Pachtvertrage wurde nichts bekannt.

Hausverwaltung
Hausverwaltung:

Nach Angaben der Hausverwaltung betragt das derzeit zu zahlende Hausgeld:

| Hausgeld 2026 mtl.: 402, €|

Es besteht eine Instandhaltungsricklage zum Abrechnungsstand 31.12.2023 fir
den:Miteigentumsanteil:

Instandhaltungsrtcklage fur die
Wohnanlage 01.01.2025 ca.. 69.900,-- €

Die . Protokolle der Eigentimergemeinschaft konnten nur teilweise eingesehen
werden. Die Eigentimergemeinschaft hat die Vorbereitung zur Neuplanung der
gesamten Heizungsanlage einschlieRlich Photovoltaikanlage beschlossen. Uber
weitere wesentliche Beschlisse der Eigentimergemeinschaft ist nichts bekannt
geworden. Aufgrund der Wohnanlage von 28 Einheiten sind die Instandhaltungs-
rucklagen bezogen auf die Wohngemeinschaft eher als unterdurchschnittlich zu
betrachten und ein wirtschaftliches Risiko von zuklnftigen Sonderumlagen mit
den geplanten Vorhaben kénnte bestehen.

Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:
Grundbuch: Konstanz
Blattnr.: 51430

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2.5

Lfd. Nr.

1 43,584/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick Flur-
stlick 1744/16 Gebaude- u. Freiflache, Bicklestralte 78,
Moosstr. 38, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 3. u. 4. OG im Aufteilungsplan mit jeweils Nr.

26 11-14 nebst einem Kellerraum im UG bezeichnet.

Es ist ein Sondernutzungsrecht am PKW-Stellplatz Nr. 27

(DP oben) in der Tiefgarage zugeordnet.

Das Miteigentum ist durch die EinrAumung-der zu den an-
deren Miteigentumsanteilen gehdrenden: Sondereigen-

tumsrechten beschrankt.

Grundstiicksflache: 1.808 m?

Uber positive Grunddienstbarkeiten wurde nichts bekannt.

Abt. I

Lfd. Nr.

Abt. II:

Lfd. Nr.

Abt. III:

Eigentimer:
1 Miteigentumsanteile je 1/2

Ansonsten auftragsgemal nicht benannt.

Lasten u. Beschrankungen:
1 Zwangsversteigerung ist-angeordnet.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Eine Bewertung wird auftragsgemaf nicht durchgefihrt.

Teilungserklarung: (Auszug)

Sondernutzungsrecht
Tiefgaragenstellplatze

Es wurden Sondernutzungsrechte an Tiefgaragenstell-

platzen zugewiesen

Gartenflache und Terrassen

Es wurden Sondernutzungsrechte an der bei der jeweili-
gen Wohnung liegenden Gartenflache sowie an den Ter-
rassen mit gleichen Farben der jeweiligen Wohnung zu-

gewiesen.

Bodenordnungsverfahren:

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bo-

denordnungsverfahren einbezogen ist.

Wohnungs-, Zweck-

Mietbindung:

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten: Im Baulastenbuch der Stadt Konstanz waren am
27.11.2025 auf dem Bewertungsflurstick keine Eintra-

gungen vorhanden.

Positive Baulasten fir das Bewertungsobjekt sind nicht

bekannt geworden.

Uber eine Bindung ist nichts bekannt geworden.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de



Hochwasserschutz:

Denkmalschutz:

Bauplaniuingsrecht:

Mach Auskunft der zustandigen fachkundigen Personen
bei der Uinteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde des
Landkreises Konstanz sind fir das Bewerungsobjekt
keine Altdasten bekannt. Es wird ungeprift davon ausge-
gangen, dass das Grundstick als altlastenunbadenklich
eingestuft werden kann,

Das Bewertungsobjekt befindet sich auBerhalb des Uber-
schwemmungsbereichs HQ100 Gebiet.

EH'DT[H] Mngsﬂww e 100 it e, 2005

. r'-iar:h Aushunﬂ d&r unteren Denkmalschutzbehirde ist
~odas Bamﬂunn&nh}ﬁl nicht In der Denkmalliste gefihrt,
 Somit -wird zum Werten‘mt'tlungsshchtag kein Denkmal-

schulz unierstfﬂlt

<,F!h‘sk:hennulzungsglﬂn:

Der Beralch des Bewertungsobjektes ist im Figchennut-

2ungsplan-als Mischgebiet ausgewiesen,

-&Flamnnmwmmamuu mmma-mmm:umm i'[IE-ﬁ -

Bebauungsplan:
Die Obersicht der Bebauungspléne zeigt, dass filr das Be-

wertungsobjek! kein Bebauungsplan besteht.

Sachverstdndigenbilro Elbl.-lng- {FH} Zlegler | postf@svalegler.de
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2.6

Bauordnungsrecht:

O

Somit wird die Art und-das Mal} der -baulichen Nutzung
durch die Umgebungsbebauung bestimmt (§ 34 BauGB).

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefuhrt, Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle: Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt..Die Einhaltung der 6f-
fentlichen Belange wird unterstelit.

Entwicklungszustand inkl.-Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand

Die Grundsticksqualitat wird nach § 5 ImmoWertV als
baureifes Land klassifiziert.

Beitrags- und Abgabensituation

Nach Auskunft der der Stadt Konstanz sind derzeit keine
ErschlieBungsbeitrage sowie kommunale Abgaben nach
KAG zu entrichten. Eine evtl. Beitragspflicht nach KAG -
Erweiterung und Verbesserung von StralRen - wird nicht
ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen
Die im-Gutachten dargelegten Informationen zu privatrechtlichen und 6ffentlich-
rechtlichen Gegebenheiten wurden, sofern nicht anders angegeben, telefonisch

eingeholt und der Wertermittlung zugrunde gelegt. Sollten sich darliber hinaus

neue Informationen oder Entwicklungen ergeben, kann dies Auswirkungen auf

Rechte/Lasten:

den Verkehrswert haben.

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstlick

Dem Auftragnehmer sind keine weiteren Rechte und Las-
ten am Grundstlick bekannt, die nicht im Grundbuch und
Baulastenverzeichnis eingetragen sind.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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Beschreibung des Grund- und Bodens

Lagemerkmale

Lage regional

Die Stadt Konstanz, als Cberzentrum Fegt am Bodensee im Siden von Baden-
Worttemberg direkt an der Landesgrenze zur Schweiz. Die geographische Lage
der Sladl zeigt &in Trichterverhalten umfasst vom Bodenseeufer sowie dem um-
liegenden Hinterland. Die Stadt hat ca. B6.200 Eimwohner. DE-I’ Auslanderanteil
betragt 17 %, Die Verkehrsanbindung besteht durch die Autobahn B33 mit An-
bindung an den Schweizer Fernverkehr sowle Etahnvart:llnﬁl.muan nach Zirich
und Karlsruhe. Durch den Fahrbetrieb und Schiffsverkehr st Konstanz an die
Stadte Meersburg und Friedrichthafen angeschlossen. Die Stadt ist durch den
Tourismus Dberregional bekannt und die Schweizer K.an.rﬂtran lragl Zur Attraktivi-
tat der Innenstadibelebung bei. .

Entfemungen ca.: Zirich Flughafen N ~ 70km

Stadt Singen ‘ RN 33 km
Stadt Friedrichshafen N 30 km
Autobahnanschiuss B33 I 2 km

B LGL, whare,ig-lwy. g, 20025

Eage rlich

' Der Staditell Petershausen llegt im Norden des Stadigebistes und ist geprégt von

Wohn= und Mischgebiet Das Beweriungsobjekt befindet sich sGdlich des
Stadtzubringers und dem angeschossenen Gewerbegebie!. In der N&he soll ein
Wohnguariier auf dem shem. Siemensgelande entstehen als Bucklepark®. Die
Seehas Line als 3-Bahn erschiieltt den Stadtiel zwischen den Haltestellen Frs-
tenberg und Petershausen. Die Stadtbuslinien erschliefen die Umgabung.

[Entfernungen ca.. Alistadt Konstanz 2.500 m
Bahnhof S Bahn 600 m
Haltestelle OFNV 250 m
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Infrastruktur
Alle Einrichtungen einer ﬁﬂanmr:!wn und: ptbmtun lnl'ra!#trmuur der schullschen,
medizinischen und kulturellen:- 'u'mﬁnrgung, sowie Gesmtiﬂe des tdglichen Be-
darfs liegen Gberwiegend inwenigen Gehminuten im ﬁiadtr.aﬂ entfernt. Der mittel-
und langfristige Bedarf k;arm im I.Jrrlfel{ider Btﬂ:# Knnstanz sowie der nahegele-

genen Stadt Ernﬂan @aﬂechtwmn W)

Grum:lﬁ-chule N 400 m
Kita = 300 m
SRR 400 m

LGL, waww gt e, 125
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Immissionen
Durch die Regionale Bahnlinle sowie dem Stadtzubninger sind maglicherweise
Verkehrsimmissionen bemerkbar,

Entfernung ca.: Bahnlinie 150 m
Entfernung ca.: Stadtzubringer 200m

Wohnlage RN

Das Wohngebist wurda aus dw Grﬂndafzall entwickeit und durch Emeuerung
statig vardlehta‘l Nﬁrﬂﬁ:ﬁ «banndatshnhalna rwelgeschossige Relhenhausbebau-
ung.. Sutl]h.h befindet sich das’ elﬂiemﬂlge Siemensareal, dass als Wohnguartiert
mh-tlﬁ:ah’ mfdm soll. Die Umnatung des Bewertungsobjekles kst gepragt von
massivem dfﬂlrtlla\rlergesd’mﬁslgem Wohnungsbauw. Sodlich besteht ein sechs-
Mﬁms&m&aﬁﬂhg&ﬁﬂ:ﬂe und das Gelande soll als  Blcklepark” mit Wohnen

urrd gawurbuchaf Nulzung neu orientiert werden,
Lagaquai’rm

Die stadtische Wﬁﬁrﬂaga unterliegl einem gemischlen Charakter mit Gewerbege-

“piet siidlich der Bahnlinie und ist als durchschnittlich und nachgefragt zu bezeich-

WO WL ]
\ \

Beschaffenheitsmerkmale

Erschliefungszustand

Das Bewertungsobjekt wird von Siden Uber die Blcklestralte und von Osten Gber
die Moosstralie als ausgebaute asphaltierte Strafle mit zweiseitigem Gehweg
und Strafenbeleuchtung erschiossen. Am Bewerlungsobjekt ist der Gehweg ent-
lang der Backlestrale mit Scholter ausgebildet.

Versorgungsanlagen: -
Wasser: Es besteht ein Anschluss an das Frischwasser-
WErsorgungsnetz.
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Abwasser: Es besteht e_.in Anschluss an das offentliche Ka-
nalsystem. Uber den Leitungsverlauf zum Ge-
baude wurde nichts bekannt.

Strom: Anschluss an das Stromnetz durch Erdleitung
vorhanden.
Warme: Anschluss an das offentliche Gasnetz vorhanden.

Warmeplanung: Es besteht ein Warmenetzplanung. Uber einen
(KWP) Warmenetzanschluss (Fernwarme)-sowie See-
thermie wurde nichts bekannt.

Kommunikation:  Telefonanschluss vorhanden.. Uber. ‘Datenge-
schwindigkeit wurde nichts-bekannt.

Uber Breitbandanschluss wurde hichts bekannt.

TV: Keine Angaben-maglich.

Innere Erschlie-
Rung: Nicht bekannt geworden.

Das zu bewertende Objektist an die vorgenannten Einrichtungen angeschlossen.
Uber sonstige unterirdische Leitungen ist nichts bekannt geworden. Offentliche
Parkmdglichkeiten sind-als Stra3enlangsparker vorhanden und es herrscht ortli-
cher Durchgangsverkehr mit Kreuzungsbereich.

Grundstiucksgestalt und Grenzverhaltnisse
Das Grundstiuck-ist nahezu regelmaRig geschnitten. Das Wohnhaus verlauft
rechtwinklig- entlang dem.Strallenzug und ist zweiseitig an 6ffentliche Straf’en

angebunden.
Grundstucksbreite: ca.38m
Grundstuckstiefe: ca.46m
Gelande/Topographie: Nahezu eben
Grenzbebauung: Keine

Nachbarliche Bebauung: Grenzgaragen

Einfriedung: Offen, Griinhecke

Flurstlcksflache: 1.808 m? It. Grundbuch.
Der Verlauf der Grundsticksgrenzen
wurde nicht gepruft.

Bodenbeschaffenheit

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielsweise Industrie- und anderer
Mdall, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstorung bzw. schadhafte unterirdische Leitungssysteme und Tanks,
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Verflllungen und Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittlung nicht berticksich-
tigt. Daraus resultierend wird fur diese Wertermittlung ungeprift unterstellt, dass
keine besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, ins-
besondere keine Kontaminationen vorliegen. Es wird ein ortsublicher Baugrund
unterstellt.

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine wesentlichen Hinweise
sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale
hindeuten kdnnten. Gleiches gilt hinsichtlich des Grundwasserniveaus bzw. des-
sen mogliche Veranderungen. Rutschungen und Setzungen auf dem Grundstick
sowie Quellaustritte und damit verbundene Feuchtigkeit wurden nicht bekannt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und-Grundwassersitua-
tion insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen sind. Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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4.

4.1

4.2

Beschreibung der baulichen Anlage

Vorbemerkungen

Das Gebaude konnte nur von auen in Augenschein genommen werden.
Die Baubeschreibung erfolgt dadurch nach vorliegender Aktenlage und Au-
genscheinnahme von auflen.

Grundlagen fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im.Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen. Die
Gebaude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden-die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und-Ausstattungen beschrie-
ben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen_auf Grundlage der
ublichen Ausfuhrung im betreffenden Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht geprift; im Gutachten wird deren Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden,
Baumangel und des Instandhaltungsriickstaus auf den Verkehrswert nur pau-
schal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine-diesbezlgliche vertie-
fende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie gesundheitsschadigende Baumaterialien (Asbest) sowie
Ausdlnstung (Chloranisole) wurden nicht durchgefihrt.

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Auf dem Grundstiick befindet sich eine Wohnanlage mit 28 Wohneinheiten in
zwei Gebaude verbunden mit einer Tiefgarage. Der Hauseingang Blicklestralle
78 verbindet die zwei Hausgruppen miteinander durch ein Treppenhaus. Das Be-
wertungsobjekt befindet sich im 3. und 4. OG. Auf der Etage befinden 2 Wohnein-
heiten

Gebaudeart: Finfgeschossiges Wohngebaude sowie drei ge-
schossiges Wohngebaude mit Verbindungsflur als
offenes Treppenhaus. Das Gebaude ist voll unter-
kellert mit Gberdachter Tiefgaragen als Grunflache.

Ursprungsbaujahr: 2012

Historie: Neuentwicklung des Grundstlickes
Geschosslage: 3.0Gund 4. OG

Bauart: Massivbauweise

Fassade: Putzfassade mit Anstrich
Fundament: Streifenfundamente
Instandhaltung: Zeitgemale Instandhaltung
Modernisierung: Neuzeitiger Zustand.

Ansonsten keine wesentlichen Modernisierungen
bekannt geworden.

Warmedammung: Bauzeittypischer Warmedammungsstandard. Ge-
dammtes Dachgeschoss wird unterstellt.

Standort/Héhenlage: Hauseingang auf Podeststufe mit barrierefreiem
Zugang.

Dach: Flachdach. Das Dach war nicht einsehbar. Entwas-
serung Uber Fallrohre.
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Dachaufbauten:
Dachkonstruktion:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecke:
Hauseingang:

Treppenhaus:

Lift:
Gemeinschafts-
raume:

Wohnung
Aufteilung:

Grundriss:

Modernisierung:

Wohnungseingang:

Lage:
Fenster:

Ausrichtung:

Belichtung:

Kiche:
Sanitar-Wc:
Badezimmer:

Keine

Die Konstruktion war verkleidet und nicht einseh-
bar. Es wird ein ordnungsgemaler Zustand unter-
stellt.

Mauerwerk verputzt.

Mauerwerk und Leichtbauweise verputzt.
Betondecke mit Estrich

Blcklestr. 78

Offener Verbindungsbereich zwischen den Gebau-
den mit Durchgang in den Hinterhof. Einlaufige Be-
tontreppe mit Natursteinbelag fihrt -in."die Ge-
schosse. Wand luftdurchlassig -mit Metallgitter.
Briefkasten, Klingelanlage sowie Beleuchtung vor-
handen.

Das Treppenhaus im Gebaude mit Glasrahmentur.
Massive Treppe im U-Format-mit Natursteinbelag
fuhrt in die Geschosse. Die Wande und Decke sind
verputzt und gestrichen.

Personenlift vorhanden

Fahrradraum, Waschktiche, Mullraum fir gelber
Sack. Keine Augenscheinnahme sowie Zugang
mdglich.

4.3 Beschreibung 4 Zi.-Wohnung Nr. 26 11-4

3. 0G:

Flur mit Treppe, Garderobe, Abstellraum, Badezim-
mer, Kinderzimmer,-Kinderzimmer, Loggia

4. 0G:

Flur,~Sanitarraum Abstellraum, Schlafzimmer, Ki-
che mit Ess-/Wohnbereich, Loggia

Zuschnitt-ist zweckmaflig und funktional auf zwei
Geschossebenen mit offener Kiiche mit Wohnbe-
reich.im oberen Geschossbereich.

Keine'Angaben maglich

Wohnungseingangstur als Fullungstur mit Turzar-
gen im zeitgemalRem Schall- und Sicherungsstan-
dard.

3. OG und 4 OG mit dstliche stralRenverlauf.
Kunststoffrahmenfenster mit Warmeschutzvergla-
sung. Fenster mit Bristungsunterteilung und
Schlafzimmer im 4 OG mit Fenstertlren und Bris-
tungsgitter. Integrierte Kunststoffrollladen als Sicht-
schutz.

Das Wohngebaude ist zweiseitig belichtet. Der
Wohnbereich ist nach Westen orientiert. Der Aus-
blick reicht im 4. OG Uber den angebauten Gebau-
debereich.

Die Aufenthaltsraume sind gut tagesbelichtet mit
zweiseitigen Fensterturen.

Keine Angaben mdglich.

Keine Angaben mdglich.

Keine Angaben moglich.
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Aufenthaltsraume:
Bodenbelag: Keine Angaben mdglich.
Wandverkleidung: Keine Angaben maoglich.
Deckenverkleidung: Keine Angaben mdglich.
Zimmertlren: Keine Angaben moglich.
Sonstige Ausstat-
tung: Keine bekannt geworden.

Kellerraum Nr. 26 Keine Angaben mdglich. Die Stromzuweisung zur
(1-14): Wohnung wird unterstellt.

4.4 Technische Ausstattung

Heizung: Gaszentralheizung.
Ansonsten keine Angaben maglich.

Warmwasser: Keine Angaben mdglich.

Warmeabgabe: FulRbodenheizung
Ansonsten keine Angaben maoglich:

Trinkwasser: Frischwasseranschluss vorhanden. Wasseruhr flr
die Einheit wird unterstellt.

Abwasser: Anschluss an' offentliches Abwasserentsorgungs-
system. Uber “Riickstauklappe wurde nichts be-
kannt.

Schornstein/Abgas: Uber Funktion und Zulassung von Seiten des
Schornsteinfegers-wurde nichts bekannt.

Elektro: Keine:Angaben maglich.

Kommunikation: Keine Angaben-madglich.

Breitband: Anschluss:nach Abrechnung vorhanden.
Ansonsten keine Angaben maglich.

Brandschutz: Stationare Rauchmelder werden unterstellt.

4.5 Beschreibung TG-Stellplatz Nr. 27

Art: Tiefgarage mit Stellplatzen und Doppelparker mit
hydraulischer Hebebihne.

Beluftung TG: Luftschachte

Stellplatz Nr. 27 Doppelparker oben

Standort: Neben dem Einfahrtsbereich

Zufahrt: Einfahrt Bicklestralle mit luftdurchlassigem Tor mit

Ampelanlage.
Ansonsten keine Angaben maoglich.

4.6 . Bauliche AuRenanlage

HausanschlUsse: Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.

Hinterhof: Grinflache mit Spielplatz und Sitzgelegenheit. Zu-
wegung mit Betonverbundstein eingefasst.

Zuwegung: Barrierefrei mit Betonverbundstein sowie Podest-

stufe eingefasst
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4.7 Bauzahlen

Wohnflache: Ein drtliches Aufmal wurde auftragsgemalt nicht vor-
genommen. Die vorliegenden Planzeichnungen sind
for die Bewertung verifiziert worden. Diese Unterla-
gen wurden lediglich auf Plausibliitat oberproft. Es
wird ggf. empfohlen, ein genauss Aufmal vorneh-
men zu lassen. Die Wohnflache in Anlehnung an die
Wehnflachenverordnung (WoFIV), ven dur im Gut-
achten ausgegangen wird, betragt: 0

4 Zimmer-Wohnung Nr. 26 1I-14 :

3. OG: | Flur VAN Eaﬁﬁrma
Garderobe 2,14 m®
Abstellraum ~ 2,00 m?
Kind 1 SUHLB3 mE
Kind 2 NN spRe2 03 mE
Badezimmer Yo, Wl B9 m?
Loggla () Osten 5 262 m*

4. OG: | Kiche Wohnen Es:san 27,09 m®
Flur NN N, 257 m*
Sanitarraum - NS N, 3.83m?
Schiafen NS 1541 m?
Abstellraum NS ) 212 m?
Loggia /' Balkon Wa‘slan' 3,95 m?
Eummg gesaml =2 100,86 m?*

wbhnl.mgl_'ilr H I-H- rd. 100,85 m*
Nutzfldche: . . | Ein ﬁrulchasﬂul'maﬂs.-mrde auftragsgeman nichl vor-

genemmen, Die: nachfolgenden Angaben sind den
wrgelegten Unterlagen entnommen und daraus be-
Urechnet. Die Unteragen wurden lediglich auf Plausk-
. | bilitat oberproft. Die Nutzfidche (NF) nach der DIN
277 (2003), von der im Gutachten ausgegangen wird,

Kellerraum | Nr26 11-14 473

(76 Stellplatz [Nr_27 Doppelparker oben 125

A 2| Summe 17.23

Summe gesaml rd. 17T m?

Wertrelevante Ein Grtliches Aufmal wurde nicht vorgenommen. Die
Geschossflachen- |nachfolgenden Angaben sind den genehmiglen Bau-
zahl (WGFZ) unterlagen entnommen und daraus berechnet. Die

Unterdagen wurden lediglich auf Plausibiltét Ober-
prift. Die werrelevante Geschossfldchenzahl
(WGFZ) ist das Verhaltnis zwischen Grundsiicks-
grifie und werrelevanter Geschossfliche unter Be-
ricksichtigung ggf. ausgebauter Keller- und Dachge-

gchosse.
KMehrfamilienhaus
EG. [ 131x130+130x363 [ =] 6422]
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4.8

4.9

1. OG: 131%x130+13.0x363 [ = G422
2. 0G: 131 x130+130x363 | = Bd2.2
3. 0G: 13.0 x 36,3 = 4719
4. 0G: 13.0 x 36,3 = 4718
Summe | 28704
WGFZ: 2.8704 m*/ 1.808 m? 1,59

Baulicher Zustand

Das in konventioneller Bauwelse erstelite Gebdude befindet sich von auBen in

einem baujahrstypischen guten Zustand. Anldsslich des Ortstermins war erkenn-
bar:

Zustandsbesonderheiten, bauliche Beeintrachtigungen:
Gemeinschaftseigentum - Keine Angaben mdglich
Miteigentumsantell Nr. 26 1114 | - Keine Angaben moglich

‘Besondere Unterhaltungsumstande: S
Gemeinschaftseigentum - Keine Argaben maglich

Miteigentumsanteil Nr. 26 11-14 | - Keine Angaben maglich

Die Kosten fir die Zustandsbasonderheiten und baulichen Beeintrachtigun-
gen werden ggf. nur pauschal und in dem beim Ortstermin offensichtlichen
Ausmal berucksichtigt. Es wurden insbesondere keine weitergehenden
Untersuchungen hinsichtlich maglicher Ursachen fur die Unterhaltungs-
rilckstande bzw. Schaden durchgefuhrt.

Das duliere Erscheinungsbild ist ansprechend. Der Grundrisszuschnitt st zwveck-
matig und nuizbarund entspricht durch zwei Etagen und Unterteilung modemen
Wohnansprichen. Der Wohnungsstandard und dekorative Zustand ist als gut und
modern.2u bezeichnen, Zusammenfassend wird von einer zeitgemalken gehobe-
nen Ausstatiung entsprechend dem Baujahr ausgegangen werden.

Da nur gine Besichtigung von aulen ohne Grundstucksbetretung moglich
war, kann die Innenausstattung und der genaue Zustand nicht beurteilt wer-
den. Hierflr wird ein Sicherheitsabschlag im Gutachten ausgewiesen (siehe
Ziff. B.6 des Gutachtens).

Energetischer Zustand

Das Gebaudeenergiegeseiz (GEG) stellt an Meubauten und an Bestandsge-
bdude hohe Ansprilche beziglich der energetischen Qualitdt. Durch Anforderun-
gen nach §48 GEG kinnen enweiterte Investiionskosten anfallen. Im Zuge eines
Grundsticksverkaufs ist den Kaufern 2in Nachweis Uber die energetische Quali-
tat des Gebdaudes in Form eines Energisausweises vorzulegen, For die zu be-
wertende Wohnanlage liegt ein Energisausweis mit Glltgkeit 0902 2033 vor.
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4.11
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© Auszug Energieausweis Hausverwaltung, 2025.

Der Endenergieverbrauch betragt: 74,1 kWh/(m?*a)

Die Nutzungsdauer von Heizungsanlagen zur Warmeerzeugung betragt tblicher-
weise bis zu 30 Jahre. Es besteht eine Heizanlagetechnik aus dem Baujahr. Die
Warmeabgabe erfolgt Uiber FuBbodenheizung.

Entsprechend der getroffenen Feststellungen und erteilten Auskiinfte beim Orts-
termin ist davon auszugehen, dass die Wohnanlage sich derzeit in einem ener-
getisch gut modernisierten Zustand befindet:

Drittverwertbarkeit

Die Wohnanlage liegt im Stadtteil Petershausen mit guter Anbindung. Die Stadt-
teilentwicklung durch den Bucklepark zeigt Attraktivitat. Das stadtische Umfeld
der Wohnanlage ist intakt. Das Objekt wird Uberwiegenden von Eigentimern be-
wohnt. Die Wohnanlage zeigt sich modern und eine gute Nachfrage von inner-
stadtischen Wohnungen jungeren Alters ist vorhanden.

Restnutzungsdauer

Als-Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutz-
baren baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Restnut-
zungsdauer ist nach der ImmoWertV sachverstandig zu ermitteln und steht nicht
im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Gebaudes unter Betrachtung
der Gesamtnutzungsdauer.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, in dem die baulichen Anla-
gen entsprechend ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlichen verninftigen
Gesichtspunkten nutzbar sind. Fur das Bewertungsobjekt wird von folgender wirt-
schaftlicher Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV (Anlage 1) ausgegangen:

Modell GUA KN 70 Jahre

Wohnung Gesamtnutzungsdauer (GND)
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Wirtschafitliche Restnutzungsdausr Wohnhaus

Aufgrund der Entwicklung des Objektes wird ein theoretisches rechnerisches vor-
laufiges fiktives Baualter durch Gewichtung der Bauepochen zugrunde gelegl,
Dabei werden die Modemisierungen der letzten 20 Jahren nicht ber(cksichtigt

Baualter (Fiktiv) 2012
Rechnerisches Wertermittiungsstichtag — fiktives Baujahr
Gebiudealter. 2025 -2012 = 13

Das entschedende Merkmal zur Ermittiung der Restnutzungsdauer aus dem Mo-
dell der ImmoWert\ (Anlage 2} ist das Alter und der Grad, der im Haus durchge-
fihrten jongeren Modemisierungen einschliellich durchgreifender Instandset-
Zungen,

L max; tats,
Medernisierungselemente Punkte [Punkie
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 3.0
Modernisierung der Fenster und Aufenilnen 2 1.5
Modernisierung der Leitungssystems (Strom, Gas, Wasser, Ab- 3 15
WEESET) ’ :
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0.5
Warmedammung der Aulenwénde 4 3.0
Modernisiereng von Bademn 2 1.5
Modernisierung des Innenausbaus, z.8. Decken, Fulkbdden, 2 15
Treppen i
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,5
Summe 20 14,0

Entsprechend der jeweils. ermitteitery. Gesamtpunktzahl kann der Modemisie-
rungsgrad ermittelt werden:-

=1/ Punkle | = [picht modernisiert
4 Punkte | =) | kleine Modemisierungen im Rahmen der Instand-
halturng
8 | Punkte | = | mittlerer Moderisierungsgrad
13 | Punkite | = | Uberwviegend modemisiert
= 18/ Punkte | = umfassend modemisier

Fir 'das Berechnungsmodell werden Variablen in Anhangigkeit des Modemisie-
rungsgrades verdffentlicht. Somit ergeben sich folgende Variablen a, b, ¢

Modermisie- a b c
rungspunkte
14,0 0 3040 0.6760 0.8506

2 A g IMmaverty Arsage 1 Taiele 5 interpogen

Somit ergibt sich eine folgende Restnutzungsdauer:

2
GND
| Restnutzungsdauer (RND) Wohnhaus: 58 Jahre |

RND =ax — bxAlter + ex GND = 58
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5.

5.1

5.2

WERTERMITTLUNG

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu le-
gen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dabei be-
stimmt sich der Wert nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der-sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks.

Die Bewertungsliteratur nennt fur die Bewertung bebauter und -unbebauter
Grundstlicke drei normierte Verfahren, das Sachwert-, das Ertragswert-"und das
Vergleichswertverfahren. Die Auswahl der Verfahren hangt zum einen von der
Art des Bewertungsobjektes und zum anderen von der-Aussagekraft der zur Ver-
fugung stehenden Daten und ihren Anpassungsmaoglichkeiten:ab.

Wahrend unbebaute Grundstiicke in Ubereinstimmung mit der Bewertungslehre
und entsprechend der Gepflogenheiten im-gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
dem Vergleichswertverfahren bewertet werden, wird fir-die Einschatzung von mit
Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten-Grundstiicken nach den anerkannten
Regeln der Bewertungslehre der Verkehrswert-auf der Basis des substanzge-
stutzten Sachwertverfahrens ermittelt.

Bei gewerblich genutzten Immobilien und/oder Mehrfamilienhdusern sowie Ubli-
cherweise ausschlief3lich unter Anlagegesichtspunkten am Markt nachgefragten
und gehandelten Objekten vor dem Hintergrund:steuerlicher Gesichtspunkte so-
wie Kapitalverzinsung, wird der:Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

Wahrend das Sachwertverfahren im Wesentlichen auf der Beurteilung techni-
scher Merkmale und:das Ertragswertverfahren auf dem nachhaltig erzielbaren
Reinertrag basiert; stitzt sich das Vergleichswertverfahren auf die Kaufpreise von
Vergleichsobjekten, bei unbebauten Grundsticken ggf. auch auf geeignete Bo-
denrichtwerte.

Verfahrenswahl

Im vorliegenden Bewertungsfall wird entsprechend den Gepflogenheiten des ge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs der Verkehrswert mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens abgeleitet. Die Konzeption der Eigentumswohnung ist auf eine Renditeer-
zielung! ausgelegt und vorrangig ertragsorientiert zur Kapitalvermehrung. Das
Vergleichswertverfahren kann unterstutzend als Kontrolle der Plausibilitdt heran-
gezogen werden.

Im vorliegenden Fall ist nur eine sehr beschrankte Anzahl von dem Bewertungs-
objekt vergleichbaren Objekten vorhanden. Diese geringe Auswahl wirde zu ei-
nem statistisch nicht mehr fundierten und daher nicht aussagekraftigen Ver-
gleichswert flhren.
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6.

6.1

6.2

6.3

Ermittlung des Bodenwerts

Vorbemerkungen

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§§ 40-
43 ImmoWertV). Dabei sind die Kaufpreise solcher Grundsticke zu betrachten,
die hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, wert-
beeinflussenden Rechten und Belastungen, beitrags- und abgabenrechtlichen
Zustand, Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung, Beschaffen-
heit und Eigenschaft hinreichend Ubereinstimmen.

Ermittlung des Vergleichswerts

Im Vergleichswertverfahren des Bodenwertes wird derVergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen aus Kaufpreisen.von Grundstiicken
mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen ‘ermittelt. Ausrei-
chend vergleichbare Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung waren aktuell nicht
vorhanden und damit als Vergleichsbasis nicht geeignet.

Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss Stadt-Konstanz hat den Bodenrichtwert fir baureifes
Land in der Richtwertzone- erschlieBungsbeitragsfrei - (ebf) zum Stichtag
01.01.2025 festgestellt:

Zonen Nr. 66602818 01.01.2025
Bodenrichtwert 1.180 €/m?
Art der/Nutzung Mischgebiet
Art Mehrfamilienhauser
WGFZ 1,0

© Auszug Boris BW - Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2025
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Abweichung vom Bodenrichtwert

[ | .
Aktuelle Kaufpreize waren als Grundlage nicht geeignet. Derzeit
sind keine wesentlichen Veranderungen der Bodenrichtewerte
von der Kaufpreisentwicklung seit dem Stichtag festzustetlen,

Zustand und Beschaffenheit
Keine wesenfliche Abweichung erkennbar.

Es wird sine werrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) for dis
Richtwerizone von 1,0 WGFZ ausgewiesen. Die ermittelte WGEFZ
von 1,59 entspricht der massiven Geschossbebauung for Mehrfa-
milienhduser. Somit werden die verbffentlichien Umrechungskoef-
fizient fir gemischie Bauflachen, aus dem Grundsticksmarktibe-
richt, die vom Gutachterausschuss aus Kaufpreise abgeleitet wur-
den angewendet,

WGFZ£1.0 = 100

WGEFZ159= 128

1,28

Grite und Zuschnitt

Der rechteckige Zuschnitt entspricht . dem dblichen Zuschnitt der
Zone. Die Grundstiicksgralle zeigl sich als Gblich fir Geschoss-
wohnungsbau

Lage;

Die Lage mit der sudlichen Erschlisilung am ‘Kreuzungsbereich
der Moosstralie sowie das sddliche Ubemagende Blrogebaude
mit & Geschossebenen wird mit sinem Abschlag von 5 % (= 0,95
Faktor) bezogen auf den Bodenrichtwert als sachgerecht in Ansatz
gebrachi.

0,95

H.euna uﬂanltlmn Llrnstanda errlwnnhar

6.4 Bodenwert im unbebauten Zustand

Der unbelastéte Badenwert, abgeleitet aus dem Bodennchtwer, wird unter Be-

ricksichtigung der Abweichung festgestellt auf:
Firdas gezamte Flurstick 1744/16:

{1.808 m* x 1.180.— € x 1,28 x 0,95 = 2.594.263,-- €]

Anteiliger Bodermwert des Miteigentumsanteils Nr. 26 11-14:

|2.594 263 - € x 43,584 [ 1.000 = 113.068,-- €]

Anteiliger Bodenwert des Miteigentumsantells

Wohnung Nr. 26 |I-14 =  113.068,- €
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7.

7.1

Ermittlung des Ertragswertes

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen An-
lagen zusammen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
vom nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstucks auszugehen.
Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungs-
kosten (§§ 31 bis 34 ImmoWertV).

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Wohnen

Beim Ertragswertverfahren ist von der nachhaltig erzielbaren ortstiblichen Miete
auszugehen. Die Betriebskosten werden heute in der Regel vom Mieter geson-
dert erbracht. Die angesetzten Mieten sind deshalb sogenannte Nettokaltmieten.

Die Stadt Konstanz hat einen qualifizieren-:-Mietspiegel und gilt seit dem
10.12.2025 bis 30.21.2027. Der Mietspiegel bezieht sich auf Nettomieten als
Preistiberlassung einer Wohnung ohne Betriebskosten und gilt fir nicht preisge-
bundenen Wohnungsmarkt. Die Erhebungsstatistik fiir Konstanz betragt 755
Rucklaufer.

Auszug Qualifizierter Mietspiegel 2025

Konstanz

Wohnflache 100 m2-105 m?
Baujahr 2009 - 2013
Ausgangsmiete 11,17 €/m?

Zu- und Abschlage

- Modernisierungsannahme
- Sanitarausstattung

- FuRbodenheizung

- Fenster

- Aufzug/ Lift barrierefrei

- Ausstattung Wohnung

- Lageklasse 2

Summe

GINNDDNDNNWL+
1

| (=
| |Co
~

Zuschlag = Abschlag - 0 18
Umrechnung 11,17 € x 18/100 = 2,01 €/m?
Durchschnittliche ~ Ortslibli-
che Vergleichsmiete 1117€ +2,01€ = 13,18 €/m?

Ortsublicher Vergleich 13,18 €/m?

Der Mietspiegel weist als ortstiblich Miete eine Mietpreisspanne von £ 23 % aus.

Ortliche Bestandsmieten/ Angebotsmieten

Auskunfte von Bestandsmieten im Eigentumswechsel vom Gutachterausschuss
sowie Auskunften der regionalen Wohnbaugesellschaften und Hausverwaltungen
zeigt folgende Bandbreite bei massivem Geschosswohnungsbau ab dem Jahr
2010 im Stadtgebiet:

Wohnungen (EFH) g BW Anz
70m?- 115 m* 12,5 - 14,0 €/m? 3
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7.2

Im Bereich von verdffentlichten Angebotsmietdaten von Immobilienportalen so-
wie Markirecherchen von IVD wurde flir Konstanz eine Mietspanne in folgender
Bandbreite eruiert

Veroffentlichte Angebotsmieten zur Plausibilisierung:
| Wohnung: 60 - 120 m* | 12,5 €/m* —= 16,5 €/m? |

Die Bandbreite der allgemainen Mistansdtzen weisen durchschnittliche und Gbhi-
che Merkmale aus. Durch die Lage und Wohnungsgrifie sowie der allgemein
beschriebenen Ausstattung des Bewertungsobjektes flir ObjekieinKonstanz wird
eine marktibliche erzielbare Miste im Durchschnittshereich dieser Bandbreiten
als marktiblich angesehen. Dabei werden die recherchierten Mietdaten dem qua-
lifizierten Mietspiegel der Umgebung gleich gewichtet aufgrund der Qualitit der
Daten. '

Ortlicher marktublicher Ertrag: \
{1318+ {125+14 0012} 2 = 13,22 &im®

Die Wohnung im 3. und 4. OG mit 2weissitigen Loggias (Balkone) auf rwe| Ebe-

nen ist attraktiv. Der Blick reicht Gber den Baukdrper der Wohnanlage. Durch die
Aultenbesichtigung wird ein durchschnitflicher Zustand unterstaiit

Objekispezifischer marktblicher Ertrag Wohnung EG:
1.00 x 13,22 €m® = 13,22 €m™

Der Tiefgaragensteliplatz wird mit ortsiiblichen Ansétzen beurteilt

Tatsdchliche Mietverhiltnisse
Die Wohnung war zum Wertermittiungsstichtag elgengenutzl. Aufgrund des Auf-
tragszwecks wird voneiner markilblichen Miete ausgegangen.

Marktlblich Erznelbare Ertlﬂge

Elh!lﬂd& U |Mietfiache monatiich | Jahrlich
WFINF (€m) (€) (€}

W-::hnung Nr. 26 II- H 100,85 m?| 13,22 |1.333— | 15.996—¢€

TG Stellplatz Nr. 27 pauschal P. 7= 840, - €
3 Monatlich 1.403 -
3 Jahresroherirag: | | 16.836,--€

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten, die nicht als sogenannte Neben- und Umlagekosten
neben der Miete berechnet bzw. nicht von Mietern unmitteibar gefragen werden,
werden unter Anlehnung an die in der Literatur verbreiteten Ansicht sowie unter
Bericksichtigung der Anlage 3 ImmoWertV berlicksichtigt. Somit ergeben sich
folgende Bewirtschaftungskosten:

Wohnung MNr. 26 11-14

Verwallungskosten:  Wohnung 428 - £

TG Steliplatz 47 - €

Mietausfallwagnis 2 % 337 = €
Instandhaltungskosten
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7.3

7.4

Wohnfidche unter Berlicksichtigung

100.585m* x (14,0 €'m®) 1412~ €
TG Steliplatz 106 — €
| Belriebskosten 1% 184-€
Summe gesamt Bewirischaftungskosten 2.515--€
{14 % des Rohertrages)

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist abhdnglkg von Art, Lage und Beschalfenheit der Lie-
genschaft. Somit handelt es sich um eine dynamisch sich Andermnde Groke und
dienen den allgemeinen Wertverhaltnissen gemal 21 ImmoWerd. Die Gut-
achterausschiisse fir Grundstickswerte sind gehalten, aul der Grundlage von
gefihrien und ausgewertefen Kaufpreissammiungen Liegenschaftszinssdtze zu
ermittaln und diese von Vergleichsdaten abzuleiten.

Der Guiachiterausschuss Konstanz (GEN) weist fur Wohnungen mit bereinigtem
Baujahr ab 2001 im Auswertzeitraum 2024 Mittelwerte aus, Dabei ist die Modefl-
konformitdt bezogen Bawirtschaftungskosten nach ImmoWerty zu berlcksichti-

gen.
Liegenschaftszinssitze
GHKN
Eigenfumswohnung _ B0 -155%
WF =z 98 m? , Baujahr ab 2007 Streuung 0,61

Die bestehenden allgemeinen Wertverhalinisse sind am drtlichen Grundsticks-
markt zur Zeit als nachfragend sinzustufen,

Anpassungskrtenen der Einflussfakioren-innerhalb der ausgewiesenen Band-
braite

AANE - Anpassungsfaktoren;

Alter, Restnutzungsdauer neuzeitig 2,0 %
Lagemerkmale Zentrum Gebiet West Lagekiasse 2 20 %
Lage im Objekt Zweiseitig bewohnt 1,5 %
Miethachfrage, /' attrakiiv

Anpassung Mietspiegel 25 1,75 %
Inst. Riicklagen u Wirtschafil. Risiko 225 %
Energetischer Standard Leitgeman 2,25 %

Planung Photovol.

Marktgangigkeit Machfragend 1,25 %
Mittelwert 1,86 %

Die sich daraus ergebende zuklnftige wirtschaftliche Entwicklungseryartung von
Ertragsverhaltnissen lassen im Hinblick auf Standort und Crualitét der zu bewer-
tenden Wohnung Nr. 25 11-14 einen Liegenschaftszins=zatz von 1,86 % fir markt-
konform erachten.

Jahresreinertrag
Wohnung Nr. 26 11-14
Jahresrohertrag 16.836,— €
abzigl. Bewirtschaftungskosten 2915~ €
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Jahresreinertrag 14321, —-€

abzigl. Verzinsung des Bodenwertantells
1,86 % x 113.068 € A 2103-—¢€

Feineriragsanteil der baulichen Antage 12218, €

7.5 Ertragswert der baulichen Anlagen

7.6

7.7

Ausgehend vom Baujahr des Bewerlungsobjektes wird die beschriebene Rest-
nutzungsdauer (siehe Ziff. 4.11) von 70 Jahren in Ansatz gebracht, Bel einem
Liegenschaftszins flir Wohnungen von 1,86 % betragt der ‘u"emelfﬂltlg&r (V) ana-
log dem Barwertfaktor einer j@hrlich nachschiissigen Zeitrente:

Vo= — = 3896
Hi +p
q -1
= Liegenschaftszins / 100

q = Zinsfaktor 1+p
n = Restnuizungsdauer

Daraus errechnel sich der Eﬂr&gﬁwn der badlichen Anlage;

Gebdudeertragswerl Wahinung Nr. 26 11-14
38,96 x 12.218—-€ 476.013,—- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Emiandabasundarheﬂan baul, Bealniﬁchﬂqungan

K&lne .ﬁ.ngaben rru:bgln:h ' (o
Summe . 4
Ertragswert

Wohnung Nr. 26 1i-14

Bodenwert Miteigentumsanteil 113.068,— €
Ertragswert der baulichen Anlage 476.013,— €
| Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Js
[Ertragswert 589.081— €
Ertragswert: Wohnung Nr. 26 1l-14 589.081,--€

Miteigentumsanteile 43,584 / 1,000
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8. Ermittlung des Verkehrswerts

8.1 Gesetzliche Definition

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB legal definiert:

“Der Verkehrswert (Markbwert) wird durch den Preis besttmmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafisverkehr nach
den rechilichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaflen, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks cder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder perstnliche Verhalt-
nisse Zu erzielen ware.”

8.2 Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Aus der Kaufpreissammiung des Gutachterausschusses Konstanz sowie eige-
nem Datenmateral wurden folgende Kauffalle wvon -‘Wohnungen in stadiischen
Wohnanlagen bis 20 Wohneinheiten bekannt. Dabei wurden Kaufpreise um die

besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale berainigt. Die Objekte wa-
ren modernisiert und mit TG-Stellplatz deklariert.

Nr. Lage At |- Bereinigtes | Wohnflache | Vergleichspreis
i Blcklestr. MFEH 2011 109 ' m® E40.000 €
2 Forstenbergstr, MFH 2017 93 m* 541.000 €
3 Bruder-Klaus-5ir. MFH 2018 87 m¢ 524 000 €
4 Von Emmich Sir. MEH 2011 98 m?® 527.000 €
Kaufpraise anohymisier

8.3 Vergleichswert

Anpassung :

Die Kaufpréise sind zelinah aus dem Jahr 2025 und bedifen konjunkiureller An-
passung.

Das Baujahr des Kaufpreises (2) bedar! einem Anpassungsfaktor von 0,98,

Cras Baujahr und Wohnfldchengréite des Kaufpreises (3) bedarf einem Anpas-
-sungsfal{mr von 0,97,

Der Vergleichsfakior ergibt sich aus: Kaufpreis / Wohnflache

MNr. | Lage Vergleichsfaktor Anpas- Yergleich
AN sung
1 |Bicklestr. 640000 €/101 m? x100 | =] B337-—-€m
2 | Firstenbengsir. 241000 €/ 93 m? x 0,98 = | 5701 = €&m?
3 |Bruder-Klaus-Str. |524.000 € /87 m?® X097 [=| 5842 — &m?
4 |Ven Emmich Str.  |527.000 £ /98 m* X100 | = | 5378—€&m?
Auszug Kaufpreissammiung I | @ | 5.815— &

Bezogen auf das Bewerfungsgrundstick ergibt sich ein Vergleichswert aus der
Wohnfidche mit dem durchschnittichen Kaufpreis aus der Kaulpreissammiung:

Wohnung MNr. 26 11-14 100,85 m® x 5.815 = 586.443 — €
Eimt
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8.4

8.5

8.6

Besondere objekispez. Grundsticksmerkmaie kA
Vergleichswert | | = [ 586.443--€

Aufgrund der sehr eingeschrankien Anzahl von vergleichbaren Objekten bei der
Individualitat des Objektes ist ein direkter Vergieich nur sehr singeschrankt mag-
lich., Der Verglelchspreis kann daher ausschlieflich als Anhaltspunkt fir eine
Plausibilitét herangezogen werden und zeigt die Wertigkeit des Objektes.

Bemessung des Verkehrswertes

Es wurde ermittelt:

Erfragswert des Miteigentumsanteils 43,5541 000 89081 - €
Wahnung Mr.26 [1-14 mit Stellplatz MNr, 27 '

Vergleichswert des Miteigentumsanteils 43,584/1.000 SHE 443 - €
Wohnung Nr.26 11-14 mit Steliplatz Nr, 27

Der Verkehrswert dieses Werlermittlungsobjektes ist aus dem Ergebnis der an-
gewandten Werermittiungsverfahren unter Berlicksichligung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt und der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten nach dem Ertragswert zu bemessen. Der Vergleichswert wurde aus
Kaufpreisen ermittelt. Die Abwaichung der ermittelten Werte betragt ca. 1 %, Die
plausible Bandbreite der Markirecherche begrinden den vorrangigen Ertrags-

wert,
Unbelasteter Verkehrswert .~ © 589.000,- €

Die Wertermittlungsverfahren wurden zum Stichtag mit grundstlcksmarktgerech-
ten Wertansatzen ermittelt. Die Plausibilitat des Vergleichswerts zeigt die Wertig-
keit des Bewertungsobjekias,

Plausibilitat
Der Vergleichsfakior ergibt sich aus Kaufpreis / Wohnflache:
[ Wohnung Nr.26 114 [ 589.000 €/10085m? = | 5840-€ |
Bodenwertanteil: Bodenwert / Verkehrswert
113.068'€ /589.000 € = 0,192 ~ I 19 % |

Die akiuelle Lage am odtlichen Immobilienmarkt l4sst eine leicht angespannte
Markigangigkeit erwarten, da sich Rahmenbedingungen derzeit eintriben. Die
Wertermittiungsverfahren wurden zum Stichtag mit grundsticksmarktgerechten
Wertansatzen ermittelt. Die derzeit aktuellen Weltgeschehnisse haben die globa-
len Finanzmarkie stark beeinflusst. Die Einschétzungen der aktuellen VWertver-
héltinisse auf dem Grundsticksmarkt missen vor dem Hintergrund dieser magli-
chen Volatilitat der Geschehnisse und Eintrlibung des wirtschaftlichen Verirauens
getroffen werden. Der Marktwent wurde nach den Grundsatzen der Wertermitt-
lung am Wertermitiungsstichtag abgeleitel ohne spekulative Elemente,

Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

Da eine Innenbesichtigung nicht maglich war und eine positive Mitwirkung nicht
staligefunden hat, konnte eine Augenscheinnahme nur von auben stattfinden,
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Die Innenausstattung wurde daraufhin nach Aktenlage beurteilt und mit einer ge-
hobenen Ausstattung baujahrstypischer Objekte bewertet. Aufgrund der AulRen-
besichtigung und dem beschriebenen Risiko wird ein Sicherheitsabschlag von 5
% vorgenommen, der die Varianz der Ungenauigkeit der daraus entstandenen
Einschatzungsfaktoren in seinem Risiko flir mdgliche Erwerber durch das Streu-
ungsmal bertcksichtigt.

589.000,- € x (1-0,05) = 559.550,-- €
Gerundet 560.000,-- €
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8.7 Verkehrswert

Unter Berlicksichtigung und Wirdigung der vorgenannten Kriterien und der wert-
bestimmenden Faktoren bestimme ich unter dem Vorbehalt des unbelasteten

Grundstickes und dem Sicherheitsabschlag den

VERKEHRSWERT

nach § 194 BauGB zum Weremittlungsstichtag 27. Movember 2025 fr die

Grundbuch 51430 RN
Miteigentumsanteil 43,584/1.000 am Flurstlck 1744/16

4-Zi. Eigentumswohnung Nr.26 1I-14 (3. u. 4. OG)
mit Kellerrdume Nr. 26 11-14
und Sondernutzungsrecht Steliplatz Nr. 27{oben)

Backlestr- 78 78467 Konstanz

auf

560.000 €

R e — v ———

{fanfhundertsechzigtausend Euro)

Der Sachverstindige erkldrt, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung
nach bestem Wissen und Gewissen, frel von jeder Bindung, unpartelisch und
ohne persdnliches Interesse am Ergebnis erstellt hat,

W),

aufgestelit. Radolfzell, den 25, Januar 2026

= Dipl. Ingf (FH) Mathias Zicgler
Offerdlich besieller und vereidigler
Sachverstandiger fir Beweriung
bebautar und ushebauier Grundsticks
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Ansicht. Nordosten — Moosstrafle (Bild 2)

Ansicht: SOdseite - Blcklestraite (Bild 3)
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Ansicht: Westseite  (Bild 4)

Ansicht: Sldwestseite (Bild 3)

Ansicht: Uberdachte Tiefgarage, Hinterhof (Bild §)
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Ansichl: Wehnung Nr. 26 114 (Bild 7)

Ansicht Treppenhaus (Bild 9)
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Ansicht: Tiefgaragenzufahrt (Bild 11)

Ansicht: Stellplatz Nr. 27 oben {Bild 12}
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