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1 Ubersichtsblatt

Wertermittlungsobjekt: Flurstick 1395
Gemarkung Konstanz-Dingelsdorf
Landkreis Konstanz

Stichtag der Wertermittlung: 19.02.2025

Ortsbesichtigung: 19.02.2025:

GrundstlicksgroBe: 1.158 m2

Verkehrswert: 4.050 €
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2 Aligemeinen Angaben
2.1 Inhalt und Aufbau des Gutachtens

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Markt-
werts) gemal § 194 BauGB. Das Gutachten ist auf der Basis der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) und den Musteranwendungshinweisen zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA): erstellt.

GemaB § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten.:In § 10 Abs. 2 Im-
moWertV 2021 wird dieser Grundsatz wie folgt relativiert:

Wenn fir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die
nicht nach der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen-der Wertermittlung
von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes-der Modellkonformitat erforderlich
ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die Werte werden i.d.R. bis auf zwei
Nachkommastellen dargestellt und berechnet. Es kann daher vereinzelt zu Rundungsdifferenzen im Nachkom-
mastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind vernachlassigbar gering und haben daher keine Aus-
wirkungen auf das Endergebnis, den Verkehrswert (Marktwert):

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder Brandschutzgut-
achten. Uberpriifungen und Untersuchungen, die tber. den Ublichen Umfang eines.Verkehrswertgutachtens
hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht beauftragt und von der Sachverstéandigen nicht durchgefiihrt.
Dementsprechend wurden bei der Orts- und Objektbesichtigung keine bautechnischen Untersuchungen durch-
gefihrt. Das bewertungsrelevante Grundstiick und-die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich Schadlings-
befalls, gesundheitsgefédhrdender Stoffe oder evtl. vorhandener Altlasten und Kontaminationen untersucht.

Fir Angaben, die vom Auftraggeber fir die-Wertermittlung:zur Verfligung gestellt wurden und die von der Sach-
verstandigen nicht auf Basis unabhangiger Auskiinfte-oder augenscheinlicher Feststellungen tberprift werden
konnten, wird keine Gewahrleistung-tibernommen.-Dies gilt u.a:.fir Angaben zum Grundbuch, zu Flachen, zu
Altlasten, zum Denkmalschutz, zum Baurecht, zu Bereichen,-die bei der Orts- und Objektbesichtigung nicht
zuganglich waren und daher, nicht besichtigt werden konnten. Die Angaben zur Lage, Umgebung, ErschlieBung,
Verkehrsanbindung, Grundstiicksbeschreibung sowie Baubeschreibung dienen nur der allgemeinen Darstel-
lung und erheben keinen-Anspruch auf Vollstdndigkeit:

Es wird fir diese Wertermittlung-vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdlichen Auflagen erfillt sind. Des Weite-
ren wird davon ausgegangen;.dass zwischen:dem Abrufdatum des Grundbuchauszugs und dem Wertermitt-
lungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wurden.

Das Gutachten ist nur zum bestimmungsgemaBen Gebrauch fir die im Auftrag festgelegten Zwecke des Auf-
traggebers: vorgesehen.- Eine zweckentfremdete Weitergabe an unbeteiligte Dritte erfolgt ohne Gewahr
und/oder Haftung seitens der Sachversténdigen. Das Gutachten bleibt das geistige Eigentum des Sachverstan-
digen.
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2.2  Auftrag und Zweck des Gutachtens

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist der Verkehrs-
wert des unbebauten Grundstiicks Flurstiick 1395 in 78467 Konstanz zum Wertermittlungs- und zum Qualitats-
stichtag 19.02.2025 zu ermitteln.

2.3 Definition Verkehrswert (Marktwert)

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf-den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

2.4 Ortsbesichtigung

Objektbesichtigungstag: 19.02.2025
Besichtigungsumfang: AuBenbesichtigung

Mit Schreiben vom 27.01.2025 wurden samtliche Beteiligten zum Ortstermin am 04.02.2025 um 8:30 Uhr gela-
den. Aufgrund einer krankheitsbedingten Verhinderung der Sachverstandigen musste der Termin mit Schreiben
vom 03.02.2025 verschoben werden. Die Besichtigung des Bewertungsgrundstiicks-erfolgte schlielich am
19.02.2025 um 13:45 Uhr.

Anwesend waren der Antragsteller, Herr |, begleitet von weiteren Familienangehdrigen, sowie die Sachver-
standige Frau Alexandra Kleindienst. Das Grundstiick war zum Zeitpunkt der Besichtigung frei zuganglich.

2.5 Unterlagen

— Auszug aus dem Liegenschaftskataster-(Liegenschaftskarte, Flurstiicks- und Eigentumsnachweis) vom
19.03.2025, Stadt Konstanz Vermessungsbehdrde

— Unbeglaubigte Grundbuchabschrift-vom 17.04.2025, Blatt Nr. 1309, Dingelsdorf

— Online-Abruf des Flachennutzungsplans

— Online-Abruf/des Bodenrichtwerts

— Auskunft aus.der Kaufpreissammlung, Gutachterausschuss Konstanz

— Auskiinfte:der Stadtverwaltung Konstanz zur baurechtlichen und abgaberechtlichen Situation
— Regio- und Stadtkarte

= | Protokoll:.des Sachversténdigen zur Objektbesichtigung

- Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wahrend der Ortsbesichtigung.

' § 194 BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) geandert
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2.6 Grundbuchdaten

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

Das zu bewertende Grundstiick wird geman Unterlagen beim Amtsgericht Villingen-Schwenningen im Grund-
buch von Dingelsdorf gefihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
1309 1395 1.158,00
Gesamtflache 1.158,00 m?
davon zu bewerten: 1.158,00 m2

Identitat des Bewertungsgegenstandes

Die Identitat des Bewertungsobjekts wurde eindeutig durch die Angaben-im-Grundbuch sowie durch die Katas-
terunterlagen festgestellt und im Rahmen der &rtlichen Besichtigung zweifelsfrei verifiziert. Die im Grundbuch
verzeichnete GrundstiicksgroBBe konnte anhand der Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibilisiert wer-
den. Abweichungen oder Unklarheiten hinsichtlich Lage,-Abgrenzung-oder FldchengréBe bestehen nicht.

Herrschvermerk
Es ist kein Herrschvermerk vorhanden.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches)ist gemaB:Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet:

Anonymisiert, s. Grundbuch.

In der Zweiten Abteilung-des Grundbuches befindet sich gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Bemer-
kung

Blatt | Abt.dl |~ BV €

Band / | Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung Wert

Testamentsvollstreckung ist angeordnet. Einge- | Nicht
1309 1 2 3441 tragen am 27.02.1984. wertrele-
vant

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf- | --
hebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Be-
1309 2 2 3441 zug: Ersuchen des Amtsgerichts Konstanz vom
26.11.2024 (31 K 19/24). Eingetragen am
04.12.2024.

Eventuelle Eintragungen der Dritten Abteilung haben vorliegend keinen Einfluss auf den Verkehrswert dieser
Wertermittlung.

Erstellt am: 26.04.2025 Seite 6 von 21



Gutachten K.368.0125.11 Landwirtschaftsflache Flst. 1395
78465 Konstanz, Héhenrlickenweg

3 Grundstiick
3.1 Lage

Makrolage

Die Mittelstadt Konstanz liegt im gleichnamigen Landkreis im Bundesland Baden-Wurttemberg und befindet
sich ca. 90 km sidlich von Reutlingen sowie rund 120 km stdlich der Landeshauptstadt:Stuttgart. Innerhalb der
Planungsregion Hochrhein-Bodensee nimmt Konstanz die Funktion eines Oberzentrums ein.

Laut Angaben des Statistischen Bundesamts hatte Konstanz im Jahr 2021 rund-84.700 Einwohner. Dies ent-
spricht einem Bevdlkerungszuwachs von +7,9 % seit dem Jahr 2011. Fur den Zeitraum 2022 bis 2035 prognos-
tiziert empirica regio ein moderates, jedoch positives Bevolkerungswachstum in Héhe von.0,;1 %.

Die wirtschaftliche Lage ist als stabil einzuschatzen: Die Arbeitslosenquote im:Landkreis. Konstanz lag im Jah-
resdurchschnitt 2023 laut der Bundesagentur fiir Arbeit bei 3,7 % — im Vergleich zu 3,9 %:in Baden-Wlrttemberg
und 5,7 % deutschlandweit.

Die Kaufkraft liegt Gber dem Bundesdurchschnitt: Laut MB-Research betragt der-Kaufkraftindex fur den Land-
kreis Konstanz im Jahr 2024 106,4 Punkte (Deutschland = 100 Punkte).

Die digitale Infrastruktur ist gut ausgebaut. Geman dem Breitbandatlas:des-Bundesministeriums fir Verkehr
und digitale Infrastruktur verfiigen 98,0 % der Haushalte ber eine Versorgung mit:-mindestens 50 Mbit/s. In
Bezug auf Zukunftsfahigkeit belegt der Landkreis Konstanz im Zukunftsatlas 2019 der Prognos AG Rang 81
von 401 Landkreisen und kreisfreien Stadten in Deutschland und wird damit als -Region mit hohen Zukunfts-
chancen eingestuft.

Mikrolage

Dingelsdorf ist ein Ortsteil der Stadt Konstanz und liegt-rund 12 Kilometer nordwestlich des Stadtzentrums auf
dem Bodanrtick, in unmitteloarer Nahe-zum Uberlinger See. Das. unbebaute landwirtschaftliche Grundstiick
befindet sich im Gewann Dorfdcker am westlichen Ortsrand:des Konstanzer Ortsteils Dingelsdorf, in ruhiger
und landwirtschaftlich gepragter. Umgebung.

Die umliegenden Flurstlicke sind Uberwiegend als Griinland und Ackerflachen genutzt. Die kleinteilige Kultur-
landschaft ist typisch flr den I&ndlichen Raum rund um Dingelsdorf und weist einen hohen landschaftlichen und
Okologischen Wert auf. Die Wiesenflédche eignet sich aufgrund ihrer Neigung, Belichtung und Bodenverhaltnisse
gut fir eine extensiv wirtschaftliche Nutzung::Die Pflege mit Ublichen landwirtschaftlichen Geraten ist problem-
los mdglich.

Die Entfernung zur Ortsmitte Dingelsdorf betragt etwa 600 Meter. Dort finden sich Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sowie eine Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Die Stadt Konstanz ist rund 12 km entfernt und
Uber die L. 220 gut erreichbar.

Insgesamt handelt es sich um eine gut erschlossene Wiesenflache in ortsnaher Lage.

Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt primar Uber die LandesstralRe L 220, welche Dingelsdorf mit Konstanz sowie
den umliegenden Ortsteilen (z. B. Dettingen und Wallhausen) verbindet.

Eine regelméaBige Busverbindung (Stadtwerke Konstanz, Linie 4/13) stellt die Anbindung an das Konstanzer
Stadtgebiet sicher. Die Busse verkehren in der Regel im 30- bis 60-Minuten-Takt. Eine Bushaltestelle befindet
sich zentral im Ort. Dariiber hinaus bestehen saisonale Fahrverbindungen ab dem nahegelegenen Yachthafen
Wallhausen nach Uberlingen. Die nachstgelegene Bahnstation ist Konstanz Hauptbahnhof, mit direkten An-
schlissen in Richtung Singen, Radolfzell, Zirich und Stuttgart. Die Fahrtzeit von Dingelsdorf dorthin betragt mit
dem PKW rund 20 Minuten.
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Die Anbindung an den lberregionalen StralRenverkehr erfolgt Gber die B 33 (Konstanz—Singen) und weiterfih-
rend Uber die A 81 (Stuttgart—Singen).

Der nachstgelegene Flughafen ist Flughafen Zirich (CH), etwa 75 km entfernt, erreichbar in ca. 1 Stunde Fahr-
zeit Gber die B 33 und A 81 bzw. A 1 in der Schweiz.

3.2 Grundstiicksbeschreibung

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um das Flurstiick Nr. 1395, Gemarkung Dingelsdorf. Das Grundstiick
ist annahernd rechtwinklig geschnitten und hat die Form eines langgestreckten, schmalen Rechtecks mit gera-
den Grenzverlaufen. Das Grundstiick weist eine durchschnittliche Tiefe von ca. 7,50.-m sowie eine ungefahre
Lange von ca. 180 m auf.

Es handelt sich um eine Wiesenflache (Dauergriinland) mit leichter siidwestlicher Hangneigung und freiem Blick
in die offene Kulturlandschaft.

Die Flache wird aktuell augenscheinlich als Teil einer Pferdekoppel genutzt. Nach Auskunft beim Ortstermin
besteht kein Miet- oder Pachtverhaltnis; die Nutzung erfolgt offenbar ohne vertragliche Grundlage.

Bodenbeschaffenheit

Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen der Sachverstéandigen-nicht vor. Die Durchfiih-
rung technischer Untersuchungen des Grund- und Bodens hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit und Tragfa-
higkeit liegen auBerhalb des tblichen Umfangs einer.Grundstiickswertermittiung..-Der Sachverstandige wurde
daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht-beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw. durch-
fihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung konnten-augenscheinlich keinerlei-‘Hinweise auf einen nicht tragfes-
ten Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden normale Bodenverhaltnisse unter-
stellt.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber-den-asphaltierten. Héhenriickenweg, der westlich direkt an das Grundstiick an-
grenzt. Das Grundstick ist Uber-diesen Weg an der.westlichen Schmalseite direkt zuganglich. Zuséatzlich be-
steht im Osten eine weitere Grenzanbindung an einen-landwirtschaftlich genutzten Weg.

Eine 6ffentliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur (Strom, Wasser, Abwasser) besteht — wie bei landwirtschaft-
lichen Nutzflachen dblich — nicht.

Nach derzeitiger rechtlicher Einschatzung:liegt das Grundstiick im AuRenbereich gemaf § 35 BauGB. Es be-
steht daher keine Beitragspflicht hinsichtlich der ErschlieBung im Sinne des Baugesetzbuches.
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Baurechtliche Situation

Laut Flachennutzungsplan der Stadt Konstanz ist das Bewertungsgrundstiick als ,Flache fir die Landwirtschaft"
ausgewiesen. Es befindet sich im sogenannten Aulenbereich gemaf § 35 BauGB, wodurch sich die planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen maBgeblich bestimmen.

Eine bauliche Nutzung ist nach den Bestimmungen des § 35 BauGB grundsatzlich nur fur privilegierte Vorhaben
zulassig, insbesondere im Zusammenhang mit landwirtschaftlicher oder forstwirtschaftlicher Nutzung. Eine An-
derung der zulassigen Nutzung — beispielsweise hin zu Wohn- oder Gewerbenutzung = wére nur im Rahmen
einer Anderung des Flachennutzungsplans oder durch Aufstellung eines Bebauungsplans mdglich. Aufgrund
der Lage und der Ubergeordneten planerischen Zielsetzungen ist eine solche Umwidmung im verliegenden Fall
als unwahrscheinlich einzuschéatzen.

Altlasten

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen werden jeweils von den Umweltdmtern der Lander oder auch der
Kommunen erfasst undin Datenbanken (Altlastenkataster) gespeichert. Der Sachverstédndigen lag zum Zeit-
punkt der Gutachtenerstellung keine Auskunft-aus dem Altlastenkataster vor.

Im Altlastenkataster werden:nicht alle Grundstlcke gefiihrt und die Auskiinfte sind nicht rechtsverbindlich, daher
kann letztendlich nur.eine umfassende historische und eine sich daran anschlieBende orientierende Altlasten-
untersuchung, die durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt wird, eine belastbare Einstufung in
Bezug auf Altlasten gewahrleisten.

Die: Durchfuhrung, von technischen Untersuchungen des Grund- und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen au-
Berhalb des tiblichen Umfangs einer Grundstiickswertermittlung. Die Sachversténdige wurde daher im Rahmen
der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren oder durchfiihren zu lassen.
Far die Wertermittlung wird bis zur Vorlage anders lautender Informationen von einem altlastenunbedenklichen
Grundstlickszustand ausgegangen.
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Denkmalschutz

Im Rahmen der Unterlagenprifung sowie auf Grundlage der bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindriicke
ergaben sich keine konkreten Hinweise auf denkmalschutzrechtliche Belange. Insbesondere liegen keine An-
haltspunkte fir das Vorhandensein von Baudenkmalern oder Bodendenkmalern im Sinne des Denkmalschutz-
gesetzes vor.

Hochwasserrisiko
Laut Angaben des Daten- und Kartendienstes der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) liegt

das Bewertungsgrundstick nicht in einem ausgewiesenen Hochwassergefadhrdungsbereich. Eine-hochwasser-
bedingte Einschrédnkung der Nutzung ist daher nicht gegeben.
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4 Wertermittlung
4.1 Bewertungsverfahren

In der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021, § 6) sind drei Bewertungsverfahren nor-
miert. Es handelt sich dabei um

(1) das Vergleichswertverfahren,
(2) das Ertragswertverfahren und
(3) das Sachwertverfahren.

Ggf. sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertbeeinflussende Grund-
sticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objekispezi-
fische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

e besonderen Ertragsverhaltnissen,

¢ Baumangeln und Bauschaden,

e baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar-sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,

e Bodenverunreinigungen,

¢ Bodenschatzen sowie

e grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berick-
sichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung-der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit méglich; in allen-Verfahren identisch anzusetzen.

Die vorstehend dargestellte Auflistung. hat einen exemplarischen Charakter und erhebt deshalb keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

Vergleichswertverfahren
Beim Vergleichswertverfahren 'wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstulicks aus realisierten Kaufprei-
sen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundstiicken abgeleitet.

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des -Bodenwerts ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV 2021 geregelt.
Erganzend sind die-allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um
den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Voraussetzung fir die. Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebauten Grundstiicken
ist, dass.eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bo-
denrichtwert oder sonstige geeignete Daten fur eine statistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des
Vergleichswerts:ist der Grundsatz der Modellkonformitét zu beachten. Dies gilt sowohl fiir die bei der Anpassung
von. Kaufpreisen'verwendeten Daten als auch fir die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwer-
ten (§§ 26 und'40 ImmoWertV).

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden um in die Ermittlung
eines Vergleichswerts einflieBen zu kdnnen. Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstlcke sind geeignet,
wenn die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale (vgl. §§ 3 bis 5 ImmoWertV 2021) mit dem Wertermitt-
lungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend Ubereinstimmen (Ver-
gleichsgrundstlicke).

Dabei liegt eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt vor, wenn die Vergleichsgrund-
stlicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale nur solche Abweichungen aufweisen, die
unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise berlcksichtigt werden
kénnen (Anpassung der Vergleichspreise). Hierfir sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszustand, die
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Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die GréBe, die Grund-
stlicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundstiicken auch die
Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr
und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche
und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine geeigneten sonstigen fiir die Wertermittlung-erforderlichen
Daten zur Verfligung, kdnnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstandig geschatzt wer-
den; die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
- auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl-ven-Vergleichspreisen oder
- durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréBe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der Vergleichsfaktor
die Marktlage bereits hinreichend berticksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2:-ImmoWertV eine zusatzliche Marktan-
passung erforderlich, ist diese durch marktiibliche Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der gegebe-
nenfalls erforderlichen Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts.

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in
Betracht kommen.

Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um:ein finanzmathematisches Bewertungsmodell, bei dem die tber
die Restnutzungsdauer marktlblich erzielbaren Reinertrage des Bewertungsobjekts, unter Verwendung eines
geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert werden::Der Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt
die Rendite der Investition und die Risiken, die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen. Zu
den kapitalisierten Reinertrdgen wird-dann'noch der Uiber die Restnutzungsdauer des Geb&udes abgezinste
Bodenwert addiert. Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beachten.
Die Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt:beim Ertragswertverfahren eher ein Ausnahmefall dar, da die
wertbestimmenden Faktoren (marktiblich-erzielbare Mieten und Liegenschaftszinssatze) i.d.R. zeitnah aus
Markttransaktionen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet wurden.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 28 bis'34:.ImmoWertV 2021 geregelt. Ergédnzend sind die allgemeinen
Grundsatze der Wertermittlung (§§.6 bis 11 ImmoWertV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Be-
wertungsobjekts zu-ermitteln.

Das Ertragswertverfahren-kommt in der. Verkehrswertermittlung insbesondere dann zur Anwendung, wenn im
gewobhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend
ist. Dies ist-regelmaBig.-bei sog. Mietwohngrundstlicken (Mehrfamilienhauser) und gewerblich genutzten Immo-
bilien der:Fall. Voraussetzung fiir die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z.
B: marktiblich-erzielbare Ertrage und Liegenschaftszinsséatze zur Verfligung stehen.

Beider Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt insbesondere
bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen bezlglich der ihnen zu Grunde liegenden Modellparameter.

AusgangsgroBe fur die Ermittlung des Ertragswerts ist der jahrliche Reinertrag, der aus dem jahrlichen Roher-
trag abzlglich der Bewirtschaftungskosten ermittelt wird. Dabei sind mit dem Rohertrag i.d.R. auch die Wert-
einflisse der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst. Fiir die Bemessung des Rohertrags sind
sowohl die tatséchlich erzielten als auch die marktiblich erzielbaren Ertrdge zu ermitteln. Deshalb sind die
bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit inren wesentlichen Vertragsdaten im Gutachten darzustellen und
sachverstandig zu wardigen.

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden regelmaBigen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
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Kostenlibernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die nicht auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat sind
als Bewirtschaftungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
vom zustandigen Gutachterausschuss verwendet wurden.

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstlicksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz erfasst. Dabei stellt der Liegenschafts-
zinssatz die interne Verzinsung der jeweiligen Immobilieninvestition dar. Die Verwendung eines objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes dient insbesondere der Marktanpassung. Weshalb eine-Marktanpassung
beim Ertragswertverfahren nur in Ausnahmefallen in Betracht kommt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ableitung.des Liegen-
schaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat). Bei Grundstlicken mit-mehreren. Gebauden unter-
schiedlicher Restnutzungsdauer, die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebauden-mit Bauteilen, die
eine deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich-die maBgebliche wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Gebaude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer. Sie
ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Méglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich
verbrauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen.

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in Be-
tracht kommen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (marktiblich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und nicht die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus:den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren bau-
lichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Beim Sachwertverfahren handelt es sich um
ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell, bei dem der Gebaudezeitwert und der Wert der baulichen AuBBen-
anlagen und ggf. sonstigen Anlagen aus modellhaften, hormierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungs-
kosten 2010 — NHK 2010) unter Berlcksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zunachst wird der
sog. vorlaufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn mehrere Gebaude auf dem zu be-
wertenden Grundstiick stehen, zu-den Gebdudezeitwerten der Bodenwert addiert wird. Der so modellhaft er-
mittelte vorlaufige Sachwert ist-dann mittels eines Sachwertfaktors an die spezifischen Wertverhaltnisse auf
dem relevanten Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschlieBend noch besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitéat zu beachten. Dies gilt insbesondere
fir die Falle, in.denen Sachwertfaktoren zur-Anwendung kommen, die auf einer von der InmoWertV abwei-
chenden Datengrundlage beruhen.

Das Sachwertverfahren ist)in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 geregelt. Ergdnzend sind die allgemeinen
Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Be-
wertungsobjekts zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kommen.
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Wahl des Wertermittlungsverfahren

Unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr tiblichen Gepflogenheiten erfolgt die Verkehrs-
wertermittlung bei unbebauten Grundstlicken — insbesondere bei landwirtschaftlich genutzten Flachen — grund-
satzlich im Vergleichswertverfahren.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein unbebautes, landwirtschaftlich genutztes Grundstiick im AuB3enbe-
reich gemal § 35 BauGB. Eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung liegt vor, enthalt jedoch keine hinrei-
chende Anzahl unmittelbar vergleichbarer Kauffélle. Die dort enthaltenen Daten kénnen:daher lediglich zur
Plausibilisierung herangezogen werden, nicht jedoch als Grundlage fir ein rein vergleichsbasiertes Verfahren
dienen.

Vor diesem Hintergrund wird der Verkehrswert sachverstandig liber einen objekispezifisch angepassten Bo-
denrichtwert abgeleitet. Dabei flieBen unter anderem Lagequalitat, ErschlieBungssituation, Grundstlickszu-
schnitt, topografische Besonderheiten sowie die gegenwartige und potenzielle Nutzbarkeit.in.die Bewertung mit
ein.
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4.2 Bodenwert

Allgemeine Hinweise zur Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist grundséatzlich ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grund-
stlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (siehe §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021) zu ermitteln. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung,
kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemei-
nen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bericksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Bodenrichtwert

GemaB § 13 ImmoWertV 2021 ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives.Grundstiick, dessen
Grundstlicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und-bodenbezogenen wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen in der bewertungsrelevanten Bodenrichtwertzone: libereinstimmen. Je Bodenrichtwert-
zone ist ein Bodenrichtwert anzugeben.

Eine Bodenrichtwertzone besteht nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV 2021 aus einem raumlich zusammenhéngen-
den Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen; dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den
Grundstiicken, fiir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstick grundsatzlich nicht
mehr als 30 Prozent betragen.

Nach den Vorgaben des § 14 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind Bodenrichtwerte'vorrangig im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln. Geman § 40 Abs. 2 ImmoWertV:2021 kann in derartigen:Féllen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Das Bewertungsobijekt liegt in der Richtwertzone Herrengarten/Breite, Zone 66629605. In dieser Zone wurde
durch den zustandigen Gutachterausschuss Konstanz folgender/Bodenrichtwert, Stand 01.01.2024, veréffent-
licht:

Bodenrichtwert: 3,50 €/m?
Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: landwirtschaftliche Flache

Weitere Merkmale und Festsetzungen wurden.nicht getroffen.

Vergleichswerte

Die Auskunft aus der-Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der Stadt Konstanz fiir den Zeitraum vom
01.01.2022 bis '31.12.2024 weist acht Kaufpreise fir Grundstiicke mit der Nutzung ,,Griinland (Wiese)“ mit ei-
nem Bodenrichtwert von-0,50 €/m?, 2,50 -€/m?, 3,00 €/m? und 3,70 €/m? auf.

Zwei der. erfassten Kaufpreise liegen mit etwa dem Siebenfachen des jeweiligen Bodenrichtwertes signifikant
Gber demUblichen Niveau und sind daher als Ausrei3er zu bewerten. Die Ubrigen Kaufpreise bewegen sich auf
dem Niveau-der-ausgewiesenen Bodenrichtwerte.

Aufgrund fehlender Angaben zu objektspezifischen Merkmalen — wie Zuschnitt, Topographie oder ErschlieBung
— ist die Vergleichbarkeit dieser Kauffalle mit dem Bewertungsgrundstlck jedoch nur eingeschrankt méglich.

Objektspezifischer Bodenwert
Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Bodenrichtwert nach oben oder unten
abweichen und ist fir die Einzelbewertung unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren zu beurteilen.

(1) GrundstiicksgroéBe:

Das zu bewertende Grundstiick weist eine GesamtgréBe von 1.158 m? auf. Der Gutachterausschuss der Stadt
Konstanz hat im Rahmen der Bodenrichtwertangaben keine spezifischen Grundstiicksgré3en benannt. Die vor-
liegende GrundstlcksgréBe wird daher als ortstiblich und marktgéngig eingeschétzt.
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Grundstiickszuschnitt:

Der Zuschnitt des zu bewertenden Grundsticks ist annahernd rechtwinklig geschnitten und hat die Form ei-
nes langgestreckten, schmalen Rechtecks mit geraden Grenzverlaufen. Eine Anpassung des Bodenrichtwer-
tes aufgrund eines ungunstigen Zuschnitts ist daher nicht erforderlich.

Topographie:

Das Bewertungsgrundstiick weist — analog zu den (lberwiegenden Grundstiicken innerhalb der betreffenden
Bodenrichtwertzone — nahezu keine Hanglage auf. Da diese topographische Situation bereits im Bodenrichtwert
berlcksichtigt ist, erfolgt keine Anpassung des Richtwertes aufgrund einer vom typisierten-Richtwertgrundstiick
abweichenden Gelandeform.

(2) Lage:

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstiicks entsprechen den typisierten Lagequalitaten innerhalb der
definierten Bodenrichtwertzone. Es liegen keine abweichenden oder besonderen wertbeeinflussenden Stand-
ortfaktoren vor. Die Lagequalitat ist somit bereits im Bodenrichtwert berlcksichtigt. Eine sachverstandige An-
passung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender Lagemerkmale ist daher nicht erforderlich.

(3) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der vom Gutachterausschuss der Stadt Konstanz verdffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf den Erhe-
bungsstichtag 01.01.2024 und spiegelt die zu diesem Zeitpunkt bestehenden-allgemeinen Wertverhaltnisse
wider. Zum Wertermittlungsstichtag liegen keine neueren;-durch-den Gutachterausschuss beschlossenen Bo-
denrichtwerte vor. Mégliche konjunkturell bedingte Veranderungen des:Bodenpreisniveaus seit dem letzten
Stichtag sind nicht konkret bezifferbar. Aus sachversténdiger Sicht ergibt sich daher.keine Notwendigkeit zur
zeitlichen (konjunkturellen) Anpassung des vorliegenden Bodenrichtwerts.

Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Unter Berlcksichtigung der zuvor beschriebenen-wertrelevanten Merkmale des Bewertungsgrundstiicks — ins-
besondere Lage, Topographie, ErschlieBungssituation sowie tatsachliche'Nutzbarkeit — und unter Einbeziehung
der Erkenntnisse aus der vorliegenden Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses wird
der objektspezifische, marktkonforme Bodenwert sachverstandig aus'dem Bodenrichtwert in Héhe von 3,50 €/m?
abgeleitet.

Grundstiicksteilflaiche Hauptflache rentier- Bodenwert
Nr. [ Bezeichnung m2 €/m2 lich* €
1 [Flst. 1395 1.158 3,50 Ja 4.053

*

Die mit rentierlich ;Nein® gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststédndig nutzbare Teilflachen berucksichtigt
und im Folgenden-als-unrentierlich-ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 4.053 €
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5 Verkehrswert (Marktwert)

Das fiir die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gemai § 6 ImmoWertV nach der Art des Be-
wertungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.

Unter Beriicksichtigung der am Markt zu beobachtenden Verkehrssitte wird fir das Bewertungsobjekt Grund-
stiick Flurstiick 1395 in Konstanz-Dingelsdorf zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 ein-Marktwert begutach-
tet in Héhe von

4.050,00 €
(viertausendfiinfzig Euro)

Schlussbemerkungen

Vorstehendes Gutachten genieBBt Urheberschutz, es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag werden nur Rechte zwischen der Sachverstéandigen und
dem Auftraggeber begriindet. Nur diese Vertragspartner kénnen-aus diesem Gutachten gegenseitig Rechte
geltend machen. Eine Haftung gegentiber Dritten ist ausgeschlossen, Dritten ist grundsatzlich die Verwendung
dieses Gutachtens untersagt.

Lindau, 25.04.2025

Alexandra Kleindienst

Dipl. Ing. (FH) Architektin

Dipl. Sachverstandige (DIA)

Von der IHK Schwaben é&ffentlich bestellte'und
vereidigte Sachverstandige

Bestellungsgebiet: Bewertung von-bebauten und
unbebauten Grundstiicken
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6 Anlagenverzeichnis

(A1) Fotos des Objektes

Zufahrt StraBe Hohenrlickenweg, Blickrichtung
nach Norden:

““:‘ \ ) AL \ ‘\ {:-\‘"' .,
Grundst[]ckséh,s‘icht mit Blig <l\<;r|‘chtung nach Wes- % _
ten: o L@ ™ e o
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