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KLAUS UHRMEISTER (REV)

Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

Gutachten

2344 AI

zur Ermittiung des Verkehrswertes gemal § 74a ZVG un!et
Beachtung des § 194 BauGB fir das Grundstiick ‘

Gmndbuch von A!Iensbach Blatt Nr. 2864, BV Nr. 1

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Zenufizientar Sachversiandger far immoli.
lienbewedrtung (DIAZed) - tir die Markbwert
ermitthung gemall ImmoWardV afler Immobi-
lienartan (LF) - Zart -Nr. DIA-IB-542
Verbandsachverstandger  BDGS
Architeklenkammer BW Ne 50300 21—

Hauptstr, 23 D-78333 Stockach
Tel 07771-921092 Fax 914794
Mobiltelefon 0173-8424899

E-Mail info@sv-uhmeister.de

Fertlgung
PDF

190,16/ 000 Mltaigenumsantecl an dem Grundstick Flst.-Nr. 233

~Radolfzeller Strafle 30, bebaut mit einem
' gemuschfgenutzten Wohn- und Geschaftshaus

Elgentumswohnung Nr. 1 im Obergeschoss Mitte,

Eingang hinten, nebst Abstellraum im Anbau, sowie
Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellpldatzen Nr. 1,3 und 4

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum
Wertermittiungsstichtag 15.05.2024 auf

220.000,00 €

geschatzt,

Auftraggeber: Amtsgericht Konstanz, Vollstreckungsgericht, 30 K 3/23
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Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AG KN 30 K 3/23

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)
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KLAUS UHRMEISTER (REV)

Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AGKN 30K 3/23

Diplom - Sachverstandiger

(DI1A)

1 OBJEKTDATEN
Bewertungsobjekt
Art Eigentumswohnung
Baujahr 19, Jahrhundert

Wertermittiungstechnisches Baujahr

1979

Lage im Objekt Nr. 1, Obetgeschossmm

Wohnfléche 93,95gm (T eilungsemwrung) 69 qm (Aufmal&)
Nutzfiache 43gm (Abstgl_!(aum im Aﬂbau)

Ausstattung einfach ~'§3:f‘ | SN )

Zubehor Nicht f&sfgestellt

Zustand des Gemeinschaftseigentums ;baualtefsenwprechend gui

Zustand des Sondereigentums ’ 'InstmcﬂnaMngsmcgpmﬂ, Femgstellungsbedatf

Grundlegende Modernisierung (| keine AN

Privates Recht . |

Grundbuch X Allensbach, Blatt Nr. 2864, BV Nr. 1

Fst-Nr. o 233

Flache N 480 qm

Mtelgemumsantell € ??1; j;{;l_ 190,16/1.000

S I I mmm ETW Nr. 1 OG Mitte links einschl. Abstellraum Nr. 1 im
; Anbau

iSonde@ugmgsrecme PKW-Stellplatze Nr. 1,3,4 im Freien

Abt. Il Lasten / Beschrankungen Ja, nicht relevant

Teilungserklarung, Aufteilungsplane und rechnerische

Rachismangel Nachweise stimmen nicht mit der Wirklichkeit iberein

Offentliches Recht

Baulasten keine

Planungsrecht § 34 BauGB

Entwicklungszustand Bauland, bebaut
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KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AGKN 30K 3/23 Diplom - Sachverstandiger (DIA)

2 ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTERMITTLUNGSERGEBNISSE

Bewertungsgegenstand
Grundstiick / Basiswerte

BRW 2023 S 850,00 €lgm

WGFZ-Anpassung XS W, 14%

BRW angepasst, gerundet Ny ) : 97000 €'gqm

BW Gesamtgrundstilck LN s 46560000 €

BW MEA ETW Nr. 1 7T S 89.000,00€

Wertermittiungsergebnisse

EW vorlaufig o Ry e 28258431€

BoG Oy AN a2 . so0000¢
Sicherheitsabschlag aus vorl. EW N« 20%

EW / MAP + BoG W) 218.067.45 €

Verkehrswert ETWN.. 1706 . . =) 220.000,00 €
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KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AG KN 30 K 3/23 Diplom - Sachverstandiger  (DIA)
3 AUFTRAG
3.1 Auftragsbeschreibung

Inhalt des Auftrages GemalR Beschluss des Amtsgerichtes Konstanz, Vollstre-
ckungsgericht, vom 30.08.2023 ist der Verkehrswert nach
§ 74a ZVG unter Bericksichtigung der. Bestimmungen aus
§ 194 BauGB fur das unter 4.1 beschriebene Grundstlck zu
ermitteln.

Verwendungszweck Das Gutachten dient als Grundlage zur Feststellung des amt-
lichen Verkehrswertes im- Zwangsversteigerungsverfahren
gegen xxx_11

Auftraggeber Amtsgericht Konstanz,Vollstreckungsgericht
Untere Laube 12, 78462 Konstanz

Aktenzeichen 30 K 3/23

betreibende Glaubigerin XXX_3

Schuldnerin xxx..1; Prozessbevollmachtigte xxx_2
Wertermittlungsstichtag 15.05.2024

Qualitatsstichtag 15.05.2024

Ende der Recherchen? 08.05.2025

Sachverstandiger Klaus ' Uhrmeister

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Dipl:-Ing. Freier Architekt (TU)

Zertifizierter Sachverstandiger flr Immobilienbewertung
(DIAZert) — fur die Marktwertermittiung gemat ImmoWertV
aller Immobilienarten (LF) — DIAZert Zert.-Nr. DIA-IB-542
Verbandsachverstandiger BDGS

Recognised European Valuer (TeGoVA-REV-Status)
Eingetragen bei der Architektenkammer BW Nr. 50399

Hauptstralie 23
D-78333 Stockach nachfolgend mit "SV" benannt

Ich bestatige, ausreichende Kenntnisse des regionalen Immo-
bilienmarktes sowie die Qualifikation und Urteilsvermdgen fir
eine kompetente Ausfihrung der Bewertung zu haben.

' Eigentiimer, Schuldner, Verfahrensbeteiligte etc. werden im Gutachten anonymisiert (nachfolgend mit ,xxx*“ ge-
kennzeichnet). Namen und Adressen sind dem AG in einem Beiblatt zum Gutachten bekannt gemacht worden.

2 Veranderungen am Grundstiicksbestand nach dem Datum der letzten Ortsbesichtigung sind nicht erfasst und
kénnen daher im Gutachten nicht berlicksichtigt sein. Der Abschluss der Recherchen bezieht sich ausschliel3-
lich auf Erhebungen von Daten und Unterlagen, Anfragen bei Behérden und Auskinften von sonstigen Betei-
ligten.
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KLAUS UHRMEISTER (REV)

Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AG KN 30 K 3/23 Diplom - Sachversténdiger  (DIA)

3.2

Explizite Fragestellungen im Anschreiben zum Gutachten-Auftrag

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

Verkehrs- und Geschéftslage?

Das Grundstuck befindet sich an der Ortsdurchgangsstral’e von Allensbach. Die Ge-
schaftslage ist gut.

Baulicher Zustand und etwa anstehende Reparaturen?

Es besteht am Sondereigentum einiger Instandhaltungsriickstand und Fertigstellungs-
bedarf

Bauauflagen, baubehérdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen?

Sanierungssatzung

Verdacht auf Hausschwamm?

Kein Verdachtsmoment festgestellt.

Mieter oder Pachter vorhanden?

Die ETW Nr. 1 steht am WST leer und:ist nicht vermietet.

Wohnpreisbindung gem. §:17 WoBindG?
Nein
Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieb vorhanden?

Ein Gewerbe- oder-Dienstleistungsbetrieb-wird in der ETW Nr. 1 nicht gefihrt.

Maschinen:.oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die (im Gutachten) nicht mitge-
schétzt wurden?

Wertrelevante Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die (im Gutachten) nicht mitge-
schatzt sind, sind:nicht vorhanden.

Energieausweis oder Energiepass vorhanden?

Ein Energieausweis liegt'nicht vor.
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KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AG KN 30 K 3/23

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

3.3 Grundlagen der Wertermittiung

Rechtsgrundlagen

Normen, Verordnungen

Bewertungsstandards

Grundstiicksspezifische
Grundlagen

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896, zuletzt gean-
dert am 12.06.2020

Baugesetzbuch (BauGB), i. d. Fassung v. 23.09,2004 (BGBI.
I, 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des.Gesetzes vom 27.
Marz 2020

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsver-
waltung vom 24.03.1897, zuletzt geandert durch Art. 24 G v.
19.12.2022 | 2606

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV'21)
— Verordnung Uber die Grundsatze flr.die-Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundsticken = vom 25.06.2021, rechtskraf-
tig ab dem 01.01.2022; inhaltlich-erganzt durch die bisherige
Vergleichswert-, Ertragswert- und:-Sachwertrichtlinie

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung-2021, (ImmoWertA) — Entwurf, Stand 03.05.2023,
,Zzur Kenntnis genommen*durch die Fachkommission Stadte-
bau am20.09.2023

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)-vom 15.03.1951, zuletzt
geandert am 16.10.2020

Gebaudeenergiegesetz (GEG) — Gesetz zur Einsparung von
Energie“und zur Nutzung von erneuerbaren Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden vom 11.12.2018,
rechtskraftig ab:01.11.2020

die* verschiedenen Einzelnormen, Verordnungen und Vor-
schriften werden, soweit sie Anwendungen finden, im Text er-
wahnt

Die vorliegende Bewertung erfolgt Uber die einschlagigen Ge-
setze und Normen hinaus den Standards der

- § 194 BauGB

- EVS 2020 (TEGoVA-Standards, gultig seit 01.06.2020)
einfache Grundbuchabschrift (Anlage zum Gutachtenauf-
trag) vom 14.09.2023

Auskunft aus dem Baulastenbuch

Lageplan M 1:500 / Auszug aus dem Liegenschaftskataster
vom 05.09.2023

Einsicht in die Bauakten im Bauamt am 24.10.2023
Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Bedingungen
Teilungserklarung vom 24.02.2009

Anderung der Teilungserklarung vom 30.10.2015

Auskunft aus dem Altlastenkataster Lkr. KN vom 28.04.2025
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KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AG KN 30 K 3/23

Ortsbesichtigung

Fotodokumentation

Besonderheiten

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Befragung der Geschéaftsstellen der Gutachterausschiisse
der Gemeinde Allensbach, der Stadt Konstanz und der Stadt
Radolfzell zur Kaufpreissammlung, Marktdaten, Sachwertfak-
toren, Liegenschaftszinssatz u.a.

Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Konstanz

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 der Gemeinde Allensbach
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de
(Boris-BW)

Die Einladung zur Ortsbesichtigung erfolgte.am 07.11.2023.
Die Einladung erging an die 'Schuldnerin:und ihren Rechts-
beistand, die Glaubigerin sowie.alle sonstigen Beteiligten, so-
weit bekannt. Der Auftraggeber wurde mit gleicher Post vom
Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

Die Ortsbesichtigung fand nacheinmaliger Verlegung am
09.01.2024 von 14:00 bis ca:16:05 Uhr statt. Im Zuge der
Ortsbesichtigung ‘wurde- ein Kontrollaufmal® der ETW Nr. 1
angefertigt und die beiden-weiteren. Sonder- und Teileigen-
tumseinheiten Nr. 2 und Nr. 4 in Augenschein genommen. Bei
der Ortsbesichtigung-waren anwesend:

XXX 1 Schuldnerin
XXX_4 Zwangsverwalter
Dipl.-Ing. Klaus Uhrmeister Sachverstandiger

Am 15.05.2024 wurde im Zuge einer Nachschau ein vollstan-
diges Raumaufmal der ETW Nr. 2 und der Gewerbeeinheit
Nr. 4 (Zwangsversteigerungsverfahren, GZ.: AG KN 30 K
4/23 und 30K 5/23) vorgenommen. Bei diesem Termin waren
aufder dem SV zu unterschiedlichen Zeiten anwesend:

XXX 1 Schuldnerin
XXX_5 Vertreter des Zwangsverwalters
XXX_6 Mieterin Gewerbeeinheit Nr. 4

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 246 digitale
Lichtbilder vom gesamten Grundstick zum Zweck der Vorbe-
reitung und Ausarbeitung des Gutachtens angefertigt. Die in
der Anlage beigefiigten Lichtbilder dienen der Nachvollzieh-
barkeit des textlichen und rechnerischen Inhalts des Gutach-
tens. Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt die Fotodokumen-
tation nicht.

Kamera: Panasonic Lumix TZ 202
Zu dem vorliegenden Wertermittlungsgutachten wurden vom
Amtsgericht Konstanz zwei weitere Gutachtenauftrage erteilt,

die im Eigentum der Schuldnerin stehende Sonder- und Tei-
leigentumseinheiten in dem Bewertungsobjekt betreffen:
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KLAUS UHRMEISTER (REV)

Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AGKN 30K 3/23

Allgemeine Hinweise

\Botn%a [ Rundenaufvolle | Beispiel
. 8.653 € auf
| 8510 000 € Funfhunderter o500 €
~}+10.000 € bis Tausender 124.328 € auf
500.000 € 124.000 €
500.000 € bis 658.000 € auf
1,000.000 € Zehntausender | o6 900 €
. 2.329.000 € auf
- Fonfzigtausender
Uber 1.000.000 € 2.350.000 € oder
Hunderttausender 2300.000 €

Diplom - Sachverstandiger (DIA)

Gz.: 30 K 4/23 ETWNr.20G
Gz.:30K 5/23 Sonder- und Teileinheit Nr. 4 EG

Die Grundstiicke bilden trotz Eigentimerunion keine wirt-
schaftliche Einheit.

Im Zuge der Ortsbesichtigungen wurde erhebliche Abwei-
chungen zwischen der Bauausfiihrung und der Teilungserkla-
rung mit Berechnungen und Auﬂellungsplénen festgestelit (s.
Ziff, 4,.2.5), die alle funf Sonder- und Teueogenmmsemhecten
betreffen,

Der Schopfen mit den Abstelrﬂunen der. ETVV Nr. 1 und 2
wurde nicht von innen baslchﬂgl &

Die Berechnungen in d{esem Gutachten werden mit Hilfe der
EDV durchgefihrt und weisen meist einige Stellen hinter dem
Komma aus. Das dient allein. der Nachvollziehbarkeit durch
den Leser und soll nlcht etwa eine Obertriebene Genauigkeit
vortauschen, die in Schﬁtznogen nicht enthalten sein kann.

Auch gerundete Zahlen werden u UL mit mehreren Stellen
hinter dem Komma weiter gerechnet, so dass beim Nachrech-
nen leochte Abwelchungen (Im Bauich + 0,1 %) auftreten kdn-

,Q‘Sa‘chverstandige Zahlenmndungen erfolgen erst nach Ab-
'schluss des vollsléndlpen Rechenvo:gangs einzelner Werter-
- mlttlungsverfahren .um- Fehler durch das Aufaddieren von

Rundungen zZu venne'lden Folgende allgemeine Rundungs-

# N regeh der elnschlagigon Fachliteratur finden Anwendung:

Im Ubrigen behalt sich der SV vor, Rundungsregeln gleitend
2u Uber- oder unterschreiten, wenn diese zu einer fir eine
Schatzung Ubertriebenen Genauigkeit fihren wiirden.

Angaben zu Bauteilen und Ausflhrungen, die nicht unmittel-
bar Uberpriufbar waren (z.B. Dachdammung 0.4.) beruhen auf
Angaben des Eigentimers oder seines Vertreters, soweit
nicht anders gekennzeichnet.
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KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AG KN 30 K 3/23

Gutachten-Fertigungen

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Bei der vorliegenden Verkehrswertermittlung handelt es sich
nicht um ein Schadensgutachten. Auch Teile des Gutachtens
sind nicht in diesem Sinne zu interpretieren. Instandhaltungs-
rickstand, Baumangel und Bauschaden wurden nur insoweit
aufgenommen, wie sie durch Inaugenscheinnahme festzu-
stellen waren. Bauteil6ffnungen oder Untersuchungen, die
nur durch Beschadigung von Bauteilen-méglich gewesen wa-
ren, wurden nicht durchgefiihrt.

Zu folgenden Tatbestdnden wurden ausdriicklich keine Un-
tersuchungen vorgenommen:

e zur Standsicherheit-des Gebaudes
e zum Brand-, Schall-und Warmeschutz

e zum Befall. durch tierische und pflanzliche Schad-
linge in-Holz- und Mauerwerksteilen

o zu schadstoffbelasteten Baustoffen (z.B. Asbest,
Formaldehyd) bzw.-Bodenverunreinigungen

e . zum Zustand: von Installationsleitungen im Ge-
baude und im Untergrund (Wasser, Abwasser, Drai-
nagen u.a.)

Bezuglich fehlender Informationen zum Grundstick und zum
Gebaude werden im:Gutachten — soweit unvermeidbar — An-
nahmen-oder Unterstellungen getroffen. Diesbezlglich ver-
bleibt ein Risiko. wegen nicht wagbarer Eigenschaften. Im
Falle einer geanderten Erkenntnislage ist ggfs. eine Nachbe-
wertung vorzunehmen.

Bezuglich pauschaler Ab- oder Zuschlage fur pekuniar nicht
quantifizierbare Tatbestande beruft sich der SV auf die freie
Beweisfuhrung in Anlehnung an §§ 286 und 287 ZPO.

Die in den Anlagen beigefiigten Plane und Planausschnitte
sind urheberrechtlich geschitzt und nicht zur Weitergabe an
Dritte geeignet.

Die in den Quellenangaben aufgefuhrte Literatur ist als Ar-
beitsgrundlage zur Erstellung des Gutachtens zu verstehen.
Bei unmittelbarem Textbezug finden sich entsprechende Ver-
weise zu den Quellen in den Fuflinoten.

Woértliche Zitate sind kursiv dargestellt.

Auftraggeber 2 Fertigungen
Handakte SV 1 Fertigung
Zusatzlich erhalt der Auftraggeber eine anonymisierte PDF-

Datei des Gutachtens ohne Innenansichten sowie das ,Da-
tenblatt fir die Gutachter des Amtsgerichts® per E-Mail.
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KLAUS UHRMEISTER (REV)

Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AG KN 30 K 3/23

4

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Diplom - Sachverstandiger (DIA)

4.1

Grundbuch, Nutzung
Grundbuch

Mieter / Pachter / Nutzer

Amtsgericht
Gemeinde
Grundbuch von
Blatt Nr.

Bestandsverzeichnis

Anderung, Ergénzg.

Grundstlcksflache

Abt. | Eigentimerin
Abt. Il Belastg.

Abt. lll Grundpfandr.

Villingen-Schwenningen
Allensbach

Allensbach

2.864 (Teileigentumsgrundbuch)

Ifd.-Nr.~-1, 190,16/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem-Grundstick Flst.-
Nr.-233, Radolfzeller Stralke 30, Ge-
baude- und- Freiflache, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Teileinheit (Raume im Obergeschoss
nebst-dem:Abstellraum Nr. 1 im An-
bau). Es sind-Sondernutzungsrechte
begriindet.. Zugeordnet ist das Son-
dernutzungsrecht an den PKW-
Stellplatzen im Freien gemal Auftei-
lungsplan Nr. 1-5. (...).

Zu'lfd.-Nr. 1: Der Gegenstand und In-
halt des Sondereigentums ist gean-
dert: Das Sondernutzungsrecht am
PKW-Stellplatz Nr. 5 ist nun der Woh-
nung Nr. 2, das Sondernutzungsrecht
am PKW-Stellplatz Nr. 2 ist nun der
Wohnung Nr. 5 zugeordnet. Bezug:
Bewilligung vom 30.10.2015 (...)3

4 ar 80 gm (480 gm),
davon 190,16/1.000 MEA

Xxx_1

Nr. 1 — Das Sanierungsverfahren ist
eingeleitet (nicht wertrelevant)

Nr. 2 — Zwangsversteigerungsverm.
Nr. 3 — Zwangsverwaltungseintrag

Eintragungen in dieser Abteilung des
Grundbuchs sind nicht bewertungsre-
levant und werden an dieser Stelle
nicht aufgefihrt.

Die Teileinheit steht leer und ist nicht vermietet.

3 Es verbleibt das Sondernutzungsrecht an den Stellpldtzen Nr. 1, 3 und 4
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KLAUS UHRMEISTER (REV)

Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AGKN 30K 3/23

4.2

421

Diplom - Sachverstandiger (DIA)

Gegebenheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Die Teilungserkldarung nach § 8 WEG vom 24.02,2009 regelt die Aufteilung des Grundstlicks
in der Weise, dass in dem Gebdude Teil- bzw. Sondereigentum an insgesamt 5 Raumein-
heiten im ErdgeschoR, Obergeschoss und im Dachgeschoss, teilweise verbunden mit wei-
teren, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen in sonstigen Gebaudelellen begriindet
wird.

Die in den drei Zwangsversteigerungsverfahren zu bewenenden Emh!itbh Nr 1 2und 4
sind in den Grundblchern wie folgt ausgewiesen: D ,

« GB Blatt Nr, 2864: ,Teileinheit’ Nr. 1/ tats, Nutzung Wohnung leerstehend
e GB Blatt Nr. 2865: ,Wohn- und Teileinheit* Nr. 2 / m.s Nutzung Wohnen
« GB Blatt Nr. 2866: ,Wohn- und Teileinheit* Nr 4 1 tats Nutzung Geworbe

Nachtrag zur Aufteilung

Im Rahmen des Kaufvertrages vom 30.10. 2015 zu der 2u dlosem Zoitpunkt noch nicht aus-
gebauten Einheit Nr. 5 wurde die Tellungspﬂdarung vom 2402 2009 dahlngehend abgean-
dert, dass »

« das Sondemutzungsrecht an dem PKW-Steuplatz Nr- 5 der Wohnung Nr. 2 und an
dem Stellplatz Nr. 2 der. Wohnung Nr-5: zugeordnat Mrd (s. nachstehender Plan-
ausschnitt) und der Wohnung Nr.. 1 das SNR an den Stellplatzen Nr. 1, 3 und 4
verbleibt; , \ N

o fv'_;_ff:dli‘sl' échfafﬁMQ Gartenfliche (s. nachstehender Planausschnitt) den Eigentimern
. “der Wohnungen Nr. 2 und 4 im gemeinschaftlichen Sondernutzungsrecht unter Aus-
schluss der Gbrigen Miteigentimer zugeordnet wird;
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e das Teileigentum Nr. 5 in Wohnungseigentum gemafl des mit dem Bauantrag zur
Wohnung Nr. 5 identischen Aufteilungsplans umgewandelt wird. Der urspriingliche
Aufteilungsplan ist damit obsolet.

422 Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Abgeschlossenheit nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 WEG wurde vom Baurechtsamt
des Landkreises Konstanz am 13.02.2009 bescheinigt.

423 Instandhaltung

Jeder Raumeigentimer tragt die Unterhaltungs- und Instandsetzungskosten der ihm zur
ausschlieBlichen Nutzung zugewiesenen Gebaude- und Grundsticksteile..Gemeinschaftli-
che Gebaudeteile sind auch gemeinschaftlich instand zu halten.

424 WEG / Beschlusslage, Riicklagen etc.

Auler der Eigentimerin xxx_1 (zugleich Schuldnerin), die Uber einen Stimmenanteil von
391,87/1.000 verfugt, gibt es die Eigentiimer xxx_7-und xxx_8;.denen die Wohnungen Nr. 3
und 5 mit einem Stimmenanteil von insgesamt 608,13/1.000 gehoren.

Nach Auskunft der Hausverwaltung xxx_9 vom 29.04.2025 sind Schaden oder Bauméangel
am gemeinschaftlichen Eigentum z:Zt. nicht bekannt. Ebenso liegen keine Beschllisse der
Eigentimerversammlung zu kostenrelevanten InstandhaltungsmaRnahmen vor.

Die Ricklagen fir das gemeinschaftliche Eigentum betragen aktuell (Stand 29.04.2025)
insgesamt 6.487,07 €. Die Ricklagen und. Ertrdge der \WEG werden fir die laufende
Instandhaltung ausgegeben.

Die Schuldnerin ist aktuell\(Stand 29.04.2025) fiir.die-SE Nr.1 mit 1.088,69 € und fur die SE
Nr. 2 mit 1.772,89 € (insgesamt 2.861,58 €) im Rickstand.

425 Festgestellte Aufteilungs- und-Rechtsmangel

Die Teilungserklarung weist einschl. der angefiigten Flachenberechnungen folgende fehler-
hafte Angaben auf:

1. Die-Grundstucksflache ist:mit 408 gm anstatt 480 gm (Liegenschaftskataster) angege-
ben;

2.-Die Flachenberechnungen der Sonder- und Teileigentumseinheiten stimmen, soweit
Uberprifbar, nicht-mit der Wirklichkeit tberein;

3. Die-Geschosshdhen in den Flachenberechnungen der zu bewertenden Sonder- und Tei-
leigentumseinheiten mit GH 2,40 m angegeben. Nicht definiert ist, ob es sich dabei um
die effektive Geschosshdhe oder die lichte Hohe der jeweiligen Sondernutzungseinheit
handeln soll. In beiden Fallen stimmt der Gebaudeschnitt der Aufteilungsplane (lichte
Hohe hier angegeben mit 2,30 m fiir das OG) nicht mit der Wirklichkeit tberein. In der
vorliegend zu bewertenden Teileinheit Nr. 1 betragt die Raumhéhe nur zwischen rd. 2,00
und 2,10 m.

Des Weiteren stimmt die zeichnerische Darstellung der Aufteilungspléne nicht mit dem Ge-
baudebestand und der tatsachlichen Bauausfiihrung tberein. Im Einzelnen:

1. Im Aufteilungsplan EG ist der im Bestand vorhandene Keller im Altbau und der Haus-
gang nicht eingezeichnet. An ihrer Stelle befinden sich Rdume, die den Miteigentumsan-
teilen zugeordnet sind. Infolgedessen ist die verfahrensgegenstandliche Einheit Nr. 4
EG / Ost (ZV 30 K 5/23) deutlich zu grof3 eingezeichnet und im Plan zu grof3 vermasst.
Zudem ist der im Aufteilungsplan unter der Eingangsterrasse eingezeichnete und der
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Nutzflache zugeschlagene Kellerraum gar nicht vorhanden. Beides trifft auch auf die
Einheit Nr. 3 EG / West zu (nicht verfahrensgegenstandlich). Die Flache der Einheit Nr.
4 ist im noérdlichen Teil des Anbaus gegenuber dem Aufteilungsplan wegen des auf3en
gelegenen Treppenaufgangs zur ETW Nr. 2 kleiner.

2. Die Grundrissaufteilung im OG weicht im Bestand von den Aufteilungsplénen ab. Der
im Aufteilungsplan in der verfahrensgegenstandlichen Einheit Nr. 1.als Wohnen / Essen
eingezeichnete Raum wurde um rd. 2/3 verkleinert und dieser Raumteil der Einheit Nr.
2 (ZVV 30 K 4/23) zugeschlagen. Die Grundbicher und die Teilungserklarung wurden
in diesem Punkt nicht berichtigt. In der Wohnflachenberechnung zu den Einheiten Nr. 1
und Nr. 2 ist auch der ,Schopfen® (d.i. der Holzanbau im Nordosten des Grundstiicks;
keine Wohnflache) zu jeweils %2 oder rd. 4,3 gm enthalten. Die Summe der-reinen Wohn-
flache der beiden Einheiten Nr. 1 und 2 stimmt allerdings-annahernd-mit den Berech-
nungen zur Teilungserklarung Uberein. Flur, Bad und Kiiche in der-Einheit Nr. 1 sowie
der nordliche Bereich der Einheit Nr. 2 sind baulich-abweichend-ausgefuhrt worden.

3. Im Bauantragsplan zum Umbau der Einheit Nr."3-im EG / West:(nicht verfahrensgegen-
standlich, baurechtl. genehmigt am 05.10.2022); stimmt-der. Grundriss des Erdgeschos-
ses im sudlichen Teil des Gebaudes strukturell mit dem tatsachlichen Bestand liberein
(Anlage). Die in diesem Plan eingetragenen Raumflachen, die als.plausibel eingeschatzt
werden, ergeben eine Wohnflache von insgesamt.78,57 gm gegeniber der Flachenan-
gabe in der Teilungserklarung von.113,98 gm,in der allerdings:auch ein unter der Ein-
gangsterrasse nicht vorhandener Kellerraum'mitrd. 8,4 gm-enthalten ist (es waren nach
dessen Abzug noch immer-105,5 gm). Es muss vermutet werden, dass der zu dieser
Wohnung ausgewiesene Miteigentumsanteil nicht zutrifft.

4. Die Grundrissaufteilung im OG weicht im Bestand von den Aufteilungsplanen gemaf
Anderung der Teilungserklarung vom:30.10.2015 ab. In dem Obergeschossplan zu der
nicht verfahrensgegenstandlichen Einheit Nr. 5"ist die Einheit Nr. 5 so groR eingezeich-
net, dass die aufgemessene Einheit Nr.<1 nur. zu 30 bis 40% Platz hat. Die nicht besich-
tigte, benachbarte Einheit Nr: 5 kann mithin auch nicht in der Form des Bauantrages
ausgefuhrt:worden sein, sondern durfte wiederum eher der Anlage des urspringlichen
Aufteilungsplans entsprechen.

5. Die ursprunglichen Aufteilungsplane beziehen sich auf den Ausbaustand des Geb&udes
vor Ausbau der Wohnung Nr."5im OG und DG. Der nachgetragene Aufteilungsplan des
OG stimmt mit.dem festgestellten Gebaudebestand nicht Uberein. Fir diesen Bereich
ist die der Berechnung der Miteigentumsanteile zugrundeliegende Flachenberechnung
zur Teilungserklarung anzuzweifeln. Ob die der Berechnung der Miteigentumsanteile
zugrunde gelegte Wohnflache des Dachgeschosses zutrifft, kann nicht belegt werden.

6. ‘Die-Fensteraufteilung der Sudfassade im Grundriss EG und OG stimmt nicht mit dem
Bestand Uberein.

Es bestehen aus den vorgenannten Grinden erhebliche Bedenken, ob die beurkundeten
Flachen und Miteigentumsanteile zutreffen. In Abstimmung mit dem Vollstreckungsgericht
wurde zusatzlich zum Aufmall der ETW Nr. 1 vom 09.01.2024 am 15.05.2024 ein vollstan-
diges Raumaufmal der beiden weiteren im Eigentum der Schuldnerin stehenden Sonder-
und Teileigentumseinheiten Nr. 2 und 4 angefertigt. Die Nutzflachen der Abstellrdume im
Schopfen (zu SE Nr. 1 und 2) wurden wie in der Berechnung zur Teilungserklarung aufge-
fuhrt Gbernommen, um ein mit der Teilungserklarung vergleichbares Flachenmodell zu ge-
wahrleisten. Hieraus ergeben sich flir das Gesamtobjekt mit den 5 Sonder- und Teileigen-
tumseinheiten in der Gegenuberstellung der Teilungserkldrung und des Aufmales die fol-
genden Daten:
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Teilungserklarung AufmaR
Flache MEA Flache |A Flache |A Flache
SENr. | Ebene [m?] 1/1000 [m?] [m?] [%] Bemerkungen
1 0G 93,05 | 190,16 | 73,30 | -20,65 | -22,0% |l onnraum durch
Wandeinbau verkleinert
2 oG 33,58 67,96 53,67 20,09 59,8% [Sidl.-Raum hinzugefiigt
Flachenangaben aus
3 EG 113,98 | 230,69 78,57 -35,41 -31,1% .
Bauantragsplan (plausibel)
Erhebliche Differenz im
4 EG 66,08 | 133,75 | 52,92 | -1316 | 19,99 | erkstattbereich wegen

Falscheintrag Keller in
den Aufteilungsplénen

Zwischensumme | 307,59 622,56 258,47 49,12 -16,0% |Differenz zur TE

Keine Uberpriifung

OG/DG | 186,48 | 377,44 ? ? ? o
moglich

Gesamt 494,07 | 1.000,00 ? ? 2

Es ergibt sich somit fiir die Sonder- und Teileigentumseinheiten Nr. 1, 2, 3 und 4 im EG und
OG (ohne Bertcksichtigung-des DG):eine Minderflache von 49,12 gm oder — 16% gegen-
Uber der in der Teilungserklarung aufgefuhrten Flache.

Die Geschossplane wurden aus Grinden der. VerhaltnismaRigkeit zeichnerisch nicht neu
gefasst. In der Anlage.ist der Aufteilungsplan, aus dem die Rdume der Sonder- und Teilei-
gentumseinheit-erkennbar sind, lediglich. skizzenhaft korrigiert dargestellt.

Aus den festgestellten Aufteilungsméangeln erwachsen fiir einen Kauf- oder Bietinteressen-
ten fir die. ETW Nr. 1 folgende, nicht abschlieRend aufgezahite Risiken:

das ursprunglich beabsichtigte Sondereigentum kdnnte rechtlich wirksam nicht ent-
standen sein;

langfristig sind Streitigkeiten Gber Nutzungsrechte, Instandhaltungskosten und Be-
schlussfassungen nicht auszuschlief3en;

falsche Miteigentumsanteile kdnnen erhebliche Folgen z.B. bei Stimmrechten oder
Kostenverteilungen haben;

fur die Berichtigung und/oder Anpassung der Teilungserklarung (und der Auftei-
lungsplane) an die tatsachlichen Verhaltnisse ist ein einstimmiger Beschluss der
WEG erforderlich;

die Berichtigung und/oder Anpassung der Teilungserkldrung und der Aufteilungs-
plane ware mit erheblichen Kosten verbunden;

Die Rechtsfrage, wie der Eigentimer der ETW Nr. 1 seinen Abstellraum im Schop-
fen nach Anderung der Teilungserklarung beziiglich des beschrankten Sondernut-
zungsrechtes an der Gartenflache (s. Ziff. 4.2.1) gesichert erreichen kann, kann vom
SV nicht beantwortet werden und wird an dieser Stelle lediglich zur Kenntnis gege-
ben.
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4.3 Beschreibung von Grund und Boden

431 Zuordnung des Grundstiicks

Staat Bundesrepublik Deutschland
Land Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk Freiburg

Landkreis Konstanz

Gemeinde 78476 Allensbach
Gemarkung Allensbach
Strafle/Hausnummer Radolfzeller Strae 30
Flurstick Nr. 233

432 Regionale Lage

Das zu bewertende Grundstick befindet sich in-der Gemeinde Allensbach am Bodensee.
Das Gemeindegebiet von Allensbach liegtim Siidwesten Deutschlands in Baden-Wirttem-
berg auf dem so genannten ;Bodanriick® zwischen Uberlinger See und Gnadensee, zweier
Seitenarme des Bodensees. Allensbach:liegt direkt'am/Gnadensee und wird nérdlich um-
fahren von der Bundesstralte B 31. Die Bahnlinie-von Singen/Radolfzell nach Konstanz ver-
lauft parallel zur Uferlinie:

Quelle: Topographische Landeskarte Baden-Wirttemberg 1.25000

433 Uberregionale und regionale Anbindung

Allensbach liegt verkehrsgiinstig mit Anbindung zu wichtigen Verkehrsachsen in Deutsch-
land und in der Schweiz. Uber die ab Allensbach in westlicher Richtung autobahnahnlich
ausgebaute Bundesstralle B 33 ist der Anschluss beim Kreuz Hegau an die Autobahn A 81
nach Stuttgart bzw. Schaffhausen (Schweiz) sowie zur A 98 nach Stockach/ Lindau nach
ca. 18 km zu erreichen. In stidéstlicher Richtung fihrt die Bundesstrafle B33 zur Grenz- und
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4.3.4

4.3.5

Kreisstadt Konstanz (ca. 10 km). Ab der unmittelbar anschlieBenden Schweizer Stadt Kreuz-
lingen ist Zurich mit dem internationalen Verkehrsflughafen Kloten Uber die Autobahn A 7
nach ca. 45 Minuten zu erreichen. Der Flughafen Airport Stuttgart ist ca. 1,5 Autostunden
entfernt.

Allensbach verfligt Uber einen Haltepunkt an der Bahnstrecke Singen-Konstanz, der in en-
gen Taktzeiten von einer Regionalbahn (Engen-Weinfelden) angefahren wird. Hier halten
auch einige Regionalzlige der Deutschen Bahn. Die Ortsteile sind an-das:Busnetz im Land-
kreis Konstanz angebunden.

Quelle: Tom-Tom 2006 — 2011, liz. Geoport

Infrastruktureinrichtungen

Die Gemeinde Allensbach hat-mit seinen Teilortgemeinden Hegne, Kaltbrunn und Langen-
rain insgesamt-rd. 7.358 Einwohner. (Stand 31.12.2023) und verfugt Gber eine gut ausge-
baute Infrastruktur. Die.Gemeinde ist Gewerbestandort und Sitz einer Vielzahl von kleineren
Gewerbe-; Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben. Der Fremdenverkehr ist dartber hin-
aus ein wirtschaftlicher Schwerpunkt der Gemeinde. Allensbach verfligt Uber alle Einrich-
tungen des taglichen Bedarfs:wie Laden und Discounter, Dienstleistungs-, kirchliche und
soziale Einrichtungen sowie Uber eine uber die Landesgrenzen hinaus bekannte Rehabili-
tationsklinik:-Zahlreiche Freizeiteinrichtungen, schwerpunktmafig fur den Wassersport, ste-
hen den Burgern und-Besuchern zur Verfugung. In Allensbach gibt es eine Grund- und
Hauptschule sowie Kindergarten. Weiterfuhrende Schulen (Real- und Gewerbeschulen,
Gymnasien und Schulen in freier Tragerschaft sind in Radolfzell und Konstanz vorhanden.

Orts- und Wohnlage, Grundstiicksqualitat

Das zu bewertende Grundstuick befindet sich ndrdlich der parallel zum See und zur Eisen-
bahnlinie verlaufenden Radolfzeller Stralde, die als Kreisstralle K 6170 Hauptdurchgangs-
stralle von Allensbach ist. Der Bodensee ist ca. 200 m (Luftlinie) jenseits der Bahnlinie in
sudlicher Richtung entfernt und liegt rd. 400 m westlich der Ortsmitte von Allensbach mit
allen o6ffentlichen Einrichtungen und Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie des Bahn-
hofes der Gemeinde. Die Nachbarbebauung im Bereich des Bewertungsgrundsticks ist
Uberwiegend landlich gepragt. Eine Aussichtslage besteht nicht.
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4.3.6

4.3.7

Quelle: OpenStreetMap

Verkehrstechnische Erschlieung des Grundstiicks

Die offentlichen ErschlieRungsanlagen (AnbaustralBen und Wohnwege gemal § 33 KAG)
sind fertig gestellt. Mit der.Erneuerung oder Anderung dieser Anlagen ist mittelfristig nicht
zu rechnen.

Das Grundstiick wirdvon Siiden Uber die Hauptdurchgangsstral’e von Allensbach (K 6170)
erschlossen(Hauszugang SE Nr. 3 und 4 sowie Kellerrdaume). Ein weiterer Zugang zum
Grundstick und-zum Gebaude erfolgt von, Westen von der Holzgasse (Hauszugange ETW
Nr.1, 2 und 5).

Ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung des Grundstiicks

Die o6ffentlichen Einrichtungen-(Wasser und Abwasser) sind fertig gestellt. Mit der Erneue-
rung bzw. Anderung dieser Anlagen ist mittelfristig nicht zu rechnen.

Abwasserentsorgung Anschluss an zentrale Klaranlage
Wasserversorgung Anschluss an o6ffentliche Wasserversorgung
Stromversorgung Stromversorgung durch EVU, Erdkabel
Energieversorgung Erdgas

Fernmeldeeinrichtungen  Anschluss an das Telekommunikationsnetz

Empfangsanlagen Satellitenanlage
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4.3.8

4.3.9

4.3.10

431

4.3.12

4.4

441

442

443

Bebauung und Nutzung des Grundstiicks

Das Grundstiick FlIst.-Nr. 233 ist mit einem 2-geschossigen, gemischt genutzten, nicht un-
terkellerten Wohn- und Geschéaftshaus mit ausgebautem Dachgeschol} sowie einem riick-
wartigen Anbau bebaut, das nach WEG aufgeteilt ist. In den baulichen Anlagen befinden
sich 5 Sonder- und Teileigentumseinheiten. Die gewerbliche Nutzung betragt gemall der
beurkundeten Miteigentumsanteile ca. 13%.

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum ist gemaR Grundbuchbeschrieb als ,Tei-
leinheit* aufgeflhrt. Es wird nachfolgend entsprechend der fir sie typischen Wohnnutzung
mit drei Zimmern, Kiche, Bad und WC als ,Eigentumswohnung-Nr.-1“ bzw. ETW Nr. 1 be-
zeichnet.

Zuschnitt und Topografie des Grundstiicks

Der Zuschnitt des Grundstlicks ist polygon mit einer ‘StralRenfront entlang der Radolfzeller
Stralde von ca. 18 m und entlang der Holzgasse von ca. 20 m. Der Zuschnitt des Grund-
stiicks ist im Ubrigen aus dem Katasterplan in der Anlage zu ersehen. Das Grundstiick hat
ein geringes Gefalle zur Radolfzeller Strale.

Baugrund / Wasserverhaltnisse / Grundwasser

Baugrund Aufgrund der Bebauung auf dem Grundstick und der Umge-
bungsbebauung wird-ein ausreichend tragfahiger Baugrund
unterstellt.

Wasserverhaltnisse Die Ableitung von Oberflachenwasser ist durch die stadtische

Kanalisation in ausreichendem MaR gewahrleistet.
Grundwasser Ein hoher Grundwasserspiegel ist nicht bekannt.

Beeintrachtigungen fiir das Grundstiick

Die tatsachliche:Nutzung ‘der Grundstiicke in dem Gebiet entspricht der Zuldssigkeit nach
§ 5 BauNVO, (Dorfgebiet; MD). AuRergewdhnliche Beeintrachtigungen fur ein Dorfgebiet
sind nicht.festzustellen. Der Durchgangsverkehr ist in diesem Sinne ebenfalls nicht als st6-
rend einzustufen.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

baureifes Land (bebaut) — § 3 (4) ImmoWertV 21

Planungsrechtliche Gegebenheiten

Flachennutzungsplan

gemischte Bauflachen (M)

Bebauungsplan

Im Bereich des Bewertungsgrundsticks besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34 BauGB.

Sonstige planungsrechtliche Satzungen

Keine
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4.5

451

452

4.5.3

4.6

46.1

462

Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Baugenehmigungsverfahren

Einbau einer Schnellreinigung im westl. Gebaudeteil
Einbau einer Café-Weinstube

Ungenehmigter Einbau einer Eigentankanlage
Einrichtung eines Friseursalons

Anbau einer Aulientreppe

Nutzungsénderung eines best. Ladengeschafts in eine
Wohnung (Friseursalon)

Einbau Dachgauben (nicht ausgefiihrt)
Einbau Dachgauben (ausgefihrt)

Nutzungsanderung in Ferienwohnung (SE Nr. 3 EG)

Baulasten im Baulastenverzeichnis

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

baurechtl.

baurechtl.

baurechtl.
baurechtl.

baurechtl.

baurechtl.

baurechtl.

gen.

gen.

gen.
gen:.

gen.

gen.

gen

20.08.1969
15.05.1973

1970
03.12.1985
10.03.1997
10.02.2005

09.09.2009
.21.02.2017

sanierungsrechtl. Einverneh-
men am 26.07.2022
baurechtl. gen. 05.10.2022

Das zu bewertende Grundstiick Flst.-Nr. 233-ist nach schriftlicher Auskunft der Gemeinde

Allensbach vom 28.04.2025 baulastenfrei.

Bauordnungsrechtliche Satzung

Keine

Abgabenrechtliche Gegebenheiten

ErschlieBungsbeitrage

Die ErschlieRungsbeitrage nach § 41 KAG sind nach Auskunft der Gemeindeverwaltung
bezahlt bzw. fallen nicht an, weil es sich bei der ErschlieRungsstralie um eine historische

StrafRe-handelt.

Anschlussbeitrage

Die Anschlussbeitrage nach § 29 KAG wurden nach Auskunft der Gemeindeverwaltung be-

reits in den Jahren 1976 und 1985 vollstandig bezahlt.
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4.7

471

472

4.7.3

Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamts Konstanz, Amt fir Baurecht und Umwelt, vom
28.04.2025 besteht eine Eintragung im Bodenschutz- und Altlastenkataster ,Neubewertung
bei Nutzungsanderung“. Als Begriindung wird angefuhrt:

,Das angefragte Grundstiick wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster als Altstandort "Ra-
dolfzeller StraBe 30" gefiihrt. Als altlastenrelevante Nutzung ist eine-Metallbearbeitung, eine
Eigenverbrauchstankstelle und eine Chemische Reinigung dokumentiert. Im_Jahr 2011 er-
folgte auf der Flache eine Orientierende Altlastenuntersuchung. Hierbei-konnten nur unter-
geordnete Schadstoffgehalte festgestellt werden. Ein _konkreter Altlastenverdacht hat sich
insofern nicht bestétigt. Es besteht daher kein Handlungsbedarf hinsichtlich weiterer Erkun-
dungen bzw. Sanierungsmallnahmen. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass bei
zuklinftigen TiefbaumalBnahmen Schadstoffbelastungen angetroffen werden. Dies kann zu
Mehrkosten (Gutachter, Entsorgung u.a.) fiihren.*

Eine Wertrelevanz durch die Auskunft besteht bei unveranderter Nutzung nicht. Das Risiko
hinsichtlich einer Relevanz bei Veranderungen am Grundstick und:seiner Nutzung ist aller-
dings hinreichend beschrieben und-liegt bei Erwerber oder Ersteher des Grundsticks und
seiner Sondereigentumseinheiten.

Wohnpreisbindung

Die Eigentumswohnung Nr. 1 unterliegt nicht der Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG
durch offentliche Férderung:

Weitere 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten

Die Vorschriften.des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) — Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung von erneuerbaren Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
vom 11.:142.2018 — sind am Wertermittlungsstichtag zu beachten.

Weitere sonstige oOffentlich-rechtliche Bedingungen (Denkmalschutz, Naturschutz, Immis-
sionsschutz, Gewasserschutz, Wasserschutz) liegen nicht vor.
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BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

5.1

Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung, die erhobenen Daten aus der Bauakte im Bauamt, die sonstigen-von den Beteiligten
Uberlassenen Unterlagen sowie die Angaben der am Ortstermin Beteiligten.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur so weit beschrieben, wie es fir die Ermittlung
der notwendigen Daten fir den Verkehrswert erforderlich ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen bzw. Auskinf-
ten wahrend des Ortstermins.

Baukorper / Alter

Das gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshaus (WGH) wurde im doérflichen Kontext wohl
im Laufe des 19. Jahrhunderts errichtet. Hierauf verweisen-die niedrigen Deckenhdhen im
OG und die bauzeitliche Konstruktionsart.im Kellerbereich. Nach verschiedenen gewerbli-
chen Nutzungen und damit verbundenen Umbauten im Erdgeschoss erfolgte die bauliche
Ausrichtung auf die am WST festgestellte Nutzung — Gewerberaume im 6stlichen Erdge-
schoss sowie vier Wohnungen im EG, OG und DG ab dem Jahr 2009.

Der Hauptbaukorper ist lang-gestreckt kubisch und-traufstédndig zur ErschlieBungsstralle
angelegt. Dieser Gebaudeteil hat ein steil-geneigtes Satteldach. An der Nordostseite befin-
den sich ein 2-geschossiger, schmaler Anbau mit-gegenlaufigem Satteldach sowie ein
Schopf in Holzkonstruktion. Auf der Stralenseite des Daches befinden sich zwei
Schleppgauben und eine etwas breitere Zwerchgaube sowie auf der Gebauderlckseite drei
weitere Schleppgauben. Die'Lochfassade der Sidseite ist in der EG-Zone hinsichtlich
GroRe und Gestalt der Offnungen uneinheitlich, im OG ist die Befensterung einheitlicher.

Bauweise / GroRe

Das WGHist in Mischbauweise mit Holzbalkendecken Gber den Wohngeschossen und Holz-
Pfettendach (DN ca. 50°) errichtet. Die erneuerten Kunststofffenster sind Gberwiegend mit
Rollldden, und-lediglich-an-der Sudseite sechs Fenster mit dlteren Holz-Lamellenklappladen
ausgestattet:

DeriHauptbaukdrper des WGH misst ca. 22 x 8 m. Die Traufkante liegt ca. 4,5 m Uber dem
Geladndeanschluss an der StralRenseite. Der Anbau an der Nordostseite hat eine Grundfla-
che'von ca. 4 x 9 m zzgl. dem 6stlichen Schopfanbau (Grenzbebauung zu Flst.-Nr. 232).

Geschosszahl, ErschlieBung und gemeinschaftlich genutzte Raume

Das WGH hat ein Erd- und ein Obergeschoss sowie ein ausgebautes Dachgeschol3. Die
gewerbliche Einheit (Schneiderwerkstatt) Nr. 4 hat einen separaten Eingang und ein Schau-
fenster auf der StralRenseite. Von dieser Seite sind die Wohnung Nr. 3 (seit 2022 als Feri-
enwohnung ausgewiesen) und gemeinschaftlich genutzte Kellerraume uber einen ebenfalls
gemeinschaftlich genutzten Gang zuganglich. Die in den Aufteilungsplanen eingezeichneten
Kellerraume unter der Eingangsterrasse existieren nicht. Dieser Bereich mit einer lichten
Hohe von ca. 1,40 m (geschatzt) wird gemeinschaftlich von auf3en als Abstellbereich ge-
nutzt.
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Die ErschlieBung der oberen Geschosse erfolgt Gber die Eingangsterrasse mit Treppe an
der Nordseite des Hauptbaukdrpers. Die Wohnung Nr. 1, 3 und Nr. 5 haben an dieser Seite
jeweils einen separaten Eingang. Die Wohnung Nr. 2 im OG hat einen eigenen Treppenauf-
gang am Nordgiebel des Anbaus mit Zugang Uber die dem Flst.-Nr. 234 zugewandte Hof-
flache. Die einzige Innentreppe befindet sich in der Wohnung Nr. 5, die als Maisonettewoh-
nung den westlichen Teil des OG und das gesamte DG umfasst.

Energetische Gebaudequalitat

Zum Zeitpunkt der Errichtung des WGH entsprachen die Anforderungen an‘den-baulichen
Warmeschutz noch nicht den heutigen MaRstaben. Zur Einschatzung-der energetischen Ge-
baudequalitat sind folgende Punkte zu untersuchen:

Energieausweis

Bauform

Beheizung

Energ. Grundausstattung

Energ. Verbesserungen

Fazit

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Verbrauchskennzahlen wur-
den im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht in Erfah-
rung gebracht.

Das Gebaude verfugtim Hauptbaukorper tber eine grundsatz-
lich energetisch-glinstige, kompakte Bauform. Der Anbau an
der Nordostseite hat ein unglinstigeres Verhaltnis zwischen Vo-
lumen und Fassadenflache und ist weitestgehend verschattet.
Im Gebaudemix besteht eine energetische eher unglnstige
Form.

Das)Gebaude-wird mit Gas.beheizt; die Warmwasserbereitung
erfolgt zentral. Anlagen|zur Gewinnung regenerativer Energie-
arten sind nicht vorhanden.

Unterschiedliche Auf3enwandstarken und -Materialien (Mauer-
werk; Fachwerk)."Als Dachdammung wird eine Zwischenspar-
renddmmung neueren Datums angenommen (nach 2016).

Uberwiegend erneuerte Kunststoff-Isolierglasfenster und
Kunststoff-Eingangstiren, in der Einheit Nr. 4 Holzblockele-
ment mit Isolierverglasung, Holzfenster. An den Fassaden wur-
den gemal dem duferen Augenschein bislang keine energeti-
schen Verbesserungen vorgenommen.

Zum Primarenergieverbrauch und zu anderen Energiekennzah-
len kann im Rahmen dieses Gutachtens keine Aussage getrof-
fen werden. Nach den vorgenannten Feststellungen ist insge-
samt eher ungunstigen Werten zu rechnen. Eine energetische
Ertichtigung des Gebaudes wird gemal dem Kenntnisstand
des SV und vorbehaltlich der Einschatzung eines fir die Erstel-
lung eines Energieausweises zustdndigen Energiesachver-
standigen am WST mittelfristig erforderlich sein.
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5.1.5 Grundrissaufteilung / Ausstattung / Beschaffenheit

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

GE Nr. 4 Gewerbeeinheit (Schneiderwerkstatt)
Beschreibung im Verfahren AG KN 30 K 5/23

ETW Nr. 3 Ferienwohnung

Keine Innenbesichtigung, nicht bewertungsgegenstandlich

Kellerrdume
Heizung, Hausanschlisse

Fahrrader, weitere Abstellmdglichkeiten

ETW Nr. 1 Dreizimmerwohnung

Flur mit AuRenzugang von der Terrasse an der Nordseite
Gaste-WC (Nordseite)
Kiche (Nordseite)

Wohnraum =~ Gegenuber-.dem Aufteilungsplan ist der Raum um
rd. 2/3 der.Flache zugunsten der ETW/Nr. 2 verkleinert.

Bad-(Stralenseite)
Schlafzimmer (StraBenseite)
Kinderzimmer-(Nordseite)

Die Wohnung hat keinen Balkon

Die-lichte Hohe der Raume betragt Uberwiegend ca. 2,03 bis
2,40 'm. Die-Anforderungen an Aufenthaltsrdume nach § 34
LBO BW sind .damit nicht erftllt. Die Vermietbarkeit ist nicht ein-
geschrankt, es ist jedoch mit Mietertrdgen zu rechnen, die unter
den marktiblich erzielbaren Ertragen liegen.

ETW Nr. 2 Zweizimmerwohnung

Beschreibung im Verfahren AG KN 30 K 4/23

ETW Nr. 5 Maisonettewohnung mit DG

Keine Innenbesichtigung, nicht bewertungsgegenstandlich

ETW Nr. 5 Maisonettewohnung mit OG

Keine Innenbesichtigung, nicht bewertungsgegenstandlich
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5.2

5.21

Bautechnische Beschreibung

Baukonstruktion / Gemeinschaftseigentum*

Statische Konstruktion

Fundamente
Bodenplatte
KellerauRenwande
Decken

Terrasse

Auflenwéande ab EG
Innentreppen
Aulentreppen
AuRenbekleidung
Innenwande

Fenster/Verglasung

AuRentiliren

Sonnen-/Sichtschutz

Dach

Dachhaut

Dachentwasserung

Eingangszone ETW Nr.1
und 5

Nur SE Nr. 5
SE Nr. 2

SE Nr. 4
ETW Nr.1, 2 und 4

ETW Nr.1 und-2

SE Nr. 4

Gemeinschaftlich

ETW Nr.1 Nord
ETW Nr.1 und 4 StraRen-
seite

4 Die Angaben beruhen, soweit sie nicht unmittelbar iiberpriifbar waren, auf den Angaben der Baubeschreibung

zum Bauantrag.

Diplom - Sachverstandiger

Mischbauweise
Nicht festgestellt
Beton

Mauerwerk
Holzbalkendecken

Beton mit Zugangstreppe,
Fliesenbelag, schmiedeeiser-
nes Gelander

Mauerwerk, Fachwerk
Nicht festgestellt

Holz, gestemmt, offen
Putz

Mauerwerk

Holz, Isolierverglasung
Kunststoff, Isolierverglasung
(1996 in ETW Nr.1), teilweise
mit Scheibensprossen

Kunststoffelement, Lichtaus-
schnitt

Holzblockelement, Seitenteil
verglast, verglastes Turblatt,
Oberlicht

Hauszugang Strallenseite:
Kunststoffelement, Lichtaus-
schnitt

Rollladen
Holz-Lamellen-Klappladen

Satteldach, Holzpfettendach-
stuhl

Tonziegel

Kupfer
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5.2.2

5.2.3

5.2.4

Haustechnische Installationen

Heizung Gas-Brennwert- Zentralhei-
zung (2023)
Warmedlbertragung Konvektoren

Elektroinstallation teilmodernisiert (ca. 2009)

Wasserleitungen Nicht festgestellt
Warmwasser Uber Zentralheizung
Abwasserleitungen PE

Solartechnische Anlagen  Keine festgestellt

Innenausstattung / ETW Nr. 1

Zimmertlren

Bodenbelage

Wandbekleidung

Deckenbekleidung

Sanitarausstattung wC
(Ausstattung ca. 1990er
Jahre)

Bad

Ausstattungsstandard

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Holzelementtliren / folienbe-
schichtet

PVC, Fliesen, Belage fehlen
teilweise

Putz bzw. Raufasertapete

Putz bzw. Raufasertapete,
teilw. Holzbalkendecke

WC wandhangender UP-
Spulkasten, Handwaschbe-
cken

Badewanne, Dusche mit
Duschkabine, Waschbecken,
wandhangendes WC, UP-
Spulkasten

Fur.die nachfolgende Wertermittlung wird fir das WGH von folgender Einordnung des Aus-
stattungsstandards ausgegangen (ohne Berilicksichtigung der nicht besichtigten und nicht

bewertungsgegenstandlichen SE Nr. 3 und 5):

1. ‘Uberwiegend Ausstattungstand 1990er bis 200er Jahre unter Verwendung alter Bau-
substanz, gebrauchsentsprechender Abnutzungsgrad, keine durchgreifende Moderni-
sierung. Bauausfiihrung weitestgehend fachmannisch mit mittlerer Materialqualitat 3;

2. Fuir die Bauzeit werden mittlere energetische Eigenschaften unterstellt.

3. Fur die Wertermittlung werden zunachst die vollstandig fertiggestellten baulichen Anla-
gen unterstellt. In Teilbereichen der ETW Nr. 1 besteht Fertigstellungs- und Instandset-

zungsbedarf, der bei den BoG beriicksichtigt wird.

5 Nach der in Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) ImmoWertV 21 fir den Typ 5.x aufgefiihrten Ausstattungsstan-
dardtabelle fir gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser; entspricht (iberwiegend der Standardstufe 3.
Im Ubrigen erfolgt die Einordnung ohne Beriicksichtigung von Instandhaltungsriickstand, nicht fachmannisch

oder mangelhaft ausgefiihrten Bauleistungen.
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5.3 Flachen, Rauminhalte und Kennziffern

5.3.1 Brutto-Grundflache
Die Brutto-Grundflache (BGF) wird auf der Grundlage der DIN 277 Ausgabe 01/2016 ermit-
telt (Berechnung s. Anlage). Berlicksichtigt werden hierbei die Teilflachen nach dem Regel-
fall R und die Teilflachen b der Vornorm DIN 277/20056. Die BGF ist:Ausgangsgrofe bei
der Ermittlung des Sachwertes und der bebauten Flache.
BGF WGH ca. — 694 gm

5.3.2 Bebaute Flache
Die bebaute Flache (BF) wird benétigt zum Nachweis der Grundflachenzahl und wird ermit-
telt aus der senkrechten Projektion der begrenzenden-Aufienbauteile der Gebaude auf dem
Grundstuck einschl. Terrasse und Treppe.
BF WGH ca:— 256 gm

5.3.3 Wertrelevante Geschossflache
Die Geschossflache (GF) ist die Summe der Flache: aller Vollgeschosse. Gem. § 6 Abs. 6
BRW-RL ist die WGF eines ausgebauten oder ausbaufahigen.Dachgeschosses pauschal
mit 75% der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses anzusetzen, wenn wie
hier keine anderen Erkenntnisse. vorliegen.
WGF WGH ca. 636gm

534 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzahl(GRZ) gibt das Verhaltnis zwischen der Summe der bebauten Flachen
der Gebaude zur:Grundsticksflache an.'Im Bebauungsplan ist sie das max. zulassige Maf}
der Uberbaubaren Flache '(hier: nicht festgesetzt).
GRZ WGH 0,53
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) gibt das Verhaltnis zwischen der Summe
der'Geschossflachen der Gebaude zur Grundstiicksflache an. Im Bebauungsplan ist sie das
max. zulassige Mal ‘der Geschossflache (hier: nicht festgesetzt).
WGFZ WGH 1,32

5.3.5 Wohn- bzw. Mietflache

Die Mietflache im Wohnungsbau entspricht der Wohnflache. Die Wohnflache wird auf der
Grundlage der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom 25.11.2003 er-
mittelt. MaRgrundlage ist das Kontrollaufmall des SV vom 15.05.2024 (Berechnung s. An-
lage), das die Mietflache ergibt. Gemal WoFIV sind auRerhalb der Wohnung liegende Ab-
stellrdume nicht zu berlcksichtigen.

In Ziff. 4.2.5 wurden verschiedene Mangel und Unstimmigkeiten in der Teilungserklarung, in
den Aufteilungsplanen und in den dazugehérenden Berechnungen festgestellt. Dabei wurde
auf die geanderte Bauausflihrung der ETW Nr.1 gegeniiber dem Aufteilungsplan hingewie-
sen, in deren Zuge ein Flachenanteil von rd. 20 gm (gemal Kontrollaufmall des SV) der

6 Regelfall R = (iberdeckt und allseitig in voller HShe umschlossen, Teilfldche b gem. DIN 277/2005 = (iberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
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5.4

5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.4.4

ETW Nr. 2 zugeschlagen wurde. Um das Verhaltnis der beurkundeten Miteigentumsanteile
soweit wie moglich beizubehalten, wird im Gutachten rechenmodellhaft davon ausgegan-
gen, dass die nicht beurkundete Veranderung durch Versetzen der Trennwand zwischen
der ETW Nr. 1 und 2 rickgangig gemacht wird. Die Kosten fiir diese Malknahme einschl.
Nebenleistungen werden im Gegenzug bei den besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmalen an anderer Stelle beriicksichtigt. Zusatzlich zu der im Kontrollaufmaf fest-
gestellten Bestandswohnflache (Mietflache) der ETW Nr. 1 von rd. 69.gm*(ohne Flache des
Abstellraums im Schopfen) sind mithin rd. 20 gm hinzuzufligen, die bei:der Bewertung der
ETW Nr. 2 (Gz.: 30 K4/23) in Abzug zu bringen sind.

Mietflache ETW Nr. 1/ OG ca.- '89gm

Beschreibung der sonstigen baulichen Anlagen

Einfriedungen

Maschendrahtzaun und lebende Hecke u.a. (norddstlicher Hofbereich)
Holzbretterzaun (Nordostseite)

Holz-Sichtschutzelemente auf Betonsockel (sudliche Grenze von Flst.-Nr. 234)
2-fligeliges, schmiedeeisernes Eingangstor (Holzgasse)

PKW-Stellplatze

Auf dem Grundstlck, sind im Aufteilungsplan-an der Radolfzeller StralRe 5 PKW-Stellplatze
nachgewiesen, zu-denen Sondernutzungsrechte bestehen (s. Teilungserklarung und Grund-
bucheintrag).

Bislang nicht erflllte Anforderungen aus der Stellplatzverordnung sind nicht aktenkundig. Im
Gutachten wird davon ausgegangen, dass die Stellplatzverpflichtung erfillt ist.

Freiflachen (befestigte / begriinte Flachen)

befestigte Flachen Stellplatzflachen Zugangange Asphaltbeton (schadhaft)
Sudseite
Hof Nordseite Betonsteinpflaster
Stellplatzflachen Betonpflaster, Garnitplatten
Begriinte Flachen Pflanzrabatten Straucher

Sonstige bauliche Anlagen auf dem Grundstiick
Holzanbau Abstellraume zu ETW Nr.1+2 Grundflache ca. 2,5 x 6 m
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5.5

5.5.1

5.5.2

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Besondere Einrichtungen, Zubehor

sonstige wesentliche Bestandteile nach § 94 BGB

keine festgestellt

Zubehor nach § 97 ff BGB und § 55 ZVG

Die Rechtsvorschrift des § 97 BGB regelt den Begriff des Zubehdrs normativ. Zusatzlich ist
fur die Wirdigung von Zubehoérgegenstanden im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens § 55 ZVG malgeblich. Aus dem Gesetzestext ergibt sich;-dass der SV nicht zu
entscheiden hat, in wessen Eigentum sich die auf dem Bewertungsgrundstiick-im Besitz des
Schuldners festgestellten Zubehorgegenstande befinden (Rechtsfrage!).

Eigentumswohnung Nr. 1

Einbaukiiche

Kaminofen

In der Wohnung ist eine ca. éaltere, einfache Einbauklche aus nor-
mierten Serienteilen (Unter--und Hangeschranke) mit Unterbau-Back-
ofen, Dunstabzug, Ceran-Kochfeld und-Spiilmaschine in den Kiichen-
raum eingepasst (Arbeitsplatte; einige Zierblenden und Abschluss-
leisten). Die EBK-kann nach Einschatzung-des:SV nach einigen In-
standsetzungen weiterverwendet werden.

Zubehoreigenschaft unterstellt, kann!der Zeitwert der Einbauklche
mit ca. 500,00 € angesetzt werden. Die Verkehrsanschauung hinsicht-
lich der . Zubehdéreigenschaft von-Einbaukiichen wird jedoch in der in
der Rechtsprechung kontrovers diskutiert und entschieden?’, wie auch
Stober? darlegt. Die Rechtsfrage, ob im vorliegenden Fall Zubehorei-
genschaft vorliegt oder nicht; ist vom SV nicht zu beantworten. Im
Gutachten wird die fehlende Zubehdéreigenschaft unterstellt, der oben
angegebene Zeitwert wird nicht im Verkehrswert ausgewiesen.

Stahlkorpus mit. Schamotte-Einsatz. Nicht festgestellt werden konnte,
ob der Betrieb des wohl aus den 1990er Jahre stammenden Ofens
noch zulassig ist. Ein Zeitwert wird nicht ausgewiesen, ein evtl. beste-
hender Restwert ist im Rundungsbereich des Wertermittlungsergeb-
nisses enthalten.

Gemeinschaftseigentum

Satellitenanlage

Der Zeitwert der gemeinschaftlichen Satellitenanlage geht im Run-
dungsbereich der Verkehrswerte auf und wird hier nicht ausgewiesen.

7 Zubehéreigenschaft bejaht vom, OLG Kéln (VersR 1980, 51/52) und OLG Celle (NJW-RR 1989, 913/914), jedoch
verneint vom BGH v. 20. November 2008 (IX ZR 180/07), OLG Karlsruhe (VersR 1980, 51 (52), vom OLG
Frankfurt a. M. (ZMR 1988, 136), vom OLG Hamm (NJW-RR 1989, 333, FamRZ 1998, 1028) und vom OLG
Dusseldorf (NJW-RR 1994, 1039/1040)

8[17], § 20, RN 3.2 ¢)
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5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.4

Zustand der baulichen Anlagen

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurden nicht gepruft. Im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit ungesichert unterstellt.

Baumangel® und Bauschaden'® wurden nach Augenschein und nur insoweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei, also offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen-auf pflanzliche
oder tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien, die Uber die
reine Inaugenscheinnahme hinausgehen, wurden nicht durchgefiihrt:

Allgemeinzustand der baulichen Anlagen

Das Wohn- und Geschéaftshaus befindet sich nach mehreren-Umbauten und Umnutzungen
der 1970er bis 1990er Jahre sowie AusbaumaRnahmen im 'OG und:DG:-im Zeitraum 2010
bis 2017 in einem weitestgehend ordnungsgemal instand gehaltenen und uneingeschrankt
nutzbaren Gesamtzustand. Die Heizungsanlage wurde im Jahr 2023 erneuert. Die Dachde-
ckung und die Dachentwasserung sind augenscheinlich intakt. -Wesentlicher Instandhal-
tungsriickstand, Baumangel oder Bauschaden sowie Hausschwamm oder Befall durch tie-
rische Schadlinge am Gemeinschaftseigentum konnten im-Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden. Hinweise auf solche Belastungen durch Geruchswahrnehmung
bestanden ebenfalls nicht.

Nach Auskunft der Hausverwaltung stehen keine'zukiinftigen gréReren Reparatur- bzw. Sa-
nierungsmalBnahmen an. Aktuelle Beschliisse hierzu lagen-zum Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtages ebenso nicht vor:

Zustand des Sondereigentums Nr. 1-/.0G

Die leerstehende Wohnung im OG weist geringflgigen Instandhaltungsriickstand an den
Beschichtungen der-Innentliiren und-den Turzargen auf. Der WC-Deckel im Gaste-WC fehlt.
In zwei Zimmern.sind die Bodenbelage.defekt und mussen erneuert werden. Insgesamt
steht eine Renovierung der Bauteiloberflachen an.

Schadstoffbelastungen allgemein

Eine Untersuchung, ob schadstoffbelastete Baustoffe verwendet wurden, konnte im Rah-
men der Ortsbesichtigung nicht durchgefihrt werden. Da das Gebaude seit Mitte der 1990er
Jahren teilmodernisiert wurde; wird im Gutachten der insgesamt belastungsfreie Zustand
ungesichert.unterstellt. Sofern sich jedoch Verdachtsmomente beziglich schadstoffhaltiger
Materialien-ergeben, ist-ggfs. ein Sondergutachten einzuholen. Im positiven Fall ist bei Re-
paratur, Austausch oder Erneuerung mit Mehrkosten gegenliber unbelasteten Bauteilen
bzw. Baustoffen zu rechnen™.

Asbest

Aufgrund des Baujahrs ist der Einsatz von Asbest in verschiedenen Bauteilen mdglich. Eine
Untersuchung, ob Asbest verwendet wurde, konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
durchgefuhrt werden. Im Gutachten wird von einem insgesamt belastungsfreien Zustand
ausgegangen. Sofern sich Verdachtsmomente bezliglich asbesthaltiger Baustoffe ergeben,

9 Bei dem Begriff ,Baumangel” oder ,Mangel“ handelt es sich nicht um eine rechtliche Beurteilung, sondern um
die technische Beschreibung der Abweichungen von vereinbarten oder Ublichen Beschaffenheitsmerkmalen
ohne vollstadndige Funktionsbeeintrachtigung des Bauteils.

0 Durch einen ,Bauschaden* verliert ein Bauteil die ihm zugedachte Funktion mit der Folge, dass auch die Funk-
tion angrenzender Bauteile oder sogar des Bauwerks gefahrdet ist.

" Bei Einhaltung der TRGS 519 - Technische Regeln fiir Gefahrstoffe Asbest Abbruch-, Sanierungs- oder Instand-
haltungsarbeiten

Seite 31 | 67



KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AG KN 30 K 3/23 Diplom - Sachversténdiger  (DIA)

ist ggfs. ein Sondergutachten einzuholen. Im positiven Fall ist bei Reparatur/ Austausch oder
Erneuerung mit Mehrkosten gegeniiber unbelasteten Bauteilen/ Baustoffen zu rechnen 2,

Weichgebundener Asbest kann in Abwasser- und Liftungsleitungen, Isolierungen, Damm-
platten, in Rickseiten alter PVC-FuRbéden oder in Nachtspeicherdéfen u.a.m. vorhanden
sein. Der Baustoff Asbest wurde erst 1993 verboten, seit 1.1.1992 besteht in'Deutschland
jedoch ein Verwendungsverbot fiir Asbestzement.

2 Bej Einhaltung der TRGS 519 - Technische Regeln fiir Gefahrstoffe Asbest Abbruch-, Sanierungs- oder Instand-
haltungsarbeiten
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG

6.1

Der Verkehrswert'3 ist der am Markt voraussichtlich erzielbare Preis (Marktpreis). Das Wer-
termittlungsverfahren, aus dem der Verkehrswert abgeleitet wird, versucht die Denkweise
der Kaufinteressenten am Wertermittlungsstichtag unter Berlicksichtigung der zu diesem
Zeitpunkt herrschenden Marktsituation nachzuvollziehen.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert nach § 74a ZVG durch das Vollstreckungsgericht zu
bestimmen. Das aus diesem Grund lastenfreie Ergebnis kann daher im Einzelfall erheblich
vom belasteten Verkehrswert nach § 194 BauGB abweichen. Insofernzielt die:'Verwendung
des Gutachtens nicht auf den gewohnlichen Geschaftsverkehr-nach § 194 BauGB ab, da
zumindest einer Partei die Mdglichkeit der freien Willensentscheidung zur'VeraufRerung des
Grundsticks genommen ist. Dem Grundsatz der Bericksichtigung. der rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, wie in § 194 BauGB-gefordert, wird im Ubrigen
gefolgt.

Zutreffendes Wertermittlungsverfahren

Standardisierte Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes. sind in Deutschland drei Hauptverfahren entwickelt
worden. Es sind dies das:Vergleichswertverfahren(§§ 24 bis 26 ImmoWertV'21), das Er-
tragswertverfahren (§§.27 bis 34 ImmoWertV'21) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV'21). Aus-diesen drei Hauptverfahren haben sich verschiedene spezifische Ne-
benverfahrenentwickelt (z.B: Residualwertverfahren, Pachtwertverfahren, Liquidationswert-
verfahren).

Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Bei dem-zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem
gemischt genutzten-Wohn- und Geschéaftshaus mit vier Wohn- und einer Gewerbeeinheit.

Nach den Gepflogenheiten.in der Wertermittlung und geman aktueller Rechtsprechung ist
dem (direkten) Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV'21, Teil 3, Abschnitt 1, erste Pri-
oritat einzurdumen. Dabei orientiert sich der Kaufinteressent vor allem an Vergleichspreisen,
die sich auf ahnliche Objekte beziehen. Basis fur die Bewertung sind dementsprechend Ver-
gleichsobjekte und deren Preise, die auf eine BezugsgroRe (Ublicherweise Preis/gm) aus-
gerichtet sind. Der Bodenwert hat dabei weitestgehend keinen Einfluss. Um marktkonforme
Bewertungsergebnisse zu erzielen, wird eine mdglichst grole Anzahl von Vergleichsobjek-
ten aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ausgewahlt.

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum mit Sondernutzungsrechten stellt hin-
sichtlich des Gebaudetypus und seiner Historie einen Sonderfall dar. Die Sondereigentums-
einheiten sind entsprechend der urspringlichen Zweckbestimmung individuell und weichen
vom Charakter eines Geschosswohnungsbaus deutlich ab. Die Raumhdéhen sind bei dem
Bewertungsobjekt dulRerst niedrig, die Rdume erflllen insofern nicht die Anforderungen an
Aufenthaltsrdume nach § 34 LBO. Zudem ist die WEG-Aufteilung mangelhaft. Es ist fraglich,

3 BauGB § 194
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ob die ausgewiesenen Miteigentumsanteile der Wirklichkeit entsprechen, eine Vergleichbar-
keit ist auch in diesem Punkt nicht gegeben. Die Selektion nach derart individuellen Eigen-
schaften lasst die Anwendung des Vergleichswertverfahrens nicht zu.

Abschlieend kommt daher das Ertragswertverfahren nach ImmoWertV 21, Teil 3, Abschnitt
2 zur Anwendung. Im Ertragswertverfahren# werden die Uberlegungen eines Marktteilneh-
mers simuliert, fur den die Rendite seines eingesetzten Kapitals im Vordergrund steht. Der
Sachwert wird fiir das nicht standardisierte Objekt als nicht zielfiihrend eingeschatzt und aus
diesem Grund nicht weiter betrachtet.

Marktanpassung, BoG

Aus dem zuvor genannten Wertermittlungsverfahren ergibt sich der ,vorlaufige®, neutrale
Wert, in den gemaf § 8 Abs. 1 ImmoWertV'21 die allgemeinen Grundsticksmerkmale be-
reits eingeflossen sind. Der vorlaufige Verfahrenswert ist.ggfs. an die allgemeinen Marktver-
haltnisse anzupassen.

Die Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (BoG) ent-
sprechend der nicht abschlieRenden Aufzahlung in § 8 Abs.-2-ImmoWertV'21 (Kosten fir
die Beseitigung von Instandhaltungsrickstand, Bauschaden sowie sonstiger wertbeeinflus-
sender Umstande) erfolgt in einem abschlieRenden Schritt als Grundlage zur Ableitung des
Verkehrswertes, sofern sie nicht bereits in die Verfahrensansatze eingeflossen sind und dort
kenntlich gemacht wurden.

Vorgehensweise bei der Bewertung der ETW Nr. 1

Die Eigentumswohnung Nr. 1.wurde gegentiber den Aufteilungsplanen abweichend ausge-
fuhrt, sodass die vorhandene Wohnflache gemaf'Kontrollaufmaf nur 69 gm betragt. Da der
fehlende Flachenanteil von rd. 20 gm-(nach Kontrollaufmaf}) im Tausch der benachbarten
ETW Nr. 2 zugeschlagen-wurde, wird modellhaft-unterstellt, dass das im Teilungsplan dar-
gestellte Raumgefiige:durch Versetzen der Trennwand wiederhergestellt wird.

Die ETW Nr.-1. und 2 haben-gemaR Kontrollaufmal® im Bestand eine Gesamt-Wohnflache
von (49,37 +:69;00) gm = 118,37 gm.-Die ermittelte Flachensumme stimmt mit der reinen
Wohnflache nach Teilungserklarung Uberein, wenn die beiden Abstellrdume im Schopfen
(keine' Wohnflache)-nicht bericksichtigt werden. Das Risiko, das aus der unzutreffenden
Aufteilung nach WEG fir einen:Kauf- oder Bietinteressenten gleichwohl noch besteht, ist
ebenso wie die real erforderlichen baulichen Aufwendungen im Rahmen der Marktanpas-
sung bzw. bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (BoG) zu berlck-
sichtigen.

Modellgrundlagen des Gutachterausschusses

Auf-Anfrage teilt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Gemeinde Allensbach
mit:

,Der Gutachterausschuss Allensbach ermittelt aufgrund der geringen Anzahl an Kaufféllen
keine Liegenschaftszinssétze oder Sachwertfaktoren. Wenn von uns Gutachten erstellt wer-
den, orientieren wir uns je nach Lage und Einzelfall an den Werten der Stadt Konstanz und
Stadt Radolfzell mit entsprechenden sachgerechten gutachterlichen Ab- oder Zuschldgen
fur Allensbach bzw. fiir das individuelle Grundstiick.”

Die Auswertungsgrundlagen fur die Kaufpreissammlung begriinden sich damit auf dem Mo-
dell der Gutachterausschisse der Stadt Konstanz und Bodensee-West (Stadt Radolfzell).
Im Wesentlichen ist die Grundlage hierfur die ImmoWertV'21. Die Modellbeschreibung ist

4 Mittelbares Vergleichswertverfahren
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

im GMB der Stadt Konstanz 2024, Details fir die Stadt Radolfzell bei der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses abrufbar.

Bewertung wertbeeinflussender Tatbestiande

Tatsachliches Baujahr

Das Baujahr des Bewertungsobjektes wird auf den Anfang bis Mitte des 19.Jh. geschatzt.
Mithin ist von einem Alter am Wertermittlungsstichtag von 150 bis 200 Jahren-auszugehen.

Ein solches Alter ist fiir die finanzmathematischen Uberlegungen im- Rahmen der Werter-
mittlung irrelevant. Um das angegebene Alter technisch-und wirtschaftlich Gberhaupt er-
reicht haben zu kdnnen, ist die durch verschiedene Zeugnisse belegte standige und ausrei-
chende Instandhaltung sowie punktuelle Modernisierung zu betrachten. Insofern muss zu-
nachst ein so genanntes ,fiktives“ Baujahr bestimmt werden:

Fiktives Baujahr

Ausgehend von wert- und funktionserhaltenden MalRnahmen wahrend der ersten 100 Jahre
der Existenz der baulichen Anlagen ist-anzunehmen, dass das:Gebaude in der Zeit nach
dem zweiten Weltkrieg eine zeitgemalke und durchaus zukunftsweisende Nutzung ermég-
lichte. Aufgrund mehrerer Umbauten und Umnutzungen der.1970er bis 1990er Jahre wird
als Ausgangsdatum fir die Ableitung eines bewertungsrelevanten Baujahres der Zeitraum
zwischen den Jahren 1950.bis 1970 und-innerhalb.dieses Zeitraums modellhaft das mittlere
Jahr 1960 gewahit.

Gesamtnutzungsdauer

Unter der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) versteht man die Zeitspanne, wah-
rend der ein-Gebaude bei' ordnungsgemaRer Instandhaltung im Durchschnitt wirtschaftlich
nutzbar ist und den Anspriichen der Nutzer gerecht wird. Die GND ist entgegen der statisti-
schen technischen Lebensdauer eines Gebaudes beeinflusst von gesellschaftlichen Veran-
derungen, insbesondere der Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt, der Baukostenent-
wicklung, dem technischen Fortschritt, der Leistungsfahigkeit der Wirtschaft bzw. der priva-
ten~Haushalte:usw. Die ‘GND ist eine empirisch ermittelte nutzungsspezifische Durch-
schnittsgréRe:

In Anlage 1 zur ImmoWertV 21 sind folgende Werte fur die GND festgesetzt (Abweichungen
nach sachverstandiger Einschatzung sind dann unproblematisch, wenn es das von den Gut-
achterausschiussen angewendete Wertermittiungsmodell zulasst):
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6.2.3.1

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) 15 geht von folgenden Spannen fiir die GND aus:

Restnutzungsdauer (RND)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) im:Sinne der-ImmoWertV'21 ergibt sich
grundséatzlich aus der Differenz zwischen GND-und dem- Alter-eines Gebaudes. Bei bereits
erfolgten Modernisierungen kann sich fur ein-Gebaude eine;Verjingung“ ergeben, die dann
zu einer verlangerten RND fihrt. Dabei ist zu beachten, dass -Modernisierungen erst ab
einem bestimmten Alter der baulichen ‘Anlagen (relatives Alter). Auswirkungen auf die Rest-
nutzungsdauer haben.

Das Gebaude wurde in den vergangenen.Jahrzehnten renoviert und teilmodernisiert. Zur
Uberpriifung, inwieweit sich bisherige Modernisierungen ggfs. auf die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer auswirken, .wird das in“Anlage 2 zur'ImmoWertV'21 beschriebene Restnut-
zungsmodell angewandt. Der Modernisierungsgrad kann durch Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente. gemafly nachstehender Tabelle 1 oder durch sachverstandige
Einschatzung nach-Tabelle 2 ermittelt werden. Die Vergabe der Punktezahl bezieht sich auf
das fiktive Baujahr 1960. Vorliegend wird folgende Punktzahl fur die erfolgten Mahahmen
unter Einschatzung ihrer Relevanz vergeben:

Tabelle 1/ Anlage 2 zu Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV 21

Die ermittelte Punktzahl ergibt gemaR der nachstehenden Tabelle 2 einen ,mittleren Moder-
nisierungsgrad®.

5 Empfehlungen fiir Liegenschaftszinssatze® des ,Fachreferates Sachverstindige® im Immobilienverband

Deutschland e.V. (IVD)
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Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen-liegt ein.theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND)
auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt wird. Bei 6
Modernisierungspunkten wird das relative Alter in Tabelle 3-/-Anlage 2. zu-Anlage 2 (zu § 12
Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV 21 mit mindestens 20% angegeben, ab-dem sich eine Moder-
nisierung verjingend auswirkt:

abelle 3/ Anjage 2

Der Prozentanteil{des relativen|Alters beim Wertermittlungsobjekt wird nach folgender For-
mel berechnet:
Alter

( (yi’
GND x 100 ¢

Das relative Alter, bezogen auf-das Jahr des Wertermittlungsstichtages 2024, betragt mithin
64 Jahre : 80 Jahre = 80,0%

und liegt damit weit Gber dem Mindestwert von 20%. Die modifizierte Restnutzungsdauer ist
daher:nach der in der Anlage 2 zur ImmoWertV'21 angegebenen Formel zu ermitteln. Die
RND betragt am WST 28.05.2024 nach der Formel

Alter2

"—GND - b x Alter + ¢ x GND

RND =a

35 Jahre. Hieraus ergibt sich ein bewertungsrelevantes (bereinigtes) Baujahr 1979. Der
Wertermittlung werden abschlieend folgende Ausgangsdaten zugrunde gelegt:

e Baujahr bewertungsrelevant 1979
¢ Gesamtnutzungsdauer modellgerecht 80 Jahre
o Wertermittlungsstichtag 15.05.2024
o Alter des Gebaudes am WST (fiktiv) bewertungsrelevant 45 Jahre
o wirtschaftl. Restnutzungsdauer (s.0.) bewertungsrelevant 35 Jahre
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6.2.4

6.2.5

6.2.6

6.2.7

6.2.8

Wertbeeinflussungen durch bau- und planungsrechtliche Bedingungen

Bewertung der planungsrechtlichen Bedingungen

Verkehrswertrelevante Bedingungen sind nicht vorhanden

Bewertung der bauordnungsrechtlichen Bedingungen

Verkehrswertrelevante Bedingungen sind nicht vorhanden

Eintrage im Baulastenbuch

Das Grundstiick ist baulastenfrei.

Wertbeeinflussung durch Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020)

Nach Kenntnis des SV und nach Inaugenscheinnahme.der baulichen Anlagen wird im Gut-
achten davon ausgegangen, dass aus den Bestimmungen des GEG 2020 keine wertrele-
vante Bedingungen abzuleiten sind (Heizungsanlage, Dammung:von Rohrleitungen und der
obersten Geschossdecke).

Ausdriicklich ist jedoch darauf hinzuweisen, dass bei einer Anderung des Gebaudes zu prii-
fen ist, inwieweit die Auflagen der EnEV bzw. des GEG erfiillt werden miissen. Dies gilt auch
fur reine Instandsetzungsmafnahmen. Falls Bauteile aufgrund der . Gesetzeslage verandert,
erganzt oder erneuert werden mussen; -kann dies mit erheblichen Kosten verbunden sein.

Ein Energieausweis wurde bislang nicht vorgelegt. Seit EnEV:2016 sind bei Vermietung und
Verkauf von Immobilien die Angaben zu energetischen.-Kennwerten in Immobilienanzeigen
Pflicht. Spatestens beim Besichtigungstermin muss/der Energieausweis vorgelegt und bei
Vertragsabschluss tbergeben werden.

Wertbeeinflussungen durch sonstige 6ffentlich-rechtliche Bedingungen

Das Grundstlck liegt in einem Sanierungsgebiet. Fiur die ETW Nr. 1 ergibt sich aus der
Sanierungssatzung keine Relevanz.

Zeitwert der besonderen Betriebseinrichtungen bzw. Ausfiihrungen

keine vorhanden

Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen

Die sonstigen baulichen Anlagen (hier: Au3enanlagen) befinden sich im Gemeinschaftsei-
gentum. Dem Sondereigentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht an den Stellplatzen Nr. 1,
3 und- 4 zugeordnet. Die entsprechenden Mietertrage werden im Ertragswertverfahren be-
riicksichtigt.

Die AuRenanlagen flieBen im Ertragswertverfahren unmittelbar in die Wertansatze ein.
Sonstige baulichen Anlagen sind in dem verwendeten Ertragswertverfahren nicht verkehrs-
wertrelevant.
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6.3

6.3.1

Bodenwert

Gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfah-
ren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV'21 zu ermitteln. Zeitnahe Vergleichspreise liegen jedoch
nur in unzureichendem Umfang vor. Nach § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21 kdnnen auch geeig-
nete Richtwerte zum indirekten Vergleich herangezogen oder der Bodenwert gemaf Abs. 3
deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss ermittelt. Bodenrichtwerte sind durch-
schnittliche Lagewerte, die aus der Kaufpreissammlung des Bezugsjahres abgeleitet wer-
den.

In der aktuellen Bodenrichtwertliste (,Hilfstabelle*) zum 01.01.2022 der-Gemeinde Allens-
bach'® sind fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks folgende Angaben aufgefiihrt:
e Bodenrichtwertnummer 66501004 — Ubrige Wohnbauflachen Allensbach
e Entwicklungszustand: Baureifes Land
e Zone 1

e Bodenrichtwert 2023: 850,00-€/gm (ebf = erschlielungsbeitragsfrei)

Quelle: BORIS BW zum 01.01.2023

6 Neuere Bodenrichtwerte liegen zum WST 15.05.2024 noch nicht vor. In BORIS-BW sind die Richtwerte ebenfalls
zum 01.01.2023 ausgewiesen (Grundsteuer B, online-Abruf).
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6.3.2

Anpassung des Bodenrichtwertes

Der Bodenrichtwert ist noch wie folgt zu Uberprifen und ggfs. an die tatsachlichen ortlichen
Verhaltnisses anzupassen:

Lage Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist zonentypisch; eine
Anpassung ist nicht erforderlich.

Grundstuckstiefe Die Grundstuickstiefe entspricht dem Durchschnitt der Grund-
stlicke in der Richtwertzone.

Ausnutzung Nutzungskennzahlen sind in der-Bodenrichtwertliste nicht
ausgewiesen. Das Gebiet, in-der das Grundstiick liegt, ist im
FNP als Mischgebiet (MD)-eingetragen.-Gemal BauNVO'”
betragt die zulassige Obergrenze der.Geschossflachenzahl
GFZ = 1,2. Das Bewertungsgrundstiick hat eine WGFZ von
1,32. Die durchschnittliche WGFZ.in"der Bodenrichtwertzone
wird ungesichert auf rd. 1,0 geschatzt. Anpassungsfaktoren
fur die WGFZ werden. vom-Gutachterausschuss der Ge-
meinde Allensbach allerdings nicht:ausgewertet.

Im Immabilienmarktbericht 2023 der; Stadt Konstanz werden
folgende Umrechnungsfaktoren ausgewiesen, die der Tabelle
aus der WertR2006 entlehnt sind und hilfsweise zur Anpas-
sung an die ‘Ausnutzung-herangezogen werden:

Aus der Tabelle ergibt sich auf Grundlage der geschatzten

durchschnittlichen WGFZ in dem Gebiet (Faktor = 1,0) und

einem Faktor fir die WGFZ von rd. 1,30 folgender Faktor:
Fwerz= 114 :100 = 1,14

oder mithin ein Zuschlag von 14% auf den Bodenrichtwert.

Zuschnitt Der Zuschnitt des Bewertungsgrundstiicks erscheint durch-
schnittlich.
Erschlieung ErschlieBungskosten sind ausgeglichen und stehen nicht an.

7 Baunutzungsverordnung, zuletzt gedndert am 03.07.2023, neueste Fassung
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Der Bodenrichtwert bezieht sich am Stichtag 01.01.2022 auf
den Auswertungszeitraum 2020/2021. Marktbekannt ist eine
Steigerung der Lebenshaltungskosten in den ca. 3-4 Jahren
seit Auswertungszeitraum, die durch den Verbraucherpreisin-
dex VPI dargestellt und fur eine Indexierung Ublicherweise
herangezogen werden kann. Es ergabe sich rein rechenme-
chanisch eine Steigerung von zusatzlichen-14%, die aller-
dings im Kontext zu der Veradnderung vergleichbarer Richt-
wertzonen in anderen Stadten und:Gemeinden.zu-einem spa-
teren Stichtag als marktfremd eingeschatzt wird. Insofern wird
auf eine zusatzliche zeitliche Anpassung verzichtet.

Insgesamt ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,14. Derangepasste Bodenwert betragt

dann

850,00 €/gm x 1,14-=969,00 €/gm

WGFZ-angepasster Bodenwert Flst.-Nr. 233, gerundet 970,00 €/qm
6.3.3 Ermittlung des Bodenwertes / ETW Nr..1

Flst.-Nr. Flache Bodenpreis Bodenwert

233 480 gm_ x 970,00 €/gm = 465.600,00 €

davon 1.000.. ~MEA = 88.538,50 €

gerundeter Bodenwert SENr. 1/ 0G 89.000,00 €
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6.4

6.4.1

6.4.2

Ertragswertverfahren nach §§ 17 bis 20 InmoWertV

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage
des Vertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt.
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 - 20 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) gesetzlich geregelt und wird durch Hinweise in der Ertragswertrichtlinie EW-RL
erganzt.

Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
unter modellhafter Aufspaltung in einen Boden- und Gebdudewertanteil (§ 17 Absatz 2
Satz 1 Nummer 1 ImmoWertV) oder

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trage und des abgezinsten Bodenwerts (§ 17 Absatz 2 Satz-4 Nummer 2 ImmoWertV)
oder

3. das periodische Ertragswertverfahren auf-der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage und des abgezinsten Restwerts:des Grundstiicks (§ 17-Absatz 3 ImmoWertV);
es entspricht dem als DCF (discounted cash flow)-bezeichneten-angelsachsischen Ver-
fahren.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens findet in allen-drei Fallen die Lage auf dem
Grundsticksmarkt insbesondere’dadurch Bertcksichtigung; dass die Ertragsverhaltnisse,
der Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen Wert beeinflus-
senden Umstande in eineriihr angemessenen Grolke angesetzt werden. Der Ertragswert der
Immobilie wird als Summe der Barwerte aller Reinertrage, einschliellich des Barwertes des
Bodenwertes, ermittelt.-In-das Ertragswertverfahren einflieRende Parameter sind (im We-
sentlichen): Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Abschreibung, Verwaltungskosten, Be-
triebskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis, Liegenschaftszinssatz, wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer, sonstige wertbeeinflussende Umstande.

Der Rohertrag resultiert dabei aus den Ertragen, die auf lange Sicht voraussichtlich erzielt
werden konnen.-Diessind i.d.R..aus der nachhaltig erzielbaren Miete erzielbaren Ertrage
(ImmoWertV § 17-Abs. 2: ;marktiiblich erzielbare Ertrédge”).

Angewendetes Ertragswertverfahren

Vorliegend. wird das allgemeine Ertragswertverfahren als das zuverlassigste angesehen,
weil alle'Parameter detailliert nachvollziehbar abzuleiten sind.

Nachhaltig erzielbare Miete

Die ,marktubliche* bzw. in diesem Sinne nachhaltig erzielbare Miete ist die Grundmiete
(Netto-Kaltmiete), die auf lange Sicht an dem Markt-Standort und mit den baulichen Gege-
benheiten im Durchschnitt mit groRer Wahrscheinlichkeit erzielt werden kann. Die nachhaltig
erzielbare Miete kann im giinstigsten Fall aus qualifizierten oder einfachen Mietspiegeln des
Ortes, in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet, abgeleitet werden. Alternativ kén-
nen Vergleichsmieten aus Mietspiegeln von Nachbargemeinden® und aus eigenen Auswer-
tungen abgeleitet werden. Vertragsmieten kdnnen dann angesetzt werden, wenn sie hinrei-
chend mit der ortsublichen Vergleichsmiete Ubereinstimmen.

8 |n Anlehnung an das BGH-Urteil vom 16.06.2010 (VIII ZR 99/09)
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6.4.2.1 Nachhaltig erzielbare Grundmiete fiir Wohnfldchen

Ortslibliche Vergleichsmiete

In Allensbach besteht der gemeinsame Mietspiegel der Stadt Konstanz mit den Gemeinden
Allensbach und Reichenau. Der Mietspiegel wird fir die ortsiibliche Vergleichsmiete des
ETW Nr. 1 zunachst anhand der dort hinterlegten Einflussfaktoren wie folgt ausgewertet:

Es-ergibt sich mithin-eine durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete von 9,43 €/gm fur
eine Wohnung 'mit den-Merkmalen, die im Mietspiegel auswertbar sind. Die ermittelte Miete
entspricht im IVD-Mietpreisspiegel (Wohnungen, Ausgabe Herbst 2024) einem mittleren bis
guten Wohnwert in der Stadt Radolfzell, deren Mietniveau mit dem der Gemeinde Allens-
bachals vergleichbar eingeschatzt wird. ImmoScout24 weist fir Wohnungen zwischen 60
und 90 gm eine Spanne zwischen 9,84 und 18,17 €/gm aus. Innerhalb der in der Mietspie-
gelauswertung angegebenen Spanne zwischen 7,54 und 11,32 €/gm wird eine Ausgangs-
miete von 10,00 €/gm herangezogen.

Anpassung der Ausgangsmiete

Das vorliegende Verkehrswertgutachtens ist kein Mietwertgutachten. Gleichwohl sind bis-
lang noch nicht berlcksichtigte und auf dem Wohnungsmietmarkt relevante Faktoren in
freier Beweiswiirdigung sowie in Anlehnung an die einschlagige Literatur ' auf lhren Einfluss
zu untersuchen und zu bewerten. Vorliegend werden als entsprechende Faktoren erkannt:

9 Im Quellenverzeichnis (Anlage): z.B. {[18] und [20]
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Raumhdohen

Marktmiete

Gesamtanpassung

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Noch nicht beriicksichtigt sind in der Auswertung die durchgangig ge-
ringen Raumhdhen der Wohnung. Der Auswertung des Mietspiegels
liegt das bewertungsrelevante Baujahr 1979 zugrunde. Als ,ausrei-
chende lichte Hohe" definiert die LBO BW in der Fassung 1983 eine
Raumhdhe von 2,30 m, die Ublicherweise in Aufenthaltsraumen von
Gebauden der Baualtersklasse ab ca. 1950 vorhanden ist. Eine
Raumhoéhe von 2,00 bis 2,10 m schrankt die Nutzbarkeit insbeson-
dere hinsichtlich der Méblierungsmaglichkeiten nicht-unerheblich ein.
In der Literatur und in der Rechtsprechung:werden je nach-Marktrele-
vanz hinsichtlich der jeweiligen Baualtersklasse Abschldge von 10 bis
20% vorgeschlagen. Vorliegend wird ein mittlerer Ansatz von 15% ge-
wahlt.

Die Wohnung steht am WST leer und kann neu vermietet werden. Bei
Neuvermietungen gilt in Konstanz und.-Reichenau die Mietpreis-
bremse. Demnach darf dort die ‘maximal-zuldssige Miete bei einem
neu abgeschlossenen Mietvertrag 10% oberhalb der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete liegen, sofern nicht eine der Ausnahmen wie Moderni-
sierung usw. greift.

In Allensbach_kanndie Miete grundsatzlich frei vereinbart werden.
Hierbei sind jedoch die Vorschriften des Wirtschaftsstrafgesetzes zu
beachten. DerMietspiegel-kann dabei‘als Orientierungshilfe herange-
zogen werden.

In die-Mietspiegel-Auswertung flieBen neben langjahrig unverander-
ten-Bestandsmieten regelmaflig-auch Mieten der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft und anderer Trager ein, die sich an Sozialmie-
ten-ausrichten. Auf Anfrage weist z.B. die Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses der- Stadt Konstanz darauf hin, dass die Be-
standsmieten auf dem freien Wohnungsmarkt teilweise deutlich héher
liegen kdnnen: Angefragte Immobilien-Fachleute bestatigen diese Be-
obachtung. Eine‘/Anpassung um ca. 10 bis 20% wird als marktgerecht
eingeschatzt. Fur die Gemeinde Allensbach wird ein mittlerer Wert
von 15% gewahilt.

Aus-den vorstehend aufgeflihrten Einflissen ergibt sich ein Zu-/Ab-
schlag auf die ortstibliche Vergleichsmiete von insgesamt 0% bzw. ein
Anpassungsfaktor 1,00. Es ergibt sich:

10,00 €/gm x 1,00 = 10,00 €/gm

Nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete ETW Nr. 1 10,00 €/gm
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6.4.2.2 nachhaltig erzielbare Grundmiete fiir PKW-Stellplétze

6.4.3

6.4.3.1

Mietpreise fir PKW-Stellplatze werden in Allensbach nicht ausgewertet. Hilfsweise werden
die in den Mietspiegeln 2024 der Stadt Friedrichshafen und 2024-2026 der Stadt Tuttlingen
ausgewiesenen Mietwerte herangezogen, die sich auf Stellplatze beziehen, die im Zusam-
menhang mit Wohnungen vermietet werden:

Quelle: MSP Friedrichshafen 2024

Quelle: MSP Tuttlingen 2024 — 2026

Die offenen Stellplatze an der Radolfzeller Stralle sind gemaR Stellplatzsatzung notwendige
Stellplatze und daher an die Grundstiicksnutzung gebunden.

Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete Stellplatz im-Freien je 20,00 €/Monat

Bewirtschaftungskosten
Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten richtet:sich nach § 12 Abs. 5 ImmoWertV 2120,

Bewirtschaftungskosten sind-diejenigen‘Kosten, die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung marktiblich entstehen und die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kostentubernahmen gedeckt sind.-Berlicksichtigungsfahig sind hierbei:

¢ 'Verwaltungskosten
e Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

o Betriebskosten (soweit diese nicht umgelegt werden).

Verwaltungs- und Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Verwaltungskosten richtet sich nach § 12 Abs. 5 ImmoWertV'21, Ziff.1. Die
dort angegebenen Kosten beziehen sich auf das Bezugsjahr 2015 und sind an den jeweili-
gen WST anzupassen.

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fir Immobilienwerte des Landes
Hessen (ZGGH) hat die Anpassung fir die Jahre ab 2015 (Bezugsjahr der EW-RL) zusam-
mengestellt:

20 verordnung (ber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV'21), Anlage 3 zu § 12 Ab-
satz 5 Satz 2: Modellansatze fiir Bewirtschaftungskosten
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6.4.3.2 Mietausfallwagnis (@)

Die angegebenen Werte sind Bis- oder HOehstwerte Modellgetecht werden flr das 2. Quar-
tal 2024 (WST = 15.05.2024) folgende Satze angenommem ‘

Verwaltungskosten je Wohnung . ... Ny 420,00 € p.a.

Instandhaltungskosten oL | 13,80 €/gm

Das Mietausfallwagnis umiasst das Ristko von Ertragsmhdefungen die durch uneinbringli-
che Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder voribergehendem
Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermretmg. Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung Aufhebu‘lg eines Mietverhaltnisses oder Raumung. In Anlage 3 zur Im-
moWertV 21 :wird flr wohnmrtschaftllch genutzte Objekte ein Ansatz von 2% des Rohertra-
ges anmgebaﬂ

Mletaus!allwagms 2% des Rohertrages p.a.

6.4.3.3 Betﬂebskosta_n

64
Der Liegenschaftszinssatz nach § 21 ImmoWertV/ 21 ist der Zinssatz, mit dem der Kaufpreis

Ole Ableltung der nachhaltig erzielbaren Erirage erfolgte auf Basis der Grund- oder Netto-
Kaltmbqle Dies ist die Miete ohne Betriebskosten und unterstellt, dass samtliche Betriebs-
koslbn hach BetrKV umgelegt werden.

o Eln Ansatz von Betriebskosten erfolgt daher nicht.

fiegenschaﬂszinssatz

von Grundstiicken im Durchschnitt bei marktiblicher Miete/ Pacht verzinst wird. Der Liegen-
schaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahren zu er-
mitteln. Der Gutachterausschuss der Gemeinde Allensbach wertet allerdings keine Liegen-
schaftszinssitze aus.

In der Literatur (2.B. Kleiber u.a.) werden fir Eigentumswohnungen Liegenschaftszinssitze
zwischen 3 und 5% angegeben. Aufgrund der im Aligemeinen weit zurlck liegenden Ablei-
tungen kann bei diesen Spannen die aktuelle Marktentwicklung allerdings nicht bert cksich-
tigt sein. Dies bestitigen Ableitungen von Gutachterausschissen in der Region. So weist
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z.B. der Grundstlicksmarktbericht der Stadt Friedrichshafen 2024 LZ fir ,Gebrauchtwoh-
nungen, GND = 80 Jahre) in einer Spanne von ca. 0,71 bis 5,18% aus (arithmetisches Mittel
2,95%, gewichtetes Mittel als Regressionskurve ca. 2,27%).

Im Immobilienmarktbericht 2024 der Stadt Konstanz wurden folgende Liegenschaftszins-
satze fur das Vertragsjahr 2023 beschlossen:

. Grundlagan | Ergebnisse Lo Beschluss |
i
=
Grund- | Vertrags- RHD Anzahl | Min tax .E m arithimetischer | Lisgenschalfts-
| stieks- jatir g2 Mittelwert | zinssatz zum
| art b | 0102024
Jahre % x | ¥ E % '
L5 :
o E
E‘ =] 2E-35 154 =&, 0 1.8 Ta2e =045
E T 023 | »35 | w7 | -215 | 2851078 074 | 025%
£ = Gesamt 301 EL -0,03

Fir eine RND von 25-35 Jahren betragt die:Spanne.— 4,00 bis 3;51% und fir eine RND >
35 Jahre — 2,15 bis 2,85%. Der Wohnungsmarkt in-der Gemeinde-Allensbach ist mit der
hochpreisigen Stadt Konstanz allerdings kaum. vergleichbar..*Eher vergleichbar ist das
Marktgeschehen mit der Stadt.Radolfzell, deren-Gutachterausschuss folgende LZ ausweist:

>

Der zutreffende Liegenschaftszinssatz fir ETW in Allensbach ist nach Einschatzung des SV
in'einer Spannweite von zwischen 1,25 und 3,5% zu suchen. Das arithmetische Mittel dieser
Spanne betragt rd. 2,38%. Fur das Bewertungsobjekt in der Gemeinde Allensbach wird hin-
sichtlich des wirtschaftlichen Risikos, des Alters der baulichen Anlagen und der allgemeinen
Marktlage ein LZ von 2,0% gewahlt.

Liegenschaftszinssatz 2,0%
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6.4.5

Ermittlung des Ertragswertes

Berechnung des Jahres-Rohertrages (RHE)

SE_1 10,00 €/gm x 89 gm x 12 Mon = 10.680,00 €
Stpl 20,00 €/Stpl x 3 Stpl x 12 Mon = 720,00 €
Jahres-Rohertrag gesamt 11.400,00 €

Berechnung des Jahres-Reinertrages (RE)

Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten (werden nach derzeitigen Marktgepflogenheiten auf die Mieter umgelegt )
Verwaltungskosten ETW 420,00 €/ WE a x 1WE = 420,00 €
Instandhaltungskosten SE_1 13,80 €/gma x 89 gm = 1.228,20 €
Mietausfallwagnis 2% des RHE/a = 228,00 €
Bewirtschaftungskosten (entspricht  16% des RHE) 1.876,20 €
Jahres-Reinertrag gesamt 9.523,80 €
.. Bodenwertverzinsung 89.000,00€ x 2,00% = -1.780,00 €
Jahres-Reinertrag der baulichen Anlage 7.743,80 €
Berechnung des Ertragswertes

Baujahr 1979 fiktiv
Wertermittlungsstichtag 15. Mai... 2024

Lebensalter 45 Jahre

wirtschaftl. Gesamtnutzungsdauer fiktiv 80 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer fiktiv 35 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,00%

Venvielfaltiger (Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV) 24,999

Ertragswert der baulichen Anlage (RE. x Vervielfaltiger) 193.584,31 €
Bodenwert - SE Nr. 1 = 89.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert 282.584,31 €

Seite 48 | 67



KLAUS UHRME'STER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AG KN 30 K 3/23 Diplom - Sachversténdiger  (DIA)

MARKTANPASSUNG UND BoG

71

711

Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse

In den verwendeten Wertermittlungsverfahren wurde zunachst der vorlaufige, unbelastete
Wert des Grundstiicks ermittelt. Nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV'21 hat daher zunachst die
Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu erfol-
gen, soweit sie nicht bereits durch Anpassung in den Wertermittiungsansatzen.méglich war.
In einem zweiten Schritt erfolgt die Berlicksichtigung allgemeiner-und besonderer objekt-
spezifischer Grundstlicksmerkmale gemaR § 8 ImmoWertV'21.

Gegenwairtige Marktlage / Stand 15.05.2024

Bezlglich der Entwicklung auf dem Immobilienmarkt herrscht in Fachkreisen zunehmend
Unsicherheit. Infolge der Pandemie, der politischen und der wirtschaftlichen Entwicklungen
ist gemaR einer Veroffentlichung des Statistischen:Bundesamtes?! ist der Hauserpreisindex
fur Wohnimmobilien zum IlI. Quartal 2023 deutlich eingebrochen, hat sich allerdings zum 1.
Quartal 2024 wieder etwas erholt. Die Veranderungsrate zum Vorjahresquartal ist um durch-
schnittlich 5,7% gesunken.

T ATAL R

Quelle: Statista.de (Basis: Hauserpreisindex Statistisches Bundesamt DESTATIS)

Die aktuelle Inflationsrate schwéacht sich seit dem Hdchststand im Herbst 2022 und dem
ersten Halbjahr 2023 ab und betragt im Mai 2024 voraussichtlich rd. 2,4%. Auch die Bau-
zinsen sind — zeitverzdgert — leicht gesunken. Am 1. April 2024 liegt der Fremdkapitalzins
fur private Baufinanzierungen bei zehnjahriger Zinsbindung und Ublichen Konditionen bei
i.M. ca. 3,35%. Im gewerblichen Bereich ist mit deutlich héheren Finanzierungskosten zu
rechnen. Das Verbraucher-vertrauen sinkt angesichts gestiegener Lebenshaltungs- und
Energiekosten. Die Immobilienpreise sinken nach allgemeiner Marktbeobachtungen.

21 hitps://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Basisdaten/bpr4 10j.html
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7142

7.2

7.2.1

T.22

Das Wohnungsangebot ist im Landkreis Konstanz und insbesondere in den Bodanriickge-
meinden nach wie vor angespannt. Insofern besteht hier eine iberdurchschnittliche Nach-
frage, die die Immobilienpreis leicht steigen lasst.

MAP im Ertragswertverfahren

Die heutige und voraussichtliche zukiinftige Marktlage ist bereits in den Basisdaten der Wer-
termittlung berlicksichtigt. Besondere untypische Merkmale oder:Umstande fir eine
dariberhinausgehende Marktanpassung wurden nicht festgestellt. Der-Marktanpassungs-
faktor fur den vorlaufigen Ertragswert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt wird damit auf 1,0 als markt- und sachgerecht eingeschatzt.

Marktangepasster Ertragswert / ETW Nr. 1 282.584,31 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Das Bewertungsobjekt wurde bislang so betrachtet, als sei-es vollstandig fertiggestellt und
schadensfrei bei altersentsprechendem_Abnutzungsgrad. Die besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale konneninsofern Werteinfliisse aus-der Beseitigung von vor-
handenem Instandhaltungsriickstand, Baumangeln-und Bauschaden, Fertigstellungsbedarf
Instandsetzungs- und Modernisierungsrisiken, Rechtsrisiken w.a.m. sein.

Wertrelevanter Instandhaltungsriickstand, Bauschaden. oder Fertigstellungsbedarf waren
nach dem aulleren Augenschein nicht feststellbar.

Instandsetzung, Fertigstellung und sonstige bauliche Aufwendungen

In der Wohnung mussen die teilweise entfernten:Bodenbeldge erneuert werden. AuRerdem
wurde die bauliche Rickfuhrung'in den im:Aufteilungsplan dargestellten Zustand modellhaft
unterstellt. Hierzu:mussen folgende bauliche' MaRnahmen durchgefihrt werden:

e Abbruch und Entsorgung der jetzigen Trennwand zwischen der ETW Nr.1 und 2;

¢ - Einbau einer neuen:Trennwand zwischen der ETW Nr.1 und 2 in der Flucht der
nordlichen Aufienwand des Hauptbaukérpers;

¢ Herrichten der Bauteilanschlisse im Bereich der Wandfluchten (Bodenbelage mit
Sockelausbildung, ' Wande, Decken, ggfs. Elektrik).

Nach-Einzelaufstellung gemal Literaturangaben, z.B. [13], [21] (s. Anlage) ergibt sich fur
die ETW Nr. 1 ein Betrag von 8.000,00 €. Dabei wurden die Kosten flr die neue Trennwand
zu 50% berucksichtigt. Weitere 50% entfallen auf die ETW Nr. 2, die bei der Bewertung
dieser Einheit aufgefuhrt werden. Die Kosten sind in voller Héhe zu bertcksichtigen und
nicht der Alterswertminderung zu unterwerfen.

Instandsetzungskosten ETW Nr. 1 8.000,00 €

Sicherheitsrisiko wegen Aufteilungsmiéngel

Wie in Ziff. 4.2.5 eingehend dargestellt, bestehen erhebliche Mangel in der WEG-Aufteilung,
die aus nichtzutreffenden Anknupfungstatsachen wie fehlerhafte Aufteilungsplane und Be-
rechnungen resultieren. Fur einen Kauf- oder Bietinteressenten kénnen sich hieraus erheb-
liche Rechts- und Kostenrisiken ergeben.

Das Vollstreckungsgericht wurde Uber die Aufteilungsmangel detailliert in Kenntnis gesetzt.
Der Zwangsverwalter hat mit der Glaubigerin Ubereinkunft dahingehend erzielt, dass das
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entsprechende Sicherheitsrisiko auftragserganzend durch einen pauschalen Abschlag auf
den vorlaufigen Verkehrswert gewtirdigt werden soll. Da die Ermittlung eines solchen Ab-
schlags auf dem finanzmathematischen Weg nicht méglich ist, soll er in freier Beweiswiirdi-
gung in Anlehnung an § 287 ZPO geschatzt werden. Vorliegend besteht z.B. das Risiko,

e o0ob das jeweilige Sondereigentum aufgrund der Aufteilungsmangel tatsachlich

rechtswirksam entstanden ist;

e ob der gemal Notarvertrag festgesetzte Miteigentumsanteil tatsachlich dem Ver-

haltnis der zugrunde liegenden Wohn- und Nutzflachen entspricht;

e dass die WEG eine Anderung der Teilungserklarung aufgrund der tatsachlichen Ver-
haltnisse beschlielt (vollstandiges Gebaudeaufmal}, Anfertigung von Aufteilungs-
planen, die die Wirklichkeit abbilden). Dies kénnte mit erheblichen Kosten verbun-

den sein (Gutachter, Architekt, Notar).

In Hinsicht auf das hohe Risiko wird ein Abschlag.von 20% auf-den vorlaufigen Ertragswert

als angemessen erachtet.

Aufteilungsrisiko -20%
Verfahrenswert unter Beriicksichtigung der BoG

Im Ertragswertverfahren ergibt:sich:

Ertragswert nach Anpassung an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt 282.584,31 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale -8.000,00 €
Sicherheitsrisiko -20% -56.516,86 €
Ertragswert nach Beriicksichtigung der BoG 218.067,45 €
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7.3 Plausibilitatsprufung
7.31 Einzel- und Verfahrenswerte
Folgende (marktangepasste) Verfahrenswerte wurden ermittelt:
Bodenwert Gesamtgrundstiick ca. 465.600,00 €
MEA ETW Nr. 1 ca. ~.89.000,00¢€
BoG ca. 8.000,00 €
Aufteilungsrisiko -20%
Ertragswert marktangepasst, BoG ca.. -218.067,45 €
7.3.2 Bezugspreis
Der Bezugspreis liegt fir den vorlaufigen: Ertragswert (dii. das Ergebnis fir das nicht man-
gel- und risikobehaftete Sondereigentum als Vergleichswert) nach~-Rundung bei ca. 3.175
€/qm WF.
7.3.3 Datenbank des SV
Fur den Zeitraum um den WST15.05.2024 liegen in der Datenbank des SV keine Kaufpreise
von Eigentumswohnungen in:Allensbach vor:
T.3.4 Kaufangebote in den-Print- und online-Medien

In den einschlagigen Medien wie Immosout24;immowelt, Tageszeitungen u.a. konnten zum
WST keine aktuellen-Angebote-von vergleichbaren Objekten mit den objektspezifischen
Merkmalen.des:Bewertungsobjekts in Allensbach festgestellt werden. Zwei Angebote zum
Zeitpunkt der-Gutachtenbearbeitung im 2., Quartal 2025 in Allensbach betreffen

e [ eine 3-Zimmer-Wohnung (76 gm) mit 2 Balkonen in einem Sechsfamilienhaus in
ruhiger Wohnlage von Allensbach zu 3.526 €/gm WF;

e = eine 3;5-Zimmer-Wohnung (92 gm) mit zwei Terrassen, 2 Badern in einem Zweifa-
milienhaus in oberer Stidwesthanglage im Ortsteil Hegne zu 5.413 €/gm WF.
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8 VERKEHRSWERT
8.1 Verkehrswertermittiung

Nach abschlieBender Uberpriifung der Gesamtverhaltnisse und unter Wiirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umstande in Verbindung mit dem Grundstticksmarkt wurde
der Verkehrswert nach § 74a ZVG unter Berlcksichtigung der Bestimmungen aus § 194
BauGB zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 fiir das Grundstiick

Grundbuch von Allensbach, Blatt Nr. 2864, BV Nr. 1

190,16/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst.-Nr. 233

Radolfzeller Strafe 30, bebaut mit einem
gemischt genutzten Wohn- und Geschéaftshaus

Eigentumswohnung Nr. 1 im Obergeschoss Mitte,
Eingang hinten, nebst Abstellraum-im Anbau, sowie
Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellplatzen Nr. 1,3 und 4

auf

220.000,00 €

(in Worten — zweihundertzwanzigtausend — Euro)

geschatzt.
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8.2

Zusammenfassung

Fur das Grundstiick Flst.-Nr. 233, Radolfzeller Strale 30 in 78476 Allensbach, Eigentums-
wohnung Nr. 1 (OG) war der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 zu er-
mitteln.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich an der Nordseite der Ortsdurchgangsstra3e von
Allensbach rd. 400 m westlich des Ortskerns mit Bahnhof und Einkaufsmdglichkeiten. Die
Umgebungsbebauung ist weitestgehend landlich gepragt. Vom Bodensee ist das Grund-
stuck rd. 200 m (Luftlinie) entfernt. Das Grundstuck ist mit einem gemischt genutzten Wohn-
und Geschaftshaus bebaut, das nach WEG in 5 Sonder- und Teileigentumseinheiten aufge-
teilt ist. Das Gebaude stammt mutmaRlich aus dem 19. Jh. und-wurde in den vergangenen
40 bis 50 Jahren mehrmals umgebaut. Die am WST angetroffene Aufteilung mit Gewerbe-
einheit und Ferienwohnung im EG, 2 Wohnungen im OG und-einer-Maisonettewohnung im
OG und DG stammt aus dem Zeitraum der 1990er bis-2010er Jahre und befindet sich in
einem weitestgehend ordnungsgemald instand gehaltenen und: uneingeschrankt bestim-
mungsgemal nutzbaren Gesamtzustand.

Im Zuge der Erhebungen zu dem vorliegenden-Gutachten wurden erhebliche Mangel in der
Aufteilung festgestellt. Die Aufteilungsplane stimmen weitestgehend nicht mit der tatsachli-
chen Aufteilung tberein, und die aus den Berechnungen-der Wohn- und Nutzflachen abge-
leiteten Miteigentumsanteile sind anzuzweifeln. Aus diesem Grund wurde in der zu bewer-
tenden ETW Nr. 1 und den beiden weiteren Nutzungseinheiten -Nr. 2 (OG) und 4 (EG), die
sich ebenfalls im Eigentum der Schuldnerin befinden und zu 'denen jeweils ein eigenes
Zwangsversteigerungsverfahren anhangig ist, ein vollstandiges Raumaufmal} vorgenom-
men. Aufgrund dieses Aufmalies, das erhebliche Abweichungen zur Teilungserklarung auf-
zeigt, besteht auller der Rechtsfrage, -ob.das jeweilige Sonder- oder Teileigentum tatsach-
lich entstanden ist, ein-erhebliches Risiko flir einen Bietinteressenten wegen des zu vermu-
tenden Missverhaltnisses:der Miteigentumsanteile.

Die 3-Zimmer-ETW Nr. 1 befindet sich im OG:/ Mitte und ist von der Nordseite zuganglich.
Gegenuber.dem:Aufteilungsplan wurde ein.Teil des Wohnzimmers der ETW Nr. 2 zuge-
schlagen. Im-Gutachten wurde modellhaft. angenommen, dass dieser Teil durch Wandver-
legung wieder der ETW:Nr. 1 zugeschlagen wird, um das Miteigentumsverhaltnis einiger-
malfen wiederherzustellen. Die Wohn-/Mietflache betragt dann rd. 89 gm. Die entsprechen-
den/ Kosten und einiger Instandsetzungsbedarf wurden als BoG vom vorlaufigen Verfah-
renswert in Abzug gebracht. Zudem erfolgte ein pauschaler Wertabschlag fur das Auftei-
lungsrisiko.

Das Grundstuck habe ich am 09.01.2024 und im Zuge einer Nachschau (Raumaufmaf) am
15.05.2024 besichtigt. Ich versichere, dass ich das Gutachten héchstpersdnlich, unpartei-
isch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen sowie in vollumfanglicher Erfil-
lung meiner Sorgfaltspflicht erstattet habe. Die Weitergabe des Gutachtens oder seine Ver-
offentlichung ist ohne meine ausdrickliche Genehmigung urheberrechtlich untersagt. Das
Gutachten dient ausschlief3lich dem angegebenen Verwendungszweck und darf fir andere
Zwecke nicht verwendet werden. Die Haftung.gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

/)”_- a4

Stockach, den 14.05.2025

&\

1izierter Sochverstandiger fir

modilienbeweriing A ert (LF)

Seite 54 | 67



KLAUS UHRME'STER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2344 Al | AGKN 30K 3/23 Diplom - Sachverstandiger (DIA)

Anlage 1 Lageplan
(Quelle: Auszug aus dem Liegenschaftskataster/ VMA Lkrs. KN v. 05.09.2023)
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Anlage 2 Grundriss Erdgeschoss
(Quelle: Aufteilungsplane und Bauantrag, gen, am 05,10.2022)

Unzutreffende Darsteliung Keller, Hauszu-
gang Radolfzeller StraBe und Grundrissaul-
teilung TE Nr. 4, - ETW Nr. 3 zu groB, Eingang
entspricht nicht dem Bestand.

+_N*+ S00 ,;,_ =880

Bauantragsplan / Umnutzung ETW Nr. 3 in Ferienwohnung

Darstellung Hauszugang mit Gang, gemeinschaftiich genutzte Kellerrdume, Gréfie
ETW Nr. 3 und Gewerberaume Nr. 4 entsprechen im Planausschnitt der Wirklich-
keil. Flachenangaben ETW Nr. 3 sind plausibel.
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Anlage 3

Raumzuschnitte und Sddfensteraufteilung
ETW Nr. 1 stimmen nicht mit der Wirklichkeit
iberein, rote Fliche aus ETW Nr. 1 ist im Be-
stand Teil der ETW Nr. 2.

Diplom - Sachverstandiger (DIA)

Grundriss Obergeschoss / ETW Nr. 1
(Quelle; Aufteilungsplane)
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Anlage 4 Gebadudeschnitt Nord-Siid / ETW Nr. 1
(Quelie: Aufteilungsplane)
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Anlage 5

BGF Wohn- und Geschiftshaus

Diplom - Sachverstandiger

(DIA)

Brutto-Grundflache (BGF), Bebaute Flache (BF), Geschossflache (GF)

(Quelle: Aufteilungspléane, Katasterplan)

Erdgeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
Obergeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
Dachgeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
BGF Wohn- und Geschéftshaus 693,7 gqm
Bebaute Flache
Erdgeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gqm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
Terrasse, Treppe Nordseite (BA,-gen. am 10.03:1997) 244 gm
BF gesamt 255,6 qm
Wertrelevante Geschossflache
Erdgeschoss 231,2 gm
Obergeschoss 231,2 gm
Dachgeschoss 231,2 x 0,75 173,4 gm
WGF gesamt 635,8 gm
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Die Flachenberechung erfolgt anhand des beim Ortstermin am 09.01.2024 angefertigten KontrollaufmalR es.

Die Flache des Abstellraumes im Schopfen wird fiir die Vergleichbarkeit'mit der Berechnung zur Teilungserlarung zum Kontrollaufmal® hinzugefiigt.

Die Aufteilunsplane stimmen mit der Wirklichkeit nicht Uberein.

Grundlage fiir die Wohnflachenermittlung ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003

Ebene| Nr. | Abstich [Raum Teilflache Lange [m] Breite [m] Anzahl [St] Faktor 2 Teilfl. [m?] | Z Raum [m?]

OG 1 01 Flur / Eingang Hauptfliche 1,200 3,060 1,00 1,00 3,672
02 0,830 0,250 1,00 1,00 0,208

03 Innenflur 2,280 1,110 1,00 1,00 2,531 6,41
2 04 Kiiche Hauptflache 2,960 2,940 1,00 1,00 8,702
05 Kamin 0,980 0,485 1,00 -1,00 -0,475
06 Zugangsnische 1,090 1,070 1,00 1,00 1,166

07 0,325 0,140 1,00 1,00 0,046 9,44

3 08 wcC Hauptflache 0,960 1,680 1,00 1,00 1,613 1,61
4 09 Wohnen Hauptflaiche 4,140 3,950 1,00 1,00 16,353

1,820 0,035 1,00 1,00 0,064 16,42
5 10 Bad Hauptflache 2,265 2,680 1,00 1,00 6,070

0,170 0,160 1,00 -1,00 -0,027 6,04

6 11 Schlafzimmer Hauptflache 4,620 3,960 1,00 1,00 18,295 18,30

7 12 Kind Hauptflache 3,480 3,100 1,00 1,00 10,788 10,79

8 -—- Abstellr. (Schopfen) |nach Berechnungen zur Teilungserklarung 4,30

Wohn- und Nutzflache nach AufmafB u. Wohnflachenverordnung 73,30
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Anlage 7 Fotodokumentation aufen
(Ortsbesichtigung am 09.01,2024)

Ansicht Radolfzeller Stralke von SOdosten

Hofansicht mit Eingangsterrasse von Osten

|

N

Zugang ETW Nr. 1. WC- und Kuchenfenster

Treppenaufgang Eingangsterrasse zu ETW Nr. 1
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Anlage 8 Fotodokumentation | ETW Nr. 1/0G
(Ortsbesichtigung am 09.01,2024)

Kiche Richtung Flur

Badewanne und Dusche
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Wehnzimmer / Stralzenseite

SN

Schiafzimmer Stralenseite Kinderzimmer Nordseite
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Anlage 9 Fotodokumentation / Gemeinschaft
(Ortsbesichtigung am 09.01,2024)

Hatisgang £G:mit 21gaho Radolizeller Strate Hausgang EG 2u den Kellerraumen

Gem, Abstellraum it Therme und Speicher
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Anlage 10 Abkiirzungsverzeichnis
ALB Automatisches Liegenschaftsbuch (Teil des Liegenschaftskatasters)
ALK Automatisches Liegenschaftskataster
AGG Antragsgegner

AP auf Putz, Aufputz

AS Antragsteller

AWM Alterswertminderung

B-W. Baden-Wiurttemberg

BauGB = ... Baugesetzbuch

BDSG Bundesdatenschutzgesetz
BF Bebaute Flache

BGB Birgerliches Gesetzbuch
BGF Brutto-Grundflache

B Baujahr

BoG Besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften
BRI Brutto-Rauminhalt

BRW-RL ... Bodenrichtwert-Richtlinie

BW Bodenwert

com L Kubikmeter [Raum]

DG Dachgeschoss

DH Doppelhaus

DHH .. Doppelhaushalfte

DP-Stpl. ... Doppelparker-Stellplatz

ebf erschlieBungsbeitragsfrei
EBG = Erbbaurechtgeber

EBK Einbaukulche

EBN s Erbbaurechtnehmer

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig
EBR ol Erbbaurecht

EBZz Lol Erbbauzins

EFH o Einfamilienhaus

EG o Erdgeschoss

ETW . 0 Ll Eigentumswohnung

EW & e Ertragswert

EW-RL Gl Ertragswert-Richtlinie
Flst=Nr. o Flurstiick / Parzelle Nr.

Gar O e Garage

GB i Grundbuch

GBO - . Grundbuchordnung (Gesetz)
gew. e gewerblich

GF Geschossflache

GFR Geh- und Fahrrecht

GK Gesamtkosten

GND Gesamtnutzungsdauer

HvwW Hausverwaltung

iMoo im Mittel

i.S. im Sinne

KF Korrekturfaktor

KpZ Kapitalmarktzinssatz

LH lichte Raumhohe
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Lkrs. Landkreis

L Lageplan

Lz Liegenschaftszinssatz

MAP Marktanpassung, marktangepasst
MEA Miteigentumsanteil

MFH Mehrfamilienhaus

NF Nutzflache

NKM Netto-Kaltmiete

Nr. Nummer

048. e oder ahnlich

oM. ohne Maf3stab

oG Obergeschoss

oT Ortstermin

am Quadratmeter [Flache]

QST Qualitatsstichtag

RH Reihenhaus

RND (Wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
Stpl. Stellplatz

sV Sachverstandiger

swW Sachwert

SW-RL Sachwert-Richtlinie

TE Teilungserklarung

JLC Tiefgarage

up unter Putz, Unterputz

VPl Verbraucherpreisindex

vw Vergleichswert

VW-RL Vergleichswert-Richtlinie

wCc Water-Closet./-Abort

WEG Wohnungseigentumsgesetz

WF Wohnflache

WGFzZz L wertrelevante Geschossflachenzahl
WGH o Wohn- und Geschaftshaus

Whg. S . Wohnung

WM L Warmmiete

WoFIV- ™ . Wohnflachenverordnung

WST ' i, Wertermittlungsstichtag

ZF-DHH & Zweifamilien-Doppelhaushalfte
ZNG o e, Zwangsversteigerungsgesetz

WV . Zwangsverwaltung / Zwangsverwalter
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Anlage 11 Quellenangaben und Dokumentstatistik

(1]

(2]

(3]
(4]
(3]
(6]

(7]

(8]
(9]
(10]

(11]

[12]
[13]

[14]

[15]
[16]
[17]
(18]
(19]

[20]

(21]

Kleiber, Simon / Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023
Reguvis Fachmedien GmbH

Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung, mit WertV und WertR
11. Aufl. 2007/ Rehm

WertR 06, - Wertermittlungsrichtlinien 2006 -, Bundesanzeiger-Verlag, 9::Auflage 2006
Wertermittlungsrichtlinien 2016, Bundesanzeiger-Verlag, 12 Auflage-2016
Birgerliches Gesetzbuch (BGB), 80. Auflage 2017/ Beck-Texte im dtv

Landesbauordnung f. Baden-Wurttemberg v. 05.03.2010 (Neufassung),
mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI S. 313)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache und der Aufstellung
der Betriebskosten vom 25. November 2003

Grundstickswertermittlung / Hildebrandt, 4. Auflage/ Wittwer Verlag
Immobilienwertermittlung / Gottschalk, 2. Auflage 2003/-C. H. Beck Verlag

Fachworterbuch fiir Grundstiickswertermittler / Rosenbaum, 2. /Auflage
Luchterhand Verlag

Praxishandbuch Sachverstandigenrecht/ Dr. Walter Bayerlein, 6. Auflage 2021
C. H. Beck Verlag

Hochbaukosten - Flachen.—=Rauminhalte / Winkler.. Fréhlich, 10. Auflage/ Vieweg Verlag

Baukosten 2024/2025 /. Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel, Instandsetzung/ Sanierung/
Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung / Essen 25. Aufl. 2024

Rechte und Belastungen bei.der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kroll, Haus-
mann, 5. Auflage 2015, Luchterhand-Verlag

Marktorientierte Immobilienbewertung, Petersen, Boorberg 7. Auflage 2005

Palandt/ Burgerliches' Gesetzbuch, 80. Auflage 2021, C.H. Beck

Stober / Zwangsversteigerungsgesetz (Kommentar), 22. Aufl. 2019, C.H. Beck
Schwirley, Die Bewertung )von Wohnraummieten, Bundesanzeiger-Verlag, 3. Aufl. 2017

Jezewski, Karin, Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches, 14. Auflage, Dt. Sparkassen-
verlag-2012

Droge, Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum, Luchterhand,
3. Auflage 2005

Baukosten-Informationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI), Baukosten 2024,
Teil 1 + 2 — Statistische Kostenkennwerte fir Gebaude und Positionen, Ausgabe 2024

Dokumentstatistik

Dateiname / Urheber 2344 ga 30k_3-23
GroRRe der Datei in kilo-bytes 7.102

Anzahl der Zeichen im Dokument (einschl. Leerzeichen) 87822

Anzahl der Seiten im Dokument 67

Anzahl der Woérter im Dokument 12672
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Zenufizientar Sachversiandger far immoli.
lienbawedrtung (DIAZed) - 1ur die Markbwert
ermitthung gemall ImmoWarV afler Immotn
lienartan (LF) - Zert -Nr. DIA-IB-542

Verbandsachverstandiger  BDGS =3
Architeklankammer BV Ne 50300 281

Hauptstr, 23 D-78333 Stockach
Tel 07771-921092 Fax 9147%4
Mobiltelefon 0173-8424899

E-Mail info@sv-uhmeister.de

Gutachten

2345‘in"

zur Ermittiung des Verkehrswertes gemal § 74a ZVG un!ot
Beachtung des § 194 BauGB fir das Grundstiick .

Grundbuch von Allensbach, Blatt Nr. 2865, BV Nr. 1

67.96/1.000 WWansmleiI an dem Grundstick Flst.-Nr. 233
Radolfzeller Stralte 30, bebaut mit einem
gemischt genutzten Wohn- und Geschaftshaus

Eigentumswohnung Nr. 2 im Obergeschoss Anbau,
Eingang hinten, nebst Abstellraum im Anbau, sowie
Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz Nr. 5

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum
Wertermittiungsstichtag 15.05.2024 auf

100.000,00 €

geschatzt,

Auftraggeber: Amitsgericht Konstanz, Vollstreckungsgericht, 30 K 4/23

Fertigung
PDF
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2345 Al | AGKN 30K 4/23

Diplom - Sachverstandiger (DIA)

1 OBJEKTDATEN
Bewertungsobjekt
Art Eigentumswohnung
Baujahr 19. Jahrhundert
Wertermittiungstechnisches Baujahr 1979

Nr. 2, ObergeschossAfba“

Lage im Objekt N
Wohnfléche 33,58 qm (Teilungserkiarung), 53,67 qm (Aufmat)
Nutzfiche 4,3 qm (Abstelicaum im Anbau)

Ausstattung einfach I ‘ ¢

Zubehér Nicht festgestellt

Zustand des Gemeinschaftseigentums baualtefsenwprechend gut .::-fi' 2)

Zustand des Sondereigentums e & 5

Grundlegende Modernisierung [

keine

Privates Recht . [~

Allensbach, Blatt Nr. 2865, BV Nr. 1

Grundbuch

Fist.-Nr. ) ‘ ;_'>33
Flache {480 am
Miteigentumsanteil (| . 67.96/1.000

ETW Nr. 2 OG Anbau einschl. Abstellraum Nr. 2 im An-
bau

lSonge"r‘hyizdr\mgsrechle

PKW-Stellpldtze Nr. 5 im Freien, beschranktes Son-
dernutzungsrecht Gartenflache

Abt. Il"tasten / Beschrankungen

Ja, nicht relevant

Teilungserklarung, Aufteilungspldne und rechnerische

Rechtsmangel Nachweise stimmen nicht mit der Wirklichkeit Gberein
Offentliches Recht

Baulasten keine

Planungsrecht § 34 BauGB
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2345 Al | AGKN 30K 4/23

Diplom - Sachverstandiger (DIA)

Entwicklungszustand Bauland, bebaut
2 ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTERMITTLUNGSERGEBNISSE
&

Bewertungsgegenstan

g @3\
Grundstiick / Basiswerte AN
BRW 2023 850,00 €/gm
WGFZ-Anpassung 14%
BRW angepasst, gerundet ) 970,00 €/gm
BW Gesamtgrundstiick 465.600,00 €
BW MEA ETW Nr. 2 32.000,00 €
Wertermittiungsergebnisse
EW vorldufig 129.259.63 €
BoG - 1.500,00€
Sicherheitsabschlag aus vorl. EW-.' -20%
EW / MAP + BoG u 101.907,70 €
Verkehrswert ETWNr.2/0G 100.000,00 €
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2345 Al | AG KN 30 K 4/23 Diplom - Sachverstandiger  (DIA)
3 AUFTRAG
3.1 Auftragsbeschreibung

Inhalt des Auftrages GemalR Beschluss des Amtsgerichtes Konstanz, Vollstre-
ckungsgericht, vom 30.08.2023 ist der Verkehrswert nach
§ 74a ZVG unter Bericksichtigung der. Bestimmungen aus
§ 194 BauGB fur das unter 4.1 beschriebene Grundstlck zu
ermitteln.

Verwendungszweck Das Gutachten dient als Grundlage zur Feststellung des amt-
lichen Verkehrswertes im- Zwangsversteigerungsverfahren
gegen xxx_11

Auftraggeber Amtsgericht Konstanz,Vollstreckungsgericht
Untere Laube 12, 78462 Konstanz

Aktenzeichen 30 K 4/23

betreibende Glaubigerin XXX_3

Schuldnerin xxx..1; Prozessbevollmachtigte xxx_2
Wertermittlungsstichtag 15.05.2024

Qualitatsstichtag 15.05.2024

Ende der Recherchen? 08.05.2025

Sachverstandiger Klaus ' Uhrmeister

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Dipl:-Ing. Freier Architekt (TU)

Zertifizierter Sachverstandiger flr Immobilienbewertung
(DIAZert) — fur die Marktwertermittiung gemat ImmoWertV
aller Immobilienarten (LF) — DIAZert Zert.-Nr. DIA-IB-542
Verbandsachverstandiger BDGS

Recognised European Valuer (TeGoVA-REV-Status)
Eingetragen bei der Architektenkammer BW Nr. 50399

Hauptstralie 23
D-78333 Stockach nachfolgend mit "SV" benannt

Ich bestatige, ausreichende Kenntnisse des regionalen Immo-
bilienmarktes sowie die Qualifikation und Urteilsvermdgen fir
eine kompetente Ausfihrung der Bewertung zu haben.

' Eigentiimer, Schuldner, Verfahrensbeteiligte etc. werden im Gutachten anonymisiert (nachfolgend mit ,xxx*“ ge-
kennzeichnet). Namen und Adressen sind dem AG in einem Beiblatt zum Gutachten bekannt gemacht worden.

2 Veranderungen am Grundstiicksbestand nach dem Datum der letzten Ortsbesichtigung sind nicht erfasst und
kénnen daher im Gutachten nicht berlicksichtigt sein. Der Abschluss der Recherchen bezieht sich ausschliel3-
lich auf Erhebungen von Daten und Unterlagen, Anfragen bei Behérden und Auskinften von sonstigen Betei-
ligten.
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3.2

Explizite Fragestellungen im Anschreiben zum Gutachten-Auftrag

a)

b)

d)

f

9)

h)

Verkehrs- und Geschéftslage?

Das Grundstuck befindet sich an der Ortsdurchgangsstral’e von Allensbach. Die Ge-
schaftslage ist gut.

Baulicher Zustand und etwa anstehende Reparaturen?

Gut.

Bauauflagen, baubehérdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen?

Sanierungssatzung

Verdacht auf Hausschwamm?

Kein Verdachtsmoment festgestellt.

Mieter oder Péchter vorhanden?

Die ETW Nr. 2 wird von der Schuldnerin-allein bewohnt und ist.nicht vermietet.
Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG?

Nein

Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieb vorhanden?

Ein Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieb wird in‘der ETW Nr. 2 nicht gefiihrt.

Maschinen oder-Betriebseinrichtungen-vorhanden, die (im Gutachten) nicht mitge-
schétzt wurden?

Wertrelevante Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die (im Gutachten) nicht mitge-
schatzt sind, sind nicht vorhanden:

Energieausweis oder Energiepass vorhanden?

Ein Energieausweis liegt'nicht vor.
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3.3 Grundlagen der Wertermittiung

Rechtsgrundlagen

Normen, Verordnungen

Bewertungsstandards

Grundstiicksspezifische
Grundlagen

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896, zuletzt gean-
dert am 12.06.2020

Baugesetzbuch (BauGB), i. d. Fassung v. 23.09,2004 (BGBI.
I, 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des.Gesetzes vom 27.
Marz 2020

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsver-
waltung vom 24.03.1897, zuletzt geandert durch Art. 24 G v.
19.12.2022 | 2606

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV'21)
— Verordnung Uber die Grundsatze flr.die-Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundsticken = vom 25.06.2021, rechtskraf-
tig ab dem 01.01.2022; inhaltlich-erganzt durch die bisherige
Vergleichswert-, Ertragswert- und:-Sachwertrichtlinie

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung-2021, (ImmoWertA) — Entwurf, Stand 03.05.2023,
,Zzur Kenntnis genommen*durch die Fachkommission Stadte-
bau am20.09.2023

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)-vom 15.03.1951, zuletzt
geandert am 16.10.2020

Gebaudeenergiegesetz (GEG) — Gesetz zur Einsparung von
Energie“und zur Nutzung von erneuerbaren Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden vom 11.12.2018,
rechtskraftig ab:01.11.2020

die* verschiedenen Einzelnormen, Verordnungen und Vor-
schriften werden, soweit sie Anwendungen finden, im Text er-
wahnt

Die vorliegende Bewertung erfolgt Uber die einschlagigen Ge-
setze und Normen hinaus den Standards der

- § 194 BauGB

- EVS 2020 (TEGoVA-Standards, gultig seit 01.06.2020)
einfache Grundbuchabschrift (Anlage zum Gutachtenauf-
trag) vom 14.09.2023

Auskunft aus dem Baulastenbuch

Lageplan M 1:500 / Auszug aus dem Liegenschaftskataster
vom 05.09.2023

Einsicht in die Bauakten im Bauamt am 24.10.2023
Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Bedingungen
Teilungserklarung vom 24.02.2009

Anderung der Teilungserklarung vom 30.10.2015

Auskunft aus dem Altlastenkataster Lkr. KN vom 28.04.2025
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KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2345 Al | AG KN 30 K 4/23

Ortsbesichtigung

Fotodokumentation

Besonderheiten

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Befragung der Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse
der Gemeinde Allensbach, der Stadt Konstanz und der Stadt
Radolfzell zur Kaufpreissammlung, Marktdaten, Sachwertfak-
toren, Liegenschaftszinssatz u.a.

Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Konstanz

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 der Gemeinde Allensbach
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de
(Boris-BW)

Die Einladung zur Ortsbesichtigung erfolgte.am 07.11.2023.
Die Einladung erging an die 'Schuldnerin:und ihren Rechts-
beistand, die Glaubigerin sowie.alle sonstigen Beteiligten, so-
weit bekannt. Der Auftraggeber wurde mit gleicher Post vom
Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

Die Ortsbesichtigung fand nacheinmaliger Verlegung am
09.01.2024 von 14:00 bis ca:16:05 Uhr statt. Im Zuge der
Ortsbesichtigung ‘wurde- ein Kontrollaufmal® der ETW Nr. 1
angefertigt und die beiden-weiteren. Sonder- und Teileigen-
tumseinheiten Nr. 2 und Nr. 4 in Augenschein genommen. Bei
der Ortsbesichtigung-waren anwesend:

XXX 1 Schuldnerin
XXX_4 Zwangsverwalter
Dipl.-Ing. Klaus Uhrmeister Sachverstandiger

Am 15.05.2024 wurde im Zuge einer Nachschau ein vollstan-
diges Raumaufmal® der bewertungsgegenstandlichen ETW
Nr. 2 und der Gewerbeeinheit Nr. 4 (Zwangsversteigerungs-
verfahren, GZ.: AG KN 30 K 5/23) vorgenommen. Bei diesem
Termin waren aul3er dem SV zu unterschiedlichen Zeiten an-
wesend:

XXX_1 Schuldnerin
XXX_5 Vertreter des Zwangsverwalters
XXX_6 Mieterin Gewerbeeinheit Nr. 4

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 246 digitale
Lichtbilder vom gesamten Grundstiick zum Zweck der Vorbe-
reitung und Ausarbeitung des Gutachtens angefertigt. Die in
der Anlage beigefiigten Lichtbilder dienen der Nachvollzieh-
barkeit des textlichen und rechnerischen Inhalts des Gutach-
tens. Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt die Fotodokumen-
tation nicht.

Kamera: Panasonic Lumix TZ 202
Zu dem vorliegenden Wertermittlungsgutachten wurden vom
Amtsgericht Konstanz zwei weitere Gutachtenauftrage erteilt,

die im Eigentum der Schuldnerin stehende Sonder- und Tei-
leigentumseinheiten in dem Bewertungsobjekt betreffen:
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Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2345 Al | AGKN 30K 4/23

Allgemeine Hinweise

\Botn%a [ Rundenaufvolle | Beispiel
. 8.653 € auf
| 8510 000 € Funfhunderter o500 €
~}+10.000 € bis Tausender 124.328 € auf
500.000 € 124.000 €
500.000 € bis 658.000 € auf
1,000.000 € Zehntausender | o6 900 €
. 2.329.000 € auf
- Fonfzigtausender
Uber 1.000.000 € 2.350.000 € oder
Hunderttausender 2300.000 €

Diplom - Sachverstandiger (DIA)

Gz.:30K 3/23 ETWNr. 10G
Gz.:30K 5/23 Sonder- und Teileinheit Nr. 4 EG

Die Grundstiicke bilden trotz Eigentimerunion keine wirt-
schaftliche Einheit.

Im Zuge der Ortsbesichtigungen wurde erhebliche Abwei-
chungen zwischen der Bauausfiihrung und der Teilungserkla-
rung mit Berechnungen und Auﬂellungsplénen festgestelit (s.
Ziff, 4,.2.5), die alle funf Sonder- und Teueogenmmsemhecten
betreffen,

Der Schopfen mit den Abstelrﬂunen der. ETVV Nr. 1 und 2
wurde nicht von innen baslchﬂgl &

Die Berechnungen in d{esem Gutachten werden mit Hilfe der
EDV durchgefihrt und weisen meist einige Stellen hinter dem
Komma aus. Das dient allein. der Nachvollziehbarkeit durch
den Leser und soll nlcht etwa eine Obertriebene Genauigkeit
vortauschen, die in Schﬁtznogen nicht enthalten sein kann.

Auch gerundete Zahlen werden u UL mit mehreren Stellen
hinter dem Komma weiter gerechnet, so dass beim Nachrech-
nen leochte Abwelchungen (Im Bauich + 0,1 %) auftreten kdn-

,Q‘Sa‘chverstandige Zahlenmndungen erfolgen erst nach Ab-
'schluss des vollsléndlpen Rechenvo:gangs einzelner Werter-
- mlttlungsverfahren .um- Fehler durch das Aufaddieren von

Rundungen zZu venne'lden Folgende allgemeine Rundungs-

# N regeh der elnschlagigon Fachliteratur finden Anwendung:

Im Ubrigen behalt sich der SV vor, Rundungsregeln gleitend
2u Uber- oder unterschreiten, wenn diese zu einer fir eine
Schatzung Ubertriebenen Genauigkeit fihren wiirden.

Angaben zu Bauteilen und Ausflhrungen, die nicht unmittel-
bar Uberpriufbar waren (z.B. Dachdammung 0.4.) beruhen auf
Angaben des Eigentimers oder seines Vertreters, soweit
nicht anders gekennzeichnet.
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Gutachten-Fertigungen

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Bei der vorliegenden Verkehrswertermittlung handelt es sich
nicht um ein Schadensgutachten. Auch Teile des Gutachtens
sind nicht in diesem Sinne zu interpretieren. Instandhaltungs-
rickstand, Baumangel und Bauschaden wurden nur insoweit
aufgenommen, wie sie durch Inaugenscheinnahme festzu-
stellen waren. Bauteil6ffnungen oder Untersuchungen, die
nur durch Beschadigung von Bauteilen-méglich gewesen wa-
ren, wurden nicht durchgefiihrt.

Zu folgenden Tatbestdnden wurden ausdriicklich keine Un-
tersuchungen vorgenommen:

e zur Standsicherheit-des Gebaudes
e zum Brand-, Schall-und Warmeschutz

e zum Befall. durch tierische und pflanzliche Schad-
linge in-Holz- und Mauerwerksteilen

o zu schadstoffbelasteten Baustoffen (z.B. Asbest,
Formaldehyd) bzw.-Bodenverunreinigungen

e . zum Zustand: von Installationsleitungen im Ge-
baude und im Untergrund (Wasser, Abwasser, Drai-
nagen u.a.)

Bezuglich fehlender Informationen zum Grundstick und zum
Gebaude werden im:Gutachten — soweit unvermeidbar — An-
nahmen-oder Unterstellungen getroffen. Diesbezlglich ver-
bleibt ein Risiko. wegen nicht wagbarer Eigenschaften. Im
Falle einer geanderten Erkenntnislage ist ggfs. eine Nachbe-
wertung vorzunehmen.

Bezuglich pauschaler Ab- oder Zuschlage fur pekuniar nicht
quantifizierbare Tatbestande beruft sich der SV auf die freie
Beweisfuhrung in Anlehnung an §§ 286 und 287 ZPO.

Die in den Anlagen beigefiigten Plane und Planausschnitte
sind urheberrechtlich geschitzt und nicht zur Weitergabe an
Dritte geeignet.

Die in den Quellenangaben aufgefuhrte Literatur ist als Ar-
beitsgrundlage zur Erstellung des Gutachtens zu verstehen.
Bei unmittelbarem Textbezug finden sich entsprechende Ver-
weise zu den Quellen in den Fuflinoten.

Woértliche Zitate sind kursiv dargestellt.

Auftraggeber 2 Fertigungen
Handakte SV 1 Fertigung
Zusatzlich erhalt der Auftraggeber eine anonymisierte PDF-

Datei des Gutachtens ohne Innenansichten sowie das ,Da-
tenblatt fir die Gutachter des Amtsgerichts® per E-Mail.
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Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)
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4

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

4.1

Grundbuch, Nutzung
Grundbuch

Mieter / Pachter / Nutzer

Amtsgericht
Gemeinde
Grundbuch von
Blatt Nr.

Bestandsverzeichnis

Anderung, Ergénzg.

Grundstlicksflache

Abt. | Eigentiimerin
Abt. Il Belastg.

Abt. Il Grundpfandr.

Villingen-Schwenningen
Allensbach

Allensbach

2.865 (Teileigentumsgrundbuch)

Ifd.-Nr.~~-1, 67,96/1:000 Miteigen-
tumsanteil an dem-Grundstick Flst.-
Nr.-233, Radolfzeller Stralke 30, Ge-
baude- und- Freiflache, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten
Wohn-_und . Teileinheit (Rdume im
Obergeschoss-nebst Abstellraum Nr.
2:im Anbau):(...). Wegen Gegen-
stand und- Inhalt des Sondereigen-
tums wirdrauf die Bewilligung vom
24.02:2009 (...) Bezug genommen).

()

Zu'lfd.-Nr. 1: Der Gegenstand und In-
halt des Sondereigentums ist gean-
dert: Es sind Sondernutzungsrechte
begrindet. Hierher zugeordnet ist das
Sondernutzungsrecht am  PKW-
Stellplatz Nr. 5 sowie das gemein-
schaftliche Sondernutzungsrecht an
der im Plan schrag schraffierten Gar-
tenflache. Bezug: Bewilligung vom
30.10.2015 (...)

4 ar 80 gm (480 gm),
davon 67,96/1.000 MEA

XXxX_1

Nr. 1 — Das Sanierungsverfahren ist
eingeleitet (nicht wertrelevant)

Nr. 2 — Zwangsversteigerungsverm.
Nr. 3 — Zwangsverwaltungseintrag

Eintragungen in dieser Abteilung des
Grundbuchs sind nicht bewertungsre-
levant und werden an dieser Stelle
nicht aufgefihrt.

Die Teileinheit wird von der Schuldnerin allein bewohnt und

ist nicht vermietet.
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4.2

421

Gegebenheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Die Teilungserkldarung nach § 8 WEG vom 24.02,2009 regelt die Aufteilung des Grundstlicks
in der Weise, dass in dem Gebdude Teil- bzw. Sondereigentum an insgesamt 5 Raumein-
heiten im ErdgeschoR, Obergeschoss und im Dachgeschoss, teilweise verbunden mit wei-
teren, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen in sonstigen Gebaudelellen begriindet
wird.

Die in den drei Zwangsversteigerungsverfahren zu bewenenden Emh!itbh Nr 1 2und 4
sind in den Grundblchern wie folgt ausgewiesen: g N

« GB Blatt Nr. 2864: ,Teileinheit” Nr. 1/ tats, Nutzung Wohnung leerstehend
e GB Blatt Nr. 2865: ,Wohn- und Teileinheit* Nr. 2 / m.s Nutzung Wohnen
« GB Blatt Nr. 2866: ,Wohn- und Teileinheit* Nr 4 1 tats Nutzung Geworbe

Nachtrag zur Aufteilung

Im Rahmen des Kaufvertrages vom 30.10. 2015 zu der 2u dlosem Zoitpunkt noch nicht aus-
gebauten Einheit Nr. 5 wurde die Tellungspﬂdarung vom 2402 2009 dahlngehend abgean-
dert, dass »

« das Sondemutzungsrecht an dem PKW-Steuplatz Nr- 5 der Wohnung Nr. 2 und an
dem Stellplatz Nr. 2 der. Wohnung Nr-5: zugeordnat Mrd (s. nachstehender Plan-
ausschnitt) und der Wohnung Nr.. 1 das SNR an den Stellplatzen Nr. 1, 3 und 4
verbleibt; , \ N

; “v‘_;_ffzdli‘sl' échfafﬁMQ Gartenfliche (s. nachstehender Planausschnitt) den Eigentimern
. “der Wohnungen Nr. 2 und 4 im gemeinschaftlichen Sondernutzungsrecht unter Aus-
schluss der Gbrigen Miteigentimer zugeordnet wird;
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e das Teileigentum Nr. 5 in Wohnungseigentum gemafl des mit dem Bauantrag zur
Wohnung Nr. 5 identischen Aufteilungsplans umgewandelt wird. Der urspriingliche
Aufteilungsplan ist damit obsolet.

422 Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Abgeschlossenheit nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 WEG wurde vom Baurechtsamt
des Landkreises Konstanz am 13.02.2009 bescheinigt.

423 Instandhaltung

Jeder Raumeigentimer tragt die Unterhaltungs- und Instandsetzungskosten der ihm zur
ausschlieBlichen Nutzung zugewiesenen Gebaude- und Grundsticksteile..Gemeinschaftli-
che Gebaudeteile sind auch gemeinschaftlich instand zu halten.

424 WEG / Beschlusslage, Riicklagen etc.

Auler der Eigentimerin xxx_1 (zugleich Schuldnerin), die Uber einen Stimmenanteil von
391,87/1.000 verfugt, gibt es die Eigentiimer xxx_7-und xxx_8;.denen die Wohnungen Nr. 3
und 5 mit einem Stimmenanteil von insgesamt 608,13/1.000 gehoren.

Nach Auskunft der Hausverwaltung xxx_9 vom 29.04.2025 sind Schaden oder Bauméangel
am gemeinschaftlichen Eigentum z:Zt. nicht bekannt. Ebenso liegen keine Beschllisse der
Eigentimerversammlung zu kostenrelevanten InstandhaltungsmaRnahmen vor.

Die Ricklagen fir das gemeinschaftliche Eigentum betragen aktuell (Stand 29.04.2025)
insgesamt 6.487,07 €. Die Ricklagen und. Ertrdge der \WEG werden fir die laufende
Instandhaltung ausgegeben.

Die Schuldnerin ist aktuell\(Stand 29.04.2025) fiir.die-SE Nr.1 mit 1.088,69 € und fur die SE
Nr. 2 mit 1.772,89 € (insgesamt 2.861,58 €) im Rickstand.

425 Festgestellte Aufteilungs- und-Rechtsmangel

Die Teilungserklarung weist einschl. der angefiigten Flachenberechnungen folgende fehler-
hafte Angaben auf:

1. Die-Grundstucksflache ist:mit 408 gm anstatt 480 gm (Liegenschaftskataster) angege-
ben;

2.-Die Flachenberechnungen der Sonder- und Teileigentumseinheiten stimmen, soweit
Uberprifbar, nicht-mit der Wirklichkeit tberein;

3. Die-Geschosshdhen in den Flachenberechnungen der zu bewertenden Sonder- und Tei-
leigentumseinheiten im OG ist mit GH 2,40 m angegeben. Nicht definiert ist, ob es sich
dabei um die effektive Geschosshdhe oder die lichte Hohe der jeweiligen Sondernut-
zungseinheit handeln soll. In beiden Fallen stimmt der Gebaudeschnitt der Aufteilungs-
plane (lichte Hohe hier angegeben mit 2,30 m fir das OG) nicht mit der Wirklichkeit
Uberein. In der vorliegend zu bewertenden Teileinheit Nr. 2 betrdgt die Raumhdéhe nur
zwischen rd. 1,80 und 2,10 m.

Des Weiteren stimmt die zeichnerische Darstellung der Aufteilungspléne nicht mit dem Ge-
baudebestand und der tatsachlichen Bauausfiihrung tberein. Im Einzelnen:

1. Im Aufteilungsplan EG ist der im Bestand vorhandene Keller im Altbau und der Haus-
gang nicht eingezeichnet. An ihrer Stelle befinden sich Rdume, die den Miteigentumsan-
teilen zugeordnet sind. Infolgedessen ist die Einheit Nr. 4 EG / Ost (ZV 30 K 5/23) deut-
lich zu grof} eingezeichnet und im Plan zu grof3 vermasst. Zudem ist der im Aufteilungs-
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plan unter der Eingangsterrasse eingezeichnete und der Nutzflache zugeschlagene Kel-
lerraum gar nicht vorhanden. Beides trifft auch auf die Einheit Nr. 3 EG / West zu (nicht
verfahrensgegenstandlich). Die Flache der Einheit Nr. 4 ist im ndrdlichen Teil des An-
baus gegeniiber dem Aufteilungsplan wegen des aullen gelegenen Treppenaufgangs
zur ETW Nr. 2 kleiner.

2. Die Grundrissaufteilung im OG weicht im Bestand von den Aufteilungsplanen ab. Der
im Aufteilungsplan in der Einheit Nr. 1 als Wohnen / Essen eingezeichnete Raum wurde
um rd. 2/3 verkleinert und dieser Raumteil der verfahrensgegenstandlichen Einheit Nr.
2 (ZVV 30 K 4/23) zugeschlagen. Die Grundblicher und die Teilungserklarung wurden
in diesem Punkt nicht berichtigt. In der Wohnflachenberechnungzu den Einheiten Nr. 1
und Nr. 2 ist auch der ,Schopfen® (d.i. der Holzanbau im Nordosten des -Grundstiicks;
keine Wohnflache) zu jeweils %2 oder rd. 4,3 gm enthalten::Die Summe der reinen Wohn-
flache der beiden Einheiten Nr. 1 und 2 stimmt allerdings annahernd mit den Berech-
nungen zur Teilungserklarung uberein. Flur, Bad und Kiiche inder Einheit Nr. 1 sowie
der nordliche Bereich der Einheit Nr. 2 sind baulich abweichend ausgefiihrt worden.

3. Im Bauantragsplan zum Umbau der Einheit Nr::3 im EG-/ West (nicht verfahrensgegen-
standlich, baurechtl. genehmigt am 05.10.2022), stimmt der Grundriss des Erdgeschos-
ses im sudlichen Teil des Gebaudes strukturell mit:dem tatsachlichen Bestand lberein
(Anlage). Die in diesem Plan eingetragenen Raumflachen, die:als plausibel eingeschatzt
werden, ergeben eine Wohnflache.von insgesamt 78,57 gm.gegeniber der Flachenan-
gabe in der Teilungserklarung von 113,98 gm, in der allerdings auch ein unter der Ein-
gangsterrasse nicht vorhandener Kellerraum mit rd. 8,4 gm enthalten ist (es waren nach
dessen Abzug noch immer-105,5 gqm). Es muss vermutet werden, dass der zu dieser
Wohnung ausgewiesene:Miteigentumsanteil nicht zutrifft.

4. Die Grundrissaufteilung im OG weicht im Bestand von den Aufteilungsplanen geman
Anderung der Teilungserklarung vom 30.10.2015 ab. In dem Obergeschossplan zu der
nicht verfahrensgegenstandlichen Einheit Nr. 5 ist die Einheit Nr. 5 so gro? eingezeich-
net, dass die.aufgemessene-Einheit:-Nr. 1 nur zu 30 bis 40% Platz hat. Die nicht besich-
tigte, benachbarte Einheit.Nr. 5 kann. mithin auch nicht in der Form des Bauantrages
ausgefuhrt-worden sein, sondern.durfte wiederum eher der Anlage des urspringlichen
Aufteilungsplans entsprechen.

5. Diewursprunglichen Aufteilungsplane beziehen sich auf den Ausbaustand des Gebaudes
vor Ausbau der-Wohnung Nr. 5 im OG und DG. Der nachgetragene Aufteilungsplan des
OG stimmt-mit dem-festgestellten Gebaudebestand nicht Uberein. Fir diesen Bereich
ist die der Berechnung der Miteigentumsanteile zugrundeliegende Flachenberechnung
zur Teilungserklarung anzuzweifeln. Ob die der Berechnung der Miteigentumsanteile
zugrunde gelegte Wohnflache des Dachgeschosses zutrifft, kann nicht belegt werden.

6. Die Fensteraufteilung der Sudfassade im Grundriss EG und OG stimmt nicht mit dem
Bestand uberein.

Es bestehen aus den vorgenannten Grinden erhebliche Bedenken, ob die beurkundeten
Flachen und Miteigentumsanteile zutreffen. In Abstimmung mit dem Vollstreckungsgericht
wurde zusatzlich zum Aufmall der ETW Nr. 1 vom 09.01.2024 am 15.05.2024 ein vollstan-
diges Raumaufmal der beiden weiteren im Eigentum der Schuldnerin stehenden Sonder-
und Teileigentumseinheiten Nr. 2 und 4 angefertigt. Die Nutzflachen der Abstellrdume im
Schopfen (zu SE Nr. 1 und 2) wurden wie in der Berechnung zur Teilungserklarung aufge-
fahrt ibernommen, um ein mit der Teilungserklarung vergleichbares Flachenmodell zu ge-
wahrleisten. Hieraus ergeben sich fir das Gesamtobjekt mit den 5 Sonder- und Teileigen-
tumseinheiten in der Gegenuberstellung der Teilungserklarung und des Aufmales die fol-
genden Daten:
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Teilungserklarung AufmaR
Flache MEA Flache |A Flache |A Flache
SENr. | Ebene [m?] 1/1000 [m?] [m?] [%] Bemerkungen
1 0G 93,05 | 190,16 | 73,30 | -20,65 | -22,0% |l onnraum durch
Wandeinbau verkleinert
2 oG 33,58 67,96 53,67 20,09 59,8% [Sidl.-Raum hinzugefiigt
Flachenangaben aus
3 EG 113,98 | 230,69 78,57 -35,41 -31,1% .
Bauantragsplan (plausibel)
Erhebliche Differenz im
4 EG 66,08 | 133,75 | 52,92 | -1316 | 19,99 | erkstattbereich wegen

Falscheintrag Keller in
den Aufteilungsplénen

Zwischensumme | 307,59 622,56 258,47 49,12 -16,0% |Differenz zur TE

Keine Uberpriifung

OG/DG | 186,48 | 377,44 ? ? ? o
moglich

Gesamt 494,07 | 1.000,00 ? ? 2

Es ergibt sich somit fiir die Sonder- und Teileigentumseinheiten Nr. 1, 2, 3 und 4 im EG und
OG (ohne Bertcksichtigung-des DG):-eine Minderflache von 49,12 qm oder — 16% gegen-
Uber der in der Teilungserklarung aufgefuhrten Flache-

Die Geschossplane wurden aus Grinden der. VerhaltnismaRigkeit zeichnerisch nicht neu
gefasst. In der Anlage.ist der Aufteilungsplan, aus dem die Rdume der Sonder- und Teilei-
gentumseinheit-erkennbar sind, lediglich. skizzenhaft korrigiert dargestellt.

Aus den festgestellten Aufteilungsméangeln erwachsen fiir einen Kauf- oder Bietinteressen-
ten fir die. ETW Nr. 2 folgende, nicht abschlieRend aufgezahlite Risiken:

das ursprunglich beabsichtigte Sondereigentum kdnnte rechtlich wirksam nicht ent-
standen sein;

langfristig sind Streitigkeiten Gber Nutzungsrechte, Instandhaltungskosten und Be-
schlussfassungen nicht auszuschlief3en;

falsche Miteigentumsanteile kdnnen erhebliche Folgen z.B. bei Stimmrechten oder
Kostenverteilungen haben;

fur die Berichtigung und/oder Anpassung der Teilungserklarung (und der Auftei-
lungsplane) an die tatsachlichen Verhaltnisse ist ein einstimmiger Beschluss der
WEG erforderlich;

die Berichtigung und/oder Anpassung der Teilungserkldrung und der Aufteilungs-
plane ware mit erheblichen Kosten verbunden.
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4.3 Beschreibung von Grund und Boden

431 Zuordnung des Grundstiicks

Staat Bundesrepublik Deutschland
Land Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk Freiburg

Landkreis Konstanz

Gemeinde 78476 Allensbach
Gemarkung Allensbach
Strafle/Hausnummer Radolfzeller Strae 30
Flurstick Nr. 233

432 Regionale Lage

Das zu bewertende Grundstick befindet sich in-der Gemeinde Allensbach am Bodensee.
Das Gemeindegebiet von Allensbach liegtim Siidwesten Deutschlands in Baden-Wirttem-
berg auf dem so genannten ;Bodanriick® zwischen Uberlinger See und Gnadensee, zweier
Seitenarme des Bodensees. Allensbach:liegt direkt'am/Gnadensee und wird nérdlich um-
fahren von der Bundesstralte B 31. Die Bahnlinie-von Singen/Radolfzell nach Konstanz ver-
lauft parallel zur Uferlinie:

Quelle: Topographische Landeskarte Baden-Wirttemberg 1.25000

433 Uberregionale und regionale Anbindung

Allensbach liegt verkehrsgiinstig mit Anbindung zu wichtigen Verkehrsachsen in Deutsch-
land und in der Schweiz. Uber die ab Allensbach in westlicher Richtung autobahnahnlich
ausgebaute Bundesstralle B 33 ist der Anschluss beim Kreuz Hegau an die Autobahn A 81
nach Stuttgart bzw. Schaffhausen (Schweiz) sowie zur A 98 nach Stockach/ Lindau nach
ca. 18 km zu erreichen. In stidéstlicher Richtung fihrt die Bundesstrafle B33 zur Grenz- und
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4.3.4

4.3.5

Kreisstadt Konstanz (ca. 10 km). Ab der unmittelbar anschlieBenden Schweizer Stadt Kreuz-
lingen ist Zurich mit dem internationalen Verkehrsflughafen Kloten Uber die Autobahn A 7
nach ca. 45 Minuten zu erreichen. Der Flughafen Airport Stuttgart ist ca. 1,5 Autostunden
entfernt.

Allensbach verfligt Uber einen Haltepunkt an der Bahnstrecke Singen-Konstanz, der in en-
gen Taktzeiten von einer Regionalbahn (Engen-Weinfelden) angefahren wird. Hier halten
auch einige Regionalzlige der Deutschen Bahn. Die Ortsteile sind an-das:Busnetz im Land-
kreis Konstanz angebunden.

Quelle: Tom-Tom 2006 — 2011, liz. Geoport

Infrastruktureinrichtungen

Die Gemeinde Allensbach hat-mit seinen Teilortgemeinden Hegne, Kaltbrunn und Langen-
rain insgesamt-rd. 7.358 Einwohner. (Stand 31.12.2023) und verfugt Gber eine gut ausge-
baute Infrastruktur. Die.Gemeinde ist Gewerbestandort und Sitz einer Vielzahl von kleineren
Gewerbe-; Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben. Der Fremdenverkehr ist dartber hin-
aus ein wirtschaftlicher Schwerpunkt der Gemeinde. Allensbach verfligt Uber alle Einrich-
tungen des taglichen Bedarfs:wie Laden und Discounter, Dienstleistungs-, kirchliche und
soziale Einrichtungen sowie Uber eine uber die Landesgrenzen hinaus bekannte Rehabili-
tationsklinik:-Zahlreiche Freizeiteinrichtungen, schwerpunktmafig fur den Wassersport, ste-
hen den Burgern und-Besuchern zur Verfugung. In Allensbach gibt es eine Grund- und
Hauptschule sowie Kindergarten. Weiterfuhrende Schulen (Real- und Gewerbeschulen,
Gymnasien und Schulen in freier Tragerschaft sind in Radolfzell und Konstanz vorhanden.

Orts- und Wohnlage, Grundstiicksqualitat

Das zu bewertende Grundstuick befindet sich ndrdlich der parallel zum See und zur Eisen-
bahnlinie verlaufenden Radolfzeller Stralde, die als Kreisstralle K 6170 Hauptdurchgangs-
stralle von Allensbach ist. Der Bodensee ist ca. 200 m (Luftlinie) jenseits der Bahnlinie in
sudlicher Richtung entfernt und liegt rd. 400 m westlich der Ortsmitte von Allensbach mit
allen o6ffentlichen Einrichtungen und Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie des Bahn-
hofes der Gemeinde. Die Nachbarbebauung im Bereich des Bewertungsgrundsticks ist
Uberwiegend landlich gepragt. Eine Aussichtslage besteht nicht.
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4.3.6

4.3.7

Quelle: OpenStreetMap

Verkehrstechnische Erschlieung des Grundstiicks

Die offentlichen ErschlieRungsanlagen (AnbaustralBen und Wohnwege gemal § 33 KAG)
sind fertig gestellt. Mit der.Erneuerung oder Anderung dieser Anlagen ist mittelfristig nicht
zu rechnen.

Das Grundstiick wirdvon Siiden Uber die Hauptdurchgangsstral’e von Allensbach (K 6170)
erschlossen(Hauszugang SE Nr. 3 und 4 sowie Kellerrdaume). Ein weiterer Zugang zum
Grundstick und-zum Gebaude erfolgt von, Westen von der Holzgasse (Hauszugange ETW
Nr.1, 2 und 5).

Ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung des Grundstiicks

Die o6ffentlichen Einrichtungen-(Wasser und Abwasser) sind fertig gestellt. Mit der Erneue-
rung bzw. Anderung dieser Anlagen ist mittelfristig nicht zu rechnen.

Abwasserentsorgung Anschluss an zentrale Klaranlage
Wasserversorgung Anschluss an o6ffentliche Wasserversorgung
Stromversorgung Stromversorgung durch EVU, Erdkabel
Energieversorgung Erdgas

Fernmeldeeinrichtungen  Anschluss an das Telekommunikationsnetz

Empfangsanlagen Satellitenanlage
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4.3.8

4.3.9

4.3.10

431

4.3.12

4.4

441

442

443

Bebauung und Nutzung des Grundstiicks

Das Grundstiick FlIst.-Nr. 233 ist mit einem 2-geschossigen, gemischt genutzten, nicht un-
terkellerten Wohn- und Geschéaftshaus mit ausgebautem Dachgeschol} sowie einem riick-
wartigen Anbau bebaut, das nach WEG aufgeteilt ist. In den baulichen Anlagen befinden
sich 5 Sonder- und Teileigentumseinheiten. Die gewerbliche Nutzung betragt gemall der
beurkundeten Miteigentumsanteile ca. 13%.

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum ist gemafl Grundbuchbeschrieb als
»-Wohn- und Teileinheit* aufgefihrt. Das Sondereigentum wird nachfolgend. entsprechend
der typischen Wohnnutzung mit (im Bestand) zwei Zimmern, Kochnische und Dusche/WC
als ,Eigentumswohnung Nr. 2“ bzw. ETW Nr. 2 bezeichnet.

Zuschnitt und Topografie des Grundstiicks

Der Zuschnitt des Grundstlicks ist polygon mit einer ‘StralRenfront entlang der Radolfzeller
Stralde von ca. 18 m und entlang der Holzgasse von ca. 20 m. Der Zuschnitt des Grund-
stiicks ist im Ubrigen aus dem Katasterplan in der Anlage zu ersehen. Das Grundstiick hat
ein geringes Gefalle zur Radolfzeller Strale.

Baugrund / Wasserverhaltnisse / Grundwasser

Baugrund Aufgrund der Bebauung auf dem Grundstick und der Umge-
bungsbebauung wird-ein ausreichend tragfahiger Baugrund
unterstellt.

Wasserverhaltnisse Die Ableitung von Oberflachenwasser ist durch die stadtische

Kanalisation in ausreichendem MaR gewahrleistet.
Grundwasser Ein hoher Grundwasserspiegel ist nicht bekannt.

Beeintrachtigungen fiir das Grundstiick

Die tatsachliche:Nutzung ‘der Grundstiicke in dem Gebiet entspricht der Zuldssigkeit nach
§ 5 BauNVO, (Dorfgebiet; MD). AuRergewdhnliche Beeintrachtigungen fur ein Dorfgebiet
sind nicht.festzustellen. Der Durchgangsverkehr ist in diesem Sinne ebenfalls nicht als st6-
rend einzustufen.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

baureifes Land (bebaut) — § 3 (4) ImmoWertV 21

Planungsrechtliche Gegebenheiten

Flachennutzungsplan

gemischte Bauflachen (M)

Bebauungsplan

Im Bereich des Bewertungsgrundsticks besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34 BauGB.

Sonstige planungsrechtliche Satzungen

Keine
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4.5

451

452

4.5.3

4.6

46.1

462

Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Baugenehmigungsverfahren

Einbau einer Schnellreinigung im westl. Gebaudeteil
Einbau einer Café-Weinstube

Ungenehmigter Einbau einer Eigentankanlage
Einrichtung eines Friseursalons

Anbau einer Aulientreppe

Nutzungsénderung eines best. Ladengeschafts in eine
Wohnung (Friseursalon)

Einbau Dachgauben (nicht ausgefiihrt)
Einbau Dachgauben (ausgefihrt)

Nutzungsanderung in Ferienwohnung (SE Nr. 3 EG)

Baulasten im Baulastenverzeichnis

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

baurechtl.

baurechtl.

baurechtl.
baurechtl.

baurechtl.

baurechtl.

baurechtl.

gen.

gen.

gen.
gen:.

gen.

gen.

gen

20.08.1969
15.05.1973

1970
03.12.1985
10.03.1997
10.02.2005

09.09.2009
.21.02.2017

sanierungsrechtl. Einverneh-
men am 26.07.2022
baurechtl. gen. 05.10.2022

Das zu bewertende Grundstiick Flst.-Nr. 233-ist nach schriftlicher Auskunft der Gemeinde

Allensbach vom 28.04.2025 baulastenfrei.

Bauordnungsrechtliche Satzung

Keine

Abgabenrechtliche Gegebenheiten

ErschlieBungsbeitrage

Die ErschlieRungsbeitrage nach § 41 KAG sind nach Auskunft der Gemeindeverwaltung
bezahlt bzw. fallen nicht an, weil es sich bei der ErschlieRungsstralie um eine historische

StrafRe-handelt.

Anschlussbeitrage

Die Anschlussbeitrage nach § 29 KAG wurden nach Auskunft der Gemeindeverwaltung be-

reits in den Jahren 1976 und 1985 vollstandig bezahlt.
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4.7

471

472

4.7.3

Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamts Konstanz, Amt fir Baurecht und Umwelt, vom
28.04.2025 besteht eine Eintragung im Bodenschutz- und Altlastenkataster ,Neubewertung
bei Nutzungsanderung“. Als Begriindung wird angefuhrt:

,Das angefragte Grundstiick wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster als Altstandort "Ra-
dolfzeller StraBe 30" gefiihrt. Als altlastenrelevante Nutzung ist eine-Metallbearbeitung, eine
Eigenverbrauchstankstelle und eine Chemische Reinigung dokumentiert. Im_Jahr 2011 er-
folgte auf der Flache eine Orientierende Altlastenuntersuchung. Hierbei-konnten nur unter-
geordnete Schadstoffgehalte festgestellt werden. Ein _konkreter Altlastenverdacht hat sich
insofern nicht bestétigt. Es besteht daher kein Handlungsbedarf hinsichtlich weiterer Erkun-
dungen bzw. Sanierungsmallnahmen. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass bei
zuklinftigen TiefbaumalBnahmen Schadstoffbelastungen angetroffen werden. Dies kann zu
Mehrkosten (Gutachter, Entsorgung u.a.) fiihren.*

Eine Wertrelevanz durch die Auskunft besteht bei unveranderter Nutzung nicht. Das Risiko
hinsichtlich einer Relevanz bei Veranderungen am Grundstick und:seiner Nutzung ist aller-
dings hinreichend beschrieben und-liegt bei Erwerber oder Ersteher des Grundsticks und
seiner Sondereigentumseinheiten.

Wohnpreisbindung

Die Eigentumswohnung Nr. 2 unterliegt nicht der Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG
durch offentliche Férderung:

Weitere 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten

Die Vorschriften.des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) — Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung von erneuerbaren Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
vom 11.:142.2018 — sind am Wertermittlungsstichtag zu beachten.

Weitere sonstige oOffentlich-rechtliche Bedingungen (Denkmalschutz, Naturschutz, Immis-
sionsschutz, Gewasserschutz, Wasserschutz) liegen nicht vor.
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BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

5.1

Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung, die erhobenen Daten aus der Bauakte im Bauamt, die sonstigen-von den Beteiligten
Uberlassenen Unterlagen sowie die Angaben der am Ortstermin Beteiligten.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur so weit beschrieben, wie es fir die Ermittlung
der notwendigen Daten fir den Verkehrswert erforderlich ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen bzw. Auskinf-
ten wahrend des Ortstermins.

Baukorper / Alter

Das gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshaus (WGH) wurde im doérflichen Kontext wohl
im Laufe des 19. Jahrhunderts errichtet. Hierauf verweisen-die niedrigen Deckenhdhen im
OG und die bauzeitliche Konstruktionsart.im Kellerbereich. Nach verschiedenen gewerbli-
chen Nutzungen und damit verbundenen Umbauten im Erdgeschoss erfolgte die bauliche
Ausrichtung auf die am WST festgestellte Nutzung — Gewerberaume im 6stlichen Erdge-
schoss sowie vier Wohnungen im EG, OG und DG ab dem Jahr 2009.

Der Hauptbaukorper ist lang-gestreckt kubisch und-traufstédndig zur ErschlieBungsstralle
angelegt. Dieser Gebaudeteil hat ein steil-geneigtes Satteldach. An der Nordostseite befin-
den sich ein 2-geschossiger, schmaler Anbau mit-gegenlaufigem Satteldach sowie ein
Schopf in Holzkonstruktion. Auf der Stralenseite des Daches befinden sich zwei
Schleppgauben und eine etwas breitere Zwerchgaube sowie auf der Gebauderlckseite drei
weitere Schleppgauben. Die'Lochfassade der Sidseite ist in der EG-Zone hinsichtlich
GroRe und Gestalt der Offnungen uneinheitlich, im OG ist die Befensterung einheitlicher.

Bauweise / GroRe

Das WGHist in Mischbauweise mit Holzbalkendecken Gber den Wohngeschossen und Holz-
Pfettendach (DN ca. 50°) errichtet. Die erneuerten Kunststofffenster sind Gberwiegend mit
Rollldden, und-lediglich-an-der Sudseite sechs Fenster mit dlteren Holz-Lamellenklappladen
ausgestattet:

DeriHauptbaukdrper des WGH misst ca. 22 x 8 m. Die Traufkante liegt ca. 4,5 m Uber dem
Geladndeanschluss an der StralRenseite. Der Anbau an der Nordostseite hat eine Grundfla-
che'von ca. 4 x 9 m zzgl. dem 6stlichen Schopfanbau (Grenzbebauung zu Flst.-Nr. 232).

Geschosszahl, ErschlieBung und gemeinschaftlich genutzte Raume

Das WGH hat ein Erd- und ein Obergeschoss sowie ein ausgebautes Dachgeschol3. Die
gewerbliche Einheit (Schneiderwerkstatt) Nr. 4 hat einen separaten Eingang und ein Schau-
fenster auf der StralRenseite. Von dieser Seite sind die Wohnung Nr. 3 (seit 2022 als Feri-
enwohnung ausgewiesen) und gemeinschaftlich genutzte Kellerraume uber einen ebenfalls
gemeinschaftlich genutzten Gang zuganglich. Die in den Aufteilungsplanen eingezeichneten
Kellerraume unter der Eingangsterrasse existieren nicht. Dieser Bereich mit einer lichten
Hohe von ca. 1,40 m (geschatzt) wird gemeinschaftlich von auf3en als Abstellbereich ge-
nutzt.
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Die ErschlieBung der oberen Geschosse erfolgt Gber die Eingangsterrasse mit Treppe an
der Nordseite des Hauptbaukdrpers. Die Wohnung Nr. 1, 3 und Nr. 5 haben an dieser Seite
jeweils einen separaten Eingang. Die verfahrensgegenstandliche Wohnung Nr. 2 im OG hat
einen eigenen Treppenaufgang am Nordgiebel des Anbaus mit Zugang Uber die dem Flst.-
Nr. 234 zugewandte Hofflache. Die einzige Innentreppe befindet sich in der Wohnung Nr. 5,
die als Maisonettewohnung den westlichen Teil des OG und das gesamte DG umfasst.

Energetische Gebaudequalitat

Zum Zeitpunkt der Errichtung des WGH entsprachen die Anforderungen an‘den-baulichen
Warmeschutz noch nicht den heutigen MaRstaben. Zur Einschatzung-der energetischen Ge-
baudequalitat sind folgende Punkte zu untersuchen:

Energieausweis

Bauform

Beheizung

Energ. Grundausstattung

Energ. Verbesserungen

Fazit

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Verbrauchskennzahlen wur-
den im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht in Erfah-
rung gebracht.

Das Gebaude verfugtim Hauptbaukorper tber eine grundsatz-
lich energetisch-glinstige, kompakte Bauform. Der Anbau an
der Nordostseite hat ein unglinstigeres Verhaltnis zwischen Vo-
lumen und Fassadenflache und ist weitestgehend verschattet.
Im Gebaudemix besteht eine energetische eher unglnstige
Form.

Das)Gebaude-wird mit Gas.beheizt; die Warmwasserbereitung
erfolgt zentral. Anlagen|zur Gewinnung regenerativer Energie-
arten sind nicht vorhanden.

Unterschiedliche Auf3enwandstarken und -Materialien (Mauer-
werk; Fachwerk)."Als Dachdammung wird eine Zwischenspar-
renddmmung neueren Datums angenommen (nach 2016).

Uberwiegend erneuerte Kunststoff-Isolierglasfenster und
Kunststoff-Eingangstiren, in der Einheit Nr. 4 Holzblockele-
ment mit Isolierverglasung, Holzfenster. An den Fassaden wur-
den gemal dem duferen Augenschein bislang keine energeti-
schen Verbesserungen vorgenommen.

Zum Primarenergieverbrauch und zu anderen Energiekennzah-
len kann im Rahmen dieses Gutachtens keine Aussage getrof-
fen werden. Nach den vorgenannten Feststellungen ist insge-
samt eher ungunstigen Werten zu rechnen. Eine energetische
Ertichtigung des Gebaudes wird gemal dem Kenntnisstand
des SV und vorbehaltlich der Einschatzung eines fir die Erstel-
lung eines Energieausweises zustdndigen Energiesachver-
standigen am WST mittelfristig erforderlich sein.

Seite 24 | 67



KLAUS UHRME'STER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2345 Al | AG KN 30 K 4/23

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

5.1.5 Grundrissaufteilung / Ausstattung / Beschaffenheit

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

GE Nr. 4 Gewerbeeinheit (Schneiderwerkstatt)
Beschreibung im Verfahren AG KN 30 K 5/23

ETW Nr. 3 Ferienwohnung

Keine Innenbesichtigung, nicht bewertungsgegenstandlich

Kellerrdume
Heizung, Hausanschlisse

Fahrrader, weitere Abstellmdglichkeiten

ETW Nr. 1 Dreizimmerwohnung

Beschreibung im Verfahren AG KN-30-K 3/23

ETW Nr. 2 Zweizimmerwohnung

Wohnraum mit*Kochnische-und Auflenzugang uber Treppen-
aufgang Nordseite, Fenster.in der Grenzwand (Fensterrecht?)

Bad an der:Nordseite, Tlrsockel ca. .30 cm, Lichte H6he knapp
1,80.m

Flur'mit innenliegendem Schrankraum
Schlafzimmer-an der Stralkenseite

Die Wohnung wurde um die Flache in Breite des Hauptbaukér-
pers zulasten der ETW Nr. 1 vergroRert.

Die Wohnung hat keinen Balkon. Der Hofbereich ist gemaR An-
derung:zur Teilungserklarung vom 30.10.2025 (s. Ziff. 4.2.1) als
beschranktes Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Die lichte Héhe der Rdume betragt Uberwiegend ca. 2,02 bis
2,06-m. Die Anforderungen an Aufenthaltsrdume nach § 34
LBO BW sind damit nicht erfullt. Die Vermietbarkeit ist nicht ein-
geschrankt, es ist jedoch mit Mietertrdgen zu rechnen, die unter
der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen.

ETW Nr. 5 Maisonettewohnung mit DG

Keine Innenbesichtigung, nicht bewertungsgegenstandlich

ETW Nr. 5 Maisonettewohnung mit OG

Keine Innenbesichtigung, nicht bewertungsgegenstandlich
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5.2

5.21

Bautechnische Beschreibung

Baukonstruktion / Gemeinschaftseigentum?®

Statische Konstruktion

Fundamente
Bodenplatte
KellerauRenwande
Decken

Terrasse

Auflenwéande ab EG
Innentreppen
Aulentreppen
AuRenbekleidung
Innenwande

Fenster/Verglasung

AuRentiliren

Sonnen-/Sichtschutz

Dach

Dachhaut

Dachentwasserung

Eingangszone ETW Nr.1
und 5

Nur SE Nr. 5
SE Nr. 2

SE Nr. 4
ETW Nr.1, 2 und 4

ETW Nr.1 und-2

SE Nr. 4

Gemeinschaftlich

ETW Nr.1 Nord
ETW Nr.1 und 4 StraRen-
seite

3 Die Angaben beruhen, soweit sie nicht unmittelbar iiberpriifbar waren, auf den Angaben der Baubeschreibung

zum Bauantrag.

Diplom - Sachverstandiger

Mischbauweise
Nicht festgestellt
Beton

Mauerwerk
Holzbalkendecken

Beton mit Zugangstreppe,
Fliesenbelag, schmiedeeiser-
nes Gelander

Mauerwerk, Fachwerk
Nicht festgestellt

Holz, gestemmt, offen
Putz

Mauerwerk

Holz, Isolierverglasung
Kunststoff, Isolierverglasung
(1996 in ETW Nr.1), teilweise
mit Scheibensprossen

Kunststoffelement, Lichtaus-
schnitt

Holzblockelement, Seitenteil
verglast, verglastes Turblatt,
Oberlicht

Hauszugang Strallenseite:
Kunststoffelement, Lichtaus-
schnitt

Rollladen
Holz-Lamellen-Klappladen

Satteldach, Holzpfettendach-
stuhl

Tonziegel

Kupfer
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5.2.2

5.2.3

5.2.4

Haustechnische Installationen

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Heizung Gas-Brennwert- Zentralheizung (2023)
Warmedlbertragung Konvektoren

Elektroinstallation teilmodernisiert (ca. 2009)
Wasserleitungen Nicht festgestellt

Warmwasser Uber Zentralheizung
Abwasserleitungen PE

Solartechnische Anlagen  Keine festgestellt

Innenausstattung / ETW Nr. 2

Zimmertlren Dusche/WC
Ubrige

Bodenbelage
Wandbekleidung
Deckenbekleidung Dusche/WC

Sanitarausstattung Dusche/WC
(Ausstattung ca. 2010
Jahre)

Ausstattungsstandard

Falttir
Holzelementtiren / UZ

Fliesen
Putz bzw. -Raufasertapete

Holzdecke
Putz bzw. Raufasertapete

WC wandhangender UP-
Spulkasten, Waschbecken
Dusche (Duschvorhang)

Fur die nachfolgende Wertermittlung wird:fir das WGH von folgender Einordnung des Aus-
stattungsstandards ausgegangen (ohne Berlcksichtigung der nicht besichtigten und nicht

bewertungsgegenstandlichen SE Nr. 3:und 5):

1. Uberwiegend Ausstattungstand 1990er bis 2000er Jahre unter Verwendung alter Bau-
substanz, gebrauchsentsprechender Abnutzungsgrad, keine durchgreifende Moderni-
sierung. Bauausfilihrung weitestgehend fachmannisch mit mittlerer Materialqualitat 4;

2. Fir die Bauzeit werden mittlere energetische Eigenschaften unterstellt.

3... Fur.die Wertermittlung werden die vollstandig fertiggestellten baulichen Anlagen unter-

stellt.

4 Nach der in Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) ImmoWertV 21 fir den Typ 5.x aufgeflihrten Ausstattungsstan-
dardtabelle fir gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser; entspricht (iberwiegend der Standardstufe 3.
Im Ubrigen erfolgt die Einordnung ohne Beriicksichtigung von Instandhaltungsriickstand, nicht fachmannisch

oder mangelhaft ausgefiihrten Bauleistungen.
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5.3 Flachen, Rauminhalte und Kennziffern

5.3.1 Brutto-Grundflache
Die Brutto-Grundflache (BGF) wird auf der Grundlage der DIN 277 Ausgabe 01/2016 ermit-
telt (Berechnung s. Anlage). Berlicksichtigt werden hierbei die Teilflachen nach dem Regel-
fall R und die Teilflachen b der Vornorm DIN 277/20055. Die BGF ist:Ausgangsgrofe bei
der Ermittlung des Sachwertes und der bebauten Flache.
BGF WGH ca. — 694 gm

5.3.2 Bebaute Flache
Die bebaute Flache (BF) wird benétigt zum Nachweis der Grundflachenzahl und wird ermit-
telt aus der senkrechten Projektion der begrenzenden-Aufienbauteile der Gebaude auf dem
Grundstuck einschl. Terrasse und Treppe.
BF WGH ca:— 256 gm

5.3.3 Wertrelevante Geschossflache
Die Geschossflache (GF) ist die Summe der Flache: aller Vollgeschosse. Gem. § 6 Abs. 6
BRW-RL ist die WGF eines ausgebauten oder ausbaufahigen.Dachgeschosses pauschal
mit 75% der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses anzusetzen, wenn wie
hier keine anderen Erkenntnisse. vorliegen.
WGF WGH ca. 636gm

534 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzahl(GRZ) gibt das Verhaltnis zwischen der Summe der bebauten Flachen
der Gebaude zur:Grundsticksflache an.'Im Bebauungsplan ist sie das max. zulassige Maf}
der Uberbaubaren Flache '(hier: nicht festgesetzt).
GRZ WGH 0,53
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) gibt das Verhaltnis zwischen der Summe
der'Geschossflachen der Gebaude zur Grundsticksflache an. Im Bebauungsplan ist sie das
max. zulassige Mal ‘der Geschossflache (hier: nicht festgesetzt).
WGFZ WGH 1,32

5.3.5 Wohn- bzw. Mietflache

Die Mietflache im Wohnungsbau entspricht der Wohnflache. Die Wohnflache wird auf der
Grundlage der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom 25.11.2003 er-
mittelt. MaRgrundlage ist das Kontrollaufmall des SV vom 15.05.2024 (Berechnung s. An-
lage), das die Mietflache ergibt. Gemal WoFIV sind auRerhalb der Wohnung liegende Ab-
stellrdume nicht zu berlcksichtigen.

In Ziff. 4.2.5 wurden verschiedene Mangel und Unstimmigkeiten in der Teilungserklarung, in
den Aufteilungsplanen und in den dazugehérenden Berechnungen festgestellt. Dabei wurde
auf die geanderte Bauausfiihrung der ETW Nr. 2 gegeniiber dem Aufteilungsplan hingewie-
sen, in deren Zuge der Wohnung ein Flachenanteil von rd. 20 gm (gemaf Kontrollaufmaf}

5 Regelfall R = iiberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen, Teilfliche b gem. DIN 277/2005 = iiberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
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5.4

5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.4.4

des SV) aus der ETW Nr. 1 zugeschlagen wurde. Um das Verhaltnis der beurkundeten Mit-
eigentumsanteile soweit wie moglich beizubehalten, wird im Gutachten rechenmodellhaft
davon ausgegangen, dass die nicht beurkundete Veranderung durch Versetzen der Trenn-
wand zwischen der ETW Nr. 1 und 2 rickgangig gemacht wird. Die Kosten fur diese Mal3-
nahme einschl. Nebenleistungen werden im Gegenzug bei den besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen an anderer Stelle berlcksichtigt. Von der.im Kontrollaufmafd
festgestellten Bestandswohnflache (Mietflache) der ETW Nr. 2 von rd. 49-gm (ohne Flache
des Abstellraums im Schopfen) sind mithin rd. 20 gm abzuziehen, die bei-der Bewertung der
ETW Nr. 1 (Gz.: 30 K 3/23) hinzuzurechnen sind.

Mietflache ETW Nr. 2/ OG ca.- . 29gm

Beschreibung der sonstigen baulichen Anlagen

Einfriedungen

Maschendrahtzaun und lebende Hecke u.a. (norddstlicher Hofbereich)
Holzbretterzaun (Nordostseite)

Holz-Sichtschutzelemente auf Betonsockel (sudliche Grenze von Flst.-Nr. 234)
2-fligeliges, schmiedeeisernes Eingangstor (Holzgasse)

PKW-Stellplatze

Auf dem Grundstlck, sind im Aufteilungsplan-an der Radolfzeller StralRe 5 PKW-Stellplatze
nachgewiesen, zu-denen Sondernutzungsrechte bestehen (s. Teilungserklarung und Grund-
bucheintrag).

Bislang nicht erflllte Anforderungen aus der Stellplatzverordnung sind nicht aktenkundig. Im
Gutachten wird davon ausgegangen, dass die Stellplatzverpflichtung erfullt ist.

Freiflachen (befestigte / begriinte Flachen)

befestigte Flachen Stellplatzflachen Zugangange Asphaltbeton (schadhaft)
Sudseite
Hof Nordseite Betonsteinpflaster
Stellplatzflachen Betonpflaster, Garnitplatten
Begriinte Flachen Pflanzrabatten Straucher

Sonstige bauliche Anlagen auf dem Grundstiick
Holzanbau Abstellraume zu ETW Nr.1+2 Grundflache ca. 2,5 x 6 m
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5.5 Besondere Einrichtungen, Zubehor
5.5.1 sonstige wesentliche Bestandteile nach § 94 BGB
keine festgestellt
5.5.2 Zubehor nach § 97 ff BGB und § 55 ZVG

Die Rechtsvorschrift des § 97 BGB regelt den Begriff des Zubehdrs normativ. Zusatzlich ist
fur die Wirdigung von Zubehoérgegenstanden im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens § 55 ZVG malgeblich. Aus dem Gesetzestext ergibt sich;-dass der SV nicht zu
entscheiden hat, in wessen Eigentum sich die auf dem Bewertungsgrundstiick-im Besitz des
Schuldners festgestellten Zubehorgegenstande befinden (Rechtsfrage!).

Eigentumswohnung Nr. 2

Kein Zubehor festgestellt

Gemeinschaftseigentum

Satellitenanlage Der Zeitwert der gemeinschaftlichen Satellitenanlage geht im Run-
dungsbereich der Verkehrswerte auf und wird-hier nicht ausgewiesen.
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5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.4

Zustand der baulichen Anlagen

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurden nicht gepruft. Im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit ungesichert unterstellt.

Baumangel® und Bauschaden” wurden nach Augenschein und nur insoweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei, also offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen-auf pflanzliche
oder tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien, die Uber die
reine Inaugenscheinnahme hinausgehen, wurden nicht durchgefiihrt:

Allgemeinzustand der baulichen Anlagen

Das Wohn- und Geschéftshaus befindet sich nach mehreren-Umbauten und Umnutzungen
der 1970er bis 1990er Jahre sowie AusbaumaRnahmen'im 'OG und-DG:-im Zeitraum 2010
bis 2017 in einem weitestgehend ordnungsgemal instand gehaltenen und uneingeschrankt
nutzbaren Gesamtzustand. Die Heizungsanlage wurde im Jahr 2023 erneuert. Die Dachde-
ckung und die Dachentwasserung sind augenscheinlich intakt.-Wesentlicher Instandhal-
tungsriickstand, Baumangel oder Bauschaden sowie Hausschwamm oder Befall durch tie-
rische Schadlinge am Gemeinschaftseigentum konnten im-Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden. Hinweise auf solche Belastungen durch Geruchswahrnehmung
bestanden ebenfalls nicht.

Nach Auskunft der Hausverwaltung stehen keine'zukiinftigen gréReren Reparatur- bzw. Sa-
nierungsmalBnahmen an. Aktuelle Beschliisse hierzu lagen-zum Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtages ebenso nicht vor:

Zustand des Sondereigentums Nr. 2 /.0G

Die von der Schuldnerin:allein bewohnte Wohnung-im OG befindet sich in einem guten All-
gemeinzustand.

Schadstoffbelastungen allgemein

Eine Untersuchung, ob _schadstoffbelastete Baustoffe verwendet wurden, konnte im Rah-
men der Ortsbesichtigung nicht durchgeflhrt werden. Da das Gebaude seit Mitte der 1990er
Jahren-teilmodernisiert wurde, wird im Gutachten der insgesamt belastungsfreie Zustand
ungesichert unterstellt. Sofern-sich jedoch Verdachtsmomente beziglich schadstoffhaltiger
Materialien ergeben, ist ggfs.-ein Sondergutachten einzuholen. Im positiven Fall ist bei Re-
paratur, Austausch oder-Erneuerung mit Mehrkosten gegeniber unbelasteten Bauteilen
bzw. Baustoffen zu rechnen?.

Asbest

Aufgrund des Baujahrs ist der Einsatz von Asbest in verschiedenen Bauteilen mdglich. Eine
Untersuchung, ob Asbest verwendet wurde, konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
durchgefihrt werden. Im Gutachten wird von einem insgesamt belastungsfreien Zustand
ausgegangen. Sofern sich Verdachtsmomente bezliglich asbesthaltiger Baustoffe ergeben,

6 Bei dem Begriff ,Baumangel” oder ,Mangel“ handelt es sich nicht um eine rechtliche Beurteilung, sondern um
die technische Beschreibung der Abweichungen von vereinbarten oder Ublichen Beschaffenheitsmerkmalen
ohne vollstadndige Funktionsbeeintrachtigung des Bauteils.

7 Durch einen ,Bauschaden® verliert ein Bauteil die ihm zugedachte Funktion mit der Folge, dass auch die Funktion
angrenzender Bauteile oder sogar des Bauwerks geféhrdet ist.

8 Bei Einhaltung der TRGS 519 - Technische Regeln fiir Gefahrstoffe Asbest Abbruch-, Sanierungs- oder Instand-
haltungsarbeiten
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ist ggfs. ein Sondergutachten einzuholen. Im positiven Fall ist bei Reparatur/ Austausch oder
Erneuerung mit Mehrkosten gegeniiber unbelasteten Bauteilen/ Baustoffen zu rechnen®.

Weichgebundener Asbest kann in Abwasser- und Liftungsleitungen, Isolierungen, Damm-
platten, in Rickseiten alter PVC-FuRbéden oder in Nachtspeicherdéfen u.a.m. vorhanden
sein. Der Baustoff Asbest wurde erst 1993 verboten, seit 1.1.1992 besteht in'Deutschland
jedoch ein Verwendungsverbot fiir Asbestzement.

9 Bei Einhaltung der TRGS 519 - Technische Regeln fiir Gefahrstoffe Asbest Abbruch-, Sanierungs- oder Instand-
haltungsarbeiten
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG

6.1

Der Verkehrswert'0 ist der am Markt voraussichtlich erzielbare Preis (Marktpreis). Das Wer-
termittlungsverfahren, aus dem der Verkehrswert abgeleitet wird, versucht die Denkweise
der Kaufinteressenten am Wertermittlungsstichtag unter Bertcksichtigung der zu diesem
Zeitpunkt herrschenden Marktsituation nachzuvollziehen.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert nach § 74a ZVG durch das Vollstreckungsgericht zu
bestimmen. Das aus diesem Grund lastenfreie Ergebnis kann daher im Einzelfall.erheblich
vom belasteten Verkehrswert nach § 194 BauGB abweichen. Insofern zielt die Verwendung
des Gutachtens nicht auf den gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach § 194 BauGB ab, da
zumindest einer Partei die Moglichkeit der freien Willensentscheidung zur. Verauerung des
Grundsticks genommen ist. Dem Grundsatz der Bericksichtigung-der-rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf un-
gewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, wie in § 194 BauGB gefordert, wird im Ubrigen
gefolgt.

Zutreffendes Wertermittlungsverfahren

Standardisierte Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes:sind in Deutschland drei Hauptverfahren entwickelt
worden. Es sind dies das Vergleichswertverfahren.(§§ 24 bis 26 ImmoWertV'21), das Er-
tragswertverfahren(§§ 27 bis 34 ImmoWertV'21):und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV'21). Aus-diesen drei Hauptverfahren haben sich verschiedene spezifische Ne-
benverfahren entwickelt (z.B."Residualwertverfahren, Pachtwertverfahren, Liquidationswert-
verfahren).

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem
gemischt genutzten'-Wohn-und Geschaftshaus mit vier Wohn- und einer Gewerbeeinheit.

Nach den: Gepflogenheiten in der Wertermittlung und gemag aktueller Rechtsprechung ist
dem (direkten) Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV'21, Teil 3, Abschnitt 1, erste Pri-
oritdteinzurdumen. Dabei orientiert sich der Kaufinteressent vor allem an Vergleichspreisen,
die sich-auf ahnliche Objekte beziehen. Basis flir die Bewertung sind dementsprechend Ver-
gleichsobjekte und deren Preise, die auf eine BezugsgroRe (lblicherweise Preis/gm) aus-
gerichtet sind. Der Bodenwert hat dabei weitestgehend keinen Einfluss. Um marktkonforme
Bewertungsergebnisse zu erzielen, wird eine moglichst groe Anzahl von Vergleichsobjek-
ten aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ausgewahlt.

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum mit Sondernutzungsrechten stellt hin-
sichtlich des Gebaudetypus und seiner Historie einen Sonderfall dar. Die Sondereigentums-
einheiten sind entsprechend der urspriinglichen Zweckbestimmung individuell und weichen
vom Charakter eines Geschosswohnungsbaus deutlich ab. Die Raumhdéhen sind bei dem
Bewertungsobjekt dulRerst niedrig, die Rdume erflllen insofern nicht die Anforderungen an
Aufenthaltsrdume nach § 34 LBO. Zudem ist die WEG-Aufteilung mangelhaft. Es ist fraglich,

0 BauGB § 194

Seite 33 | 67



KLAUS UHRME'STER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2345 Al | AG KN 30 K 4/23 Diplom - Sachversténdiger  (DIA)

ob die ausgewiesenen Miteigentumsanteile der Wirklichkeit entsprechen, eine Vergleichbar-
keit ist auch in diesem Punkt nicht gegeben. Die Selektion nach derart individuellen Eigen-
schaften lasst die Anwendung des Vergleichswertverfahrens nicht zu.

Abschlieend kommt daher das Ertragswertverfahren nach ImmoWertV 21, Teil 3, Abschnitt
2 zur Anwendung. Im Ertragswertverfahren! werden die Uberlegungen eines Marktteilneh-
mers simuliert, fur den die Rendite seines eingesetzten Kapitals im Vordergrund steht. Der
Sachwert wird fiir das nicht standardisierte Objekt als nicht zielfiihrend eingeschatzt und aus
diesem Grund nicht weiter betrachtet.

Marktanpassung, BoG

Aus dem zuvor genannten Wertermittlungsverfahren ergibt sich der ,vorlaufige®, neutrale
Wert, in den gemaf § 8 Abs. 1 ImmoWertV'21 die allgemeinen Grundsticksmerkmale be-
reits eingeflossen sind. Der vorlaufige Verfahrenswert ist.ggfs. an die allgemeinen Marktver-
haltnisse anzupassen.

Die Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (BoG) ent-
sprechend der nicht abschlieRenden Aufzahlung in § 8 Abs.-2-ImmoWertV'21 (Kosten fir
die Beseitigung von Instandhaltungsriickstand; Bauschaden sowie sonstiger wertbeeinflus-
sender Umstande) erfolgt in einem abschlieRenden Schritt als Grundlage zur Ableitung des
Verkehrswertes, sofern sie nicht bereits in die Verfahrensansatze eingeflossen sind und dort
kenntlich gemacht wurden.

Vorgehensweise bei der Bewertung der ETW Nr. 2

Die Eigentumswohnung Nr. 2. wurde gegenuber den Aufteilungsplanen abweichend ausge-
fuhrt, sodass die vorhandene Wohnflache gemafy-Kontrollaufmal rd. 49 gm betragt. Da der
ETW Nr. 2 ein Flachenanteil von rd.:20-gm (nach_Kontrollaufmal) aus der benachbarten
ETW Nr. 1 zugeschlagen-wurde, wird modellhaft-unterstellt, dass das im Teilungsplan dar-
gestellte Raumgefiige:durch Versetzen der Trennwand wiederhergestellt wird.

Die ETW Nr.-1. und 2 haben-gemaR Kontrollaufmal® im Bestand eine Gesamt-Wohnflache
von (49,37 +:69;00) gm = 118,37 gm.-Die ermittelte Flachensumme stimmt mit der reinen
Wohnflache nach Teilungserklarung Uberein, wenn die beiden Abstellrdume im Schopfen
(keine' Wohnflache)-nicht bericksichtigt werden. Das Risiko, das aus der unzutreffenden
Aufteilung nach WEG fur einen-Kauf- oder Bietinteressenten gleichwohl noch besteht, ist im
Rahmen der Marktanpassung-bzw. bei den besonderen objektspezifischen Grundstulicks-
merkmalen (BoG) zu bertcksichtigen.

Modellgrundlagen des Gutachterausschusses

Auf-Anfrage teilt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Gemeinde Allensbach
mit:

,Der Gutachterausschuss Allensbach ermittelt aufgrund der geringen Anzahl an Kaufféllen
keine Liegenschaftszinssétze oder Sachwertfaktoren. Wenn von uns Gutachten erstellt wer-
den, orientieren wir uns je nach Lage und Einzelfall an den Werten der Stadt Konstanz und
Stadt Radolfzell mit entsprechenden sachgerechten gutachterlichen Ab- oder Zuschldgen
flir Allensbach bzw. fiir das individuelle Grundstiick.*”

Die Auswertungsgrundlagen fur die Kaufpreissammlung begriinden sich damit auf dem Mo-
dell der Gutachterausschisse der Stadt Konstanz und Bodensee-West (Stadt Radolfzell).
Im Wesentlichen ist die Grundlage hierfir die ImmoWertV'21. Die Modellbeschreibung ist

1 Mittelbares Vergleichswertverfahren
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

im GMB der Stadt Konstanz 2024, Details fir die Stadt Radolfzell bei der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses abrufbar.

Bewertung wertbeeinflussender Tatbestiande

Tatsachliches Baujahr

Das Baujahr des Bewertungsobjektes wird auf den Anfang bis Mitte des 19.Jh. geschatzt.
Mithin ist von einem Alter am Wertermittlungsstichtag von 150 bis 200 Jahren-auszugehen.

Ein solches Alter ist fiir die finanzmathematischen Uberlegungen im- Rahmen der Werter-
mittlung irrelevant. Um das angegebene Alter technisch-und wirtschaftlich Gberhaupt er-
reicht haben zu kdnnen, ist die durch verschiedene Zeugnisse belegte standige und ausrei-
chende Instandhaltung sowie punktuelle Modernisierung zu betrachten. Insofern muss zu-
nachst ein so genanntes ,fiktives“ Baujahr bestimmt werden:

Fiktives Baujahr

Ausgehend von wert- und funktionserhaltenden MalRnahmen wahrend der ersten 100 Jahre
der Existenz der baulichen Anlagen ist-anzunehmen, dass das:Gebaude in der Zeit nach
dem zweiten Weltkrieg eine zeitgemalke und durchaus zukunftsweisende Nutzung ermég-
lichte. Aufgrund mehrerer Umbauten und Umnutzungen der.1970er bis 1990er Jahre wird
als Ausgangsdatum fir die Ableitung eines bewertungsrelevanten Baujahres der Zeitraum
zwischen den Jahren 1950.bis 1970 und-innerhalb.dieses Zeitraums modellhaft das mittlere
Jahr 1960 gewahit.

Gesamtnutzungsdauer

Unter der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) versteht man die Zeitspanne, wah-
rend der ein-Gebaude bei' ordnungsgemaRer Instandhaltung im Durchschnitt wirtschaftlich
nutzbar ist und den Anspriichen der Nutzer gerecht wird. Die GND ist entgegen der statisti-
schen technischen Lebensdauer eines Gebaudes beeinflusst von gesellschaftlichen Veran-
derungen, insbesondere der Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt, der Baukostenent-
wicklung, dem technischen Fortschritt, der Leistungsfahigkeit der Wirtschaft bzw. der priva-
ten~Haushalte:usw. Die ‘GND ist eine empirisch ermittelte nutzungsspezifische Durch-
schnittsgréRe:

In Anlage 1 zur ImmoWertV 21 sind folgende Werte fur die GND festgesetzt (Abweichungen
nach sachverstandiger Einschatzung sind dann unproblematisch, wenn es das von den Gut-
achterausschiussen angewendete Wertermittiungsmodell zulasst):
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6.2.3.1

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) 12 geht von folgenden Spannen fiir die GND aus:

Restnutzungsdauer (RND)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) im=Sinne der.-ImmoWertV'21 ergibt sich
grundséatzlich aus der Differenz zwischen GND-und dem- Alter-eines Gebaudes. Bei bereits
erfolgten Modernisierungen kann sich fur ein-Gebaude eine ;Verjingung“ ergeben, die dann
zu einer verlangerten RND fihrt. Dabei ist zu beachten, dass -Modernisierungen erst ab
einem bestimmten Alter der baulichen ‘Anlagen (relatives Alter). Auswirkungen auf die Rest-
nutzungsdauer haben.

Das Gebaude wurde in den vergangenen.Jahrzehnten renoviert und teilmodernisiert. Zur
Uberpriifung, inwieweit sich bisherige Modernisierungen ggfs. auf die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer auswirken, .wird das in“Anlage 2 zur'ImmoWertV'21 beschriebene Restnut-
zungsmodell angewandt. Der Modernisierungsgrad kann durch Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente. gemafly nachstehender Tabelle 1 oder durch sachverstandige
Einschatzung nach-Tabelle 2 ermittelt werden. Die Vergabe der Punktezahl bezieht sich auf
das fiktive Baujahr 1960. Vorliegend wird folgende Punktzahl fur die erfolgten Malhahmen
unter Einschatzung ihrer Relevanz vergeben:

Tabelle 1/ Anlage 2 zu Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV 21

Die ermittelte Punktzahl ergibt gemaR der nachstehenden Tabelle 2 einen ,mittleren Moder-
nisierungsgrad®.

2 Empfehlungen fiir Liegenschaftszinssitze* des ,Fachreferates Sachverstindige® im Immobilienverband

Deutschland e.V. (IVD)
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Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen-liegt ein.theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND)
auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt wird. Bei 6
Modernisierungspunkten wird das relative Alter in Tabelle 3-/-Anlage 2 zu-Anlage 2 (zu § 12
Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV 21 mit mindestens 20% angegeben, ab-dem sich eine Moder-
nisierung verjiingend auswirkt:

abelle 3/ Anjage 2

Der Prozentanteil{des relativen|Alters beim Wertermittlungsobjekt wird nach folgender For-

mel berechnet:
Alter
GND

x 100 %

Das relative Alter, bezogen auf-das Jahr des Wertermittlungsstichtages 2024, betragt mithin
64 Jahre : 80 Jahre = 80,0%

und liegt damit weit Gber dem Mindestwert von 20%. Die modifizierte Restnutzungsdauer ist
daher:nach der in der Anlage 2 zur ImmoWertV'21 angegebenen Formel zu ermitteln. Die
RND betragt am WST 28.05.2024 nach der Formel

Alter2

HND‘BA‘-W

- b x Alter + ¢ x GND

35 Jahre. Hieraus ergibt sich ein bewertungsrelevantes (bereinigtes) Baujahr 1979. Der
Wertermittlung werden abschlieend folgende Ausgangsdaten zugrunde gelegt:

e Baujahr bewertungsrelevant 1979
¢ Gesamtnutzungsdauer modellgerecht 80 Jahre
o Wertermittlungsstichtag 15.05.2024
o Alter des Gebaudes am WST (fiktiv) bewertungsrelevant 45 Jahre
o wirtschaftl. Restnutzungsdauer (s.0.) bewertungsrelevant 35 Jahre
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6.2.4

6.2.5

6.2.6

6.2.7

6.2.8

Wertbeeinflussungen durch bau- und planungsrechtliche Bedingungen

Bewertung der planungsrechtlichen Bedingungen

Verkehrswertrelevante Bedingungen sind nicht vorhanden

Bewertung der bauordnungsrechtlichen Bedingungen

Verkehrswertrelevante Bedingungen sind nicht vorhanden

Eintrage im Baulastenbuch

Das Grundstiick ist baulastenfrei.

Wertbeeinflussung durch Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020)

Nach Kenntnis des SV und nach Inaugenscheinnahme.der baulichen Anlagen wird im Gut-
achten davon ausgegangen, dass aus den Bestimmungen des GEG 2020 keine wertrele-
vante Bedingungen abzuleiten sind (Heizungsanlage, Dammung:von Rohrleitungen und der
obersten Geschossdecke).

Ausdriicklich ist jedoch darauf hinzuweisen, dass bei einer Anderung des Gebaudes zu prii-
fen ist, inwieweit die Auflagen der EnEV bzw. des GEG erfiillt werden miissen. Dies gilt auch
fur reine Instandsetzungsmafnahmen. Falls Bauteile aufgrund der . Gesetzeslage verandert,
erganzt oder erneuert werden mussen; -kann dies mit erheblichen Kosten verbunden sein.

Ein Energieausweis wurde bislang nicht vorgelegt. Seit EnEV:2016 sind bei Vermietung und
Verkauf von Immobilien die Angaben zu energetischen.-Kennwerten in Immobilienanzeigen
Pflicht. Spatestens beim Besichtigungstermin muss/der Energieausweis vorgelegt und bei
Vertragsabschluss tbergeben werden.

Wertbeeinflussungen durch sonstige 6ffentlich-rechtliche Bedingungen

Das Grundstlck-liegt in einem Sanierungsgebiet. Fur die ETW Nr. 2 ergibt sich aus der
Sanierungssatzung keine Relevanz.

Zeitwert der besonderen Betriebseinrichtungen bzw. Ausfiihrungen

keine vorhanden

Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen

Die sonstigen baulichen Anlagen (hier: Au3enanlagen) befinden sich im Gemeinschaftsei-
gentum. Dem Sondereigentum Nr. 2 ist das Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 5
sowie das beschrankte Sondernutzungsrecht an der Hofflache zugeordnet. Das Sondernut-
zungsrecht ist nicht exklusiv und generiert aus diesem Grund keinen eigenen Ertrag. Der
Vorteil des SNR ist jedoch im Mietansatz der ETW Nr. 2 enthalten.

Die AuRenanlagen flieBen im Ertragswertverfahren unmittelbar in die Wertansatze ein.
Sonstige baulichen Anlagen sind in dem verwendeten Ertragswertverfahren nicht verkehrs-
wertrelevant.
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6.3

6.3.1

Bodenwert

Gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfah-
ren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV'21 zu ermitteln. Zeitnahe Vergleichspreise liegen jedoch
nur in unzureichendem Umfang vor. Nach § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21 kdnnen auch geeig-
nete Richtwerte zum indirekten Vergleich herangezogen oder der Bodenwert gemaf Abs. 3
deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss ermittelt. Bodenrichtwerte sind durch-
schnittliche Lagewerte, die aus der Kaufpreissammlung des Bezugsjahres abgeleitet wer-
den.

In der aktuellen Bodenrichtwertliste (,Hilfstabelle*) zum 01.01.2022 der-Gemeinde Allens-
bach' sind fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks folgende Angaben aufgefiihrt:
e Bodenrichtwertnummer 66501004 — Ubrige Wohnbauflachen Allensbach
e Entwicklungszustand: Baureifes Land
e Zone 1

e Bodenrichtwert 2023: 850,00-€/gm (ebf = erschlielungsbeitragsfrei)

Quelle: BORIS BW zum 01.01.2023

3 Neuere Bodenrichtwerte liegen zum WST 15.05.2024 noch nicht vor. In BORIS-BW sind die Richtwerte ebenfalls
zum 01.01.2023 ausgewiesen (Grundsteuer B, online-Abruf).
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6.3.2

Anpassung des Bodenrichtwertes

Der Bodenrichtwert ist noch wie folgt zu Uberprifen und ggfs. an die tatsachlichen ortlichen
Verhaltnisses anzupassen:

Lage Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist zonentypisch; eine
Anpassung ist nicht erforderlich.

Grundstuckstiefe Die Grundstuickstiefe entspricht dem Durchschnitt der Grund-
stlicke in der Richtwertzone.

Ausnutzung Nutzungskennzahlen sind in der-Bodenrichtwertliste nicht
ausgewiesen. Das Gebiet, in-der das Grundstiick liegt, ist im
FNP als Mischgebiet (MD)-eingetragen.-GemaR BauNVO™
betragt die zulassige Obergrenze der.Geschossflachenzahl
GFZ = 1,2. Das Bewertungsgrundstiick hat eine WGFZ von
1,32. Die durchschnittliche WGFZ.in"der Bodenrichtwertzone
wird ungesichert auf rd. 1,0 geschatzt. Anpassungsfaktoren
fur die WGFZ werden. vom-Gutachterausschuss der Ge-
meinde Allensbach allerdings nicht:ausgewertet.

Im Immabilienmarktbericht 2023 der; Stadt Konstanz werden
folgende Umrechnungsfaktoren ausgewiesen, die der Tabelle
aus der WertR2006 entlehnt sind und hilfsweise zur Anpas-
sung an die ‘Ausnutzung-herangezogen werden:

Aus der Tabelle ergibt sich auf Grundlage der geschatzten

durchschnittlichen WGFZ in dem Gebiet (Faktor = 1,0) und

einem Faktor fir die WGFZ von rd. 1,30 folgender Faktor:
Fwerz= 114 :100 = 1,14

oder mithin ein Zuschlag von 14% auf den Bodenrichtwert.

Zuschnitt Der Zuschnitt des Bewertungsgrundstiicks erscheint durch-
schnittlich.
Erschlieung ErschlieBungskosten sind ausgeglichen und stehen nicht an.

4 Baunutzungsverordnung, zuletzt gedndert am 03.07.2023, neueste Fassung
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6.3.3

Indexierung

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Der Bodenrichtwert bezieht sich am Stichtag 01.01.2022 auf
den Auswertungszeitraum 2020/2021. Marktbekannt ist eine
Steigerung der Lebenshaltungskosten in den ca. 3-4 Jahren
seit Auswertungszeitraum, die durch den Verbraucherpreisin-
dex VPI dargestellt und fur eine Indexierung Ublicherweise
herangezogen werden kann. Es ergabe sich rein rechenme-
chanisch eine Steigerung von zusatzlichen-14%, die aller-
dings im Kontext zu der Veradnderung vergleichbarer Richt-
wertzonen in anderen Stadten und:Gemeinden.zu-einem spa-
teren Stichtag als marktfremd eingeschatzt wird. Insofern wird
auf eine zusatzliche zeitliche Anpassung verzichtet.

Insgesamt ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,14. Derangepasste Bodenwert betragt

dann

850,00 €/gm x 1,14-=969,00 €/gm

WGFZ-angepasster Bodenwert Flst.-Nr. 233, gerundet 970,00 €/qm
Ermittlung des Bodenwertes / ETW Nr..1

Flst.-Nr. Qualitat Flache Bodenpreis Bodenwert
233 Bauland 480 gm' x 970,00 €/gm = 465.600,00 €
davon 67,96 /! 1.000- - MEA = 31.642,18 €
gerundeter Bodenwert SENr. 2/ 0G 32.000,00 €
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6.4

6.4.1

6.4.2

Ertragswertverfahren nach §§ 17 bis 20 InmoWertV

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage
des Vertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt.
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 - 20 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) gesetzlich geregelt und wird durch Hinweise in der Ertragswertrichtlinie EW-RL
erganzt.

Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
unter modellhafter Aufspaltung in einen Boden- und Gebdudewertanteil (§ 17 Absatz 2
Satz 1 Nummer 1 ImmoWertV) oder

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trage und des abgezinsten Bodenwerts (§ 17 Absatz 2 Satz-4 Nummer 2 ImmoWertV)
oder

3. das periodische Ertragswertverfahren auf-der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage und des abgezinsten Restwerts:des Grundstiicks (§ 17-Absatz 3 ImmoWertV);
es entspricht dem als DCF (discounted cash flow)-bezeichneten-angelsachsischen Ver-
fahren.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens findet in allen-drei Fallen die Lage auf dem
Grundsticksmarkt insbesondere’dadurch Bertcksichtigung; dass die Ertragsverhaltnisse,
der Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen Wert beeinflus-
senden Umstéande in eineriihr angemessenen Grolke angesetzt werden. Der Ertragswert der
Immobilie wird als Summe der Barwerte aller Reinertrage, einschliellich des Barwertes des
Bodenwertes, ermittelt.-In-das Ertragswertverfahren einflieRende Parameter sind (im We-
sentlichen): Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Abschreibung, Verwaltungskosten, Be-
triebskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis, Liegenschaftszinssatz, wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer, sonstige wertbeeinflussende Umstande.

Der Rohertrag resultiert dabei aus den Ertragen, die auf lange Sicht voraussichtlich erzielt
werden konnen.-Diessind i.d.R..aus der nachhaltig erzielbaren Miete erzielbaren Ertrage
(ImmoWertV § 17-Abs. 2: ;marktiiblich erzielbare Ertrédge”).

Angewendetes Ertragswertverfahren

Vorliegend. wird das allgemeine Ertragswertverfahren als das zuverlassigste angesehen,
weil alle'Parameter detailliert nachvollziehbar abzuleiten sind.

Nachhaltig erzielbare Miete

Die ,marktubliche* bzw. in diesem Sinne nachhaltig erzielbare Miete ist die Grundmiete
(Netto-Kaltmiete), die auf lange Sicht an dem Markt-Standort und mit den baulichen Gege-
benheiten im Durchschnitt mit groRer Wahrscheinlichkeit erzielt werden kann. Die nachhaltig
erzielbare Miete kann im giinstigsten Fall aus qualifizierten oder einfachen Mietspiegeln des
Ortes, in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet, abgeleitet werden. Alternativ kén-
nen Vergleichsmieten aus Mietspiegeln von Nachbargemeinden® und aus eigenen Auswer-
tungen abgeleitet werden. Vertragsmieten kdnnen dann angesetzt werden, wenn sie hinrei-
chend mit der ortsublichen Vergleichsmiete Ubereinstimmen.

5 |n Anlehnung an das BGH-Urteil vom 16.06.2010 (VIII ZR 99/09)
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6.4.2.1 Nachhaltig erzielbare Grundmiete fiir Wohnfldchen

Ortslibliche Vergleichsmiete

In Allensbach besteht der gemeinsame Mietspiegel der Stadt Konstanz mit den Gemeinden
Allensbach und Reichenau. Der Mietspiegel wird fir die ortsiibliche Vergleichsmiete des
ETW Nr. 2 zunachst anhand der dort hinterlegten Einflussfaktoren wie folgt ausgewertet:

Es ergibt sich mithin-eine durchschnittliche ortsbliche Vergleichsmiete von 11,13 €/gqm fur
eine-Wohnung-mit den Merkmalen, die im Mietspiegel auswertbar sind. Die ermittelte Miete
entsprichtiim:1VD-Mietpreisspiegel (Wohnungen, Ausgabe Herbst 2024) einem mittleren bis
guten Wohnwert in der-Stadt Radolfzell, deren Mietniveau mit dem der Gemeinde Allens-
bach-als vergleichbar eingeschatzt wird. ImmoScout24 weist fir Wohnungen zwischen 60
und 90-gm eine Spanne zwischen 9,84 und 18,17 €/gm aus. Innerhalb der in der Mietspie-
gelauswertung angegebenen Spanne zwischen 8,90 und 13,36 €/gm wird eine Ausgangs-
miete von 12,50 €/gm herangezogen.

Anpassung der Ausgangsmiete

Das vorliegende Verkehrswertgutachtens ist kein Mietwertgutachten. Gleichwohl sind bis-
lang noch nicht bericksichtigte und auf dem Wohnungsmietmarkt relevante Faktoren in
freier Beweiswiirdigung sowie in Anlehnung an die einschlagige Literatur'® auf lhren Einfluss
zu untersuchen und zu bewerten. Vorliegend werden als entsprechende Faktoren erkannt:

Raumhoéhen Noch nicht bertcksichtigt sind in der Auswertung die durchgéngig ge-
ringen Raumhéhen der Wohnung. Der Auswertung des Mietspiegels

'6 Im Quellenverzeichnis (Anlage): z.B. {[18] und [20]
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liegt das bewertungsrelevante Baujahr 1979 zugrunde. Als ,ausrei-
chende lichte Hohe* definiert die LBO BW in der Fassung 1983 eine
Raumhéhe von 2,30 m, die ublicherweise in Aufenthaltsraumen von
Gebauden der Baualtersklasse ab ca. 1950 vorhanden ist. Eine
Raumhdéhe von 1,80 bis 2,10 m schrankt die Nutzbarkeit insbeson-
dere hinsichtlich der Méblierungsmaoglichkeiten nicht unerheblich ein.
In der Literatur und in der Rechtsprechung werden je-nach Marktrele-
vanz hinsichtlich der jeweiligen Baualtersklasse Abschlage von 10 bis
20% vorgeschlagen. Vorliegend wird ein mittlerer Ansatz von 15% ge-
wahlt.

Die Wohnung wird von der Schuldnerin selbst. bewohnt. In der
Zwangsversteigerung steht dem Ersteher das:Sonderkindigungs-
recht unter den Bedingungen des:ZVG zu. Im Gutachten wird davon
ausgegangen, dass von dieser:Maoglichkeit Gebrauch gemacht und
die Wohnung neu vermietet wird. Bei Neuvermietungen gilt in Kon-
stanz und Reichenau die Mietpreisbremse. Demnach darf dort die ma-
ximal zuldssige Miete bei-einem neu abgeschlossenen Mietvertrag
10% oberhalb der ortsublichen Vergleichsmiete liegen, sofern nicht
eine der Ausnahmen wie Modernisierung usw. greift.

In Allensbach kann die Miete grundsatzlich’frei vereinbart werden.
Hierbei sind jedoch dieVorschriften des Wirtschaftsstrafgesetzes zu
beachten.-Der Mietspiegel kann dabei als Orientierungshilfe herange-
zogen werden.

In die-Mietspiegel-Auswertung-flieRen neben langjahrig unverander-
ten Bestandsmieten regelmafig auch Mieten der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft und anderer Trager ein, die sich an Sozialmie-
ten ausrichten. Auf Anfrage weist z.B. die Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses-der Stadt Konstanz darauf hin, dass die Be-
standsmieten‘auf dem freien Wohnungsmarkt teilweise deutlich héher
liegen kdnnen. Insbesondere besteht in dem speziellen Mietmarktseg-
ment der Studentenwohnungen zu den Hochschulen in Konstanz
auch eine-Nachfrage in den Bodanrickgemeinden und dartber hin-
aus. Fur-Appartements mit den Merkmalen der ca. 29 gm grof3en Ein-
heit und separatem Auflienzugang werden teilweise weit Uber dem
Mietspiegelergebnis liegende Mieten erzielt (15,00 bis 25,00 €/gm je
nach Qualitat, Moblierung, Sonderausstattungen, mitbenutzbare Ein-
richtungen etc. Angefragte Immobilien-Fachleute bestatigen diese
Beobachtung. Eine Anpassung um ca. 30 bis 40% wird als marktge-
recht eingeschatzt. Fur die Gemeinde Allensbach wird ein mittlerer
Wert von 35% gewahlt.

Aus den vorstehend aufgefihrten Einflissen ergibt sich ein Zuschlag
auf die ortsubliche Vergleichsmiete von insgesamt 20% bzw. ein An-

passungsfaktor 1,20. Es ergibt sich:

12,50 €/gm x 1,20 = 15,00 €/gm

Nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete ETW Nr. 2 15,00 €/gm
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6.4.2.2 nachhaltig erzielbare Grundmiete fiir PKW-Stellplétze

6.4.3

6.4.3.1

Mietpreise fir PKW-Stellplatze werden in Allensbach nicht ausgewertet. Hilfsweise werden
die in den Mietspiegeln 2024 der Stadt Friedrichshafen und 2024-2026 der Stadt Tuttlingen
ausgewiesenen Mietwerte herangezogen, die sich auf Stellplatze beziehen, die im Zusam-
menhang mit Wohnungen vermietet werden:

Quelle: MSP Friedrichshafen 2024

Quelle: MSP Tuttlingen 2024 — 2026

Die offenen Stellplatze an der Radolfzeller Stralle sind gemaR Stellplatzsatzung notwendige
Stellplatze und daher an die Grundstiicksnutzung gebunden.

Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete Stellplatz.im Freien 20,00 €/Monat

Bewirtschaftungskosten
Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten richtet:sich nach § 12 Abs. 5 ImmoWertV'21'7.

Bewirtschaftungskosten sind-diejenigen‘Kosten, die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung marktiblich entstehen und die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kostentubernahmen gedeckt sind.-Berlicksichtigungsfahig sind hierbei:

¢ 'Verwaltungskosten
e Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

o Betriebskosten (soweit diese nicht umgelegt werden).

Verwaltungs- und Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Verwaltungskosten richtet sich nach § 12 Abs. 5 ImmoWertV'21, Ziff.1. Die
dort angegebenen Kosten beziehen sich auf das Bezugsjahr 2015 und sind an den jeweili-
gen WST anzupassen.

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fir Immobilienwerte des Landes
Hessen (ZGGH) hat die Anpassung fir die Jahre ab 2015 (Bezugsjahr der EW-RL) zusam-
mengestellt:

17 Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV'21), Anlage 3 zu § 12 Ab-
satz 5 Satz 2: Modellansatze fiir Bewirtschaftungskosten
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6.4.3.2 Mietausfallwagnis (@)

Die angegebenen Werte sind Bis- oder HOehstwerte Modellgetecht werden flr das 2. Quar-
tal 2024 (WST = 15.05.2024) folgende Satze angenommem ‘

Verwaltungskosten je Wohnung . ... Ny 420,00 € p.a.

Instandhaltungskosten oL | 13,80 €/gm

Das Mietausfallwagnis umiasst das Ristko von Ertragsmhdefungen die durch uneinbringli-
che Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder voribergehendem
Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermretmg. Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung Aufhebu‘lg eines Mietverhaltnisses oder Raumung. In Anlage 3 zur Im-
moWertV 21 :wird flr wohnmrtschaftllch genutzte Objekte ein Ansatz von 2% des Rohertra-
ges anmgebaﬂ

Mletaus!allwagms 2% des Rohertrages p.a.

6.4.3.3 Betﬂebskosta_n

64
Der Liegenschaftszinssatz nach § 21 ImmoWertV/ 21 ist der Zinssatz, mit dem der Kaufpreis

Ole Ableltung der nachhaltig erzielbaren Erirage erfolgte auf Basis der Grund- oder Netto-
Kaltmbqle Dies ist die Miete ohne Betriebskosten und unterstellt, dass samtliche Betriebs-
koslbn hach BetrKV umgelegt werden.

o Eln Ansatz von Betriebskosten erfolgt daher nicht.

fiegenschaﬂszinssatz

von Grundstiicken im Durchschnitt bei marktiblicher Miete/ Pacht verzinst wird. Der Liegen-
schaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahren zu er-
mitteln. Der Gutachterausschuss der Gemeinde Allensbach wertet allerdings keine Liegen-
schaftszinssitze aus.

In der Literatur (2.B. Kleiber u.a.) werden fir Eigentumswohnungen Liegenschaftszinssitze
zwischen 3 und 5% angegeben. Aufgrund der im Aligemeinen weit zurlck liegenden Ablei-
tungen kann bei diesen Spannen die aktuelle Marktentwicklung allerdings nicht bert cksich-
tigt sein. Dies bestitigen Ableitungen von Gutachterausschissen in der Region. So weist
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z.B. der Grundstlicksmarktbericht der Stadt Friedrichshafen 2024 LZ fir ,Gebrauchtwoh-
nungen, GND = 80 Jahre) in einer Spanne von ca. 0,71 bis 5,18% aus (arithmetisches Mittel
2,95%, gewichtetes Mittel als Regressionskurve ca. 2,27%).

Im Immobilienmarktbericht 2024 der Stadt Konstanz wurden folgende Liegenschaftszins-
satze fur das Vertragsjahr 2023 beschlossen:

Fir eine RND von 25-35 Jahren betragt die:Spanne.— 4,00 bis 3;51% und fir eine RND >
35 Jahre — 2,15 bis 2,85%. Der Wohnungsmarkt in-der Gemeinde-Allensbach ist mit der
hochpreisigen Stadt Konstanz allerdings kaum. vergleichbar.."Eher vergleichbar ist das
Marktgeschehen mit der Stadt.Radolfzell, deren-Gutachterausschuss folgende LZ ausweist:

>

Der zutreffende Liegenschaftszinssatz fir ETW in Allensbach ist nach Einschatzung des SV
in'einer Spannweite von zwischen 1,25 und 3,5% zu suchen. Das arithmetische Mittel dieser
Spanne betragt rd. 2,38%. Fur das Bewertungsobjekt in der Gemeinde Allensbach wird hin-
sichtlich des wirtschaftlichen Risikos, des Alters der baulichen Anlagen und der allgemeinen
Marktlage ein LZ von 2,0% gewahlt.

Liegenschaftszinssatz 2,0%
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6.4.5

Ermittlung des Ertragswertes

Berechnung des Jahres-Rohertrages (RHE)

SE 2 15,00 €/gm x 29 gm x 12 Mon = 5.220,00 €
Stpl 20,00 €/Stpl x 1 Stpl x 12 Mon = 240,00 €
Jahres-Rohertrag gesamt 5.460,00 €

Berechnung des Jahres-Reinertrages (RE)

Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten (werden nach derzeitigen Marktgepflogenheiten auf die Mieter umgelegt )
Verwaltungskosten SE 2 420,00 €/WE a x 1WE = 420,00 €
Instandhaltungskosten SE_2 13,80 €/gma x 29 gm = 400,20 €
Mietausfallwagnis 2% des RHE/a = 109,20 €
Bewirtschaftungskosten (entspricht  17% des RHE) 929,40 €
Jahres-Reinertrag gesamt 4.530,60 €
.. Bodenwertverzinsung 32.000,00€ x 2,00% = -640,00 €
Jahres-Reinertrag der baulichen Anlage 3.890,60 €
Berechnung des Ertragswertes

Baujahr 1979 fiktiv
Wertermittlungsstichtag 15. Mai... 2024

Lebensalter 45 Jahre

wirtschaftl. Gesamtnutzungsdauer fiktiv 80 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer fiktiv 35 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,00%

Venvielfaltiger (Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV) 24,999

Ertragswert der baulichen Anlage (RE. x Vervielfaltiger) 97.259,63 €
Bodenwert SE Nr. 2 = 32.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert 129.259,63 €
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7 MARKTANPASSUNG UND BoG

71 Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
In den verwendeten Wertermittlungsverfahren wurde zunachst der vorlaufige, unbelastete
Wert des Grundstiicks ermittelt. Nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV'21 hat daher zunachst die
Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu erfol-
gen, soweit sie nicht bereits durch Anpassung in den Wertermittiungsansatzen.maéglich war.
In einem zweiten Schritt erfolgt die Berlicksichtigung allgemeiner-und besonderer objekt-
spezifischer Grundstlicksmerkmale gemaR § 8 ImmoWertV'21.

TA4A Gegenwartige Marktlage / Stand 15.05.2024

Bezlglich der Entwicklung auf dem Immobilienmarkt herrscht in Fachkreisen zunehmend
Unsicherheit. Infolge der Pandemie, der politischen und der wirtschaftlichen Entwicklungen
ist gemaR einer Veroffentlichung des Statistischen:Bundesamtes'® ist der Hauserpreisindex
fur Wohnimmobilien zum IlI. Quartal 2023 deutlich eingebrochen, hat sich allerdings zum 1.
Quartal 2024 wieder etwas erholt. Die Veranderungsrate zum Vorjahresquartal ist um durch-
schnittlich 5,7% gesunken.

T ATAL R

Quelle: Statista.de (Basis: Hauserpreisindex Statistisches Bundesamt DESTATIS)

Die aktuelle Inflationsrate schwéacht sich seit dem Hdchststand im Herbst 2022 und dem
ersten Halbjahr 2023 ab und betragt im Mai 2024 voraussichtlich rd. 2,4%. Auch die Bau-
zinsen sind — zeitverzdgert — leicht gesunken. Am 1. April 2024 liegt der Fremdkapitalzins
fur private Baufinanzierungen bei zehnjahriger Zinsbindung und Ublichen Konditionen bei
i.M. ca. 3,35%. Im gewerblichen Bereich ist mit deutlich héheren Finanzierungskosten zu
rechnen. Das Verbraucher-vertrauen sinkt angesichts gestiegener Lebenshaltungs- und
Energiekosten. Die Immobilienpreise sinken nach allgemeiner Marktbeobachtungen.

18 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Basisdaten/bpr4 10j.html
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7142

7.2

T.21

T.22

Das Wohnungsangebot ist im Landkreis Konstanz und insbesondere in den Bodanriickge-
meinden nach wie vor angespannt. Insofern besteht hier eine iberdurchschnittliche Nach-
frage, die die Immobilienpreis leicht steigen lasst. Zudem ist die Nachfrage nach Wohnraum
fur Studenten in der Region Konstanz ungebrochen.

MAP im Ertragswertverfahren

Die heutige und voraussichtliche zukiinftige Marktlage ist bereits in den Basisdaten der Wer-
termittlung bertcksichtigt. Besondere untypische Merkmale oder- Umstéande fir eine
dariberhinausgehende Marktanpassung wurden nicht festgestellt. Der Marktanpassungs-
faktor fir den vorlaufigen Ertragswert an die allgemeinen Wertyerhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt wird damit auf 1,0 als markt- und sachgerecht eingeschatzt.

Marktangepasster Ertragswert / ETW Nr. 2 129.259,63 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Das Bewertungsobjekt wurde bislang so betrachtet, als sei es vollstandig fertiggestellt und
schadensfrei bei altersentsprechendem Abnutzungsgrad. Die besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale kénnen-insofern Werteinfliisse aus der Beseitigung von vor-
handenem Instandhaltungsriickstand, Baumangeln und Bauschaden, Fertigstellungsbedarf
Instandsetzungs- und Modernisierungsrisiken, Rechtsrisiken u.a.m. sein.

Wertrelevanter Instandhaltungsriickstand, Bauschaden, oder Fertigstellungsbedarf waren
nach dem aulleren Augenschein nicht feststellbar.

Instandsetzung, Fertigstellung und sonstige bauliche Aufwendungen

In der Wohnung mussen dieteilweise entfernten Bodenbeldge erneuert werden. AuRerdem
wurde die bauliche Rickfiuhrung in denim Aufteilungsplan dargestellten Zustand modellhaft
unterstellt. Hierzu mussen folgende bauliche Malhahmen durchgefihrt werden:

e Abbruch-und-Entsorgung.der jetzigen Trennwand zwischen der ETW Nr.1 und 2;

¢ Einbau. einer neuen: Trennwand zwischen der ETW Nr.1 und 2 in der Flucht der
nordlichen AuRenwand des Hauptbaukdrpers;

e _Herrichten der-Bauteilanschlisse im Bereich der Wandfluchten (Bodenbeldge mit
Sockelausbildung, Wande, Decken, ggfs. Elektrik).

Nach Einzelaufstellung gemal Literaturangaben, z.B. [13], [21] (s. Anlage) ergibt sich fur
die ETW Nr. 2 ein Betrag von rd. 1.500,00 €. Dabei wurden die Kosten flir die neue Trenn-
wand zu 50% berucksichtigt. Weitere 50% entfallen auf die ETW Nr. 1, die bei der Bewertung
dieser Einheit aufgefuhrt werden. Die Kosten sind in voller H6he zu beriicksichtigen und
nicht der Alterswertminderung zu unterwerfen.

Instandsetzungskosten ETW Nr. 2 1.500,00 €

Sicherheitsrisiko wegen Aufteilungsmiéngel

Wie in Ziff. 4.2.5 eingehend dargestellt, bestehen erhebliche Mangel in der WEG-Aufteilung,
die aus nichtzutreffenden Anknipfungstatsachen wie fehlerhafte Aufteilungsplane und Be-
rechnungen resultieren. Fur einen Kauf- oder Bietinteressenten kénnen sich hieraus erheb-
liche Rechts- und Kostenrisiken ergeben.

Das Vollstreckungsgericht wurde (ber die Aufteilungsmangel detailliert in Kenntnis gesetzt.
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Der Zwangsverwalter hat mit der Glaubigerin Ubereinkunft dahingehend erzielt, dass das
entsprechende Sicherheitsrisiko auftragserganzend durch einen pauschalen Abschlag auf
den vorlaufigen Verkehrswert gewtirdigt werden soll. Da die Ermittlung eines solchen Ab-
schlags auf dem finanzmathematischen Weg nicht moéglich ist, soll er in freier Beweiswurdi-
gung in Anlehnung an § 287 ZPO geschatzt werden. Vorliegend besteht z.B. das Risiko,

e o0ob das jeweilige Sondereigentum aufgrund der Aufteilungsmangel tatsachlich

rechtswirksam entstanden ist;

e ob der gemal Notarvertrag festgesetzte Miteigentumsanteil-tatsachlich dem Ver-

haltnis der zugrunde liegenden Wohn- und Nutzflachen entspricht;

e dass die WEG eine Anderung der Teilungserklarung aufgrund der tatsachlichen Ver-
haltnisse beschlielt (vollstandiges Gebaudeaufmal,-Anfertigung von Aufteilungs-
planen, die die Wirklichkeit abbilden). Dies kénnte - mit erheblichen Kosten verbun-

den sein (Gutachter, Architekt, Notar).

In Hinsicht auf das hohe Risiko wird ein Abschlag von 20% auf:den vorlaufigen Ertragswert

als angemessen erachtet.

Aufteilungsrisiko -20%
Verfahrenswert unter Beriicksichtigung der BoG

Im Ertragswertverfahren ergibt sich:

Ertragswert nach Anpassung an die Lage auf dem Grundsticksmarkt 129.259,63 €
Besondere objektspez. Grundstlicksmerkmale -1.500,00 €
Sicherheitsrisiko -20% -25.851,93 €
Ertragswert nach Beriicksichtigung der BoG 101.907,70 €
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7.3 Plausibilitatsprufung
7.31 Einzel- und Verfahrenswerte
Folgende (marktangepasste) Verfahrenswerte wurden ermittelt:
Bodenwert Gesamtgrundstiick ca. 465.600,00 €
MEA ETW Nr. 2 ca. ~.32.000,00¢€
BoG ca. 1.500,00 €
Aufteilungsrisiko -20%
Ertragswert marktangepasst, BoG ca..-101.907,70 €
7.3.2 Bezugspreis
Der Bezugspreis liegt fir den vorlaufigen: Ertragswert (dii. das Ergebnis fir das nicht man-
gel- und risikobehaftete Sondereigentum als Vergleichswert) nach~Rundung bei ca. 4.457
€/qm WF.
7.3.3 Datenbank des SV
Fur den Zeitraum um den WST15.05.2024 liegen in der Datenbank des SV keine Kaufpreise
von Eigentumswohnungen in:Allensbach vor:
T.3.4 Kaufangebote in den-Print- und online-Medien

In den einschlagigen Medien wie Immosout24;immowelt, Tageszeitungen u.a. konnten zum
WST keine aktuellen-Angebote-von vergleichbaren Objekten mit den objektspezifischen
Merkmalen.des:Bewertungsobjekts in Allensbach festgestellt werden. Zwei Angebote zum
Zeitpunkt der-Gutachtenbearbeitung im 2., Quartal 2025 in Allensbach betreffen

e [ eine 3-Zimmer-Wohnung (76 gm) mit 2 Balkonen in einem Sechsfamilienhaus in
ruhiger Wohnlage von Allensbach zu 3.526 €/gm WF;

e = eine 3;5-Zimmer-Wohnung (92 gm) mit zwei Terrassen, 2 Badern in einem Zweifa-
milienhaus in oberer Stidwesthanglage im Ortsteil Hegne zu 5.413 €/gm WF.
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8 VERKEHRSWERT
8.1 Verkehrswertermittiung

Nach abschlieBender Uberpriifung der Gesamtverhaltnisse und unter Wiirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umstande in Verbindung mit dem Grundstticksmarkt wurde
der Verkehrswert nach § 74a ZVG unter Berlcksichtigung der Bestimmungen aus § 194
BauGB zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 fiir das Grundstiick

Grundbuch von Allensbach, Blatt Nr. 2865, BV Nr. 1

67,96/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flst.-Nr. 233

Radolfzeller Strafe 30, bebaut mit einem
gemischt genutzten Wohn- und Geschéaftshaus

Eigentumswohnung Nr. 2 im Obergeschoss Anbau,
Eingang hinten, nebst Abstellraum-im Anbau, sowie
Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz Nr. 5

auf

100.000,00 €

(in Worten — einhunderttausend — Euro)

geschatzt.
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8.2

Zusammenfassung

Fur das Grundstiick Flst.-Nr. 233, Radolfzeller Strale 30 in 78476 Allensbach, Eigentums-
wohnung Nr. 2 (OG) war der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 zu er-
mitteln.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich an der Nordseite der Ortsdurchgangsstra3e von
Allensbach rd. 400 m westlich des Ortskerns mit Bahnhof und Einkaufsmdglichkeiten. Die
Umgebungsbebauung ist weitestgehend landlich gepragt. Vom Bodensee ist das Grund-
stuck rd. 200 m (Luftlinie) entfernt. Das Grundstuck ist mit einem gemischt genutzten Wohn-
und Geschaftshaus bebaut, das nach WEG in 5 Sonder- und Teileigentumseinheiten aufge-
teilt ist. Das Gebaude stammt mutmaRlich aus dem 19. Jh. und-wurde in den vergangenen
40 bis 50 Jahren mehrmals umgebaut. Die am WST angetroffene Aufteilung mit Gewerbe-
einheit und Ferienwohnung im EG, 2 Wohnungen im OG und-einer-Maisonettewohnung im
OG und DG stammt aus dem Zeitraum der 1990er bis-2010er Jahre und befindet sich in
einem weitestgehend ordnungsgemald instand gehaltenen und: uneingeschrankt bestim-
mungsgemal nutzbaren Gesamtzustand.

Im Zuge der Erhebungen zu dem vorliegenden-Gutachten wurden erhebliche Mangel in der
Aufteilung festgestellt. Die Aufteilungsplane stimmen weitestgehend nicht mit der tatsachli-
chen Aufteilung tberein, und die aus den Berechnungen-der Wohn- und Nutzflachen abge-
leiteten Miteigentumsanteile sind anzuzweifeln. Aus diesem Grund wurde in der zu bewer-
tenden ETW Nr. 2 und den beiden weiteren Nutzungseinheiten-Nr.'1 (OG) und 4 (EG), die
sich ebenfalls im Eigentum der Schuldnerin befinden und zu 'denen jeweils ein eigenes
Zwangsversteigerungsverfahren anhangig ist, ein vollstandiges Raumaufmal} vorgenom-
men. Aufgrund dieses Aufmalies, das erhebliche Abweichungen zur Teilungserklarung auf-
zeigt, besteht auller der Rechtsfrage, -ob.das jeweilige Sonder- oder Teileigentum tatsach-
lich entstanden ist, ein-erhebliches Risiko flir einen Bietinteressenten wegen des zu vermu-
tenden Missverhaltnisses:der Miteigentumsanteile.

Die 2-Zimmer-ETW: Nr. 2 befindet sich im OG des Anbaus und ist von der Nordseite zugang-
lich. Gegenlberdem Aufteilungsplan wurde ein Teil des Wohnzimmers der ETW Nr. 1 (ZVV
AG KN 30 K 3/23) der bewertungsgegenstandlichen ETW Nr. 2 zugeschlagen. Im Gutachten
wurde modellhaft angenommen, dass dieser Teil durch Wandverlegung wieder der ETW Nr.
1 zugeschlagen wird;.um das Miteigentumsverhaltnis einigermafien wiederherzustellen. Die
Wohn-/Mietflache betréagt dann-rd. 29 gm, und es entsteht ein 1-Zimmer-Appartement. Die
entsprechenden Kosten wurden als BoG vom vorlaufigen Verfahrenswert in Abzug ge-
bracht. Zudem-erfolgte ein-pauschaler Wertabschlag fir das Aufteilungsrisiko.

* * %

Das Grundstuck habe ich am 09.01.2024 und im Zuge einer Nachschau (Raumaufmaf) am
15.05.2024 besichtigt. Ich versichere, dass ich das Gutachten héchstpersdnlich, unpartei-
isch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen sowie in vollumfanglicher Erfil-
lung meiner Sorgfaltspflicht erstattet habe. Die Weitergabe des Gutachtens oder seine Ver-
offentlichung ist ohne meine ausdrickliche Genehmigung urheberrechtlich untersagt. Das
Gutachten dient ausschlief3lich dem angegebenen Verwendungszweck und darf fir andere
Zwecke nicht verwendet werden. Die Haftung.gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

o - —~

Stockach, den 14.05.2025
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Anlage 1 Lageplan
(Quelle: Auszug aus dem Liegenschaftskataster/ VMA Lkrs. KN v. 05.09.2023)
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Anlage 2 Grundriss Erdgeschoss
(Quelle: Aufteilungsplane und Bauantrag, gen, am 05,10.2022)

Unzutreffende Darsteliung Keller, Hauszu-
gang Radolfzeller StraBe und Grundrissaul-
teilung TE Nr. 4, - ETW Nr. 3 zu groB, Eingang
entspricht nicht dem Bestand.

+_N*+ S00 ,;,_ =880

Bauantragsplan / Umnutzung ETW Nr. 3 in Ferienwohnung

Darstellung Hauszugang mit Gang, gemeinschaftiich genutzte Kellerrdume, Gréfie
ETW Nr. 3 und Gewerberaume Nr. 4 entsprechen im Planausschnitt der Wirklich-
keil. Flachenangaben ETW Nr. 3 sind plausibel.
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Anlage 3 Grundriss Obergeschoss / ETW Nr. 1
(Quelle; Aufteilungsplane)

Rote Flache aus ETW Nr, 1 ist im Bestand Teil N
der ETW Nr. 2. N

".
Aufteilungsplan OG

L 355 5.00 1 -8.60 x S

OBERGESCHOSS

( noch nicht ausgebaut )i
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Anlage 4 Gebadudeschnitt Nord-Siid / ETW Nr. 1
(Quelie: Aufteilungsplane)
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Anlage 5

BGF Wohn- und Geschiftshaus

Diplom - Sachverstandiger

(DIA)

Brutto-Grundflache (BGF), Bebaute Flache (BF), Geschossflache (GF)

(Quelle: Aufteilungspléane, Katasterplan)

Erdgeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
Obergeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
Dachgeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
BGF Wohn- und Geschéftshaus 693,7 gqm
Bebaute Flache
Erdgeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gqm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
Terrasse, Treppe Nordseite (BA,-gen. am 10.03:1997) 244 gm
BF gesamt 255,6 qm
Wertrelevante Geschossflache
Erdgeschoss 231,2 gm
Obergeschoss 231,2 gm
Dachgeschoss 231,2 x 0,75 173,4 gm
WGF gesamt 635,8 gm
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Die Flachenberechung erfolgt anhand des beim Ortstermin am 15.05.2024-angefertigten KontrollaufmaRes.

Die Flache des Abstellraumes im Schopfen wird fiir die Vergleichbarkeit mit der Berechnung zur Teilungserlarung zum Kontrollaufmaf® hinzugefiigt.

Die Aufteilunsplane stimmen mit der Wirklichkeit nicht iberein.
Grundlage fiir die Wohnflachenermittlung ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003

Ebene| Nr. | Abstich [Raum Teilflache Lange [m] Breite [m] Anzahl [St] Faktor 2 Teilfl. [m?] | £ Raum [m?]

oG 1 01 Eingang / Wohnen |Hauptflaiche 3,790 6,570 1,00 1,00 24,900
02 Nische 2,605 0,930 1,00 1,00 2,423
03 Sturz (Durchgang) 2,605 0,230 1,00 -1,00 -0,599

04 Wandpfeiler 0,330 0,210 1,00 -1,00 -0,069 26,65

2 05 Bad Hauptflache 2,470 2,170 1,00 1,00 5,360 5,36

3 06 Flur Hauptflache 1,080 2,470 1,00 1,00 2,668 2,67

4 07 Schrankraum Hauptflache 1,390 2,540 1,00 1,00 3,531 3,53

5 08 Zimmer Hauptflache 2,810 3,970 1,00 1,00 11,156 11,16

6 --- Abstellr. (Schopfen) |nach Berechnungen zur Teilungserklarung 4,30

Wohn- und Nutzfliche nach AufmaR u. Wohnflachenverordnung 53,67
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Anlage 7 Fotodokumentation auBen
(Ortsbesichtigung am 09.01,2024)

9 1~ ¢ St ._'_ [N
L et kumm'u-

Hofansicht mit Eingangsterrasse von Osten

A

Treppenaufgang zur ETW Nr. 2 von aullen

- B
Hofansicht ETW Nr. 2 von Siidwesten
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Anlage 8

Treppenaufgang ETW Nr. 2

Dusche/WC

Diplom - Sachverstandiger (DIA)

Fotodokumentation / ETW Nr. 2/ 0G
(Ortsbesichtigung am 09.01,2024)

ﬂ\‘ﬁ\:;bhnen { Eligaﬁg und Falttir Dusche/'WC

Dusche/WC

Weaohnzimmer nach Suden

Flur zum Schlafzimmer
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Diplom - Sachverstandiger (DIA)

Schiafzimmer (Teil Wohnen ETW Nr. 1)

beschranktes SNR (Héf) Zugang zum Schopfen

Seite 63 | 67



KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2345 Al | AGKN 30K 4/23 Diplom - Sachverstandiger (DIA)

Anlage 9 Fotodokumentation / Gemeinschaft
(Ortsbesichtigung am 09.01,2024)

Hausgang EG mit Zugang Radolfzellerhsuéae Hausgang EG zu den Kellerraumen

Gem, Abstellraum it Therme und Speicher
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Anlage 10 Abkiirzungsverzeichnis
ALB Automatisches Liegenschaftsbuch (Teil des Liegenschaftskatasters)
ALK Automatisches Liegenschaftskataster
AGG Antragsgegner

AP auf Putz, Aufputz

AS Antragsteller

AWM Alterswertminderung

B-W. Baden-Wiurttemberg

BauGB = ... Baugesetzbuch

BDSG Bundesdatenschutzgesetz
BF Bebaute Flache

BGB Birgerliches Gesetzbuch
BGF Brutto-Grundflache

B Baujahr

BoG Besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften
BRI Brutto-Rauminhalt

BRW-RL ... Bodenrichtwert-Richtlinie

BW Bodenwert

com L Kubikmeter [Raum]

DG Dachgeschoss

DH Doppelhaus

DHH .. Doppelhaushalfte

DP-Stpl. ... Doppelparker-Stellplatz

ebf erschlieBungsbeitragsfrei
EBG = Erbbaurechtgeber

EBK Einbaukulche

EBN s Erbbaurechtnehmer

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig
EBR ol Erbbaurecht

EBZz Lol Erbbauzins

EFH o Einfamilienhaus

EG o Erdgeschoss

ETW . 0 Ll Eigentumswohnung

EW & e Ertragswert

EW-RL Gl Ertragswert-Richtlinie
Flst=Nr. o Flurstiick / Parzelle Nr.

Gar O e Garage

GB i Grundbuch

GBO - . Grundbuchordnung (Gesetz)
gew. e gewerblich

GF Geschossflache

GFR Geh- und Fahrrecht

GK Gesamtkosten

GND Gesamtnutzungsdauer

HvwW Hausverwaltung

iMoo im Mittel

i.S. im Sinne

KF Korrekturfaktor

KpZ Kapitalmarktzinssatz

LH lichte Raumhohe
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Lkrs. Landkreis

L Lageplan

Lz Liegenschaftszinssatz

MAP Marktanpassung, marktangepasst
MEA Miteigentumsanteil

MFH Mehrfamilienhaus

NF Nutzflache

NKM Netto-Kaltmiete

Nr. Nummer

048. e oder ahnlich

oM. ohne Maf3stab

oG Obergeschoss

oT Ortstermin

am Quadratmeter [Flache]

QST Qualitatsstichtag

RH Reihenhaus

RND (Wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
Stpl. Stellplatz

sV Sachverstandiger

swW Sachwert

SW-RL Sachwert-Richtlinie

TE Teilungserklarung

JLC Tiefgarage

up unter Putz, Unterputz

VPl Verbraucherpreisindex

vw Vergleichswert

VW-RL Vergleichswert-Richtlinie

wCc Water-Closet./-Abort

WEG Wohnungseigentumsgesetz

WF Wohnflache

WGFzZz L wertrelevante Geschossflachenzahl
WGH o Wohn- und Geschaftshaus

Whg. S . Wohnung

WM L Warmmiete

WoFIV- ™ . Wohnflachenverordnung

WST ' i, Wertermittlungsstichtag

ZF-DHH & Zweifamilien-Doppelhaushalfte
ZNG o e, Zwangsversteigerungsgesetz

WV . Zwangsverwaltung / Zwangsverwalter
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Anlage 11 Quellenangaben und Dokumentstatistik

(1]

(2]

(3]
(4]
(3]
(6]

(7]

(8]
(9]
(10]

(11]

[12]
[13]

[14]

[15]
[16]
[17]
(18]
(19]

[20]

(21]

Kleiber, Simon / Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023
Reguvis Fachmedien GmbH

Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung, mit WertV und WertR
11. Aufl. 2007/ Rehm

WertR 06, - Wertermittlungsrichtlinien 2006 -, Bundesanzeiger-Verlag, 9::Auflage 2006
Wertermittlungsrichtlinien 2016, Bundesanzeiger-Verlag, 12 Auflage-2016
Birgerliches Gesetzbuch (BGB), 80. Auflage 2017/ Beck-Texte im dtv

Landesbauordnung f. Baden-Wurttemberg v. 05.03.2010 (Neufassung),
mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI S. 313)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache und der Aufstellung
der Betriebskosten vom 25. November 2003

Grundstickswertermittlung / Hildebrandt, 4. Auflage/ Wittwer Verlag
Immobilienwertermittlung / Gottschalk, 2. Auflage 2003/-C. H. Beck Verlag

Fachworterbuch fiir Grundstiickswertermittler / Rosenbaum, 2. /Auflage
Luchterhand Verlag

Praxishandbuch Sachverstandigenrecht/ Dr. Walter Bayerlein, 6. Auflage 2021
C. H. Beck Verlag

Hochbaukosten - Flachen.—=Rauminhalte / Winkler.. Fréhlich, 10. Auflage/ Vieweg Verlag

Baukosten 2024/2025 /. Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel, Instandsetzung/ Sanierung/
Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung / Essen 25. Aufl. 2024

Rechte und Belastungen bei.der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kroll, Haus -
mann, 5. Auflage 2015, Luchterhand-Verlag

Marktorientierte Immobilienbewertung, Petersen, Boorberg 7. Auflage 2005

Palandt/ Burgerliches' Gesetzbuch, 80. Auflage 2021, C.H. Beck

Stober / Zwangsversteigerungsgesetz (Kommentar), 22. Aufl. 2019, C.H. Beck
Schwirley, Die Bewertung )von Wohnraummieten, Bundesanzeiger-Verlag, 3. Aufl. 2017

Jezewski, Karin, Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches, 14. Auflage, Dt. Sparkassen-
verlag-2012

Droge, Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum, Luchterhand,
3. Auflage 2005

Baukosten-Informationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI), Baukosten 2024,
Teil 1 + 2 — Statistische Kostenkennwerte fir Gebaude und Positionen, Ausgabe 2024

Dokumentstatistik

Dateiname / Urheber 2345 ga 30k_4-23
GroRRe der Datei in kilo-bytes 15.804

Anzahl der Zeichen im Dokument (einschl. Leerzeichen) 87178

Anzahl der Seiten im Dokument 67

Anzahl der Woérter im Dokument 12600
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KLAUS UHRMEISTER (REV)

Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

Gutachten

2348 AI

zur Ermittiung des Verkehrswertes gemal § 74a ZVG un!et

Beachtung des § 194 BauGB fir das Grundstiick

l

Gmndbuch von A!hnsbach Blatt Nr. 2867, BV Nr. 1

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Zenufizientar Sachversiandger far immoli.
lienbewertung (DIAZed) ~ fir die Markbwert
ermitthung gemall ImmoWardy afler Immotn-
lienartan (LF) - Zert -Nr. DIA-1B-542
Verbandsachverstandger  BDGS
Architeklenkammer BW Ne 50300 21—

Hauptstr, 23 D-78333 Stockach
Tel 07771-921092 Fax 914794
Moabiltelefon 0173-8424899

E-Mail  info@sv-uhmeister de

Fertlgung
PDF

183,751 .000. Mmigenumsantenl an dem Grundstick Flst.-Nr. 233

~Radolfzeller Strafle 30, bebaut mit einem
‘ gemlschfgenutzten Wohn- und Geschaftshaus

Gewerbeelnholt Nr. 4 im Erdgeschoss rechts,
Eingang Radolfzeller Strae

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum
Wertermittiungsstichtag 15.05.2024 auf

145.000,00 €

geschatzt,

Auftraggeber: Amtsgericht Konstanz, Vollstreckungsgericht, 30 K £/23
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1 OBJEKTDATEN
Obiektspezifische Kennzeict
Bewertungsobjekt o
At Gewerbeeinheit (Werkstatt, Laden mit Sozialraumen)
Baujahr 19, Jahrhundert )
Wertermittiungstechnisches Baujahr 1979

L

Lage im Objekt Nr. 4, Erdgeschoss | raerts
Gewerbeflache 66,08 qm (T eilur\gsemérung) 52,92 qm (AufmaB)
Ausstattung einfach -
Zubehsr Nlcmmmm .
Zustand des Gemeinschaftseigentums xbﬁualtefsen&precbend gut
Zustand des Sondereigentums :Rénometunosbedarf Gerudtsneutrahsuenng
Grundlegende Modernisierung q keine » & ;1:
Privates Recht | ;
Grundbuch o @) .. | Allensbach, Blatt Nr. 2867, BV Nr. 1
Flst-Nr. N 233 )
Flache A A : 480 gm
Miteigentumisanteil - ~[133.7511.000
Sondereigentum | ® Gewerbeeinheit Nr. 4 EG rechts
Sondemutzungsrethe " Beschranktes Sondemutzungsrecht Gartenfiache
: AbL I Lasi'efi}\‘:ijsésd\raricungen Ja, nicht relevant
Rechiamangel Nacheise simmen nicht mi der Wikichket Uberein
Offentliches Recht
Baulasten kene
Planungsrecht § 34 BauGB
Entwicklungszustand Bauland, bebaut
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2 ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTERMITTLUNGSERGEBNISSE

Bewertungsgegenstand
Grundstiick / Basiswerte

BRW 2023 S 850,00 €lgm

WGFZ-Anpassung XS W, 14%

BRW angepasst, gerundet Ny ) : 97000 €'gqm

BW Gesamtgrundstilck LN s 46560000 €

BW MEA GE Nr. 4 ST, Y 62000,00€

Wertermittiungsergebnisse

EW vorlaufig . Ry e 18253508€

BoG O AN a2 . 3000006
Sicherheitsabschlag aus vorl. EW N« 20%

EW / MAP + BoG W) 143.028,79 €

Verkehrswert GENr. 4 [EG~ . . 145.000,00 €

Seite 5 | 66



KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2346 Al | AG KN 30 K 5/23 Diplom - Sachverstandiger  (DIA)
3 AUFTRAG
3.1 Auftragsbeschreibung

Inhalt des Auftrages GemalR Beschluss des Amtsgerichtes Konstanz, Vollstre-
ckungsgericht, vom 30.08.2023 ist der Verkehrswert nach
§ 74a ZVG unter Bericksichtigung der. Bestimmungen aus
§ 194 BauGB fur das unter 4.1 beschriebene Grundstlck zu
ermitteln.

Verwendungszweck Das Gutachten dient als Grundlage zur Feststellung des amt-
lichen Verkehrswertes im- Zwangsversteigerungsverfahren
gegen xxx_11

Auftraggeber Amtsgericht Konstanz,Vollstreckungsgericht
Untere Laube 12, 78462 Konstanz

Aktenzeichen 30 K 5/23

betreibende Glaubigerin XXX_3

Schuldnerin xxx..1; Prozessbevollmachtigte xxx_2
Wertermittlungsstichtag 15.05.2024

Qualitatsstichtag 15.05.2024

Ende der Recherchen? 08.05.2025

Sachverstandiger Klaus ' Uhrmeister

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Dipl:-Ing. Freier Architekt (TU)

Zertifizierter Sachverstandiger flr Immobilienbewertung
(DIAZert) — fur die Marktwertermittiung gemat ImmoWertV
aller Immobilienarten (LF) — DIAZert Zert.-Nr. DIA-IB-542
Verbandsachverstandiger BDGS

Recognised European Valuer (TeGoVA-REV-Status)
Eingetragen bei der Architektenkammer BW Nr. 50399

Hauptstralie 23
D-78333 Stockach nachfolgend mit "SV" benannt

Ich bestatige, ausreichende Kenntnisse des regionalen Immo-
bilienmarktes sowie die Qualifikation und Urteilsvermdgen fir
eine kompetente Ausfihrung der Bewertung zu haben.

' Eigentiimer, Schuldner, Verfahrensbeteiligte etc. werden im Gutachten anonymisiert (nachfolgend mit ,xxx*“ ge-
kennzeichnet). Namen und Adressen sind dem AG in einem Beiblatt zum Gutachten bekannt gemacht worden.

2 Veranderungen am Grundstiicksbestand nach dem Datum der letzten Ortsbesichtigung sind nicht erfasst und
kénnen daher im Gutachten nicht berlicksichtigt sein. Der Abschluss der Recherchen bezieht sich ausschliel3-
lich auf Erhebungen von Daten und Unterlagen, Anfragen bei Behérden und Auskinften von sonstigen Betei-
ligten.
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3.2

Explizite Fragestellungen im Anschreiben zum Gutachten-Auftrag

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

Verkehrs- und Geschéftslage?

Das Grundstuck befindet sich an der Ortsdurchgangsstral’e von Allensbach. Die Ge-
schaftslage ist gut.

Baulicher Zustand und etwa anstehende Reparaturen?

Es besteht am Sondereigentum einiger Instandhaltungsriickstand und Fertigstellungs-
bedarf

Bauauflagen, baubehérdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen?

Sanierungssatzung

Verdacht auf Hausschwamm?

Kein Verdachtsmoment festgestellt.

Mieter oder Pachter vorhanden?

Die Gewerbeeinheit Nr. 4 ist als.Schneiderwerkstatt'an xxx - 6:vermietet.
Wohnpreisbindung gem. §:17 WoBindG?

Nein

Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieb vorhanden?

Schneiderwerkstatt

Maschinen:.oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die (im Gutachten) nicht mitge-
schétzt wurden?

Wertrelevante Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die (im Gutachten) nicht mitge-
schatzt sind, sind:nicht vorhanden.

Energieausweis oder Energiepass vorhanden?

Ein Energieausweis liegt'nicht vor.
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3.3 Grundlagen der Wertermittiung

Rechtsgrundlagen

Normen, Verordnungen

Bewertungsstandards

Grundstiicksspezifische
Grundlagen

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896, zuletzt gean-
dert am 12.06.2020

Baugesetzbuch (BauGB), i. d. Fassung v. 23.09,2004 (BGBI.
I, 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des.Gesetzes vom 27.
Marz 2020

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsver-
waltung vom 24.03.1897, zuletzt geandert durch Art. 24 G v.
19.12.2022 | 2606

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV'21)
— Verordnung Uber die Grundsatze flr.die-Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundsticken = vom 25.06.2021, rechtskraf-
tig ab dem 01.01.2022; inhaltlich-erganzt durch die bisherige
Vergleichswert-, Ertragswert- und:-Sachwertrichtlinie

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung-2021, (ImmoWertA) — Entwurf, Stand 03.05.2023,
,Zzur Kenntnis genommen*durch die Fachkommission Stadte-
bau am20.09.2023

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)-vom 15.03.1951, zuletzt
geandert am 16.10.2020

Gebaudeenergiegesetz (GEG) — Gesetz zur Einsparung von
Energie“und zur Nutzung von erneuerbaren Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden vom 11.12.2018,
rechtskraftig ab:01.11.2020

die* verschiedenen Einzelnormen, Verordnungen und Vor-
schriften werden, soweit sie Anwendungen finden, im Text er-
wahnt

Die vorliegende Bewertung erfolgt Uber die einschlagigen Ge-
setze und Normen hinaus den Standards der

- § 194 BauGB

- EVS 2020 (TEGoVA-Standards, gultig seit 01.06.2020)
einfache Grundbuchabschrift (Anlage zum Gutachtenauf-
trag) vom 14.09.2023

Auskunft aus dem Baulastenbuch

Lageplan M 1:500 / Auszug aus dem Liegenschaftskataster
vom 05.09.2023

Einsicht in die Bauakten im Bauamt am 24.10.2023
Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Bedingungen
Teilungserklarung vom 24.02.2009

Anderung der Teilungserklarung vom 30.10.2015

Auskunft aus dem Altlastenkataster Lkr. KN vom 28.04.2025
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Ortsbesichtigung

Fotodokumentation

Besonderheiten

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Befragung der Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse
der Gemeinde Allensbach, der Stadt Konstanz und der Stadt
Radolfzell zur Kaufpreissammlung, Marktdaten, Sachwertfak-
toren, Liegenschaftszinssatz u.a.

Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Konstanz

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 der Gemeinde Allensbach
https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de
(Boris-BW)

Die Einladung zur Ortsbesichtigung erfolgte.am 07.11.2023.
Die Einladung erging an die 'Schuldnerin:und ihren Rechts-
beistand, die Glaubigerin sowie.alle sonstigen Beteiligten, so-
weit bekannt. Der Auftraggeber wurde mit gleicher Post vom
Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

Die Ortsbesichtigung fand nacheinmaliger Verlegung am
09.01.2024 von 14:00 bis ca:16:05 Uhr statt. Im Zuge der
Ortsbesichtigung ‘wurde- ein Kontrollaufmal® der ETW Nr. 1
angefertigt und die beiden-weiteren. Sonder- und Teileigen-
tumseinheiten Nr. 2 und Nr. 4 in Augenschein genommen. Bei
der Ortsbesichtigung-waren anwesend:

XXX 1 Schuldnerin
XXX_4 Zwangsverwalter
Dipl.-Ing. Klaus Uhrmeister Sachverstandiger

Am 15.05.2024 wurde im Zuge einer Nachschau ein vollstan-
diges Raumaufmall der bewertungsgegensténdlichen Ge-
werbeeinheit-Nr. 4 und der ETW Nr. 2 (Zwangsversteige-
rungsverfahren, GZ.: AG KN 30 K 4/23) vorgenommen. Bei
diesem Termin waren auller dem SV zu unterschiedlichen
Zeiten anwesend:

XXX_1 Schuldnerin
XXX_5 Vertreter des Zwangsverwalters
XXX_6 Mieterin Gewerbeeinheit Nr. 4

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 246 digitale
Lichtbilder vom gesamten Grundstiick zum Zweck der Vorbe-
reitung und Ausarbeitung des Gutachtens angefertigt. Die in
der Anlage beigefiigten Lichtbilder dienen der Nachvollzieh-
barkeit des textlichen und rechnerischen Inhalts des Gutach-
tens. Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt die Fotodokumen-
tation nicht.

Kamera: Panasonic Lumix TZ 202
Zu dem vorliegenden Wertermittlungsgutachten wurden vom
Amtsgericht Konstanz zwei weitere Gutachtenauftrage erteilt,

die im Eigentum der Schuldnerin stehende Sonder- und Tei-
leigentumseinheiten in dem Bewertungsobjekt betreffen:
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Allgemeine Hinweise

\Botn%a [ Rundenaufvolle | Beispiel
. 8.653 € auf
| 8510 000 € Funfhunderter o500 €
~}+10.000 € bis Tausender 124.328 € auf
500.000 € 124.000 €
500.000 € bis 658.000 € auf
1,000.000 € Zehntausender | o6 900 €
. 2.329.000 € auf
- Fonfzigtausender
Uber 1.000.000 € 2.350.000 € oder
Hunderttausender 2300.000 €

Diplom - Sachverstandiger (DIA)

Gz.:30K 3/23 Teileinheit Nr. 1 OG
Gz.:30K 4/23 ETWNr. 206G

Die Grundstiicke bilden trotz Eigentimerunion keine wirt-
schaftliche Einheit.

Im Zuge der Ortsbesichtigungen wurde erhebliche Abwei-
chungen zwischen der Bauausfiihrung und der Teilungserkla-
rung mit Berechnungen und Auﬂellungsplénen festgestelit (s.
Ziff, 4,.2.5), die alle funf Sonder- und Teueogenmmsemhecten
betreffen,

Der Schopfen mit den Abstelrﬂunen der. ETVV Nr. 1 und 2
wurde nicht von innen baslchﬂgl &

Die Berechnungen in d{esem Gutachten werden mit Hilfe der
EDV durchgefihrt und weisen meist einige Stellen hinter dem
Komma aus. Das dient allein. der Nachvollziehbarkeit durch
den Leser und soll nlcht etwa eine Obertriebene Genauigkeit
vortauschen, die in Schﬁtznogen nicht enthalten sein kann.

Auch gerundete Zahlen werden u UL mit mehreren Stellen
hinter dem Komma weiter gerechnet, so dass beim Nachrech-
nen leochte Abwelchungen (Im Bauich + 0,1 %) auftreten kdn-

,Q‘Sa‘chverstandige Zahlenmndungen erfolgen erst nach Ab-
'schluss des vollsléndlpen Rechenvo:gangs einzelner Werter-
- mlttlungsverfahren .um- Fehler durch das Aufaddieren von

Rundungen zZu venne'lden Folgende allgemeine Rundungs-

# N regeh der elnschlagigon Fachliteratur finden Anwendung:

Im Ubrigen behalt sich der SV vor, Rundungsregeln gleitend
2u Uber- oder unterschreiten, wenn diese zu einer fir eine
Schatzung Ubertriebenen Genauigkeit fihren wiirden.

Angaben zu Bauteilen und Ausflhrungen, die nicht unmittel-
bar Uberpriufbar waren (z.B. Dachdammung 0.4.) beruhen auf
Angaben des Eigentimers oder seines Vertreters, soweit
nicht anders gekennzeichnet.
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Gutachten-Fertigungen

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Bei der vorliegenden Verkehrswertermittlung handelt es sich
nicht um ein Schadensgutachten. Auch Teile des Gutachtens
sind nicht in diesem Sinne zu interpretieren. Instandhaltungs-
rickstand, Baumangel und Bauschaden wurden nur insoweit
aufgenommen, wie sie durch Inaugenscheinnahme festzu-
stellen waren. Bauteil6ffnungen oder Untersuchungen, die
nur durch Beschadigung von Bauteilen-méglich gewesen wa-
ren, wurden nicht durchgefiihrt.

Zu folgenden Tatbestdnden wurden ausdriicklich keine Un-
tersuchungen vorgenommen:

e zur Standsicherheit-des Gebaudes
e zum Brand-, Schall-und Warmeschutz

e zum Befall. durch tierische und pflanzliche Schad-
linge in-Holz- und Mauerwerksteilen

o zu schadstoffbelasteten Baustoffen (z.B. Asbest,
Formaldehyd) bzw.-Bodenverunreinigungen

e . zum Zustand: von Installationsleitungen im Ge-
baude und im Untergrund (Wasser, Abwasser, Drai-
nagen u.a.)

Bezuglich fehlender Informationen zum Grundstick und zum
Gebaude werden im:Gutachten — soweit unvermeidbar — An-
nahmen-oder Unterstellungen getroffen. Diesbezlglich ver-
bleibt ein Risiko. wegen nicht wagbarer Eigenschaften. Im
Falle einer geanderten Erkenntnislage ist ggfs. eine Nachbe-
wertung vorzunehmen.

Bezuglich pauschaler Ab- oder Zuschlage fur pekuniar nicht
quantifizierbare Tatbestande beruft sich der SV auf die freie
Beweisfuhrung in Anlehnung an §§ 286 und 287 ZPO.

Die in den Anlagen beigefiigten Plane und Planausschnitte
sind urheberrechtlich geschitzt und nicht zur Weitergabe an
Dritte geeignet.

Die in den Quellenangaben aufgefuhrte Literatur ist als Ar-
beitsgrundlage zur Erstellung des Gutachtens zu verstehen.
Bei unmittelbarem Textbezug finden sich entsprechende Ver-
weise zu den Quellen in den Fuflinoten.

Woértliche Zitate sind kursiv dargestellt.

Auftraggeber 2 Fertigungen
Handakte SV 1 Fertigung
Zusatzlich erhalt der Auftraggeber eine anonymisierte PDF-

Datei des Gutachtens ohne Innenansichten sowie das ,Da-
tenblatt fir die Gutachter des Amtsgerichts® per E-Mail.
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4

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

4.1

Grundbuch, Nutzung
Grundbuch

Mieter / Pachter / Nutzer

Amtsgericht
Gemeinde
Grundbuch von

Blatt Nr.

Bestandsverzeichnis

Anderung, Ergénzg.

Grundstlicksflache

Abt. I'Eigentimerin
Abt. Il Belastg.

Abt. Il Grundpfandr.

Villingen-Schwenningen
Allensbach
Allensbach

2.867 (Wohnungs- und Teileigen-
tumsgrundbuch)

Ifd.-Nr. 1, 133,75/1.000 Miteigen-
tumsanteil. an.dem Grundstiick Flst.-
Nr. 233, Radolfzeller Strale 30, Ge-
baude--und-Freiflache, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan -mit Nr. 4 bezeichneten
Wohn= und-.Teileinheit (Rdume im
Erdgeschoss):(:..).

Zu Ifd.*Nr:-1::Der Gegenstand und In-
halt-des-Sondereigentums ist gean-
dert: 'Es sind Sondernutzungsrechte
begriindet. Hierher zugeordnet ist das
gemeinschaftliche Sondernutzungs-
recht an der im Plan schrag schraffier-
ten Gartenflache. Bezug: Bewilligung
vom 30.10.2015 (...) (...)

4 ar 80 gm (480 gm),
davon 190,16/1.000 MEA

xxx_1

Nr. 1 — Das Sanierungsverfahren ist
eingeleitet (nicht wertrelevant)

Nr. 2 — Zwangsversteigerungsverm.
Nr. 3 — Zwangsverwaltungseintrag

Eintragungen in dieser Abteilung des
Grundbuchs sind nicht bewertungsre-
levant und werden an dieser Stelle
nicht aufgefuhrt.

Die Gewerbeeinheit ist an xxx_6 vermietet.
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4.2 Gegebenheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Die Teilungserkldarung nach § 8 WEG vom 24.02,2009 regelt die Aufteilung des Grundstlicks
in der Weise, dass in dem Gebdude Teil- bzw. Sondereigentum an insgesamt 5 Raumein-
heiten im ErdgeschoR, Obergeschoss und im Dachgeschoss, teilweise verbunden mit wei-
teren, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen in sonstigen Gebaudelellen begriindet
wird.

Die in den drei Zwangsversteigerungsverfahren zu bewenenden Emh!itbh Nr 1 2und 4
sind in den Grundblchern wie folgt ausgewiesen: D ,

« GB Blatt Nr, 2864: ,Teileinheit’ Nr. 1/ tats, Nutzung Wohnung leerstehend
e GB Blatt Nr. 2865: ,Wohn- und Teileinheit* Nr. 2 / m.s Nutzung Wohnen
« GB Blatt Nr. 2866: ,Wohn- und Teileinheit* Nr 4 1 tats Nutzung Geworbe

421 Nachtrag zur Aufteilung

Im Rahmen des Kaufvertrages vom 30.10. 2015 zu der 2u dlosem Zoitpunkt noch nicht aus-
gebauten Einheit Nr. 5 wurde die Tellungspﬂdarung vom 2402 2009 dahlngehend abgean-
dert, dass »

« das Sondemutzungsrecht an dem PKW-Steuplatz Nr- 5 der Wohnung Nr. 2 und an
dem Stellplatz Nr. 2 der. Wohnung Nr-5: zugeordnat Mrd (s. nachstehender Plan-
ausschnitt) und der Wohnung Nr.. 1 das SNR an den Stellplatzen Nr. 1, 3 und 4
verbleibt; , \ N

o fv'_;_ff:dli‘sl' échfafﬁMQ Gartenfliche (s. nachstehender Planausschnitt) den Eigentimern
. ~der Wohnungen Nr. 2 und 4 im gemeinschaftlichen Sondernutzungsrecht unter Aus-
schluss der Gbrigen Miteigentimer zugeordnet wird;
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e das Teileigentum Nr. 5 in Wohnungseigentum gemafl des mit dem Bauantrag zur
Wohnung Nr. 5 identischen Aufteilungsplans umgewandelt wird. Der urspriingliche
Aufteilungsplan ist damit obsolet.

422 Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Abgeschlossenheit nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 WEG wurde vom Baurechtsamt
des Landkreises Konstanz am 13.02.2009 bescheinigt.

423 Instandhaltung

Jeder Raumeigentimer tragt die Unterhaltungs- und Instandsetzungskosten der ihm zur
ausschlieBlichen Nutzung zugewiesenen Gebaude- und Grundsticksteile..Gemeinschaftli-
che Gebaudeteile sind auch gemeinschaftlich instand zu halten.

424 WEG / Beschlusslage, Riicklagen etc.

Auler der Eigentimerin xxx_1 (zugleich Schuldnerin), die Uber einen Stimmenanteil von
391,87/1.000 verfugt, gibt es die Eigentiimer xxx_7-und xxx_8;.denen die Wohnungen Nr. 3
und 5 mit einem Stimmenanteil von insgesamt 608,13/1.000 gehoren.

Nach Auskunft der Hausverwaltung xxx_9 vom 29.04.2025 sind Schaden oder Bauméangel
am gemeinschaftlichen Eigentum z:Zt. nicht bekannt. Ebenso liegen keine Beschllisse der
Eigentimerversammlung zu kostenrelevanten InstandhaltungsmaRnahmen vor.

Die Ricklagen fir das gemeinschaftliche Eigentum betragen aktuell (Stand 29.04.2025)
insgesamt 6.487,07 €. Die Ricklagen und. Ertrdge der \WEG werden fir die laufende
Instandhaltung ausgegeben.

Die Schuldnerin ist aktuell\(Stand 29.04.2025) fiir.die-SE Nr.1 mit 1.088,69 € und fur die SE
Nr. 2 mit 1.772,89 € (insgesamt 2.861,58 €) im Rickstand.

425 Festgestellte Aufteilungs- und-Rechtsmangel

Die Teilungserklarung weist einschl. der angefiigten Flachenberechnungen folgende fehler-
hafte Angaben auf:

1. Die-Grundstucksflache ist:mit 408 gm anstatt 480 gm (Liegenschaftskataster) angege-
ben;

2.-Die Flachenberechnungen der Sonder- und Teileigentumseinheiten stimmen, soweit
Uberprifbar, nicht-mit der Wirklichkeit tberein;

3. Die-Geschosshdhen in den Flachenberechnungen der zu bewertenden Sonder- und Tei-
leigentumseinheiten im OG ist mit GH 2,40 m angegeben. Nicht definiert ist, ob es sich
dabei um die effektive Geschosshdhe oder die lichte Hohe der jeweiligen Sondernut-
zungseinheit handeln soll. In beiden Fallen stimmt der Gebaudeschnitt der Aufteilungs-
plane (lichte Hohe hier angegeben mit 2,30 m fir das OG) nicht mit der Wirklichkeit
Uberein. In der vorliegend zu bewertenden Teileinheit Nr. 4 betragt die Raumhoéhe aller-
dings rd. 2,50 bis 2,60 m.

Des Weiteren stimmt die zeichnerische Darstellung der Aufteilungspléne nicht mit dem Ge-
baudebestand und der tatsachlichen Bauausfiihrung tberein. Im Einzelnen:

1. Im Aufteilungsplan EG ist der im Bestand vorhandene Keller im Altbau und der Haus-
gang nicht eingezeichnet. An ihrer Stelle befinden sich Rdume, die den Miteigentumsan-
teilen zugeordnet sind. Infolgedessen ist die verfahrensgegenstandliche Einheit Nr. 4
EG / Ost (ZV 30 K 5/23) deutlich zu grof3 eingezeichnet und im Plan zu grof3 vermasst.
Zudem ist der im Aufteilungsplan unter der Eingangsterrasse eingezeichnete und der
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Nutzflache zugeschlagene Kellerraum gar nicht vorhanden. Beides trifft auch auf die
Einheit Nr. 3 EG / West zu (nicht verfahrensgegenstandlich). Die Flache der Einheit Nr.
4 ist im noérdlichen Teil des Anbaus gegenuber dem Aufteilungsplan wegen des auf3en
gelegenen Treppenaufgangs zur ETW Nr. 2 kleiner.

2. Die Grundrissaufteilung im OG weicht im Bestand von den Aufteilungsplénen ab. Der
im Aufteilungsplan in der Einheit Nr. 1 als Wohnen / Essen eingezeichnete Raum wurde
um rd. 2/3 verkleinert und dieser Raumteil der Einheit Nr. 2 (ZVV30-K 4/23) zugeschla-
gen. Die Grundbucher und die Teilungserklarung wurden in diesem Punkt nicht berich-
tigt. In der Wohnflachenberechnung zu den Einheiten Nr. 1-und Nr. 2:ist-auch der
»Schopfen® (d.i. der Holzanbau im Nordosten des Grundstiicks; keine Wohnflache) zu
jeweils %2 oder rd. 4,3 gm enthalten. Die Summe der reinen Wohnflache der beiden Ein-
heiten Nr. 1 und 2 stimmt allerdings annéhernd mit den.Berechnungen zur Teilungser-
klarung Gberein. Flur, Bad und Kiche in der Einheit Nr. 1 sowie der ndrdliche Bereich
der Einheit Nr. 2 sind baulich abweichend ausgefuhrt-worden.

3. Im Bauantragsplan zum Umbau der Einheit Nr."3-im EG / West:(nicht verfahrensgegen-
standlich, baurechtl. genehmigt am 05.10.2022); stimmt-der. Grundriss des Erdgeschos-
ses im sudlichen Teil des Gebaudes strukturell mit dem tatsachlichen Bestand liberein
(Anlage). Die in diesem Plan eingetragenen Raumflachen, die als.plausibel eingeschatzt
werden, ergeben eine Wohnflache von insgesamt.78,57 gm gegeniber der Flachenan-
gabe in der Teilungserklarung von.113,98 gm,in der allerdings:auch ein unter der Ein-
gangsterrasse nicht vorhandener Kellerraum'mitrd. 8,4 gm-enthalten ist (es waren nach
dessen Abzug noch immer-105,5 gm). Es muss vermutet werden, dass der zu dieser
Wohnung ausgewiesene Miteigentumsanteil nicht zutrifft.

4. Die Grundrissaufteilung im OG weicht im Bestand von den Aufteilungsplanen gemaf
Anderung der Teilungserklarung vom:30.10.2015 ab. In dem Obergeschossplan zu der
nicht verfahrensgegenstandlichen Einheit Nr. 5"ist die Einheit Nr. 5 so groR eingezeich-
net, dass die aufgemessene Einheit Nr.<1 nur. zu 30 bis 40% Platz hat. Die nicht besich-
tigte, benachbarte Einheit Nr: 5 kann mithin auch nicht in der Form des Bauantrages
ausgefuhrt:worden sein, sondern durfte wiederum eher der Anlage des urspringlichen
Aufteilungsplans entsprechen.

5. Die ursprunglichen Aufteilungsplane beziehen sich auf den Ausbaustand des Geb&udes
vor Ausbau der Wohnung Nr."5im OG und DG. Der nachgetragene Aufteilungsplan des
OG stimmt mit.dem festgestellten Gebaudebestand nicht Uberein. Fir diesen Bereich
ist die der Berechnung der Miteigentumsanteile zugrundeliegende Flachenberechnung
zur Teilungserklarung anzuzweifeln. Ob die der Berechnung der Miteigentumsanteile
zugrunde gelegte Wohnflache des Dachgeschosses zutrifft, kann nicht belegt werden.

6. ‘Die-Fensteraufteilung der Sudfassade im Grundriss EG und OG stimmt nicht mit dem
Bestand Uberein.

Es bestehen aus den vorgenannten Grinden erhebliche Bedenken, ob die beurkundeten
Flachen und Miteigentumsanteile zutreffen. In Abstimmung mit dem Vollstreckungsgericht
wurde zusatzlich zum Aufmall der ETW Nr. 1 vom 09.01.2024 am 15.05.2024 ein vollstan-
diges Raumaufmal der beiden weiteren im Eigentum der Schuldnerin stehenden Sonder-
und Teileigentumseinheiten Nr. 2 und 4 angefertigt. Die Nutzflachen der Abstellrdume im
Schopfen (zu SE Nr. 1 und 2) wurden wie in der Berechnung zur Teilungserklarung aufge-
fuhrt Gbernommen, um ein mit der Teilungserklarung vergleichbares Flachenmodell zu ge-
wahrleisten. Hieraus ergeben sich flir das Gesamtobjekt mit den 5 Sonder- und Teileigen-
tumseinheiten in der Gegenuberstellung der Teilungserklarung und des Aufmales die fol-
genden Daten:
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Teilungserklarung AufmaR
Flache MEA Flache |A Flache |A Flache
SENr. | Ebene [m?] 1/1000 [m?] [m?] [%] Bemerkungen
1 0G 93,05 | 190,16 | 73,30 | -20,65 | -22,0% |l onnraum durch
Wandeinbau verkleinert
2 oG 33,58 67,96 53,67 20,09 59,8% [Sidl.-Raum hinzugefiigt
Flachenangaben aus
3 EG 113,98 | 230,69 78,57 -35,41 -31,1% .
Bauantragsplan (plausibel)
Erhebliche Differenz im
4 EG 66,08 | 133,75 | 52,92 | -1316 | 19,99 | erkstattbereich wegen

Falscheintrag Keller in
den Aufteilungsplénen

Zwischensumme | 307,59 622,56 258,47 49,12 -16,0% |Differenz zur TE

Keine Uberpriifung

OG/DG | 186,48 | 377,44 ? ? ? o
moglich

Gesamt 494,07 | 1.000,00 ? ? 2

Es ergibt sich somit fiir die Sonder- und Teileigentumseinheiten Nr. 1, 2, 3 und 4 im EG und
OG (ohne Bertcksichtigung-des DG):eine Minderflache von 49,12 gm oder — 16% gegen-
Uber der in der Teilungserklarung aufgefuhrten Flache.

Die Geschossplane wurden aus Grinden der. VerhaltnismaRigkeit zeichnerisch nicht neu
gefasst. In der Anlage.ist der Aufteilungsplan, aus dem die Rdume der Sonder- und Teilei-
gentumseinheit-erkennbar sind, lediglich. skizzenhaft korrigiert dargestellt.

Aus den festgestellten Aufteilungsméangeln erwachsen fiir einen Kauf- oder Bietinteressen-
ten fir die.Gewerbeeinheijt Nr. 4 folgende, nicht abschlieRend aufgezahlte Risiken:

das ursprunglich beabsichtigte Sondereigentum kdnnte rechtlich wirksam nicht ent-
standen sein;

langfristig sind Streitigkeiten Gber Nutzungsrechte, Instandhaltungskosten und Be-
schlussfassungen nicht auszuschlief3en;

falsche Miteigentumsanteile kdnnen erhebliche Folgen z.B. bei Stimmrechten oder
Kostenverteilungen haben;

fur die Berichtigung und/oder Anpassung der Teilungserklarung (und der Auftei-
lungsplane) an die tatsachlichen Verhaltnisse ist ein einstimmiger Beschluss der
WEG erforderlich;

die Berichtigung und/oder Anpassung der Teilungserkldrung und der Aufteilungs-
plane ware mit erheblichen Kosten verbunden;
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4.3 Beschreibung von Grund und Boden

431 Zuordnung des Grundstiicks

Staat Bundesrepublik Deutschland
Land Baden-Wirttemberg
Regierungsbezirk Freiburg

Landkreis Konstanz

Gemeinde 78476 Allensbach
Gemarkung Allensbach
Strafle/Hausnummer Radolfzeller Strae 30
Flurstick Nr. 233

432 Regionale Lage

Das zu bewertende Grundstick befindet sich in-der Gemeinde Allensbach am Bodensee.
Das Gemeindegebiet von Allensbach liegtim Siidwesten Deutschlands in Baden-Wirttem-
berg auf dem so genannten ;Bodanriick® zwischen Uberlinger See und Gnadensee, zweier
Seitenarme des Bodensees. Allensbach:liegt direkt'am/Gnadensee und wird nérdlich um-
fahren von der Bundesstralte B 31. Die Bahnlinie-von Singen/Radolfzell nach Konstanz ver-
lauft parallel zur Uferlinie:

Quelle: Topographische Landeskarte Baden-Wirttemberg 1.25000

433 Uberregionale und regionale Anbindung

Allensbach liegt verkehrsgiinstig mit Anbindung zu wichtigen Verkehrsachsen in Deutsch-
land und in der Schweiz. Uber die ab Allensbach in westlicher Richtung autobahnahnlich
ausgebaute Bundesstralle B 33 ist der Anschluss beim Kreuz Hegau an die Autobahn A 81
nach Stuttgart bzw. Schaffhausen (Schweiz) sowie zur A 98 nach Stockach/ Lindau nach
ca. 18 km zu erreichen. In stidéstlicher Richtung fihrt die Bundesstrafle B33 zur Grenz- und
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4.3.4

4.3.5

Kreisstadt Konstanz (ca. 10 km). Ab der unmittelbar anschlieBenden Schweizer Stadt Kreuz-
lingen ist Zurich mit dem internationalen Verkehrsflughafen Kloten Uber die Autobahn A 7
nach ca. 45 Minuten zu erreichen. Der Flughafen Airport Stuttgart ist ca. 1,5 Autostunden
entfernt.

Allensbach verfligt Uber einen Haltepunkt an der Bahnstrecke Singen-Konstanz, der in en-
gen Taktzeiten von einer Regionalbahn (Engen-Weinfelden) angefahren wird. Hier halten
auch einige Regionalzlige der Deutschen Bahn. Die Ortsteile sind an-das:Busnetz im Land-
kreis Konstanz angebunden.

Quelle: Tom-Tom 2006 — 2011, liz. Geoport

Infrastruktureinrichtungen

Die Gemeinde Allensbach hat-mit seinen Teilortgemeinden Hegne, Kaltbrunn und Langen-
rain insgesamt-rd. 7.358 Einwohner. (Stand 31.12.2023) und verfugt Gber eine gut ausge-
baute Infrastruktur. Die.Gemeinde ist Gewerbestandort und Sitz einer Vielzahl von kleineren
Gewerbe-; Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben. Der Fremdenverkehr ist dartber hin-
aus ein wirtschaftlicher Schwerpunkt der Gemeinde. Allensbach verfligt Uber alle Einrich-
tungen des taglichen Bedarfs:wie Laden und Discounter, Dienstleistungs-, kirchliche und
soziale Einrichtungen sowie Uber eine uber die Landesgrenzen hinaus bekannte Rehabili-
tationsklinik:-Zahlreiche Freizeiteinrichtungen, schwerpunktmafig fur den Wassersport, ste-
hen den Burgern und-Besuchern zur Verfugung. In Allensbach gibt es eine Grund- und
Hauptschule sowie Kindergarten. Weiterfuhrende Schulen (Real- und Gewerbeschulen,
Gymnasien und Schulen in freier Tragerschaft sind in Radolfzell und Konstanz vorhanden.

Orts- und Wohnlage, Grundstiicksqualitat

Das zu bewertende Grundstuick befindet sich ndrdlich der parallel zum See und zur Eisen-
bahnlinie verlaufenden Radolfzeller Stralde, die als Kreisstralle K 6170 Hauptdurchgangs-
stralle von Allensbach ist. Der Bodensee ist ca. 200 m (Luftlinie) jenseits der Bahnlinie in
sudlicher Richtung entfernt und liegt rd. 400 m westlich der Ortsmitte von Allensbach mit
allen o6ffentlichen Einrichtungen und Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie des Bahn-
hofes der Gemeinde. Die Nachbarbebauung im Bereich des Bewertungsgrundsticks ist
Uberwiegend landlich gepragt. Eine Aussichtslage besteht nicht.
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4.3.6

4.3.7

4.3.8

Quelle: OpenStreetMap

Verkehrstechnische Erschlieung des Grundstiicks

Die offentlichen ErschlieRungsanlagen (AnbaustralBen und Wohnwege gemal § 33 KAG)
sind fertig gestellt. Mit der.Erneuerung oder Anderung dieser Anlagen ist mittelfristig nicht
zu rechnen.

Das Grundstiick wirdvon Siiden Uber die Hauptdurchgangsstral’e von Allensbach (K 6170)
erschlossen(Hauszugang SE Nr. 3 und 4 sowie Kellerrdaume). Ein weiterer Zugang zum
Grundstick und-zum Gebaude erfolgt von, Westen von der Holzgasse (Hauszugange ETW
Nr.1, 2 und 5).

Ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung des Grundstiicks

Die o6ffentlichen Einrichtungen-(Wasser und Abwasser) sind fertig gestellt. Mit der Erneue-
rung bzw. Anderung dieser Anlagen ist mittelfristig nicht zu rechnen.

Abwasserentsorgung Anschluss an zentrale Klaranlage
Wasserversorgung Anschluss an o6ffentliche Wasserversorgung
Stromversorgung Stromversorgung durch EVU, Erdkabel
Energieversorgung Erdgas

Fernmeldeeinrichtungen  Anschluss an das Telekommunikationsnetz
Empfangsanlagen Satellitenanlage

Bebauung und Nutzung des Grundstiicks

Das Grundstuck Flist.-Nr. 233 ist mit einem 2-geschossigen, gemischt genutzten, nicht un-
terkellerten Wohn- und Geschéaftshaus mit ausgebautem Dachgeschol} sowie einem rick-
wartigen Anbau bebaut, das nach WEG aufgeteilt ist. In den baulichen Anlagen befinden
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4.3.9

4.3.10

431

4.3.12

4.4

4.4.1

442

443

sich 5 Sonder- und Teileigentumseinheiten. Die gewerbliche Nutzung (Gewerbeeinheit im
EG) betragt gemaR der beurkundeten Miteigentumsanteile ca. 13%.

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum Nr. 4 ist gemafll Grundbuchbeschrieb als
»,Wohn- und Teileinheit* aufgeflihrt. Der Mietvertrag bezieht sich auf einen ,Schneiderbetrieb
mit kleiner Wohnung*. Die Einheit besteht aus einem Laden-/Werkstattraum mit Publikums-
verkehr, einem innenliegenden Lagerraum, einer Kiiche und einer Dusche mit WC. Der im
Aufteilungsplan eingezeichnete Schlafraum ist nicht vorhanden. Hinweise auf eine ge-
mischte Wohn-/Gewerbenutzung konnten nicht gesichert festgestellt werden. Das Sonderei-
gentum wird nachfolgend entsprechend der angetroffenen gewerblichen Nutzung mit (im
Bestand) Werkstatt/Laden, innenliegendem Lagerraum, Kiiche und Dusche/WC als ,Gewer-
beeinheit Nr. 4“ bzw. GE Nr. 4 bezeichnet.

Zuschnitt und Topografie des Grundstiicks

Der Zuschnitt des Grundstiicks ist polygon mit einer - Stral’enfront entlang der Radolfzeller
Stral’e von ca. 18 m und entlang der Holzgasse von ca. 20 m. Der Zuschnitt des Grund-
stiicks ist im Ubrigen aus dem Katasterplan in der-Anlage zu ersehen. Das Grundstiick hat
ein geringes Gefalle zur Radolfzeller Strale.

Baugrund / Wasserverhaltnisse / Grundwasser

Baugrund Aufgrund:der Bebauung auf dem Grundstick und der Umge-
bungsbebauung-wird ein ausreichend tragfahiger Baugrund
unterstellt.

Wasserverhaltnisse Die Ableitung von Oberflachenwasser ist durch die stadtische

Kanalisation in ausreichendem MaR gewahrleistet.
Grundwasser Ein hoher Grundwasserspiegel ist nicht bekannt.

Beeintrachtigungen fir das Grundstiick

Die tatséchliche Nutzung der Grundsticke in dem Gebiet entspricht der Zulassigkeit nach
§ 5 BauNVO (Dorfgebiet; MD). AulRergewdhnliche Beeintrachtigungen fur ein Dorfgebiet
sind nicht festzustellen. Der Durchgangsverkehr ist in diesem Sinne ebenfalls nicht als st6-
rend-einzustufen.

Entwicklungszustand des Grundstiicks
baureifes Land (bebaut)—§ 3 (4) ImmoWertV'21

Planungsrechtliche Gegebenheiten

Flachennutzungsplan

gemischte Bauflachen (M)

Bebauungsplan

Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34 BauGB.

Sonstige planungsrechtliche Satzungen

Keine
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4.5

451

452

4.5.3

4.6

46.1

462

Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Baugenehmigungsverfahren

Einbau einer Schnellreinigung im westl. Gebaudeteil
Einbau einer Café-Weinstube

Ungenehmigter Einbau einer Eigentankanlage
Einrichtung eines Friseursalons

Anbau einer Aulientreppe

Nutzungsénderung eines best. Ladengeschafts in eine
Wohnung (Friseursalon)

Einbau Dachgauben (nicht ausgefiihrt)
Einbau Dachgauben (ausgefihrt)

Nutzungsanderung in Ferienwohnung (SE Nr. 3 EG)

Baulasten im Baulastenverzeichnis

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

baurechtl.

baurechtl.

baurechtl.
baurechtl.

baurechtl.

baurechtl.

baurechtl.

gen.

gen.

gen.
gen:.

gen.

gen.

gen

20.08.1969
15.05.1973

1970
03.12.1985
10.03.1997
10.02.2005

09.09.2009
.21.02.2017

sanierungsrechtl. Einverneh-
men am 26.07.2022
baurechtl. gen. 05.10.2022

Das zu bewertende Grundstiick Flst.-Nr. 233-ist nach schriftlicher Auskunft der Gemeinde

Allensbach vom 28.04.2025 baulastenfrei.

Bauordnungsrechtliche Satzung

Keine

Abgabenrechtliche Gegebenheiten

ErschlieBungsbeitrage

Die ErschlieRungsbeitrage nach § 41 KAG sind nach Auskunft der Gemeindeverwaltung
bezahlt bzw. fallen nicht an, weil es sich bei der ErschlieRungsstralie um eine historische

StrafRe-handelt.

Anschlussbeitrage

Die Anschlussbeitrage nach § 29 KAG wurden nach Auskunft der Gemeindeverwaltung be-

reits in den Jahren 1976 und 1985 vollstandig bezahlt.
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4.7

471

472

4.7.3

Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamts Konstanz, Amt fir Baurecht und Umwelt, vom
28.04.2025 besteht eine Eintragung im Bodenschutz- und Altlastenkataster ,Neubewertung
bei Nutzungsanderung“. Als Begriindung wird angefuhrt:

,Das angefragte Grundstiick wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster als Altstandort "Ra-
dolfzeller StraBe 30" gefiihrt. Als altlastenrelevante Nutzung ist eine-Metallbearbeitung, eine
Eigenverbrauchstankstelle und eine Chemische Reinigung dokumentiert. Im_Jahr 2011 er-
folgte auf der Flache eine Orientierende Altlastenuntersuchung. Hierbei-konnten nur unter-
geordnete Schadstoffgehalte festgestellt werden. Ein _konkreter Altlastenverdacht hat sich
insofern nicht bestétigt. Es besteht daher kein Handlungsbedarf hinsichtlich weiterer Erkun-
dungen bzw. Sanierungsmallnahmen. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass bei
zuklinftigen TiefbaumalBnahmen Schadstoffbelastungen angetroffen werden. Dies kann zu
Mehrkosten (Gutachter, Entsorgung u.a.) fiihren.*

Eine Wertrelevanz durch die Auskunft besteht bei unveranderter Nutzung nicht. Das Risiko
hinsichtlich einer Relevanz bei Veranderungen am Grundstick und:seiner Nutzung ist aller-
dings hinreichend beschrieben und-liegt bei Erwerber oder Ersteher des Grundsticks und
seiner Sondereigentumseinheiten.

Wohnpreisbindung

Die Gewerbeeinheit Nr. 4 unterliegt-nicht der Wohnpreisbindung gemafl § 17 WoBindG
durch o6ffentliche Férderung:

Weitere 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten

Die Vorschriften.des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) — Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung von erneuerbaren Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
vom 11.:142.2018 — sind am Wertermittlungsstichtag zu beachten.

Weitere sonstige oOffentlich-rechtliche Bedingungen (Denkmalschutz, Naturschutz, Immis-
sionsschutz, Gewasserschutz, Wasserschutz) liegen nicht vor.
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BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

5.1

Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung, die erhobenen Daten aus der Bauakte im Bauamt, die sonstigen-von den Beteiligten
Uberlassenen Unterlagen sowie die Angaben der am Ortstermin Beteiligten.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur so weit beschrieben, wie es fir die Ermittlung
der notwendigen Daten fir den Verkehrswert erforderlich ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen bzw. Auskinf-
ten wahrend des Ortstermins.

Baukorper / Alter

Das gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshaus (WGH) wurde im doérflichen Kontext wohl
im Laufe des 19. Jahrhunderts errichtet. Hierauf verweisen-die niedrigen Deckenhdhen im
OG und die bauzeitliche Konstruktionsart.im Kellerbereich. Nach verschiedenen gewerbli-
chen Nutzungen und damit verbundenen Umbauten im Erdgeschoss erfolgte die bauliche
Ausrichtung auf die am WST festgestellte Nutzung — Gewerberaume im 6stlichen Erdge-
schoss sowie vier Wohnungen im EG, OG und DG ab dem Jahr 2009.

Der Hauptbaukorper ist lang-gestreckt kubisch und-traufstédndig zur ErschlieBungsstralle
angelegt. Dieser Gebaudeteil hat ein steil-geneigtes Satteldach. An der Nordostseite befin-
den sich ein 2-geschossiger, schmaler Anbau mit-gegenlaufigem Satteldach sowie ein
Schopf in Holzkonstruktion. Auf der Stralenseite des Daches befinden sich zwei
Schleppgauben und eine etwas breitere Zwerchgaube sowie auf der Gebauderlckseite drei
weitere Schleppgauben. Die'Lochfassade der Sidseite ist in der EG-Zone hinsichtlich
GroRe und Gestalt der Offnungen uneinheitlich, im OG ist die Befensterung einheitlicher.

Bauweise / GroRe

Das WGHist in Mischbauweise mit Holzbalkendecken Gber den Wohngeschossen und Holz-
Pfettendach (DN ca. 50°) errichtet. Die erneuerten Kunststofffenster sind Gberwiegend mit
Rollldden, und-lediglich-an-der Sudseite sechs Fenster mit dlteren Holz-Lamellenklappladen
ausgestattet:

DeriHauptbaukdrper des WGH misst ca. 22 x 8 m. Die Traufkante liegt ca. 4,5 m Uber dem
Geladndeanschluss an der StralRenseite. Der Anbau an der Nordostseite hat eine Grundfla-
che'von ca. 4 x 9 m zzgl. dem 6stlichen Schopfanbau (Grenzbebauung zu Flst.-Nr. 232).

Geschosszahl, ErschlieBung und gemeinschaftlich genutzte Raume

Das WGH hat ein Erd- und ein Obergeschoss sowie ein ausgebautes Dachgeschol3. Die
gewerbliche Einheit (Schneiderwerkstatt) Nr. 4 hat einen separaten Eingang und ein Schau-
fenster auf der StralRenseite. Von dieser Seite sind die Wohnung Nr. 3 (seit 2022 als Feri-
enwohnung ausgewiesen) und gemeinschaftlich genutzte Kellerraume uber einen ebenfalls
gemeinschaftlich genutzten Gang zuganglich. Die in den Aufteilungsplanen eingezeichneten
Kellerraume unter der Eingangsterrasse existieren nicht. Dieser Bereich mit einer lichten
Hohe von ca. 1,40 m (geschatzt) wird gemeinschaftlich von auf3en als Abstellbereich ge-
nutzt.
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Die ErschlieBung der oberen Geschosse erfolgt Gber die Eingangsterrasse mit Treppe an
der Nordseite des Hauptbaukdrpers. Die Wohnung Nr. 1, 3 und Nr. 5 haben an dieser Seite
jeweils einen separaten Eingang. Die Wohnung Nr. 2 im OG hat einen eigenen Treppenauf-
gang am Nordgiebel des Anbaus mit Zugang Uber die dem Flst.-Nr. 234 zugewandte Hof-
flache. Die einzige Innentreppe befindet sich in der Wohnung Nr. 5, die als Maisonettewoh-
nung den westlichen Teil des OG und das gesamte DG umfasst.

Energetische Gebaudequalitat

Zum Zeitpunkt der Errichtung des WGH entsprachen die Anforderungen an‘den-baulichen
Warmeschutz noch nicht den heutigen MaRstaben. Zur Einschatzung-der energetischen Ge-
baudequalitat sind folgende Punkte zu untersuchen:

Energieausweis

Bauform

Beheizung

Energ. Grundausstattung

Energ. Verbesserungen

Fazit

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Verbrauchskennzahlen wur-
den im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht in Erfah-
rung gebracht.

Das Gebaude verfugtim Hauptbaukorper tber eine grundsatz-
lich energetisch-glinstige, kompakte Bauform. Der Anbau an
der Nordostseite hat ein unglinstigeres Verhaltnis zwischen Vo-
lumen und Fassadenflache und ist weitestgehend verschattet.
Im Gebaudemix besteht eine energetische eher unglnstige
Form.

Das)Gebaude-wird mit Gas.beheizt; die Warmwasserbereitung
erfolgt zentral. Anlagen|zur Gewinnung regenerativer Energie-
arten sind nicht vorhanden.

Unterschiedliche Auf3enwandstarken und -Materialien (Mauer-
werk; Fachwerk)."Als Dachdammung wird eine Zwischenspar-
renddmmung neueren Datums angenommen (nach 2016).

Uberwiegend erneuerte Kunststoff-Isolierglasfenster und
Kunststoff-Eingangstiren, in der Einheit Nr. 4 Holzblockele-
ment mit Isolierverglasung, Holzfenster. An den Fassaden wur-
den gemal dem duferen Augenschein bislang keine energeti-
schen Verbesserungen vorgenommen.

Zum Primarenergieverbrauch und zu anderen Energiekennzah-
len kann im Rahmen dieses Gutachtens keine Aussage getrof-
fen werden. Nach den vorgenannten Feststellungen ist insge-
samt eher ungunstigen Werten zu rechnen. Eine energetische
Ertichtigung des Gebaudes wird gemal dem Kenntnisstand
des SV und vorbehaltlich der Einschatzung eines fir die Erstel-
lung eines Energieausweises zustdndigen Energiesachver-
standigen am WST mittelfristig erforderlich sein.

Seite 24 | 66



KLAUS UHRME'STER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2346 Al | AG KN 30 K 5/23

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

5.1.5 Grundrissaufteilung / Ausstattung / Beschaffenheit

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

GE Nr. 4 Gewerbeeinheit (Schneiderwerkstatt)

Verkaufsraum / Werkstatt mit Aulenzugang von der Strallen-
seite

Flur

Lager (innenliegend)

Kiche (Fenster zur Hofseite nach Westen)

Bad mit Dusche und WC (innenliegend, Ventilatorliiftung)

Die Raumhoéhen betragen im Werkstattraum-ca: 2,60 m und in
den Ubrigen Raumen zwischen 2,30 und'2;50 m. Die GE Nr. 4
konnte wegen Mdéblierung,-Lagergegenstanden und Materialien
in Teilbereichen nur eingeschrankt eingesehen werden.

Die Flache des beschrankten, gemeinschaftlichen Sondernut-
zungsrechtes (zusammen mit der-ETW Nr. 2; s. Ziff. 4.2.1) ist
von der GE Nr.:4 nicht direkt zuganglich.

ETW Nr. 3 Ferienwohnung

Keine Innenbesichtigung, nicht bewertungsgegenstandlich

Kellerrdume
Heizung, Hausanschlisse

Fahrrader, weitere Abstellmdglichkeiten

ETW:Nr. 1 Dreizimmerwohnung

Beschreibung)im Verfahren AG KN 30 K 3/23

ETW Nr. 2 Zweizimmerwohnung

Beschreibung im Verfahren AG KN 30 K 4/23

ETW Nr. 5 Maisonettewohnung mit DG

Keine Innenbesichtigung, nicht bewertungsgegenstandlich

ETW Nr. 5 Maisonettewohnung mit OG

Keine Innenbesichtigung, nicht bewertungsgegenstandlich
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5.2

5.21

Bautechnische Beschreibung

Baukonstruktion / Gemeinschaftseigentum?®

Statische Konstruktion

Fundamente
Bodenplatte
KellerauRenwande
Decken

Terrasse

Auflenwéande ab EG
Innentreppen
Aulentreppen
AuRenbekleidung
Innenwande

Fenster/Verglasung

AuRentiliren

Sonnen-/Sichtschutz

Dach

Dachhaut

Dachentwasserung

Eingangszone ETW Nr.1
und 5

Nur SE Nr. 5
SE Nr. 2

SE Nr. 4
ETW Nr.1, 2 und 4

ETW Nr.1 und-2

SE Nr. 4

Gemeinschaftlich

ETW Nr.1 Nord
ETW Nr.1 und 4 StraRen-
seite

3 Die Angaben beruhen, soweit sie nicht unmittelbar {iberpriifobar waren, auf den Angaben der Baubeschreibung

zum Bauantrag.

Diplom - Sachverstandiger

Mischbauweise
Nicht festgestellt
Beton

Mauerwerk
Holzbalkendecken

Beton mit Zugangstreppe,
Fliesenbelag, schmiedeeiser-
nes Gelander

Mauerwerk, Fachwerk
Nicht festgestellt

Holz, gestemmt, offen
Putz

Mauerwerk

Holz, Isolierverglasung
Kunststoff, Isolierverglasung
(1996 in ETW Nr.1), teilweise
mit Scheibensprossen

Kunststoffelement, Lichtaus-
schnitt

Holzblockelement, Seitenteil
verglast, verglastes Turblatt,
Oberlicht

Hauszugang Strallenseite:
Kunststoffelement, Lichtaus-
schnitt

Rollladen
Holz-Lamellen-Klappladen

Satteldach, Holzpfettendach-
stuhl

Tonziegel

Kupfer
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5.2.2 Haustechnische Installationen

Heizung Gas-Brennwert- Zentralheizung (2023)
Warmedlbertragung Konvektoren

Elektroinstallation teilmodernisiert (ca. 2009)
Wasserleitungen Nicht festgestellt

Warmwasser Uber Zentralheizung
Abwasserleitungen PE

Solartechnische Anlagen  Keine festgestellt

5.2.3 Innenausstattung / GE Nr. 4

Zimmertlren Holzelementtiren / folienbe-
schichtet, Umfassungszargen

Bodenbelage Fliesen

Wandbekleidung Buckel--und Glattputz bzw.
Raufasertapete

Deckenbekleidung Putz bzw. Raufasertapete,

teilw. Holzbalkendecke

Sanitarausstattung Dusche/WC WC wandhangender UP-
(Ausstattung ca. 1990er Spulkasten, Waschbecken
Jahre) Dusche mit Duschkabine

5.2.4 Ausstattungsstandard

Fur die nachfolgende Wertermittlung wird flir das WGH von folgender Einordnung des Aus-
stattungsstandards ausgegangen (ohne Berilicksichtigung der nicht besichtigten und nicht
bewertungsgegenstandlichen SE Nr. 3 und 5):

1., Uberwiegend ‘Ausstattungstand 1990er bis 200er Jahre unter Verwendung alter Bau-
substanz, -gebrauchsentsprechender Abnutzungsgrad, keine durchgreifende Moderni-
sierung..Bauausfiihrung weitestgehend fachmannisch mit mittlerer Materialqualitat 4;

2. Fuirdie Bauzeit werden mittlere energetische Eigenschaften unterstellt.

3. "Fur-die Wertermittlung werden zunachst die vollstandig fertiggestellten baulichen Anla-
gen unterstellt. In Teilbereichen der GE Nr. 4 besteht Renovierungsbedarf, der bei den
BoG beriicksichtigt wird.

4 Nach der in Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) ImmoWertV 21 fir den Typ 5.x aufgeflihrten Ausstattungsstan-
dardtabelle fir gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser; entspricht (iberwiegend der Standardstufe 3.
Im Ubrigen erfolgt die Einordnung ohne Beriicksichtigung von Instandhaltungsriickstand, nicht fachmannisch
oder mangelhaft ausgefiihrten Bauleistungen.
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5.3 Flachen, Rauminhalte und Kennziffern

5.3.1 Brutto-Grundflache
Die Brutto-Grundflache (BGF) wird auf der Grundlage der DIN 277 Ausgabe 01/2016 ermit-
telt (Berechnung s. Anlage). Berlicksichtigt werden hierbei die Teilflachen nach dem Regel-
fall R und die Teilflachen b der Vornorm DIN 277/20055. Die BGF ist:Ausgangsgrofe bei
der Ermittlung des Sachwertes und der bebauten Flache.
BGF WGH ca. — 694 gm

5.3.2 Bebaute Flache
Die bebaute Flache (BF) wird benétigt zum Nachweis der Grundflachenzahl und wird ermit-
telt aus der senkrechten Projektion der begrenzenden-Aufienbauteile der Gebaude auf dem
Grundstuck einschl. Terrasse und Treppe.
BF WGH ca:— 256 gm

5.3.3 Wertrelevante Geschossflache
Die Geschossflache (GF) ist die Summe der Flache: aller Vollgeschosse. Gem. § 6 Abs. 6
BRW-RL ist die WGF eines ausgebauten oder ausbaufahigen.Dachgeschosses pauschal
mit 75% der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses anzusetzen, wenn wie
hier keine anderen Erkenntnisse. vorliegen.
WGF WGH ca. 636gm

534 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzahl(GRZ) gibt das Verhaltnis zwischen der Summe der bebauten Flachen
der Gebaude zur:Grundsticksflache an.'Im Bebauungsplan ist sie das max. zulassige Maf}
der Uberbaubaren Flache '(hier: nicht festgesetzt).
GRZ WGH 0,53
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) gibt das Verhaltnis zwischen der Summe
der'Geschossflachen der Gebaude zur Grundstiicksflache an. Im Bebauungsplan ist sie das
max. zulassige Mal ‘der Geschossflache (hier: nicht festgesetzt).
WGFZ WGH 1,32

5.3.5 Gewerbe- bzw. Mietflache

Die Mietflache im gewerblichen Bereich entspricht der exklusiv nutzbaren Gewerbeflache
ohne technische Funktionsraume, jedoch einschl. Biro- und Sozialraume. Die Nutzflache
wird i.d.R. auf der Grundlage der DIN 277, ggfs. unter Zonierung nach G.i.f., ermittelt. Mal3-
grundlage ist das Kontrollaufmaf} des SV vom 15.05.2024 (Berechnung s. Anlage), das die
Mietflache ergibt. Sonstige Flachen sind nicht zu beriicksichtigen.

In Ziff. 4.2.5 wurden verschiedene Mangel und Unstimmigkeiten in der Teilungserklarung, in
den Aufteilungsplanen und in den dazugehérenden Berechnungen festgestellt. Dabei wurde
auf die nichtzutreffende Darstellung der GE Nr. 4 im Aufteilungsplan hingewiesen. Dement-
sprechend hat die GE Nr. 4 keinen Kellerraum, das Bad im ndérdlichen Bereich ist kleiner,

5 Regelfall R = iiberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen, Teilfliche b gem. DIN 277/2005 = iiberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
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5.4

5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.4.4

und die ubrigen Wandeinzeichnungen entsprechen nicht der Wirklichkeit. Das Kontrollauf-
mal ergibt eine gegeniiber den Berechnungen zur Teilungserklarung um rd. 20% kleinere
Mietflache. Gegeniber der Angabe im Mietvertrag (70 gm) ist sie um rd. 24% kleiner.

Mietflache GE Nr. 4 / EG ca. 53gm

Beschreibung der sonstigen baulichen Anlagen

Einfriedungen

Maschendrahtzaun und lebende Hecke u.a. (norddstlicher-Hofbereich)
Holzbretterzaun (Nordostseite)

Holz-Sichtschutzelemente auf Betonsockel (stidliche Grenze-von Flst.-Nr. 234)
2-fligeliges, schmiedeeisernes Eingangstor (Holzgasse)

PKW-Stellplatze

Auf dem Grundstick sind im Aufteilungsplan an der Radolfzeller StralRe 5 PKW-Stellplatze
nachgewiesen, zu denen Sondernutzungsrechte bestehen (s. Teilungserklarung und Nach-
trag).

Bislang nicht erfillte Anforderungen aus der Stellplatzverordnung sind nicht aktenkundig. Im
Gutachten wird davon-ausgegangen, dass die-Stellplatzverpflichtung erfillt ist.

Freiflachen (befestigte / begriinte Flachen)

befestigte Flachen Stellplatzflachen Zugangange Asphaltbeton (schadhaft)
Sldseite
Hof Nordseite Betonsteinpflaster
Stellplatzflachen Betonpflaster, Garnitplatten
Begriinte Flachen Pflanzrabatten Straucher

Sonstige bauliche Anlagen auf dem Grundstiick
Holzanbau Abstellrdume zu ETW Nr.1+2 Grundflache ca. 2,5 x 6 m
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5.5 Besondere Einrichtungen, Zubehor
5.5.1 sonstige wesentliche Bestandteile nach § 94 BGB
keine festgestellt
5.5.2 Zubehor nach § 97 ff BGB und § 55 ZVG
Die Rechtsvorschrift des § 97 BGB regelt den Begriff des Zubehdrs normativ. Zusatzlich ist
fur die Wirdigung von Zubehdrgegenstanden im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens § 55 ZVG malgeblich. Aus dem Gesetzestext ergibt sich;-dass der SV nicht zu
entscheiden hat, in wessen Eigentum sich die auf dem Bewertungsgrundstiick-im Besitz des
Schuldners festgestellten Zubehérgegenstiande befinden (Rechtsfrage!).
Gewerbeeinheit Nr. 4
Kein Zubehor festgestellt
Gemeinschaftseigentum
Satellitenanlage Der Zeitwert der gemeinschaftlichen Satellitenanlage geht im Run-
dungsbereich der Verkehrswerte auf und wird-hier nicht ausgewiesen.
5.6 Zustand der baulichen Anlagen
Die Funktionsfahigkeit.einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Wasser, Elektro etc:) wurden nicht geprift. Im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit-ungesichert unterstelit.
Baumangel® und:-Bauschaden“wurden nach.Augenschein und nur insoweit aufgenommen,
wie sie zerstdrungsfrei, also offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche
oder tierische! Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien, die Uber die
reine Inaugenscheinnahme hinausgehen, wurden nicht durchgefihrt.
5.6.1 Allgemeinzustand-der baulichen Anlagen

Das Wohn-'und Geschaftshaus befindet sich nach mehreren Umbauten und Umnutzungen
der 1970er:bis-1990er Jahre sowie Ausbaumaflinahmen im OG und DG im Zeitraum 2010
bis 2017 in einem weitestgehend ordnungsgemal instand gehaltenen und uneingeschrankt
nutzbaren Gesamtzustand. Die Heizungsanlage wurde im Jahr 2023 erneuert. Die Dachde-
ckung-und die Dachentwasserung sind augenscheinlich intakt. Wesentlicher Instandhal-
tungsruckstand, Baumangel oder Bauschaden sowie Hausschwamm oder Befall durch tie-
rische Schadlinge am Gemeinschaftseigentum konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden. Hinweise auf solche Belastungen durch Geruchswahrnehmung
bestanden ebenfalls nicht.

Nach Auskunft der Hausverwaltung stehen keine zukiinftigen gréReren Reparatur- bzw. Sa-
nierungsmalnahmen an. Aktuelle Beschlisse hierzu lagen zum Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtages ebenso nicht vor.

6 Bei dem Begriff ,Baumangel* oder ,Mangel“ handelt es sich nicht um eine rechtliche Beurteilung, sondern um
die technische Beschreibung der Abweichungen von vereinbarten oder Ublichen Beschaffenheitsmerkmalen
ohne vollstandige Funktionsbeeintrachtigung des Bauteils.

7 Durch einen ,Bauschaden” verliert ein Bauteil die ihm zugedachte Funktion mit der Folge, dass auch die Funktion
angrenzender Bauteile oder sogar des Bauwerks gefahrdet ist.
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5.6.2

5.6.3

5.6.4

Zustand der Gewerbeeinheit Nr. 4 / OG

Der Zustand der Raumlichkeiten konnte beim Ortstermin wegen Unzuganglichkeit und er-
heblich eingeschrankter Besichtigungsmdglichkeit durch gelagerte Materialien, Mdblierung
etc. nicht abschlieRBend festgestellt werden. Es besteht eine intensive Geruchsbelastung
durch Tierhaltung und andere Einflisse. Die frei zuganglichen Bereiche (Flur, Kiiche,
Duschbad) lassen auf einen nicht unerheblichen Renovierungsbedarf schlieRen. Substanzi-
elle Schaden waren in diesen Bereichen nicht erkennbar.

Schadstoffbelastungen allgemein

Eine Untersuchung, ob schadstoffbelastete Baustoffe verwendet wurden, konnte im Rah-
men der Ortsbesichtigung nicht durchgeflhrt werden. Da das Gebaude seit Mitte der 1990er
Jahren teilmodernisiert wurde, wird im Gutachten der insgesamt belastungsfreie Zustand
ungesichert unterstellt. Sofern sich jedoch Verdachtsmomente beziiglich-schadstoffhaltiger
Materialien ergeben, ist ggfs. ein Sondergutachten einzuholen. Im pesitiven Fall ist bei Re-
paratur, Austausch oder Erneuerung mit Mehrkosten gegeniiber. unbelasteten Bauteilen
bzw. Baustoffen zu rechnens.

Asbest

Aufgrund des Baujahrs ist der Einsatz von Asbest in verschiedenen:Bauteilen mdglich. Eine
Untersuchung, ob Asbest verwendet wurde, konnte im Rahmen. der Ortsbesichtigung nicht
durchgefuhrt werden. Im Gutachten wird von-einem insgesamt. belastungsfreien Zustand
ausgegangen. Sofern sich Verdachtsmomente bezlglich asbesthaltiger Baustoffe ergeben,
ist ggfs. ein Sondergutachten einzuholen. Im positiven Fall ist bei Reparatur/ Austausch oder
Erneuerung mit Mehrkosten-gegeniber unbelasteten Bauteilen/ Baustoffen zu rechnen®.

Weichgebundener Asbest kann in Abwasser- und. Liiftungsleitungen, Isolierungen, Damm-
platten, in Ruckseiten:alter PVC-FulRbéden oder in Nachtspeichertfen u.a.m. vorhanden
sein. Der Baustoff Asbest wurde erst 1993 verboten, seit 1.1.1992 besteht in Deutschland
jedoch ein Verwendungsverbot fur Asbestzement.

8 Bei Einhaltung der TRGS 519 - Technische Regeln fiir Gefahrstoffe Asbest Abbruch-, Sanierungs- oder Instand-
haltungsarbeiten

9 Bei Einhaltung der TRGS 519 - Technische Regeln fiir Gefahrstoffe Asbest Abbruch-, Sanierungs- oder Instand-
haltungsarbeiten
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG

6.1

Der Verkehrswert'? ist der am Markt voraussichtlich erzielbare Preis (Marktpreis). Das Wer-
termittlungsverfahren, aus dem der Verkehrswert abgeleitet wird, versucht die Denkweise
der Kaufinteressenten am Wertermittlungsstichtag unter Berlicksichtigung der zu diesem
Zeitpunkt herrschenden Marktsituation nachzuvollziehen.

Auftragsgemal ist der Verkehrswert nach § 74a ZVG durch das Vollstreckungsgericht zu
bestimmen. Das aus diesem Grund lastenfreie Ergebnis kann daher im Einzelfall erheblich
vom belasteten Verkehrswert nach § 194 BauGB abweichen. Insofernzielt die:'Verwendung
des Gutachtens nicht auf den gewohnlichen Geschaftsverkehr-nach § 194 BauGB ab, da
zumindest einer Partei die Mdglichkeit der freien Willensentscheidung zur'VeraufRerung des
Grundsticks genommen ist. Dem Grundsatz der Bericksichtigung. der rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, wie in § 194 BauGB-gefordert, wird im Ubrigen
gefolgt.

Zutreffendes Wertermittlungsverfahren

Standardisierte Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes. sind in Deutschland drei Hauptverfahren entwickelt
worden. Es sind dies das:Vergleichswertverfahren(§§ 24 bis 26 ImmoWertV'21), das Er-
tragswertverfahren (§§.27 bis 34 ImmoWertV'21) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV'21). Aus-diesen drei Hauptverfahren haben sich verschiedene spezifische Ne-
benverfahrenentwickelt (z.B: Residualwertverfahren, Pachtwertverfahren, Liquidationswert-
verfahren).

Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Bei dem-zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um eine Gewerbeeinheit in einem ge-
mischt genutzten Wohn- und Geschéaftshaus mit vier Wohn- und einer Gewerbeeinheit.

Nach den Gepflogenheiten.in der Wertermittlung und geman aktueller Rechtsprechung ist
dem (direkten) Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV'21, Teil 3, Abschnitt 1, erste Pri-
oritat einzurdumen. Dabei orientiert sich der Kaufinteressent vor allem an Vergleichspreisen,
die sich auf ahnliche Objekte beziehen. Basis fur die Bewertung sind dementsprechend Ver-
gleichsobjekte und deren Preise, die auf eine BezugsgroRe (Ublicherweise Preis/gm) aus-
gerichtet sind. Der Bodenwert hat dabei weitestgehend keinen Einfluss. Um marktkonforme
Bewertungsergebnisse zu erzielen, wird eine mdglichst grole Anzahl von Vergleichsobjek-
ten aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ausgewahlt.

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum mit Sondernutzungsrecht stellt hinsicht-
lich des Gebaudetypus und seiner Historie einen Sonderfall dar. Die Sondereigentumsein-
heiten sind entsprechend der urspriinglichen Zweckbestimmung individuell und weichen
vom Charakter eines Geschosswohnungsbaus deutlich ab. Die Raumhdéhen sind bei dem
Bewertungsobjekt im OG auferst niedrig, die entsprechenden Rdume der Wohnungen im
OG erfullen insofern nicht die Anforderungen an Aufenthaltsraume nach § 34 LBO. Zudem
ist die WEG-Aufteilung mangelhaft. Es ist fraglich, ob die ausgewiesenen Miteigentumsan-

0 BauGB § 194
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teile der Wirklichkeit entsprechen, eine Vergleichbarkeit ist auch in diesem Punkt nicht ge-
geben. Die Selektion nach derart individuellen Eigenschaften Iasst die Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens nicht zu.

Abschlieend kommt daher das Ertragswertverfahren nach ImmoWertV 21, Teil 3, Abschnitt
2 zur Anwendung. Im Ertragswertverfahren! werden die Uberlegungen eines Marktteilneh-
mers simuliert, fur den die Rendite seines eingesetzten Kapitals im Vordergrund steht. Der
Sachwert wird fiir das nicht standardisierte Objekt als nicht zielfiihrend eingeschatzt und aus
diesem Grund nicht weiter betrachtet.

Marktanpassung, BoG

Aus dem zuvor genannten Wertermittlungsverfahren ergibt sich der ,vorlaufige®, neutrale
Wert, in den gemaf § 8 Abs. 1 ImmoWertV'21 die allgemeinen Grundsticksmerkmale be-
reits eingeflossen sind. Der vorlaufige Verfahrenswert ist.ggfs. an die allgemeinen Marktver-
haltnisse anzupassen.

Die Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (BoG) ent-
sprechend der nicht abschlieRenden Aufzahlung in § 8 Abs.-2-ImmoWertV'21 (Kosten fir
die Beseitigung von Instandhaltungsriickstand; Bauschaden sowie sonstiger wertbeeinflus-
sender Umstande) erfolgt in einem abschlieRenden Schritt als Grundlage zur Ableitung des
Verkehrswertes, sofern sie nicht bereits in die Verfahrensansatze eingeflossen sind und dort
kenntlich gemacht wurden.

Vorgehensweise bei der Bewertung der GE Nr. 4

Die Gewerbeeinheit Nr. 4 wurde gegeniber den Aufteilungsplanen abweichend ausgefiihrt,
sodass die vorhandene gewerbliche Nutzflache gemaR Kontrollaufmaf nur rd. 53 gm be-
tragt, der im Aufteilungsplan eingezeichnete Kellerraum und der Schlafraum nicht vorhan-
den und der Werkstattraum/Laden .sowie das Duschbad deutlich kleiner ausgefuhrt sind.

Gemal Grundbucheintrag, Mietvertrag, Gewerbeauskunft und Meldebescheinigung ist eine
gemischte Nutzung der RGume-vorgesehen. Gemal dem Augenschein herrscht die gewerb-
liche Nutzung bei Weitem vor, die Grundlage fir die nachfolgende Bewertung ist. Ein Stell-
platz ist der Einheit nicht zugeordnet. Im Gutachten wird von einer stillschweigenden Ge-
brauchsregelung. ausgegangen (z.B. Nutzung eines der drei der ETW Nr. 1 zugeordneten
SNR-Stellplatze ohne' Rechtsanspruch).

Das-Risiko, das 'aus der unzutreffenden Aufteilung nach WEG fiir einen Kauf- oder Bietinte-
ressenten besteht, ist ebenso wie die Aufwendungen fiur die Instandsetzung/Renovierung
im Rahmen-der Marktanpassung bzw. bei den besonderen objektspezifischen Grundstucks-
merkmalen (BoG) zu bertcksichtigen.

1 Mittelbares Vergleichswertverfahren
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

Modellgrundlagen des Gutachterausschusses

Auf Anfrage teilt die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Gemeinde Allensbach
mit:

,Der Gutachterausschuss Allensbach ermittelt aufgrund der geringen Anzahl -an Kaufféllen
keine Liegenschaftszinsséatze oder Sachwertfaktoren. Wenn von uns Gutachten erstellt wer-
den, orientieren wir uns je nach Lage und Einzelfall an den Werten der Stadt Konstanz und
Stadt Radolfzell mit entsprechenden sachgerechten gutachterlichen Ab= oder Zuschldgen
flir Allensbach bzw. fiir das individuelle Grundstiick.”

Die Auswertungsgrundlagen fur die Kaufpreissammlung begriinden sich damit-auf dem Mo-
dell der Gutachterausschiisse der Stadt Konstanz und Bodensee-West (Stadt Radolfzell).
Im Wesentlichen ist die Grundlage hierfir die ImmoWert\V'21. Die Modellbeschreibung ist
im GMB der Stadt Konstanz 2024, Details fur die Stadt -Radolfzell bei der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses abrufbar.

Bewertung wertbeeinflussender Tatbestande

Tatsachliches Baujahr

Das Baujahr des Bewertungsobjektes wird-auf den Anfang bis Mitte des 19.Jh. geschatzt.
Mithin ist von einem Alter am Wertermittlungsstichtag von 150 bis 200 Jahren auszugehen.

Ein solches Alter ist fiir die finanzmathematischen Uberlegungen im Rahmen der Werter-
mittlung irrelevant. Um.das angegebene Alter technisch und wirtschaftlich Uberhaupt er-
reicht haben zu kénnen, ist die-durch verschiedene Zeugnisse belegte stadndige und ausrei-
chende Instandhaltung sowie punktuelle ‘Modernisierung zu betrachten. Insofern muss zu-
nachst ein so genanntes ,fiktives“ Baujahr bestimmt werden.

Fiktives Baujahr

Ausgehend von wert-/und funktionserhaltenden MalRnahmen wahrend der ersten 100 Jahre
der Existenz der baulichen -Anlagen ist anzunehmen, dass das Gebaude in der Zeit nach
dem zweiten Weltkrieg eine zeitgemale und durchaus zukunftsweisende Nutzung ermég-
lichte. Aufgrund mehrerer,Umbauten und Umnutzungen der 1970er bis 1990er Jahre wird
als Ausgangsdatum fur-die Ableitung eines bewertungsrelevanten Baujahres der Zeitraum
zwischen den Jahren 1950 bis 1970 und innerhalb dieses Zeitraums modellhaft das mittlere
Jahr1960 gewahit.

Gesamtnutzungsdauer

Unter der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) versteht man die Zeitspanne, wah-
rend der ein Gebaude bei ordnungsgemaler Instandhaltung im Durchschnitt wirtschaftlich
nutzbar ist und den Anspriichen der Nutzer gerecht wird. Die GND ist entgegen der statisti-
schen technischen Lebensdauer eines Gebaudes beeinflusst von gesellschaftlichen Veran-
derungen, insbesondere der Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt, der Baukostenent-
wicklung, dem technischen Fortschritt, der Leistungsfahigkeit der Wirtschaft bzw. der priva-
ten Haushalte usw. Die GND ist eine empirisch ermittelte nutzungsspezifische Durch-
schnittsgréfRe.

In Anlage 1 zur ImmoWertV 21 sind folgende Werte fur die GND festgesetzt (Abweichungen
nach sachverstandiger Einschatzung sind dann unproblematisch, wenn es das von den Gut-
achterausschissen angewendete Wertermittlungsmodell zulasst):
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Der Immobilienverband Deutschland (IVD) 12 geht von folgenden Spannen flir die GND aus:

6.2.3.1 Restnutzungsdauer (RND)

Die wirtschaftliche 'Restnutzungsdauer (RND),im Sinne der ImmoWertV'21 ergibt sich
grundsatzlich-aus der Differenz zwischen:GND und dem Alter eines Gebaudes. Bei bereits
erfolgten Modernisierungen kann sich fur ein'Gebaude eine ,Verjingung“ ergeben, die dann
zu einer.verlangerten RND:fuhrt. Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab
einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen (relatives Alter) Auswirkungen auf die Rest-
nutzungsdauer haben.

DasGebaude wurde in den vergangenen Jahrzehnten renoviert und teilmodernisiert. Zur
Uberpriifung, inwieweit sich_bisherige Modernisierungen ggfs. auf die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer auswirken; wird das in Anlage 2 zur ImmoWertV'21 beschriebene Restnut-
zungsmodell-angewandt. Der Modernisierungsgrad kann durch Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente gemal nachstehender Tabelle 1 oder durch sachverstéandige
Einschatzung nach Tabelle 2 ermittelt werden. Die Vergabe der Punktezahl bezieht sich auf
das fiktive Baujahr 1960. Vorliegend wird folgende Punktzahl fir die erfolgten Manahmen
unter Einschatzung ihrer Relevanz vergeben:

2 Empfehlungen fiir Liegenschaftszinssitze* des ,Fachreferates Sachverstindige® im Immobilienverband

Deutschland e.V. (IVD)
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Tabelle 1/ Anlage 2 zu Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV:21

Die ermittelte Punktzahl ergibt gemaR der nachstehenden Tabelle 2 einen ,mittleren Moder-
nisierungsgrad®.

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer-im Fall von-Modernisierungen liegt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde:: Das Modell geht davon-aus, dass die Restnutzungsdauer (RND)
auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt wird. Bei 6
Modernisierungspunkten wird das relative Alter in Tabelle 3 / Anlage 2 zu Anlage 2 (zu § 12
Absatz 5 Satz-1):ImmoWertV 21 mit mindestens 20% angegeben, ab dem sich eine Moder-
nisierung-verjingend auswirkt:

abelle 3/ Anlage 2
Der Prozentanteil |des relativen|Alters beim Wertermittlungsobjekt wird nach folgender For-

mel berechnet:

Alter

—— x 100 %
GND 00

Das relative Alter, bezogen auf das Jahr des Wertermittlungsstichtages 2024, betragt mithin

64 Jahre : 80 Jahre = 80,0%
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6.2.4

6.2.5

6.2.6

6.2.7

und liegt damit weit tber dem Mindestwert von 20%. Die modifizierte Restnutzungsdauer ist
daher nach der in der Anlage 2 zur ImmoWertV'21 angegebenen Formel zu ermitteln. Die
RND betragt am WST 28.05.2024 nach der Formel

Alter2

RND = a x GND

- b x Alter + ¢ x GND

35 Jahre. Hieraus ergibt sich ein bewertungsrelevantes (bereinigtes):Baujahr 1979. Der
Wertermittlung werden abschlieBend folgende Ausgangsdaten zugrunde gelegt:

e Baujahr bewertungsrelevant 1979
e Gesamtnutzungsdauer modellgerecht 80 Jahre
o Wertermittlungsstichtag 15.05.2024
e Alter des Gebaudes am WST (fiktiv) bewertungsrelevant 45 Jahre
o wirtschaftl. Restnutzungsdauer (s.o0.) bewertungsrelevant 35 Jahre

Wertbeeinflussungen durch bau- und planungsrechtliche Bedingungen

Bewertung der planungsrechtlichen-Bedingungen

Verkehrswertrelevante Bedingungen sind nicht vorhanden

Bewertung der bauordnungsrechtlichen Bedingungen

Verkehrswertrelevante Bedingungen sind-nicht vorhanden

Eintrage im Baulastenbuch

Das Grundstiick ist-baulastenfrei.

Wertbeeinflussung durch Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020)

Nach Kenntnis des SV unhd nach Inaugenscheinnahme der baulichen Anlagen wird im Gut-
achten davon ausgegangen, dass aus den Bestimmungen des GEG 2020 keine wertrele-
vante Bedingungen:abzuleiten sind (Heizungsanlage, Dammung von Rohrleitungen und der
obersten Geschossdecke).

Ausdriicklich ist jedoch darauf hinzuweisen, dass bei einer Anderung des Gebaudes zu pri-
fen ist, inwieweit die Auflagen der EnEV bzw. des GEG erfiillt werden missen. Dies gilt auch
fur reine Instandsetzungsmaflnahmen. Falls Bauteile aufgrund der Gesetzeslage verandert,
erganzt-oder erneuert werden missen, kann dies mit erheblichen Kosten verbunden sein.

Ein Energieausweis wurde bislang nicht vorgelegt. Seit EnEV 2016 sind bei Vermietung und
Verkauf von Immobilien die Angaben zu energetischen Kennwerten in Immobilienanzeigen
Pflicht. Spatestens beim Besichtigungstermin muss der Energieausweis vorgelegt und bei
Vertragsabschluss tbergeben werden.

Wertbeeinflussungen durch sonstige 6ffentlich-rechtliche Bedingungen

Das Grundstiick liegt in einem Sanierungsgebiet. Fiir die GE Nr. 4 ergibt sich aus der Sa-
nierungssatzung keine Relevanz.

Zeitwert der besonderen Betriebseinrichtungen bzw. Ausfiihrungen

keine vorhanden
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G6.2.8 Zeitwert der sonstigen baulichen Anlagen

Die sonstigen baulichen Anlagen (hier: AuBenanlagen) befinden sich im Gemeinschaftsei-
gentum. Dem Sondereigentum Nr. 4 ist das beschrankte, gemeinschaftliche Sondernut-
zungsrecht an der Hofflache nérdlich des Gebaudes zugeordnet. Ein ggfs. vorhandener Nut-
zungsvorteil wird im Ertragswertverfahren beriicksichtigt.

Die AufRenanlagen flieBen im Ertragswertverfahren unmittelbar in die Wertansatze ein.

Sonstige baulichen Anlagen sind in dem verwendeten Ertragswertverfahren nicht verkehrs-
wertrelevant.
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6.3

6.3.1

Bodenwert

Gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfah-
ren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV'21 zu ermitteln. Zeitnahe Vergleichspreise liegen jedoch
nur in unzureichendem Umfang vor. Nach § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21 kdnnen auch geeig-
nete Richtwerte zum indirekten Vergleich herangezogen oder der Bodenwert gemaf Abs. 3
deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss ermittelt. Bodenrichtwerte sind durch-
schnittliche Lagewerte, die aus der Kaufpreissammlung des Bezugsjahres abgeleitet wer-
den.

In der aktuellen Bodenrichtwertliste (,Hilfstabelle*) zum 01.01.2022 der-Gemeinde Allens-
bach' sind fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks folgende Angaben aufgefiihrt:
e Bodenrichtwertnummer 66501004 — Ubrige Wohnbauflachen Allensbach
e Entwicklungszustand: Baureifes Land
e Zone 1

e Bodenrichtwert 2023: 850,00-€/gm (ebf = erschlielungsbeitragsfrei)

Quelle: BORIS BW zum 01.01.2023

3 Neuere Bodenrichtwerte liegen zum WST 15.05.2024 noch nicht vor. In BORIS-BW sind die Richtwerte ebenfalls
zum 01.01.2023 ausgewiesen (Grundsteuer B, online-Abruf).
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6.3.2

Anpassung des Bodenrichtwertes

Der Bodenrichtwert ist noch wie folgt zu Uberprifen und ggfs. an die tatsachlichen ortlichen
Verhaltnisses anzupassen:

Lage Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist zonentypisch; eine
Anpassung ist nicht erforderlich.

Grundstuckstiefe Die Grundstuickstiefe entspricht dem Durchschnitt der Grund-
stlicke in der Richtwertzone.

Ausnutzung Nutzungskennzahlen sind in der-Bodenrichtwertliste nicht
ausgewiesen. Das Gebiet, in-der das Grundstiick liegt, ist im
FNP als Mischgebiet (MD)-eingetragen.-GemaR BauNVO™
betragt die zulassige Obergrenze der.Geschossflachenzahl
GFZ = 1,2. Das Bewertungsgrundstiick hat eine WGFZ von
1,32. Die durchschnittliche WGFZ.in"der Bodenrichtwertzone
wird ungesichert auf rd. 1,0 geschatzt. Anpassungsfaktoren
fur die WGFZ werden. vom-Gutachterausschuss der Ge-
meinde Allensbach allerdings nicht:ausgewertet.

Im Immabilienmarktbericht 2023 der; Stadt Konstanz werden
folgende Umrechnungsfaktoren ausgewiesen, die der Tabelle
aus der WertR2006 entlehnt sind und hilfsweise zur Anpas-
sung an die ‘Ausnutzung-herangezogen werden:

Aus der Tabelle ergibt sich auf Grundlage der geschatzten

durchschnittlichen WGFZ in dem Gebiet (Faktor = 1,0) und

einem Faktor fir die WGFZ von rd. 1,30 folgender Faktor:
Fwerz= 114 :100 = 1,14

oder mithin ein Zuschlag von 14% auf den Bodenrichtwert.

Zuschnitt Der Zuschnitt des Bewertungsgrundstiicks erscheint durch-
schnittlich.
Erschlieung ErschlieBungskosten sind ausgeglichen und stehen nicht an.

4 Baunutzungsverordnung, zuletzt gedndert am 03.07.2023, neueste Fassung
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Indexierung

Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Der Bodenrichtwert bezieht sich am Stichtag 01.01.2022 auf
den Auswertungszeitraum 2020/2021. Marktbekannt ist eine
Steigerung der Lebenshaltungskosten in den ca. 3-4 Jahren
seit Auswertungszeitraum, die durch den Verbraucherpreisin-
dex VPI dargestellt und fur eine Indexierung Ublicherweise
herangezogen werden kann. Es ergabe sich rein rechenme-
chanisch eine Steigerung von zusatzlichen-14%, die aller-
dings im Kontext zu der Veradnderung vergleichbarer Richt-
wertzonen in anderen Stadten und:Gemeinden.zu-einem spa-
teren Stichtag als marktfremd eingeschatzt wird. Insofern wird
auf eine zusatzliche zeitliche Anpassung verzichtet.

Insgesamt ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,14. Derangepasste Bodenwert betragt

dann

850,00 €/gm x 1,14-=969,00 €/gm

WGFZ-angepasster Bodenwert Flst.-Nr. 233, gerundet 970,00 €/qm
Ermittlung des Bodenwertes / GE Nr.4

Flst.-Nr. Qualitat Flache Bodenpreis Bodenwert
233 Bauland 480 gm' x 970,00 €/gm = 465.600,00 €
davon 133,75 /' 1.000 - -MEA = 62.274,00 €
gerundeter Bodenwert SENr. 4/ EG 62.000,00 €
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6.4

6.4.1

6.4.2

Ertragswertverfahren nach §§ 17 bis 20 InmoWertV

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage
des Vertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt.
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 - 20 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) gesetzlich geregelt und wird durch Hinweise in der Ertragswertrichtlinie EW-RL
erganzt.

Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
unter modellhafter Aufspaltung in einen Boden- und Gebdudewertanteil (§ 17 Absatz 2
Satz 1 Nummer 1 ImmoWertV) oder

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trage und des abgezinsten Bodenwerts (§ 17 Absatz 2 Satz-4 Nummer 2 ImmoWertV)
oder

3. das periodische Ertragswertverfahren auf-der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage und des abgezinsten Restwerts:des Grundstiicks (§ 17-Absatz 3 ImmoWertV);
es entspricht dem als DCF (discounted cash flow)-bezeichneten-angelsachsischen Ver-
fahren.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens findet in allen-drei Fallen die Lage auf dem
Grundsticksmarkt insbesondere’dadurch Bertcksichtigung; dass die Ertragsverhaltnisse,
der Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen Wert beeinflus-
senden Umstande in eineriihr angemessenen Grolke angesetzt werden. Der Ertragswert der
Immobilie wird als Summe der Barwerte aller Reinertrage, einschliellich des Barwertes des
Bodenwertes, ermittelt.-In-das Ertragswertverfahren einflieRende Parameter sind (im We-
sentlichen): Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Abschreibung, Verwaltungskosten, Be-
triebskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis, Liegenschaftszinssatz, wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer, sonstige wertbeeinflussende Umstande.

Der Rohertrag resultiert dabei aus den Ertragen, die auf lange Sicht voraussichtlich erzielt
werden konnen.-Diessind i.d.R..aus der nachhaltig erzielbaren Miete erzielbaren Ertrage
(ImmoWertV § 17-Abs. 2: ;marktiiblich erzielbare Ertrédge”).

Angewendetes Ertragswertverfahren

Vorliegend. wird das allgemeine Ertragswertverfahren als das zuverlassigste angesehen,
weil alle'Parameter detailliert nachvollziehbar abzuleiten sind.

Nachhaltig erzielbare Miete

Die ,marktubliche* bzw. in diesem Sinne nachhaltig erzielbare Miete ist die Grundmiete
(Netto-Kaltmiete), die auf lange Sicht an dem Markt-Standort und mit den baulichen Gege-
benheiten im Durchschnitt mit groRer Wahrscheinlichkeit erzielt werden kann. Die nachhaltig
erzielbare Miete kann im giinstigsten Fall aus qualifizierten oder einfachen Mietspiegeln des
Ortes, in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet, abgeleitet werden. Alternativ kén-
nen Vergleichsmieten aus Mietspiegeln von Nachbargemeinden® und aus eigenen Auswer-
tungen abgeleitet werden. Vertragsmieten kdnnen dann angesetzt werden, wenn sie hinrei-
chend mit der ortsublichen Vergleichsmiete Ubereinstimmen.

5 |n Anlehnung an das BGH-Urteil vom 16.06.2010 (VIII ZR 99/09)
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6.4.2.1 Nachhaltig erzielbare Grundmiete fiir Wohnfldchen
Bestandsmiete

Gemal Wohn-/Gewerbemietvertrag vom 26.(?)04.2019 ist eine Netto-Kaltmiete von 800,00
€/Monat geschuldet. Index- oder Staffelmieten sowie sonstige Optionen sind nicht verein-
bart, und zwischenzeitliche Mieterhhungen oder -nachlasse sind nicht bekannt. Zur Mietfla-
che liegen zwei unterschiedliche Quellen sowie das Aufmal} des SV vor; die zu unterschied-
lichen Quadratmetermieten mit den entsprechenden Abweichungen in:Bezug auf die MV-
Miete fihren:

e Teilungserklarung 66,08 gm 12,10 €/gm +5,9%
e Angabe im Mietvertrag 70 gm 11,43 €/gm 0,0%
e Aufmald des SV 52,92 gm 15,12 €/gm +32,3%

Ortslibliche Vergleichsmiete

In Konstanz und den Gemeinden Reichenau'und Allensbach_besteht nur ein Wohn-Miet-
preisspiegel. Mieten fir Gewerbeflachen (Produktions=, Werkstatt-;-Biro- und Praxisflachen
etc.) werden nicht ausgewertet.

Von der Geschaftsstelle der Gutachterausschisse der Gemeinde Allensbach und der Stadt
Konstanz konnten nur unzureichende Angaben zu gewerblichen Mieten gemacht werden.
Nachfragen bei Maklern und weiteren Experten, auch im Rahmen anderer Gutachtenauf-
trage, zeigen, dass fir reine/Verkaufs- oder. Produktionsflachen (Kleinhandwerksbetriebe)
in ahnlichen 2a- oder 2b-Lagen in Konstanz Netto-Kaltmieten zwischen 10,00 bis 15,00
€/gm als ortsublich angesehen werden-konnen. GemaR einer Auskunft der IHK Konstanz
liegt die erzielbare Miete bei einem-ahnlichen Bewertungsobjekt aus dem Jahr 2022 (kleine
Laden- bzw. Werkstattflache, eigener Eingang,:Nebenrdume im Verbund, einfache bis mitt-
lere Ausstattung) bei max. 12,00.€/gm. Zum-Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 kann von
keiner signifikanten Steigerung-ausgegangen werden.

Im gewerblichen Mietpreisspiegel der:IHK Bodensee-Oberschwaben 20226 werden Mieten
von Einzelhandelsflachen in 1a-Lagen der Oberzentren wie folgt ausgewiesen, mit dem Hin-
weis, dass'sich die Mieten in ‘den zwei Jahren vor Erscheinen des Mietspiegels wegen der
Pandemie unterschiedlich entwickelt hatten:

e Friedrichshafen 15,00 bis 22,00 €/gm
e Ravensburg 20,00 bis 35,00 €/gm
o Weingarten 9,00 bis 15,00 €/gm

Angaben zu 2a- und 2b-Lagen liegen nicht vor. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass
die Mietwerte in der Stadt Ravensburg ein ahnliches Niveau wie in Konstanz aufweisen und
die Mietwerte in den 2a- und 2b-Lagen bei rd. 50% der ausgewiesenen Mietwerte zu suchen
sein werden (10,00 bis 17,50 €/gm). Fur die Gemeinde Allensbach ist von einem generell
niedrigeren Mietpreisniveau als in Konstanz auszugehen. Fur kleine Mieteinheiten in Allens-
bach wird eine Spanne zwischen 8,00 und 15,00 €/gm als marktiblich eingeschatzt.

6 | Der gewerbliche Mietpreisspiegel des IVD 2024 ist in diesem Zusammenhang nicht zielfiihrend, weil dort
lediglich Mieten flr die reine Verkaufsflache ab 60 gm ausgewiesen werden.
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6.4.3

6.4.3.1

Im Ertragswertverfahren sind gemaR § 27 Abs. 1 ImmoWertV’'21 marktiblich erzielbare Er-
trage anzusetzen. An dieser Stelle kann davon ausgegangen werden, dass ein Mietansatz
von 11,43 €/gm, bezogen auf die Mietflachenangabe von 70 gm im Mietvertrag, zum Zeit-
punkt des Abschlusses des Vertrages im Mai 2019 als marktiblich erkannt wurde. Bezogen
auf die tatsachlich ermittelte Mietflache weicht die erzielte Miete jedoch um rd. 32% nach
oben ab. Bei Wohnungsmieten wird eine Abweichung von i.d.R. £20% als markublich aner-
kannt. Bei gewerblichen Objekten ist von einer deutlich grélReren Spanne-auszugehen. In
den Anwendungshinweisen zur ImmoWertV 21 heif3t es zu § 31, Abs. 1.unter a):

,Der Ermittlung des Rohertrags sind die marktiiblich erzielbaren-Ertrage (...):zugrunde zu
legen. Hierzu ist von den tatséchlichen Ertrdgen auszugehen, wenn sie innerhalb der
Bandbreite marktiiblich erzielbarer Ertrage liegen; andernfalls gilt Buchstabe c.“ 17

Vorliegend wird der Gesetzestext mit seiner Erlauterung dahingehend interpretiert, dass die
tatsachlich erzielte Miete noch innerhalb der Bandbreite marktiblich erzielbarer Ertrage
liegt. Die Wertermittlung erfolgt damit abschlieRend auf-der Grundlage der mittels der im
Mietvertrag vereinbarten Netto-Kaltmiete von 800,00-€/Mon. Weitere Anpassungen werden
nicht vorgenommen.

Nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete GE Nr. 4 800,00 €/Mon

Bewirtschaftungskosten

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten richtet-sich nach § 12'Abs. 5 ImmoWertV 2118,

Bewirtschaftungskosten sind diejenigen Kaosten, die fiir.eine-ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung und zulassige Nutzung marktiblich entstehen und-die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Beriicksichtigungsfahig sind hierbei:

e Verwaltungskosten
¢ Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

o - .Betriebskosten (soweit diese nicht umgelegt werden).

Verwaltungs- und Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Verwaltungskosten richtet sich nach § 12 Abs. 5 ImmoWertV'21, Satz 2.
Danach sind.die:Verwaltungskosten mit 3% des marktlblich erzielbaren Rohertrags bei rei-
ner und gemischter gewerblicher Nutzung anzusetzen.

Bei den-Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzung wird jeweils ein Prozentsatz der
Instandhaltungskosten fir Wohnnutzung zugrunde gelegt. Dieser betrdgt 100 Prozent fur
gewerbliche Nutzung wie z. B. Buros, Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzungen bzw.
gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instand-
haltung fur ,Dach und Fach® tragt. Im Jahr 2024 sind dies 13,80 €/qm.

Verwaltungskosten 3% des Rohertrages p.a.

Instandhaltungskosten 13,80 €/gm

7 Liegen besondere Ertragsverhéltnisse (...) vor, ist der vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage der marktiiblich
erzielbaren Ertrdge zu ermitteln; die entsprechende Abweichung ist als besonderes objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal zu beriicksichtigen (...).“

'8 Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV'21), Anlage 3 zu § 12 Ab-
satz 5 Satz 2: Modellansatze fiir Bewirtschaftungskosten

Seite 44 | 66



KLAUS UHRME'STER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2346 Al | AG KN 30 K 5/23 Diplom - Sachversténdiger  (DIA)

6.4.3.2

6.4.3.3

6.4.4

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringli-
che Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder voribergehendem
Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung. In: Anlage 3 zur Im-
moWertV'21 wird fir gewerblich oder gemischt genutzte Objekte ein-Ansatz von 4% des
Rohertrages angegeben.

Mietausfallwagnis 4% des Rohertrages p.a.

Betriebskosten

Die Ableitung der nachhaltig erzielbaren Ertrage erfolgte ‘auf Basis der.Grund- oder Netto-
Kaltmiete. Dies ist die Miete ohne Betriebskosten und unterstellt, dass samtliche Betriebs-
kosten nach BetrKV umgelegt werden.

Ein Ansatz von Betriebskosten erfolgt daher nicht.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz nach § 21 ImmoWertV'21:ist-der Zinssatz, mit dem der Kaufpreis
von Grundstucken im Durchschnitt bei:marktiblicher-Miete/ Pacht verzinst wird. Der Liegen-
schaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter-Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den-Grundsatzen des Ertragswertverfahren zu er-
mitteln. Der Gutachterausschuss der Gemeinde Allensbach wertet allerdings keine Liegen-
schaftszinssatze aus.

In der Literatur (z.B. Kleiber u.a.) werden fur Eigentumswohnungen Liegenschaftszinssatze
zwischen 3 und 5% angegeben. Aufgrund der:im Allgemeinen weit zurtick liegenden Ablei-
tungen kann bei.diesen Spannen die aktuelle Marktentwicklung allerdings nicht bert cksich-
tigt sein. Dies:bestatigen Ableitungen von' Gutachterausschissen in der Region. So weist
z.B. der Grundsticksmarktbericht der-Stadt Friedrichshafen 2024 LZ fur ,Gebrauchtwoh-
nungen, GND = 80 Jahre) in einer Spanne von ca. 0,71 bis 5,18% aus (arithmetisches Mittel
2,95%;-gewichtetes Mittel als Regressionskurve ca. 2,27%).

Im-Immobilienmarktbericht 2024 der Stadt Konstanz wurden folgende Liegenschaftszins-
satze fur das.Vertragsjahr2023 beschlossen:
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Als Punktwert wird ein"L.Z von 3,0% ausgewiesen.:Der Wohnungs- und Gewerbemarkt in
der Gemeinde Allensbach ist mit der hochpreisigen Stadt Konstanz allerdings kaum ver-
gleichbar. Eher vergleichbar. ist-das Marktgeschehen mit der Stadt Radolfzell, deren Gut-
achterausschuss folgende LZ ausweist (Ausschnitt):

>

Der zutreffende Liegenschaftszinssatz fir ETW in Allensbach ist nach Einschatzung des SV
in einer Spannweite von zwischen 3,0 und 4,0% zu suchen. Diese Spanne bildet nach Ein-
schatzung des SV auch das Risiko ab, dass im Falle einer Neuvermietung nur eine niedri-
gere Miete erzielbar sein kénnte. Fur das Bewertungsobjekt in der Gemeinde Allensbach
wird hinsichtlich des wirtschaftlichen Risikos, des Alters der baulichen Anlagen und der all-
gemeinen Marktlage ein LZ von 3,5% gewabhit.

Liegenschaftszinssatz 3,5%
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6.4.5

Ermittlung des Ertragswertes

Berechnung des Jahres-Rohertrages (RHE)
SE 4 800,00 €/gm x 12 Mon = 9.600,00 €

Jahres-Rohertrag gesamt 9.600,00 €

Berechnung des Jahres-Reinertrages (RE)

Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten (w erden nach derzeitigen Marktgepflogenheiten auf die Mieter umgelegt-!)
Verwaltungskosten SE_4 3,0% aus 9.600,00 € = 288,00 €
Instandhaltungskosten SE_4 13,80 €/gma x 53 gm = 731,40 €
Mietausfallwagnis 4% des RHE/a = 384,00 €
Bewirtschaftungskosten (entspricht  15% des RHE) 1.403,40 €
Jahres-Reinertrag gesamt 8.196,60 €
.. Bodenwertverzinsung 62.000,00 € | x 3,50% = -2.170,00 €
Jahres-Reinertrag der baulichen Anlage 6.026,60 €

Berechnung des Ertragswertes

Baujahr 1979 fiktiv
Wertermittlungsstichtag 15. Mai 2024

Lebensalter 45 Jahre

wirtschaftl. Gesamtnutzungsdauer fiktiv 80 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer fiktiv 35 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,50%

Venielfaltiger (Anlage1. zu § 20 ImmoWertV) 20,001

Ertragswert der.baulichen Anlage (RE x Venielfaltiger) 120.535,98 €
Bodenwert -~ SE"'Nr. 4 = 62.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert 182.535,98 €
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7 MARKTANPASSUNG UND BoG

71 Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
In den verwendeten Wertermittlungsverfahren wurde zunachst der vorlaufige, unbelastete
Wert des Grundstiicks ermittelt. Nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV'21 hat daher zunachst die
Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu erfol-
gen, soweit sie nicht bereits durch Anpassung in den Wertermittiungsansatzen.maéglich war.
In einem zweiten Schritt erfolgt die Berlicksichtigung allgemeiner.und besonderer objekt-
spezifischer Grundstlicksmerkmale gemaR § 8 ImmoWertV'21.

TA4A Gegenwartige Marktlage / Stand 15.05.2024

Bezlglich der Entwicklung auf dem Immobilienmarkt herrscht in Fachkreisen zunehmend
Unsicherheit. Infolge der Pandemie, der politischen und der wirtschaftlichen Entwicklungen
ist gemaR einer Veroffentlichung des Statistischen:Bundesamtes'? ist der Hauserpreisindex
fur Wohnimmobilien zum IlI. Quartal 2023 deutlich eingebrochen, hat sich allerdings zum 1.
Quartal 2024 wieder etwas erholt. Die Veranderungsrate zum Vorjahresquartal ist um durch-
schnittlich 5,7% gesunken.

T ATAL R

Quelle: Statista.de (Basis: Hauserpreisindex Statistisches Bundesamt DESTATIS)

Die aktuelle Inflationsrate schwéacht sich seit dem Hdchststand im Herbst 2022 und dem
ersten Halbjahr 2023 ab und betragt im Mai 2024 voraussichtlich rd. 2,4%. Auch die Bau-
zinsen sind — zeitverzdgert — leicht gesunken. Am 1. April 2024 liegt der Fremdkapitalzins
fur private Baufinanzierungen bei zehnjahriger Zinsbindung und Ublichen Konditionen bei
i.M. ca. 3,35%. Im gewerblichen Bereich ist mit deutlich héheren Finanzierungskosten zu
rechnen. Das Verbraucher-vertrauen sinkt angesichts gestiegener Lebenshaltungs- und
Energiekosten. Die Immobilienpreise sinken nach allgemeiner Marktbeobachtungen.

19 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Basisdaten/bpr4 10j.html
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7142

7.2

T.21

T.22

Das Wohnungsangebot ist im Landkreis Konstanz und insbesondere in den Bodanriickge-
meinden nach wie vor angespannt. Insofern besteht hier eine iberdurchschnittliche Nach-
frage, die die Immobilienpreise leicht steigen lasst. Flir den gewerblichen Bereich wird eher
von einer Stagnation ausgegangen.

MAP im Ertragswertverfahren

Die heutige und voraussichtliche zukiinftige Marktlage ist bereits in den Basisdaten der Wer-
termittlung bertcksichtigt. Besondere untypische Merkmale oder- Umstéande fir eine
dariberhinausgehende Marktanpassung wurden nicht festgestellt. Der Marktanpassungs-
faktor fir den vorlaufigen Ertragswert an die allgemeinen Wertyerhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt wird damit auf 1,0 als markt- und sachgerecht eingeschatzt.

Marktangepasster Ertragswert / GE Nr. 4 182.535,98 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Das Bewertungsobjekt wurde bislang so betrachtet, als sei es vollstandig fertiggestellt und
schadensfrei bei altersentsprechendem Abnutzungsgrad. Die besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale kénnen-insofern Werteinfliisse aus der Beseitigung von vor-
handenem Instandhaltungsriickstand, Baumangeln und Bauschaden, Fertigstellungsbedarf
Instandsetzungs- und Modernisierungsrisiken, Rechtsrisiken u.a.m. sein.

Wertrelevanter Instandhaltungsriickstand, Bauschaden, oder Fertigstellungsbedarf waren
nach dem aulleren Augenschein nicht feststellbar.

Renovierungsbedarf

Nach Einschatzung des SV bei der Ortsbesichtigung steht einiger Renovierungsbedarf an.
Hierzu stehen-z.B: folgende bauliche MaRnahmen an:

e Erneuerung des Wandanstrichs einschl. Beseitigung lokalen Schimmelbefalls;

¢ Behebung-von Fliesenschaden/Verschmutzungen an den Bodenfliesen vor dem
Bad;

e Geruchsneutralisierung.

Nach:Einzelaufstellung gemaf Literaturangaben, z.B. [13], [21] (s. Anlage) ergibt sich fir
die GE'Nr. 4 ein Betrag von rd. 3.000,00 €.

Renovierungskosten GE Nr. 4 3.000,00 €

Sicherheitsrisiko wegen Aufteilungsméngel

Wie in Ziff. 4.2.5 eingehend dargestellt, bestehen erhebliche Mangel in der WEG-Aufteilung,
die aus nichtzutreffenden Anknupfungstatsachen wie fehlerhafte Aufteilungsplane und Be-
rechnungen resultieren. Fir einen Kauf- oder Bietinteressenten kénnen sich hieraus erheb-
liche Rechts- und Kostenrisiken ergeben.

Das Vollstreckungsgericht wurde Uber die Aufteilungsmangel detailliert in Kenntnis gesetzt.
Der Zwangsverwalter hat mit der Glaubigerin Ubereinkunft dahingehend erzielt, dass das
entsprechende Sicherheitsrisiko auftragserganzend durch einen pauschalen Abschlag auf
den vorlaufigen Verkehrswert gewtrdigt werden soll. Da die Ermittlung eines solchen Ab-
schlags auf dem finanzmathematischen Weg nicht méglich ist, soll er in freier Beweiswurdi-
gung in Anlehnung an § 287 ZPO geschatzt werden. Vorliegend besteht z.B. das Risiko,
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e ob das jeweilige Sondereigentum aufgrund der Aufteilungsmangel tatsachlich

rechtswirksam entstanden ist;

e ob der gemal Notarvertrag festgesetzte Miteigentumsanteil tatsachlich dem Ver-

haltnis der zugrunde liegenden Wohn- und Nutzflachen entspricht;

e dass die WEG eine Anderung der Teilungserklarung aufgrund der tatsachlichen Ver-
haltnisse beschlielt (vollstandiges Gebaudeaufmald, Anfertigung von Aufteilungs-
planen, die die Wirklichkeit abbilden). Dies kénnte mit erheblichen Kosten verbun-

den sein (Gutachter, Architekt, Notar).

In Hinsicht auf das hohe Risiko wird ein Abschlag von 20% auf-den vorlaufigen Ertragswert

als angemessen erachtet.

Aufteilungsrisiko -20%
Verfahrenswert unter Beriicksichtigung der BoG

Im Ertragswertverfahren ergibt sich:

Ertragswert nach Anpassung an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt 182.535,98 €
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale -3.000,00 €
Aufteilungsrisiko -20% -36.507,20 €
Ertragswert nach Beriicksichtigung der BoG 143.028,79 €
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7.3 Plausibilitatsprufung
7.31 Einzel- und Verfahrenswerte
Folgende (marktangepasste) Verfahrenswerte wurden ermittelt:
Bodenwert Gesamtgrundstiick ca. 465.600,00 €
MEA GE Nr. 4 ca. ~.62.000,00€
BoG ca. 3.000,00 €
Aufteilungsrisiko -20%
Ertragswert marktangepasst, BoG ca.. -143.028,79 €
7.3.2 Bezugspreis
Der Bezugspreis liegt fir den vorlaufigen: Ertragswert (dii. das Ergebnis fir das nicht man-
gel- und risikobehaftete Sondereigentum-:als Vergleichswert)..nach Rundung bei ca.
3.444/gm NF.
7.3.3 Datenbank des SV
Fur den Zeitraum um den WST15.05.2024 liegen in der Datenbank des SV keine Kaufpreise
von Gewerbeeinheiten in Allensbach vor.
T.3.4 Kaufangebote in den-Print- und online-Medien

In den einschlagigen Medien wie Immosout24;immowelt, Tageszeitungen u.a. konnten zum
WST keine aktuellen-Angebote-von vergleichbaren Objekten mit den objektspezifischen
Merkmalen.des Bewertungsobjekts in Allensbach festgestellt werden.
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8 VERKEHRSWERT
8.1 Verkehrswertermittiung

Nach abschlieBender Uberpriifung der Gesamtverhaltnisse und unter Wiirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umstande in Verbindung mit dem Grundstticksmarkt wurde
der Verkehrswert nach § 74a ZVG unter Berlcksichtigung der Bestimmungen aus § 194
BauGB zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 fiir das Grundstiick

Grundbuch von Allensbach, Blatt Nr. 2867, BV Nr. 1

133,75/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flst.-Nr. 233

Radolfzeller Strafe 30, bebaut mit einem
gemischt genutzten Wohn- und Geschéaftshaus

Gewerbeeinheit Nr. 4 im Erdgeschoss rechts,
Eingang Radolfzeller Strale

auf
145.000,00 €

(in Worten — einhundertfinfundvierzigtausend — Euro)

geschatzt.
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8.2

Zusammenfassung

Fur das Grundstilick Flst.-Nr. 233, Radolfzeller Straflte 30 in 78476 Allensbach, Wohn- und
Gewerbeeinheit Nr. 4 (EG) war der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024
zu ermitteln.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich an der Nordseite der Ortsdurchgangsstra3e von
Allensbach rd. 400 m westlich des Ortskerns mit Bahnhof und Einkaufsmdglichkeiten. Die
Umgebungsbebauung ist weitestgehend landlich gepragt. Vom Bodensee ist das Grund-
stuck rd. 200 m (Luftlinie) entfernt. Das Grundstuck ist mit einem gemischt genutzten Wohn-
und Geschaftshaus bebaut, das nach WEG in 5 Sonder- und Teileigentumseinheiten aufge-
teilt ist. Das Gebaude stammt mutmaRlich aus dem 19. Jh. und-wurde in den vergangenen
40 bis 50 Jahren mehrmals umgebaut. Die am WST angetroffene Aufteilung mit Gewerbe-
einheit und Ferienwohnung im EG, 2 Wohnungen im OG und-einer-Maisonettewohnung im
OG und DG stammt aus dem Zeitraum der 1990er bis-2010er Jahre und befindet sich in
einem weitestgehend ordnungsgemald instand gehaltenen und: uneingeschrankt bestim-
mungsgemal nutzbaren Gesamtzustand.

Im Zuge der Erhebungen zu dem vorliegenden-Gutachten wurden erhebliche Mangel in der
Aufteilung festgestellt. Die Aufteilungsplane stimmen weitestgehend nicht mit der tatsachli-
chen Aufteilung tberein, und die aus den Berechnungen-der Wohn- und Nutzflachen abge-
leiteten Miteigentumsanteile sind anzuzweifeln. Aus diesem Grund wurde in den zu bewer-
tenden ETW Nr. 1 und 2, die sich ebenfalls im Eigentum der-Schuldnerin befinden und zu
denen jeweils ein eigenes Zwangsversteigerungsverfahren-anhangig ist, sowie in der be-
wertungsgegenstandlichen GE-Nr: 4 (EG) ein vollstdndiges ' Raumaufmald vorgenommen.
Aufgrund dieses Aufmales, das erhebliche Abweichungen zur Teilungserklarung aufzeigt,
besteht aulRer der Rechtsfrage, ob das jeweilige Sonder- oder Teileigentum tatsachlich ent-
standen ist, ein erhebliches Risiko flir.einen Bietinteressenten wegen des zu vermutenden
Missverhaltnisses der-Miteigentumsanteile.

Die GE Nr. 4.befindet sich im~EG / rechts und ist von der Stralenseite zuganglich. Die
Einheit verfligt-Uber einen Laden-/Werkstattraum mit Schaufenster an der Radolfzeller
Stralde, einen.innenliegenden Lagerraum, eine Kiche und ein zwangsbeliftetes Duschbad.
Gegenuber dem Aufteilungsplan entfallt. der Kellerraum, und die Raumaufteilung weicht er-
heblich ab; Das.Bad:ist wegen der Aulentreppe zur ETW Nr. 2 im OG deutlich kleiner.
Renovierungsbedarf war zutermitteln, und es erfolgte ein pauschaler Wertabschlag fir das
Aufteilungsrisiko.

* % %

Das Grundstick habe ich am 09.01.2024 und im Zuge einer Nachschau (Raumaufmalf) am
15.05.2024 besichtigt. Ich versichere, dass ich das Gutachten hdchstpersonlich, unpartei-
isch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen sowie in vollumfanglicher Erful-
lung meiner Sorgfaltspflicht erstattet habe. Die Weitergabe des Gutachtens oder seine Ver-
offentlichung ist ohne meine ausdrickliche Genehmigung urheberrechtlich untersagt. Das
Gutachten dient ausschlief3lich dem angegebenen Verwendungszweck und darf fir andere
Zwecke nicht verwendet werden. Die Haftung ,gegeniber Dritten ist ausgeschlossen.

R - .

N ~
5\

Stockach, den 14.05.2025
’/ /‘v
f //’ :
J
, S 4

Dipl.-Ing. Klaus Uhrmeister

1zierter Sochverstandiger fir

T

obilienbewertung Aert LF;
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Anlage 1 Lageplan
(Quelle: Auszug aus dem Liegenschaftskataster/ VMA Lkrs. KN v. 05.09.2023)
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Anlage 2 Grundriss Erdgeschoss [ GE Nr. 4
(Quelle; Aufteilungsplane)

Unzutreffende Darstellung Keller, Hauszu- .
gang Radolfzeller Strafle und Grundrissauf- N
teilung GE Nr. 4 (kein Schiafzimmer, Bad und
Werkstatt/Laden zu grofl), ETW Nr. 3 zu groB,
Eingang entspricht nicht dem Bestand,

' |.¢._5%_+ 5,00 =080

Aunftailiinnenian FS
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Anlage 3 Grundriss Erdgeschoss / Korrektur GE Nr. 4
(Quelle: Aufteilungsplane, angepasst gemal Aufmal, rot: Wande im Bestand)
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Anlage 4 Gebdudeschnitt Nord-Siid / GE Nr. 4
(Quelie: Aufteilungsplane)
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Anlage 5

BGF Wohn- und Geschiftshaus

Diplom - Sachverstandiger

(DIA)

Brutto-Grundflache (BGF), Bebaute Flache (BF), Geschossflache (GF)

(Quelle: Aufteilungspléane, Katasterplan)

Erdgeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
Obergeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
Dachgeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
BGF Wohn- und Geschéftshaus 693,7 gqm
Bebaute Flache
Erdgeschoss 21,300 x 8,250 175,7 gqm
4,310 x 9,250 39,9 gm
2,500 x 6,250 15,6 gm
Terrasse, Treppe Nordseite (BA,-gen. am 10.03:1997) 244 gm
BF gesamt 255,6 qm
Wertrelevante Geschossflache
Erdgeschoss 231,2 gm
Obergeschoss 231,2 gm
Dachgeschoss 231,2 x 0,75 173,4 gm
WGF gesamt 635,8 gm
Seite 58 | 66




99 | 6 ales

Ebene| Nr. | Abstich [Raum Teilflache Lange [m] Breite [m] Anzahl [St] Faktor Z Teilfl. [m?] | £ Raum [m?]
EG 1 01 Werkstatt Hauptflache vorne 5,210 3,840 1,00 1,00 20,006
02 Hauptfliche hinten 3,500 1,780 1,00 1,00 6,230 26,24
2 03 Flur Hauptflache 0,955 5,580 1,00 1,00 5,329
04 Wandschrage Sid 0,830 0,830 1,00 0,50 0,344
05 Wandschrage Nord 1,330 1,810 1,00 0,50 1,204 6,88
3 06 Lager Hauptflache / aus Kiche+aul 2,425 3,920 1,00 1,00 9,506
07 0,800 0,800 1,00 -0,50 -0,320 9,19
4 08 Kiiche Hauptflache 2,425 3,275 1,00 1,00 7,942
09 0,665 1,855 1,00 -0,50 0,617 7,33
5 10 Bad Hauptflache 1,750 1,885 1,00 1,00 3,299 3,30
Wohn- und Nutzflache nach AufmaRB 52,92
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KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2346 Al | AG KN 30 K 5/23 Diplom - Sachverstandiger  (DIA)

Anlage 7 Fotodokumentation auBen
(Ortsbesichtigung am 09.01,2024)

Ansicht Radolfzelier StraRe von Stidosten Ansicht Holzgasse / Rad.Str. von Sudwesten

Hofansicht mit Eingangsterrasse von Osten

—

T !
Hofansicht GE Nr. 4 von Sidwesten Hofansicht GE Nr. 4
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Anlage 8 Fotodokumentation / GE Nr. 4 / EG
(Ortsbesichtigung am 09.01,2024)

Werkstatt/Laden nach Nordwesten

< \\'}&‘x k? ) E\‘\
RN A
" (" o €
ARy ¥ X

Eingang Werkstatt/Laden Flur nach Norden

\

Flur nach Norden Kuche
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Zugang DU/'WC DuWC

DuWC

S

Beschranktes SNR (Hof), nach Norden

beschranktes SNR (Hof)
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Anlage 9 Fotodokumentation / Gemeinschaft
(Ortsbesichtigung am 09.01,2024)

Hausgang EG mit Zugang Radolfzellerhsuéae Hausgang EG zu den Kellerraumen

Gem, Abstellraum it Therme und Speicher

Seite 63 | 66



KLAUS UHRMEISTER (REV) Diplom - Ing. Freier Architekt (TU)

2346 Al | AG KN 30 K 5/23 Diplom - Sachverstandiger (DIA)
Anlage 10 Abkiirzungsverzeichnis
ALB Automatisches Liegenschaftsbuch (Teil des Liegenschaftskatasters)
ALK Automatisches Liegenschaftskataster
AGG Antragsgegner

AP auf Putz, Aufputz

AS Antragsteller

AWM Alterswertminderung

B-W. Baden-Wiurttemberg

BauGB = ... Baugesetzbuch

BDSG Bundesdatenschutzgesetz
BF Bebaute Flache

BGB Birgerliches Gesetzbuch
BGF Brutto-Grundflache

B Baujahr

BoG Besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften
BRI Brutto-Rauminhalt

BRW-RL ... Bodenrichtwert-Richtlinie

BW Bodenwert

com L Kubikmeter [Raum]

DG Dachgeschoss

DH Doppelhaus

DHH .. Doppelhaushalfte

DP-Stpl. ... Doppelparker-Stellplatz

ebf erschlieBungsbeitragsfrei
EBG = Erbbaurechtgeber

EBK Einbaukulche

EBN s Erbbaurechtnehmer

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig
EBR ol Erbbaurecht

EBZz Lol Erbbauzins

EFH o Einfamilienhaus

EG o Erdgeschoss

ETW . 0 Ll Eigentumswohnung

EW & e Ertragswert

EW-RL Gl Ertragswert-Richtlinie
Flst=Nr. o Flurstiick / Parzelle Nr.

Gar O e Garage

GB i Grundbuch

GBO - . Grundbuchordnung (Gesetz)
gew. e gewerblich

GF Geschossflache

GFR Geh- und Fahrrecht

GK Gesamtkosten

GND Gesamtnutzungsdauer

HvwW Hausverwaltung

iMoo im Mittel

i.S. im Sinne

KF Korrekturfaktor

KpZ Kapitalmarktzinssatz

LH lichte Raumhohe
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Lkrs. Landkreis

L Lageplan

Lz Liegenschaftszinssatz

MAP Marktanpassung, marktangepasst
MEA Miteigentumsanteil

MFH Mehrfamilienhaus

NF Nutzflache

NKM Netto-Kaltmiete

Nr. Nummer

048. e oder ahnlich

oM. ohne Maf3stab

oG Obergeschoss

oT Ortstermin

am Quadratmeter [Flache]

QST Qualitatsstichtag

RH Reihenhaus

RND (Wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
Stpl. Stellplatz

sV Sachverstandiger

swW Sachwert

SW-RL Sachwert-Richtlinie

TE Teilungserklarung

JLC Tiefgarage

up unter Putz, Unterputz

VPl Verbraucherpreisindex

vw Vergleichswert

VW-RL Vergleichswert-Richtlinie

wCc Water-Closet./-Abort

WEG Wohnungseigentumsgesetz

WF Wohnflache

WGFzZz L wertrelevante Geschossflachenzahl
WGH o Wohn- und Geschaftshaus

Whg. S . Wohnung

WM L Warmmiete

WoFIV- ™ . Wohnflachenverordnung

WST ' i, Wertermittlungsstichtag

ZF-DHH & Zweifamilien-Doppelhaushalfte
ZNG o e, Zwangsversteigerungsgesetz

WV . Zwangsverwaltung / Zwangsverwalter
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Kleiber, Simon / Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023
Reguvis Fachmedien GmbH

Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung, mit WertV und WertR
11. Aufl. 2007/ Rehm

WertR 06, - Wertermittlungsrichtlinien 2006 -, Bundesanzeiger-Verlag, 9::Auflage 2006
Wertermittlungsrichtlinien 2016, Bundesanzeiger-Verlag, 12 Auflage-2016
Burgerliches Gesetzbuch (BGB), 80. Auflage 2017/ Beck-Texte im dtv

Landesbauordnung f. Baden-Wurttemberg v. 05.03.2010 (Neufassung),
mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBL.S. 313)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache und der Aufstellung
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Rechte und Belastungen bei.der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kroll, Haus-
mann, 5. Auflage 2015, Luchterhand-Verlag

Marktorientierte Immobilienbewertung, Petersen, Boorberg 7. Auflage 2005

Palandt/ Burgerliches' Gesetzbuch, 80. Auflage 2021, C.H. Beck

Stober / Zwangsversteigerungsgesetz (Kommentar), 22. Aufl. 2019, C.H. Beck
Schwirley, Die Bewertung )von Wohnraummieten, Bundesanzeiger-Verlag, 3. Aufl. 2017

Jezewski, Karin, Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches, 14. Auflage, Dt. Sparkassen-
verlag-2012

Droge, Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum, Luchterhand,
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