M ehrfertigung (pdf)

Gutachten

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

das mit einem freistehenden Einfamilienhaus
bebaute Grundstiick, Flurstiick Nr. 417 in
D-88662 Uberlingen, Im Kirchledsch 14,

zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 12.10.2023
Amtsgericht Uberlingen: Az.3K6/23

Ermittelter Verkehrswert: € 950.000,00
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Das Gutachten wurde in drei Druckausfertigungen erstellt, davon eine

fir meine Unterlagen. Ferner wurde eine pdf-Version erstellt. Das Gut-

achten umfasst insgesamt 76 Seiten, davon sind 25 Seiten Anlagen.
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Kurziibersicht:

Objektanschrift: D-88662 Uberlingen, Im Kirchledsch 14.

Objektbeschreibung: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes
Einfamilienhaus als Passivhaus in Holzbaustanderbauweise mit an-
gebautem Schuppen. Das Wohnhaus besteht aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und teilweise ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr: 2008. Erstbezug nach Angabe der Parteien 21.12.2008.

Wohnflache: Rd. 214 m2 auf Basis der Wohnflachenberechnung der Bauakte zu-
zlglich der Flachen von Galerien und anteiligen AuBenflachen auf
Basis eines ortlichen AufmaBes (siehe Ziff. 6.5).

Grundsttick: 570 m2,

Sachwert: € 950.000,00.

Ertragswert: € 950.000,00.

Verkehrswert: € 950.000,00.
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1. Allgemeiner Teil

1.1 Auftraggeber und Auftrag, Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Den Auftrag zur Bewertung des Verkehrswerts des im Grundbuch von Bambergen, Blatt Nr.
222 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 eingetragenen Grundbesitzes habe ich am
28.07.2023 vom Amtsgericht Uberlingen, Vollstreckungsgericht, erhalten (Beschluss vom
20.07.2023).

Thema des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB zum Zwecke

der Zwangsversteigerung.

Der Wertermittlungsstichtag, der zugleich auch den Qualitatsstichtag darstellt, ist der Tag der

Innen- und AuBenbesichtigung, hier Donnerstag, der 12.10.2023.

1.2 Arbeitsunterlagen
Das Gutachten stitzt sich insbesondere auf die nachfolgenden Unterlagen und Informationen:

a) Katasterauszug sowie amtlicher Lageplan (Landratsamt Bodenseekreis, Vermessungsbe-
hoérde) vom 07.08.2023,

b) Auszugsweise Kopie des Grundbuchauszugs (Bambergen, Blatt Nr. 222, ohne Abteilung
IIT) vom 04.07.2023 (Datum der Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks),

c) Bodenrichtwerte des gemeinsamen Gutachterausschusses Uberlinger See vom
01.01.2022 und vom 01.01.2023, Grundstlicksmarktbericht 2023 sowie erganzende Aus-
kiinfte der Geschaftsstelle vom 06.11.2023,

d) Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landratsamt Bodenseekreis) vom 08.08.2023,

e) Auskunft (iber Denkmalschutz (Stadt Uberlingen) vom 14.08.2023.

f)  Auskiinfte der Stadt Uberlingen, Abteilung Grundstiicksmanagement, zu Anlieger-/Er-
schlieBungsbeitragen, 22.08.2023

g) Auskunft iber Baulasten der Stadt Uberlingen, Abteilung Bauordnung-Bauverwaltung
vom 08.08.2023

h) Auskunft zum Baurecht der Stadt Uberlingen, Abteilung Bauordnung-Baurecht, vom
10.08.2023.

Gutachten Flurstiick Nr. 417, Gemarkung Bambergen ) Seite 6
in D-88662 Uberlingen, Im Kirchledsch 14 AG Uberlingen Az. 3 K 6/23



ﬁ

b ®

i)  Einsichtnahme in die beim Baurechtsamt der Stadt Uberlingen gefilhrte Bauakte am
28.09.2023,

j)  Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz
(LUBW) vom 05.10.2023.

k)  Auskunft der Stadt Uberlingen zur Wohnungsbindungskartei vom 22.08.2023,

sowie auf die zum Bewertungsstichtag geltenden Gesetze und die Fachliteratur (Ziff. 6.8).

1.3 Ortsbesichtigung

Der Ortstermin zur Innen- und AuBenbesichtigung fand am Donnerstag, den 12.10.2023 in
der Zeit zwischen 09:30 Uhr und 12:00 Uhr statt. Neben mir als Sachverstandigem und meiner
Mitarbeiterin, Frau Barbara Bonauer, waren der Antragsteller, Herr A., sowie — bis 10:42 Uhr
— die Antragsgegnerin, Frau B., anwesend.

Die Feststellungen wahrend des Ortstermins wurden von mir mittels Digitalkamera, hand-
schriftlichen Aufzeichnungen und Planskizzen dokumentiert. Die Anfertigung von Fotos und
deren Verwendung im Gutachten wurde mir von Herrn A. und Frau B. gestattet, eine schriftli-
che Einverstandniserkldrung liegt vor. Metrische Messungen erfolgten tiberwiegend mittels La-
ser-Messgerat Leica DISTO D810 touch und teilweise mit einem herkémmlichen Meterstab.

Die Innenrdume des Wohngebdudes waren im Wesentlichen zuganglich.

1.4 Vorbemerkungen zur Gutachtenserstattung

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

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

Untersuchungen von Bauteilen auf Befall mit tierischen/pflanzlichen Schadlingen sowie sons-
tige, insbesondere auch zerstérende Untersuchungen der Bausubstanz sind im Rahmen dieser

Wertermittlung nicht erfolgt. Es wurden weder fachbezogene Untersuchungen zu Baumangeln
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und Bauschaden vorgenommen noch der Tauglichkeitszustand der Baustoffe/Bauteile unter-

sucht. Die Beschaffenheit/Eigenschaft der baulichen Anlagen wurde aufgrund der vorgelegten
Unterlagen bewertet. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile kbnnen neben den Angaben aus
der Bauakte zum Teil auch auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr
beruhen.

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

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

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

Sollte zu den vorgenannten Punkten Klarung gewlinscht werden, so empfiehlt sich die Einho-
lung eines Sondergutachtens eines im jeweiligen Fachgebiet tatigen Sachverstandigen (z. B.
SV fur Baumangel/Bauschaden, Altlasten oder Baugrunduntersuchungen).

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

2.1 Makrolage

Ernatsreute

Hohenbodman
A
U, L 205
c?@e
Owingen
%
"//’).
99,\&
o
%
Bambj ‘gen
B31n
g"\/
Uberlingen-
Aufkirch Notetiacd
531 Andelshofen
(V)
2
v LU
% 4 e(f;“ Uberlingen-
/f“é owit® Nord
N
- 'J(\\r‘ ~
% Uberlingen- ;
5 \ ° Ost Deisendorf
Uberlingen
23
@(4
%
e,
////,C/[) ;
05.10.2023 | 02283423 | © OpenStreetMap Contributors

Altheim

Sona oL

o
Bruckfelden

Lippertsreute

2
&

z
Baufnang

Tufingen

K 7765

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023, lizensiert {iber on-geo GmbH.
Abbildung auf Seitenformat angepasst, daher nicht maBstablich.

Das Bewertungsobjekt liegt in dem im Jahr 1971 in die Stadt Uberlingen eingemeindeten Orts-

teil Bambergen. Die Mittelstadt Uberlingen liegt im Bodenseekreis (Land Baden-Wiirttem-

berg/Regierungsbezirk Tlibingen) und befindet sich ca. 12 km nérdlich von Konstanz (Luftlinie)

bzw. rd. 42 km nordwestlich von St. Gallen CH (Luftlinie). Uberlingen trégt den Titel einer
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GroBen Kreisstadt, beherbergt rd. 23.100 Einwohner (Stand: 31.12.2022) und tbernimmt in-

nerhalb der Planungsregion Bodensee-Oberschwaben die Funktion eines Mittelzentrums. Dar-

tiber hinaus liegt Uberlingen direkt am Bodensee.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 fiir Uberlingen insgesamt ca. 8.300
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 11.300 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 2.907 Personen an. Zum vor-
genannten Stichtag wurden 908 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von
Uberlingen wird dabei neben dem Branchencluster Elektrotechnik & Elektronikindustrie auch
maBgeblich von der Luft- und Raumfahrt, Tourismus sowie von Handel gepragt.

GeméaB dem statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg wird fiir Uberlingen bis zum Jahr
2035 ein leichtes Bevdlkerungswachstum in Hohe von 1,5 % im Vergleich zum Indexjahr 2017
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur flir Arbeit im Bodensee-
kreis derzeit 3,3 % (zum Vergleich: Baden-Wirttemberg: 4,0 % und Deutschland: 5,7 %,
Stand: September 2023). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen
aktuell einen Kaufkraftindex von 115,1 Punkten flir den Bodenseekreis, welcher deutlich tiber
dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Uberlingen als wohlha-
bende Gemeinde im Umfeld eines Wirtschaftszentrums (Demographietyp 10) klassifiziert. Laut
der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort sehr hohe Zu-
kunftschancen attestiert. Uberlingen gilt als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt und ist
demzufolge eine der 89 Stadte und Gemeinden in Baden-Wurttemberg, die im Geltungsbereich
der Landesverordnung zur Mietpreisbremse liegen. Im zusammenfassenden Standortranking

belegt der Bodenseekreis den 30. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.
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2.2 Mikrolage
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Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023, lizensiert iiber on-geo GmbH.
Abbildung auf Seitenformat angepasst, daher nicht maBstablich.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Bambergen, ca. 4,1 km norddstlich des Stadt-
zentrums von Uberlingen in einem Allgemeinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeich-
net sich Uiberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in jeweils teils offener, teils
geschlossener Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von geringen Larmimmissionen ge-
pragt, was unter Berticksichtigung der vorliegenden Objektart einen neutralen Standortfaktor

darstellt.
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Als Mittelzentrum profitiert die Gesamtstadt Uberlingen von einer guten Versorgungsinfrastruk-

tur. In einem Umkreis von ca. 3 km um das Bewertungsobjekt sind neben einigen Lebensmit-
telmarkten (z.B. 'Aldi', 'Lidl') und einem kleinen Einkaufszentrum (‘'La Piazza' mit 'E-Center')
auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der na-
heren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfiigt Uberlingen (iber alle géngigen Schularten
und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primar-
versorgung gegeben.

Im Ortsteil Bambergen direkt befinden sich jedoch mit Ausnahme bauerlichen Hofverkaufs
keine Laden des taglichen Bedarfs. Neben den Einkaufsmdglichkeiten in den benachbarten
Gewerbegebieten sowie innerhalb der Kernstadt Uberlingen bestehen zusétzliche Angebote im
Luftlinie ca. 2,5 Kilometer nordéstlich gelegenen Nachbarort Owingen. Hier sind u. a. auch
einige Arzte, eine Apotheke und Kreditinstitute angesiedelt.

Bedingt durch die Nahe zum Bodensee und die Ndhe zu Feldern und Waldern existieren gute
Naherholungsmaoglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im &ffentlichen
StraBenraum ist aufgrund der Lage in einer AnliegerstraBe sowie dem insgesamt landlich ge-
pragten Umfeld eher entspannt. GemaB Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objekt-
standort als 'mittlere Wohnlage' klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort
entspricht.

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

Uberlingen ist {iber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die BundesstraBen B31n und B31 an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend ndchstgelegene
Auffahrt zur Autobahn A98 liegt allerdings erst rd. 17 km westlich (StraBenentfernung) bei der
Anschlussstelle 'Stockach-Ost'. Eine Bushaltestelle befindet sich in fuBldaufiger Entfernung und
bietet Uber die hier verkehrenden Busse u. a. weiterflihrende Verbindungen zu den umliegen-
den Ortschaften. Hinsichtlich der Taktung der Verbindungen ist das Angebot aber stark einge-
schrankt. Eine glinstige Anbindungsmdglichkeit an den Schienenverkehr besteht (ber den
nachstgelegenen, stadteigenen Bahnhof 'Uberlingen' mit Regionalzuganbindung. Die Distan-
zen zu den nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Perso-
nenverkehrs betragen ca. 60 km zum IC(E)-Bahnhof 'Konstanz' bzw. rd. 100 km zum interna-
tionalen Verkehrsflughafen "Zirich' [CH]. Unter Berticksichtigung der genannten Faktoren liegt

insgesamt eine mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.

Gutachten Flurstiick Nr. 417, Gemarkung Bambergen ) Seite 12
in D-88662 Uberlingen, Im Kirchledsch 14 AG Uberlingen Az. 3 K 6/23



AP

3. Zustandsmerkmale

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

3.1.1 Grundbuchstand
Das zu bewertende Objekt war zum Zeitpunkt der Eintragung des Zwangsversteigerungsver-
merks am 04.07.2023 im Grundbuch von Bambergen — im Wesentlichen — wie folgt eingetra-

gen:

Blatt Nr. 222

Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1:
Karte 224.128, Flurstiick 417, Gebdude- und Freifllache, Im
Kirchledsch 14, 5 a 70 gm.

Abteilung I: Lfd. Nr. 2
A.
- Anteil 2 -
B.
- Anteil 2 -

Abteilung II: Lfd. Nr. 1:
Geroétet, d. h. geldscht.

Lfd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts
Uberlingen vom 20.06.2023 (3 K 6/23). Eingetragen am
04.07.2023.
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Hinweise zum Grundbuch:

Dieses Gutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Uberlingen zur Verwendung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren erstattet. Insofern werden die vollstreckungsrechtlichen
und sachenrechtlichen Besonderheiten beriicksichtigt, die teilweise von der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) abweichen. Insbesondere findet § 2 Abs.
3 Ziff. 12 ImmoWertV insofern keine Anwendung als grundstlicksbezogene Belastungen,
die in Abteilung II des Grundbuchs eingetragen sind, bei der Verkehrswertermittiung nicht

berlicksichtigt werden.

Eine Bewertung von Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs erfolgt auBerhalb des

Verkehrswerts — als Vorschlag an das Gericht — unter Ziff. 4.7 dieses Gutachtens.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung III der Grundblicher eingetragen sind, werden bei die-

ser Wertermittlung ebenfalls nicht beriicksichtigt.

Insofern geht die Wertermittlung davon aus, dass bestehende Eintragungen bei einer Ver-
auBerung geldscht oder durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei sonstigen
Ubertragungen, Beleihungen oder Dispositionen sowie Geboten im Zwangsversteigerungs-

verfahren erforderlichenfalls entsprechend berticksichtigt werden.

Grundsatzlich wird zudem unterstellt, dass das Grundbuch zum Wertermittlungsstichtag

die Rechtslage zutreffend und vollstandig wiedergibt.

Insbesondere wird in diesem Zusammenhang unterstellt, dass keine offenen Antrage vor-
liegen und — z. B. aus friiheren Vertragen — auch keine noch stellbaren Antrége existieren
bzw. seit Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks im Grundbuch keine Anderungen
mehr erfolgt sind.

Gutachten Flurstiick Nr. 417, Gemarkung Bambergen ) Seite 14
in D-88662 Uberlingen, Im Kirchledsch 14 AG Uberlingen Az. 3 K 6/23



ﬁ

b ®

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

eingetragen:

Flurstlick 417
Gemarkung Bambergen
Gebietszugehorigkeit Gemeinde Uberlingen

Kreis Bodenseekreis
Regierungsbezirk Tibingen

Lage Im Kirchleésch 14
Flache 570 m?2

Tatsachliche Nutzung 570 m2 Wohnbauflache
Gebaude Schuppen

Wohnhaus, Im Kirchledsch 14

Die Flachenangaben des Katasters stimmen mit den Daten des Grundbuchs (iberein. Uberbau-

situationen sind aus der Darstellung im Lageplan nicht erkennbar.

3.1.3 Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis befinden sich nach Auskunft der Stadt Uberlingen, Bauordnung-Bau-
verwaltung, Frau Simone Buchner, vom 08.08.2023 keine Baulasten.

3.1.4 Miet-/Pachtvertrage

Nach Auskunft des Antragstellers, Herr A., vom 04.10.2023 habe er ,die Haushdélfte" der An-
tragsgegnerin seit August 2020 gemietet. Als Mietdauer sei zunachst der Zeitraum bis zum
01.08.2023 vereinbart gewesen. Aktuell bewohne er aber weiterhin das Haus und bezahle , fir
die Haushdlfte" eine Miete von € 1.200,00/Monat. Alle umlagefahigen Nebenkosten sowie die
Renovierungskosten trage er alleine. Ein schriftlicher Mietvertrag bestiinde nicht.

Ferner bestiinden insgesamt drei Untermietverhaltnisse.
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Untermietverhaltnis 1:

Mieter:

Mietgegenstand:

Miete:

Mietdauer:

Kiindigung:

Frau C.

Sidlich gelegenes Zimmer, vom Flur mittig rechts, im 1. OG.
Wohnzimmer und Kiiche im EG jeweiliger Moblierung sowie Bad im OG
zur Mitbenutzung.

Grundmiete € 450,00/Monat zzgl. Betriebskostenvorauszahlung in Héhe
von € 88,00/Monat.

Ab 01.04.2021 auf unbestimmte Zeit. Zitat aus dem Vertrag: ,Das Un-
termietverhdaltnis besteht im léngsten Fall so lange wie der Hauptmiet-
vertrag geschlossen wurde. Endet der Hauptmietvertrag — gleich aus
welchen Grinden — endet damit ohne Ausnahme der Untermietvertrag.
Im Hauptmietvertrag des Hauptmieters ist folgendes Mietenddatum ver-
einbart: 30.09.2023. Das Untermietverhdaltnis kann gemal3 den gesetzli-
chen Bestimmungen gekdndigt werden."

Zitat aus dem Vertrag: ,Hauptmieter: Abweichend von den gesetzlichen
Vorschriften, nach denen die gesetzliche Frist fir das Kindigungsrecht
des Hauptmieters zwei Wochen betragt, wird eine Frist fir die Kindl-
gung bis zum dritten Werktag des Kalendermonats zum Ablauf des dber-
nachsten Kalendermonats vereinbart.

Untermieter: Abweichend hiervon gilt fir den Untermieter die Regelung,
dass er bis zum dritten Werktag des Kalendermonats zum Ablauf des
Uberndchsten Kalendermonats kiindigen kann. Der Zugang der schriftli-
chen Kindigung ist hier maBgebend. Eine fristlose Kiindigung ist nach
gesetzlichen Vorschriften zuldssig."

Untermietverhaltnis 2:

Mieter: Herr D.

Mietgegenstand: Sudwestlich gelegenes Zimmer, am Ende des Flures links, r im 1. OG.
Wohnzimmer und Kiiche im EG jeweiliger Moblierung sowie Bad im OG
zur Mitbenutzung.

Miete: Grundmiete € 450,00/Monat zzgl. Betriebskostenvorauszahlung in Héhe
von € 88,00/Monat.
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Mietdauer:

Kiindigung:

15.07.2023 - 15.07.2024. Zitat aus dem Vertrag: , Das Untermietver-
héltnis besteht im léngsten Fall so lange wie der Hauptmietvertrag ge-
schlossen wurde. Endet der Hauptmietvertrag — gleich aus welchen
Griinden — endet damit ohne Ausnahme der Untermietvertrag. Das Un-
termietverhdaltnis kann gemal der gesetzlichen Bestimmungen gekuin-
digt werden."

Zitat aus dem Vertrag: ,Hauptmieter: Fur Hauptmieter und Untermieter
gilt die Regelung, dass die Kiindigung bis zum dritten Werktag des Ka-
lendermonats zum Ablauf des Kalendermonats erfolgen kann. Der Zu-
gang der schriftlichen Kiindigung ist hier malBgebend. Eine fristlose Kiin-
digung ist nach gesetzlichen Vorschriften zuldssig."

Untermietverhaltnis 3:

Mieter:
Mietgegenstand:

Miete:

Mietdauer:

Kiindigung:

Frau E.

Sudostlich gelegenes Zimmer im 1. OG.

Wohnzimmer und Kiiche im EG jeweiliger Méblierung sowie Bad im OG
zur Mitbenutzung.

Grundmiete € 450,00/Monat zzgl. Betriebskostenvorauszahlung in Héhe
von € 88,00/Monat.

01.09.2023 — 01.08.2024. Zzitat aus dem Vertrag: ,Das Untermietver-
héltnis besteht im léngsten Fall so lange wie der Hauptmietvertrag ge-
schlossen wurde. Endet der Hauptmietvertrag — gleich aus welchen
Griinden — endet damit ohne Ausnahme der Untermietvertrag. Das Un-
termietverhdaltnis kann gemal der gesetzlichen Bestimmungen gekuin-
digt werden."

Zitat aus dem Vertrag: ,Hauptmieter: Fur Hauptmieter und Untermieter
gilt die Regelung, dass die Kiindigung bis zum dritten Werktag des Ka-
lendermonats zum Ablauf des Kalendermonats erfolgen kann. Der Zu-
gang der schriftlichen Kiindigung ist hier malgebend. Eine fristlose Kiin-
digung ist nach gesetzlichen Vorschriften zuldssig."
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Hinweis:

Ob der Antragsteller als Miteigenttimer durch die Zahlung eines Entgelts an die Antragsgegne-
rin Mieter wird oder ob es sich um ein Nutzungsentgelt handelt ist eine Rechtsfrage, die ich
als Bewertungssachverstandiger nicht beantworten kann. Ebenso ist es eine Rechtsfrage, ob
resultierend hieraus Untermietvertrage rechtskraftig zustande gekommen sind. Eine rechtliche
Beurteilung der konkreten vertraglichen Konstruktion oder einzelner Vertragsklauseln ist weder
Gegenstand meiner Beauftragung und noch fiele die Beantwortung von Rechtsfragen in den
Zustandigkeitsbereich des Bewertungssachverstandigen.

Nach Ricksprache mit dem Gericht vom 09.11.2023 erfolgt die Bewertung ausdrticklich ohne

Beriicksichtigung der vorgelegten Vertrage!

Zur Klarung von Fragen zu der konkreten Vertragskonstellation, zum Bestand und den hieraus
resultierenden Folgen oder zu einzelnen Klauseln geklart werden sollen, wird dringend eine

juristische Beratung empfohlen (z. B. Einholung eines Rechtsgutachtens)!

3.1.5 Verwaltung, Hausgeld/Umlagen, Teilungsvertrag/-erklarung
Eine Aufteilung des Grundstlicks und die Begriindung von Wohnungseigentum im Sinne des

Wohnungseigentumsgesetzes ist nicht erfolgt.

Demzufolge werden keine Hausgelder/Umlagen im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) erhoben und es existiert weder ein Teilungsvertrag noch eine Teilungserklarung.

3.1.6 Denkmalschutz
Nach Auskunft der Stadt Uberlingen, Abteilung Bauordnung — Bauverwaltung, Sachbearbeiter
Herr Schmal vom 14.08.2023 liegen keine denkmalschutzrelevanten Informationen vor.
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3.1.7 Baurechtliche Situation
Das Baurechtsamt der Stadt Uberlingen, Sachbearbeiter Herr Markus Hellstern, teilte auf Nach-
frage am 10.08.2023 mit, dass sich das Bewertungsgrundstiick im Bereich des Bebauungspla-

nes ,Kirchledsch-1. Teilanderung" befindet.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Kirchledsch — 1. TA, 2. Anderung, vom 29.01.1996:

GR SIEHE | GF SIEHE
EINTRAG | EINTRAG

@[ wa

GR SIEHE | GF SIEHE
INTR EINTRAG

=426 50
AWH b max| 24,
$5%n " N a

=

Quelle: Stadt Uberlingen, Bebauungsplan ,Kirchledsch®, 1. Teildnderung.

Der Bebauungsplan klassifiziert das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Daruber hinaus gelten flr das Bewertungsgrundstiick
FISt. Nr. 417 (siehe roter Markierungspfeil) — im Wesentlichen — folgende Festsetzungen:

- Grundflachenzahl (GRZ) 170 m?2

- Geschossflachenzahl (GFZ) 360 m?2

- Einzelhausbebauung

- ErdgeschossfuBbodenhéhe < 479,40 m (. NN.

- Dachneigung 42° - 46° (Satteldach)

- AuBenwandhohe bergseitig max. 5,5 - 6,00 m iber ErdgeschossfuBbodenhdéhe.

- 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus
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Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite befindet sich ein derzeit als ,Bolzplatz® genutztes

unbebautes Areal. Dieses ist im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache fiir einen Kindergar-

ten dargestellt.

Weitere Vorschriften und Einschréankungen, etwa zur Gestaltung der Dachflachen und zur Zu-
lassigkeit von Dachfenstern und —aufbauten, zur Errichtung von Garagen und sonstigen Ne-
bengebduden, zu Einfriedigungen und zur Grundstiicksgestaltung etc. ergeben sich aus dem

Textteil zum Bebauungsplan sowie den drtlichen Bauvorschriften, auf die hier verwiesen wird.

3.1.8 Altlasten, schadstoffhaltige Bauteile etc.

Das Landratsamt Bodenseekreis, Abteilung Altlastenauskunft, Her Boehme, teilte am
08.08.2023 mit, dass fiir das Grundstiick Flst. Nr. 417, Im Kirchleésch 14 in 88662 Uberlingen
kein Eintrag im Altlastenkataster vorlagen.

Weitergehende Untersuchungen sind weder erfolgt noch Gegenstand dieses Gutachtens (siehe
Ziff. 1.4). Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein entsprechende schadstoffhaltiger Bauteile ha-
ben sich im Rahmen der Besichtigung (bloBer Augenschein ohne Bauteil6ffnungen, siehe Ziff.
1.4) nicht ergeben. Insofern wird ungesichert unterstellt, dass diesbezliglich keine wertbeein-
flussenden Eigenschaften bestehen.

Sollten diesbezuglich weitergehende Prifungen, z. B. auch hinsichtlich der Bausubstanz, ge-
wiinscht werden, wird die Einholung eines entsprechenden Fachgutachtens angeraten.
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3.1.9 Uberflutungsgefahr

Die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist
(HQ100), gelten gem&B § 65 Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG) als festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung durch eine Rechtsverordnung
bedarf.

Flr diese Gebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes besondere
Schutzvorschriften festgesetzt. In den Gefahrenkarten, die rechtlich eine deklaratorische Wir-
kung haben, sind insbesondere im Siedlungsbereich die bei einem HQ100 Uberfluteten Gebiete

dargestellt.

Ost 515031 o S \ 74\;7‘&,,—:’”

Nord 5203162 N N \‘

Das Lagebezugssystem ist ETRS89 (EPSG 25832) == AN % |

Gemeinde Uberlingen T X . Ll
Kreis Bodenseekreis | T A \
Regierungsprasidium Reg.-Bez. Tiibingen "—/\\ )

Gewassereinzugsgebiet  |NN-MO7 ‘" ‘ ‘,-A\,J “

UF | UT[m] | WSP [m ii. NHN] A\ N A
10-jéhrliches Hochwasser (HQ, () - - %
50-jéhrliches Hochwasser (HQsq) -

100-jahrliches Hochwasser (HQ4qq) X

Extrem Hochwasser (HQgxtrem) X

UF: Uberflutungsflachen, UT: Uberflutungstiefen, WSP: Wasserspiegellagen
Hinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufmannisch gerundet.
Uberflutungstiefen kleiner 10cm werden auf 10cm gerundet. Es ist zu beachten, dass
Werte in Geb&uden mit Unsicherheiten behaftet sind.

Das Héhenbezugssyslem fiir alle Hohenangaben ist DHHN2016, Hohenstatus (HST)
170, EPSG 7837.

/@ mégliche Anderung /
Fortschreibung

Quelle: Kartendienst LUBW, Online-Abruf vom 05.10.2023.

Aufgrund dieser Darstellung wird nach derzeitigem Sach- und Erkenntnisstand davon ausge-
gangen, dass sich fir das Bewertungsgrundstlick keine rechtlichen Einschrankungen bzw. Be-
sonderheiten im Sinne von § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), z. B. in Form eines Bauver-

bots, ergeben.
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3.1.10 Wohnungsbindung

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

Nach § 20 des Landeswohnraumférderungsgesetzes (LWoFG) sind die zusténdigen Stellen
verpflichtet, Gber den Bestand an geférdertem sozialem Wohnraum eine Wohnungsbindungs-

kartei zu fuhren.

Auf Nachfrage teilte die Stadt Uberlingen, Abteilung Bauordnung-Bauverwaltung Sachbearbei-
terin Frau Maria Fenner, am 22.08.2023 mit, dass bei dem Bewertungsgrundsttick keine Ein-

tragungen in der Wohnungsbindungskartei vorhanden seien.

Insofern wird im Rahmen dieser Bewertung davon ausgegangen, dass hinsichtlich des Bewer-
tungsobjekts keine Bindungen bzw. Beschrankungen im Sinne des LWoFG bestehen.
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3.2 Tatsachliche Verhaltnisse und sonstige Beschaffenheit

3.2.1 Grundstiick

Die genaue Lage und die Form des zu bewertenden Grundstticks ergeben sich aus der Dar-
stellung im Lageplan. Das Grundstlick ist naherungsweise viereckig geschnitten, wobei die
Grundstlicksgrenze im Nordosten einen leichten Kreisbogen aufweist, der dem StraBenverlauf
folgt.

Das Grundsttick steigt sowohl von Nord nach Sid als auch von Nordosten nach Stidwesten hin

geringfugig an.

Das Grundsttiick grenzt im Nordwesten an die StraBe Kirchletsch als 6ffentliche Verkehrsflache
und im Siden an ein Weggrundstiick an. Im Norden, Nordwesten und Westen grenzen drei
bebaute und — soweit erkennbar — Uberwiegend wohnlich genutzte Grundstiicke an.

3.2.2 ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Art, Umfang und Verlauf unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundstlick
wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht untersucht. Die Stromversorgung erfolgt Gber
Erdkabel.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tUber die StraBe ,Kirchledsch®.

Hinsichtlich Anlieger- und ErschlieBungsbeitrigen teilte die Stadt Uberlingen, Abteilung Grund-
stlicksmanagement, Sachbearbeiterin Frau Anna Huhn mit:

dale StraBe ,, Im Kirchleésch" ist bereits erstmalig endgliltig hergestellt. Die Abwasserbeitrage
wurden fir das Grundstiick Fist.Nr. 417/0 bereits in der Vergangenheit erhoben. Wir weisen
darauf hin, dass bei einer Anderung der Sach- und Rechtslage (z.B. bauliche Verdnderung,
Gesetzesanderung, Bebauungsplandnderung oder Neuaufstellung Bebauungsplan) die Entste-
hung von ErschlieBungs- und Abwasserbeitrdgen erneut zu prifen ist."
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3.2.3 Baubeschreibung und -bewertung

Hinweise:

Bei der nachfolgenden Baubeschreibung handelt es sich um eine nicht abschlieBende Beschrei-
bung der wesentlichen, aktuellen, fiir die Bewertung relevanten Merkmale. Die Angaben zur
Rohbaukonstruktion griinden tlw. auf Augenschein wahrend der Besichtigung, tlw. auf Anga-
ben der Bauakten, tlw. auf vorgelegte Abrechnungsunterlagen des Herstellers und tlw. auch
auf Vermutungen aufgrund der bauzeitalterstiblichen Materialien. Zerstérende Untersuchun-
gen auf die tatsachlich verwandten Materialien (z. B. durch Bauteil6ffnungen) sind im Rahmen
der Begutachtung nicht erfolgt!

Bauart: Freistehendes Einfamilienhaus, It. Schlussrechnung der Fa. Ulrich Zeh
GmbH vom 18.02.2009 in 6kologischer Bauweise als Passivhaus. Ge-
baude bestehend aus EG, einem Obergeschoss und teilweise ausgebau-
tem Dachgeschoss sowie einem kommun an das Wohnhaus angebautem
Schuppen mit kleinem Erdkeller.

Grundung: Fundamentplatte auf 200 mm Perimeterdammung.

Wande: AuBenwande Holzrahmenbauweise mit Holzfaserddmmung und innen-
liegender Installationsebene, innen und auBen beplankt. Die Innen-
wande tlw. bestehend aus rigipsbeplankten Holzstéanderwanden, tlw.
aus Lehmbauplatten mit Lehmputz und mit Kapillarwandheizung.

Geschossdecken: Blockbalkendecke Uiber EG, Holzbalkendecke liber OG.

Treppen: Einldufige Holztreppe mit Metallgeldnder von EG ins OG flihrend, einfa-
che, schmale und steile Wangentreppen zum Teil mit Holzgeldnder in
den OG-Zimmern auf die jeweilige Galerie.

Dach: Satteldach in Holzkonstruktion. Eindeckung mit Tonziegeln. Dach-
aussparung aus Glas an der Sildseite an den jeweiligen Fenstern bzw.
franzosischen Balkonen der OG-Zimmer. Dachverwahrungen, Regenrin-
nen und Ablaufrohre in Titanzink.

Fassade: EG und OG Sichtverschalung mit unbehandeltem Larchenholz, Dachgie-
bel sowie Schuppen Plattenfassade Birke-Multiplex.

Fenster: Holz-/Alufenster mit Dreischeiben-Isolierglas. Fenster und Terrassenti-
ren mit Sprossenteilung, an den Fenstern und Tiren der Sudseite mit

Windwachtern versehende Jalousien.
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Taren:

Boden:

Wandbekleidung:

Sanitar:

Heizung/WW:

Elektrik:

Sonstiges:

Bewertung:

Innentiren im Wohnbereich Holztliren mit Buntbartschldssern bzw. tiw.
mit Drehschldssern, Leichtmetalldriickergarnituren und Holzzargen.
Hauseingangstire aus Holz mit Lichtausschnitt und Profilzylinderschloss.
Hauptsachlich Eiche-Vollholzdielen, im Bad und WC Fliesen, die Béden
der Galerien zum Teil Teppichbdden.

AuBenwande innen Uberwiegend mit Holzverschalung, Wandbekleidung
ansonsten Uberwiegend Lehmstreichputz. Sanitarrdume teilweise ge-
fliest, die Galerien sind verputzt und gestrichen.

Gaste-WC im EG: wandhangendes WC mit u.-P.-Spuilkasten sowie Hand-
waschbecken mit Einhebelmischer, Handtuchheizkérper und Dusche mit
flacher Wanne und Glaskabine.

Hauptbad im OG: Badezuber aus Kambalaholz mit Wannenfill- und
Brausegarnitur, wandhdangendes WC mit u.-P.-Spllkasten, zwei Wasch-
becken mit Einhebelmischer, Duschwanne mit Regenduschkopf und
Glaskabine.

Luft-Wasser-und Sole-Wasser-Warmepumpe (Fa. Drexel und Weiss, Typ
aerosmart xls) Wasserwarmespeicher und Warmwassererhitzung 300 I.
Warmeabgabe Uber kontrollierte Be- und Entliiftungsanlage mit Warme-
riickgewinnung sowie Kapillarwandheizung (Flachenheizkorper).

Gute, bauzeitliche Ausstattung mit Brennstellen, Steckdosen und Schal-
tern.

Angeschleppter Schuppen.

Gartenterrasse vor dem Wohnbereich.

Photovoltaikanlage als Aufdachanlage (30 Module) mit einer maximalen
Erzeugungsleistung von 5,1 kWp.

a) Ausstattungsstandard allgemein:

Bei dem Gebdude handelt es sich um ein Wohngebdude, welches It. Angabe der Parteien im

Dezember 2008 bezugsfertig und bauzeitlich modern ausgestattet wurde. Wesentliche Moder-

nisierungen sind bislang noch nicht erfolgt. Bezogen auf die einschlagigen Tabellen zur Beur-

teilung von Ausstattungsstandards im Rahmen der Ermittlung der Normalherstellungskosten
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(NHK 2010) ergibt sich auf Basis der vorhandenen Ausstattungsmerkmale eine Gebaudestan-

dardkennzahl von 4,0 (siehe Ziff. 4.4.1 dieses Gutachtens). Dies entspricht bezogen auf 2010

einem gehobenen Ausstattungsstandard.

b) Raumkonzeption:
Die Raumkonzeption ist fir ein Einfamilienhaus dieser GréBe insgesamt sehr ansprechend:

Herzstiick des Gebdudes bildet der groBe und zur Diele hin offen gestaltete Wohn- und Ess-
raum mit Kiiche im Erdgeschoss. Vor dem Wohn- und Essbereich befindet sich eine groBe
Gartenterrasse. Der Diele vorgelagert ist ein kleiner Eingangsflur, von dem aus auch ein kleines
Duschbad sowie ein zusatzlicher Raum (Planbezeichnung: Praxis) zugdnglich sind. Zusatzlich
befinden sich noch der Hauswirtschaftsraum sowie eine kleine Speisekammer auf dieser Etage.

Uber eine Treppe gelangt man in das Obergeschoss. Hier befinden sich insgesamt fiinf Zimmer
sowie ein Bad. Samtliche Raume werden zentral von einem Flur erschlossen, Durchgangs-
raume sind nicht vorhanden. Als Besonderheit verfligen samtliche Zimmer tber innenliegende
Leitertreppen, die jeweils zu einer Uber dem Zimmer befindlichen Galerie im Dachgeschoss

flhren.

Die Raumaufteilung ist insgesamt ansprechend. Die Belichtungs- und Belliftungsmadglichkeiten
sind durch Anzahl, Gr6Be und Ausrichtung der Fenster insgesamt gut.

¢) Unterhaltungszustand:
Der Unterhaltungszustand des Wohngebdudes war insgesamt altersentsprechend in Bezug auf
das Baujahr, der Pflegezustand war gut.

Altersentsprechend besteht im AuBenbereich partiell an duBeren Holzbauteilen Renovierungs-
bedarf (Fassade, Dachuntersichten).
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d) Energetik:

Im Rahmen der Begutachtung lag ein bis zum 01.04.2019 giiltig gewesener Energieausweis
im Sinne §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vor. Es handelte sich hierbei um einen
Energiebedarfsausweis. Der Endenergiebedarf lag demnach bei 14,5 kWh/(m2*a) und der Pri-
marenergiebedarf bei 39,2 kWh/(m2*a).

Die energetischen Eigenschaften sind daher insgesamt als gut einzustufen. Als Verbesserung
vor dem Hintergrund tendenziell steigender Energiekosten kame in Abhangigkeit von der Preis-
entwicklung ggdf. die Erweiterung der vorhandenen PV-Anlage und die Umrlstung der Anlage
zum Eigenverbrauch der gewonnenen Energie einschlieBlich einer Speicherlésung in Betracht.

e) Objektlage und Drittverwendungsfahigkeit:

Die Objektlage unweit des historischen Ortskerns zahlt zu den guten Wohnlagen in Bamber-
gen. Auf Basis der zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Lage am lokalen und regio-
nalen Grundstticksmarkt dirfte die Nachfrage nach dem Objekt, trotz aktuell bestehender Ver-
unsicherungen, im Falle einer VerauBerung aktuell als gegeben und gut einzustufen sein. Hier-
fur spricht m. E. insbesondere die moderne Ausstattung sowie die baubiologischen Eigenschaf-
ten des Gebaudes.

Drittverwendungsfahigkeiten sind — vorbehaltlich der baurechtlichen Genehmigung und der
Erflllung eventuell damit einhergehender Auflagen — in Allgemeinen Wohngebieten grundsatz-
lich mdglich. Vorrangig aufgrund der Gebdudekonzeption sowie -groBe und der zu erwarten-
den Nachfrage zum Stichtag dirfte jedoch eine weitere wohnliche Nutzung des Grundsttickes
im Vordergrund stehen. Eine gemischte Nutzung, z. B. in Form von Wohnen und Buro, ware

grundsatzlich zulassig und hier ebenso denkbar.
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3.2.4 Bestimmung der Restnutzungsdauer

Unter der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) versteht man die Zeitspanne, wah-
rend der ein Gebdude bei ordnungsgemaBer Instandhaltung im Durchschnitt wirtschaftlich
nutzbar ist und es den Ansprlichen der Nutzer gerecht wird. Die Gesamtnutzungsdauer ist
entgegen der statistischen technischen Lebensdauer eines Gebdudes beeinflusst von gesell-
schaftlichen Veranderungen, insbesondere der Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt,
der Baukostenentwicklung, dem technischen Fortschritt, der Leistungsfahigkeit der Wirtschaft

bzw. der privaten Haushalte usw..

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

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
| freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhduser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Blrogebdude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Quelle: Anlage 1 ImmoWertV.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus. Die Gesamt-
nutzungsdauer wird daher mit 80 Jahren zu Grunde gelegt. Eine Gesamtnutzungsdauer von
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80 Jahren entspricht zudem dem Modell des zum Stichtag raumlich zustandigen Gutachteraus-

schusses Uberlinger See bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten i.
S. § 193 Abs. 5 BauGB.

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

Fir das Wohngebdude wurde im Rahmen des sogenannten Kenntnisgabeverfahrens am
12.06.2008 ein Bauantrag gestellt. Eine Schlussabnahme ist in der Bauakte nicht dokumentiert.
Nach Angabe der Parteien am Ortstermin erfolgte der Erstbezug am 21.12.2008. Nachdem im
vorliegenden Fall wesentliche zu beriicksichtigende Modernisierungen noch nicht erfolgt sind,
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2023 folgende wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer:

Baujahr (Fertigstellung) ca. 2008

+ wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer __ 80 Jahre
= Ende der wirtschaftlichen Nutzungsdauer 2088

./. Zeitpunkt der Wertermittlung (Jahr) 2023

= wirtschaftliche Restnutzungsdauer 65 Jahre.

Im Rahmen dieser Wertermittlung schatze ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das
Schatzobjekt daher auf 65 Jahre.
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4. Wertermittiung

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

Dort ist der Begriff wie folgt umschrieben:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder

personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens/Vorgehensweise

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit Schup-

penanbau.

Aligemein werden vergleichbare Objekte (Ein- oder Zweifamilienhduser und @hnliche Objekte)
Uberwiegend unter Sachwertaspekten am Markt bewertet und gehandelt. Die Mehrzahl der
Interessenten fiir derartige Grundstiicke ist erfahrungsgemaB im Bereich der Eigennutzer zu
finden, die mit dem Erwerb derartiger Objekte eher keine Ertragsabsichten verfolgen.

Direkte Vergleichsobjekte stehen nicht zur Verfligung bzw. vorhandene Transaktionen der Ver-
gangenheit sind vom zustandigen Gutachterausschuss nicht in ausreichender Anzahl ausge-
wertet worden, so dass keine direkte Vergleichbarkeit hergestellt werden kann. Dies ist insbe-
sondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern haufig der Fall, da hier aufgrund der individuellen
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Anspriiche der Bauherren in der Regel auch nur wenige bis gar keine baugleichen oder zumin-

dest dhnlichen Objekte zeitnah am Markt vorhanden und auswertbar sind.

Der Bodenwert wird Uber das mittelbare Vergleichswertverfahren mit Hilfe von Bodenrichtwer-
ten unter Beriicksichtigung der Preisentwicklung seit der letzten Bodenrichtwertfeststellung
abgeleitet. Eine ausreichend hohe Anzahl zeitnaher Verkaufsfalle unbebauter Grundstiicke in-
nerhalb der Richtwertzone zur Anwendung eines direkten Vergleichswertverfahrens ist nach
Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses vom 06.11.2023 nicht bekannt.

MaBgebliches Verfahren ist hier das Sachwertverfahren. Der Verkehrswert wird daher auf Basis
des Sachwertverfahrens unter Berlicksichtigung der Marktanpassung (Sachwertfaktor sowie
ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) abgeleitet. Zur Absicherung des Er-
gebnisses des Sachwertverfahrens, hier vor allem der Ableitung des Sachwertfaktors, wird
zusatzlich eine Bewertung nach dem Ertragswertverfahren vorgenommen (sogen. Zwei-Sau-

len-Prinzip).
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4.3 Ermittlung des Bodenwertes

4.3.1 Bodenrichtwert

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte:

Ausgewahltes Produkt: 1 .
Bodenrichtwerte ‘ Q. NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL ‘ )

302/16

Grundsteuer B

Gemarkung 3 302/13 >
Bambergen 1342 £z

Flur Flurstiick-Zahler Flurstiick-Nenner Flache (m?) 302/60
417 570

Teilflache 1 (570 m?) Kontakt

Fliche des Grundstiicks (m*} Bodenrichtwert je m* | i
570 320,00€ | s02/10 i

302/25 .
302/23 2 302/27

302/19 302759 4 . 415
T

302/58 ~/

30256

1 4 302/50 > a2t
302/51 o \

Bodenrichtwert je m*: 320,00€ 302/55

‘Wohnbauflache

Quelle:
Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg, Ministerium fiir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wiirttemberg.

302/54

302752 (e

Das Bewertungsgrundstiick liegt in der Bodenrichtwertzone

,97212220 Bambergen Kirchledsch®,

fiir die der Gutachterausschuss Uberlinger See zum 01.01.2022 einen Bodenrichtwert in Hhe
von

€ 320,00/m?

ermittelt hat. Nach Angaben der Richtwerttabelle bezieht sich der Bodenrichtwert auf baurei-
fes Land, eine wohnliche Nutzung (WA) und eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
von 0,4.

Die Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 wurden noch nicht in das Bodenrichtwertinformations-

system (ibernommen, vom Gutachterausschuss aber bereits 11.09.2023 beschlossen und auf
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der Webseite der Stadt Uberlingen verdffentlicht. Der aktuelle Bodenrichtwert fiir die Richt-

wertzone Bambergen Kirchleésch betragt demnach

€ 350,00/m?2

bei ansonsten unveranderten Parametern.

4.3.2 Anpassungen zur Bodenwertableitung

o 1. Zeitverlauf
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2023. Bezogen auf den Werter-
mittlungsstichtag 12.10.2023 sind sie damit knapp zehneinhalb Monate alt.

Seither waren nicht nur der regionale und der lokale, sondern auch der liberregionale
Grundstlicksmarkt von Verunsicherungen gepragt, die u. a. durch die Debatte um die No-
velle des Gebdudeenergiegesetzes, einen Anstieg des Zinsniveaus und eine vergleichs-

weise hohe Inflationsrate gekennzeichnet waren.

Entgegen den letzten Jahren ist zudem aktuell eine ausgepragte Zuriickhaltung beim
Grundstiickserwerb durch Bautrager zu beobachten; auch werden durch Bautrager bereits

projektierte Bauvorhaben zurilickgestellt.
Ausgehend von der aktuellen Marktlage gehe ich davon aus, dass die Grundstiickspreise
in mittleren, guten und sehr guten Lagen zundchst stagnieren werden und insofern keine

Zu- oder Abschlage fiir den Zeitverlauf erforderlich sind.

Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von 1,00.
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Lage:
Soweit erkennbar sind die Lageeigenschaften von Flurstiick Nr. 417 bezogen auf die Richt-

wertzone insgesamt durchschnittlich. Zu- oder Abschlage fiir besondere Lagemerkmale er-

scheinen insofern nicht sachgerecht.

Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von 1,00.

Art und MaB der baulichen Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung entspricht den Vorgaben fiir das Richtwertgrundstlick. Das
MaB der baulichen Nutzung ist mit einer WGFZ von 0,4 definiert.

Nach dem Bebauungsplan betragt die zulassige Geschossflache (GF) fiir das Bewertungs-
grundstiick max. 360 m2. Bei einer GrundstiickgroBe von 570 m2 entspricht dies einer

Geschossflachenzahl (GFZ) von

360m° _ 1d. 0,63,

570 m?

Da nach dem Textteil des Bebauungsplans Aufenthaltsraume einschlieBlich Ihrer Umfas-
sungswande und notwendiger Treppen in Nicht-Vollgeschossen auf die GFZ mit anzurech-
nen sind, entspricht dies im Wesentlichen der Berechnungsweise einer wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ).

Ausgehend hiervon gehe ich von einer realisierbaren GFZ von 0,63 aus, die aufgrund der
Vorgaben des Bebauungsplans auch der WGFZ entspricht. Die WGFZ des Richtwertgrund-

stlicks betragt dagegen 0,4 und liegt insofern unter der WGFZ des Bewertungsgrundstticks.

Basis der vom Gutachterausschuss bei der Auswertung der Kaufpreise zur Ableitung der
Bodenrichtwerte angewandten Umrechnungskoeffizienten sind die urspriinglich vom Gut-
achterausschuss Essen ermittelten Werte, die im GFZ-Bereich von 0,4 - 2,4 Eingang in die
friihere WertR gefunden haben (Anlage 11 WertR06).
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Die Anpassung erfolgt mit Hilfe dieser Koeffizienten wie folgt:

Umrechnungskoeffizienten (URK)
Anl. 11 WertR06 (Auszug)
GFz URK
04 0,66
0,5 0,72
0,6 0,78
0,7 0,84
0,8 0,90

Hieraus ergibt sich interpoliert und gerundet ein Umrechnungskoeffizient (Anpassungsfak-

tor) wie folgt:

o0 = 1,21,

0,66

e Abgabenrechtlicher Zustand:

Der abgabenrechtliche Zustand entspricht den Vorgaben fiir das Richtwertgrundsttick. Eine
Anpassung im Rahmen der Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-

merkmale (boG) ist insofern nicht erforderlich.

4.3.3 Bodenwert
Unter Berticksichtigung des Bodenrichtwerts sowie der Anpassungen ergibt sich flir das Ge-

samtgrundstlick zunachst rechnerisch:

Flurstiick Nr. 417

€ 350,00/m2 * 1,00 * 1,00 * 1,21 * 570 m?2 = € 241.395,00
Ansatz, grundstiicksmarktiblich gerundet € 240.000,00.
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4.4 Sachwertverfahren

4.4.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten

Die Berechnung der Herstellungskosten erfolgt auf Basis der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010). Zu diesem Zweck werden aufgrund der tatsachlichen baulichen Begebenheiten
des Bewertungsobjektes die Normalherstellungskosten bezogen auf die Bruttogrundflache
(BGF) aus den Typenblattern 1.31 und 1.32 (Mischform aufgrund des teilausgebauten Dach-
geschosses) entnommen. Die Zuordnung der Merkmale des Schatzobjekts zu den Standard-
stufen erfolgt hierbei auf Basis der angetroffenen Ausstattungsmerkmale (siehe Ziff. 3.2.3).

Gebdudetypenblatt NHK 2010, Typ 1.31/2.31/3.31:

Erd-, Obergeschoss,

nicht unterkellert Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienhduser® 1.31 720 | 800 | 920 |1 105|1 385
Doppel- und Reihenendhauser 2.31 675 | 750 | 865 |1040]|1 300
Reihenmittelhauser 3.31 635 | 705 | 810 | 975 |1 215

Gebaudetypenblatt NHK 2010, Typ 1.31/2.31/3.31:

i Dachgeschoss nicht ausgebaut

1.32 620 | 690 | 790 | 955 (1 190
2.32 580 | 645 | 745 | 895 |1 120
3.32 545 | 605 | 695 | 840 |1 050
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Fir das Wohngebdude ergibt sich gewichtet ber die jeweils in den einzelnen Standardstufen

angetroffenen Ausstattungsstandards der nachfolgende NHK-Ansatz:

Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuBenwande 0,5 0,5 23
Déacher 0,5 0,5 15
Aufentiiren und Fenster 0,1 09 11
Innenwéande und Tiiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1
FuBbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,3 0,7 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 0,2 0,8 6
Gebaudestandardkennzahl 4,0
Aufenwande Oy 237 X 805+ 0.5x23% x 249 €/m? BGF
Dacher 00 107 x 865+ 0.5x 15% 162 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 001 1% x 865+ 0.9x 1% x 113 €/m? BGF
Innenwande und Tlren 1x11% x 865 95 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen | 1 x 11% x 865 95 €/m? BGF
FuRbdden 1 x 5% x 1041 52 €/m2 BGF
Sanitéreinrichtungen 0,3 x 9% x 865 + 0,7 X 9% x 1041 89 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 1302 117 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung | 32 % 6% x 1047+ 0,8 x 6% x 75 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert TR g’é“;

Kommun an das Wohngebdude angebaut befindet sich ein kleiner Schuppen mit einer Grund-

flache von rd. 11 m2. Die Normalherstellungskosten schatze ich auf € 455,00/m2. Dies ent-

spricht einem mittleren Ansatz fir Gartenhdauser und vergleichbare Objekte (siehe Till-

mann/Kleiber/Seitz Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungs-

werts von Grundstilicken, 2. Auflage 2017).
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Die gewogenen Kostenkennwerte sind auf den Wertermittlungsstichtag zu indexieren. Dies

erfolgt Gber den zum Wertermittlungsstichtag maBgeblichen Baupreisindex des Statistischen
Bundesamtes fiir ,Neubau Wohngebaude insgesamt™ auf der Basis 2015 = 100. Zum Werter-
mittlungsstichtag verfligbar ist der Index fir das dritte Quartal 2023 mit einem Stand von
154,7. Die gewogene Kostenkennwerte basieren auf dem Indexstand fur 2010 (Jahreswert).

Die Indexierung erfolgt nach der Formel:

Index 2015=100

1 160,6
Indgailzcgigiloo = 01 1,782.
2010D
Damit ergibt sich
a) fur das Wohngebaude:
€ 1.047,00/m2 * 1,782 = € 1.865,75/m?2 bzw. rd. € 1.865,00/m?2

und

b) fir den angebauten Schuppen:
€ 455,00/m2 * 1,782 = € 810,81/mz2 bzw. rd. € 810,00/m2.
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4.4.2 Berechnung nach dem Sachwertverfahren

Bodenwert

Normalherstellungskosten, rd.

€ 1.865,00/m2 * 314,71 m2 BGF = € 586.934,15
€ 810,00/m2 * 11,41 m2 BGF = € 9.242,10
Gesamt damit € 596.176,25

+ nicht in NHK erfasste Bauteile, rd.
Eingangsvordach, angeschleppt.
Gartenterrasse auBerhalb BGF =~ 41 m?2,

Summe

Multipliziert mit dem
Alterswertminderungsfaktor:

Restnutzungsdauer

AWMF = = 88Jalre _ 813,

Gesamtnutzungsdauer 80 Ja/re

€ 609.900,00 * 0,813 = € 495.848,70

Zeitwert

+ Zeitwert der AuBenanlage

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

Ansatz entspricht durchschnittlichen Anlagen.

Wert der baulichen Anlagen

Summe

Vorlaufiger Sachwert, ohne besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe Ziff. 4.4), gerundet

€ 240.000,00

€ 596.000,00

€ 13.900,00

€ 609.900,00

€ 495.848,70

€ 24.792,44

€ 520.641,14 € 520.641,14

€ 760.641,14

€ 760.000,00
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4.5 Ertragswertverfahren

4.5.1 Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze , Kapitalisierungszinsséatze, mit de-

nen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich

verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertver-

fahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen

entsprechenden Reinertragen ermittelt".

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) bzw. dessen Bundesfachreferat Sachversténdige,

dem der Unterzeichner selbst angehoért, empfiehlt fir das Jahr 2023 — sofern keine konkreten

Marktdaten ausgewiesen werden — folgende Spannen:

Spanne der Liegenschaftszinsen, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten
Empfehlung des Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband
Objektart . mittlere Spa:mnﬁ mittlere Spanne r.nittlere Spanne
Liegenschaftszinssitze = Gesamtnutzungsdauer Bewirtschaftungskosten
A 1 Villa, groBes Einfamilienhaus (EFH) 1,0-35% 70 -90 Jahre 18-30%
A 2 freistehendes EFH 1,5-4,0% 60— 80 Jahre 18-30%
A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,5-45% 60 — 80 Jahre 18-30%
A 4 Eigentumswohnung 1,5-4,5% 60 - 80 Jahre 18-35%
A 5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 1,5-45% 60 — 80 Jahre 18-35%
B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2,5-55% 60 - 80 Jahre 20-35%
B 2 W+G Héuser, bis 20 % Gewerbeflidchenanteil 3,5-7,0% 60 — 80 Jahre 20-35%
B 3 W+G Hauser, 20 % - 80 % Gewerbeflichenanteil 4,0-7,5% 50 - 70 Jahre 20-35%
C 1 Biiro- und Geschéftshduser 4,0-8,0% 40 - 60 Jahre 20-35%
C 2 Verbrauchermarkte 6,0-8,5% 20 - 40 Jahre 10-20%
C 3 Lager- und Produktionshallen 4,5-85% 20 - 40 Jahre 15-30%
C 4 Industrieobjekte 6,5-9,5% 20-40 Jahre 15-30%
C 5 Sport- und Freizeitanlagen 6,5-9,5% 20 40 Jahre 15-30%
D 1 Offentl. Gebiude mit Drittverwendungsmaoglichkeit 6,0-7,5% 50 - 80 Jahre 15-30%
D 2 Offentl. Gebiude ohne Drittverwendungsmaglichkeit 7,0-8,5% 40 - 80 Jahre 15-30%
E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmobilien 6,0-8,0% 30-60 Jahre 20-35%
E 2 Hotels 5,0-8,5% 40 - 60 Jahre 20-35%

Quelle: IVD-Bundesverband, Bundesfachreferat Sachverstandige. Stand: Januar 2023.

Das zu bewertende Objekt ist dem Typ A 1 der IVD-Klassifikation zuzuordnen, der aktuell mit

einer Spanne von 1,00 % - 3,50 % angegeben ist. Erfahrungsgeman liegen die Liegenschafts-

zinssatze in Sliddeutschland allgemein und insbesondere in Regionen mit einer guten Nach-

frage im unteren bis mittleren Bereich der angegebenen Spannen der IVD-Empfehlungen.
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GemaB § 193 Abs. 5 BauGB zahlt die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen als Teil der so-

genannten ,sonstigen zur Wertermittiung erforderlichen Daten', zu den gesetzlichen Aufgaben

des Gutachterausschusses.

Der Gemeinsame Gutachterausschuss Uberlinger See verdffentlicht in seinem Grundstiicks-
marktbericht 2023 Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhau-
ser sowie Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern. Fur Einfamilienhduser wird als Ver-
trauensbereich eine Spanne von rd. 0,85 % - 1,45 % bei einem Regressionswert von 1,15 %
angegeben.

Das Schéatzobjekt befindet sich in guter Lage des Ortskerns von Uberlingen-Bambergen. Bam-
bergen selbst hat kaum Infrastruktur, gleichwohl hat es sich u. a. aufgrund der relativen Nahe
zur Kernstadt, zu den Einkaufsmdglichkeiten in den nahen Gewerbegebieten und die Nahe zur
Waldorfschule zu einem beliebten Wohnort entwickelt. Das Objekt ist modern und verfligt tGber
ein ansprechendes Erscheinungsbild. Die Restnutzungsdauer ist mit 65 Jahren hoch. Grund-
satzlich bietet das Objekt auch fiir die Zukunft gute Perspektiven und es steht zu erwarten,
dass die Nachfrage nach Wohnraum in Uberlingen und insofern auch in Bambergen auch in
der Zukunft hoch sein wird. Gleichwohl kommt aufgrund der etwas landlicheren Lage von
Bambergen im Vergleich zu den infrastrukturell besser gelegenen Orten des Auswertungsge-
biets ein gegenliber dem Durchschnitt leicht erhdhter Ansatz in Betracht. Zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.10.2023 schatze ich den angemessenen Liegenschaftszins daher auf 1,35 %.

4.5.2 Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Ertrage

Auf Basis der Berechnungen in der Bauakte sowie des ortlichen AufmaBes fir die in dieser
Berechnung nicht enthaltenen Galerien in den Zimmern des Obergeschosses sowie der Ter-
rasse im EG ergibt sich bei Anrechnung der beiden letztgenannte Flachen zu Y4 eine Wohnfla-
che von rd. 214 m2.

Zum Wertermittlungsstichtag existiert der qualifizierte ,Mietspiegel von Uberlingen 2022". Die-
ser basiert auf den Daten des Mietspiegels 2020 und wurde im Jahr 2022 mit dem vom Statis-
tischen Bundesamt ermittelten Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland gemaB § 558 d (2) S. 2 BGB fortgeschrieben. Er gilt seit August 2022.
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Nach § 558 BGB wird die ortsiibliche Vergleichsmiete aus den (iblichen Entgelten gebildet, ,,die

in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Grole,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieSlich der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 abge-
sehen, geandert worden sind."

Basis der Auswertungen des Gutachterausschusses bildet ebenfalls der Mietspiegel. Da im
Rahmen der Bewertung die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes aus den Auswertungen des
Gutachterausschusses erfolgte, verwende ich zur Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Ertrage
ebenfalls den Mietspiegel (Grundsatz der Modellkonformitat).

Tabelle Basismietwert:

Wohn Baujahr

flache -1918 1919-1948  1949-1960  1961-1969  1970-1979  1980-1986  1987-1994  1995-2006 2017-2022

m? Euro/m?
.31 9,27 8,74 8,84 9,06 9,48 991 1044 11,19 12,04 12,68
3.3 874 8,20 8,31 8,63 8,95 9,38 9,80 10,55 11,40 11,93
s.as 842 7,88 7,99 8,31 8,63 9,06 9,48 10,12 10,97 11,51
s5.a3 8,20 7,78 7,78 8,10 8,42 8,74 9,27 991 10,76 11,29
Pl 5.0 7,56 7,67 7,99 8,20 8,63 9,06 9,69 10,55 11,08
ss.59 7,99 7,56 7,67 7,88 8,20 8,52 8,95 959 10,44 10,97
.60 7,99 7,46 7,56 7,78 8,10 8,52 8,95 959 10,33 10,87
w79 7,99 7,46 7,56 7,78 8,10 8,52 8,95 959 10,33 10,87
s-s0 7,99 7,56 7,56 7,88 8,20 8,52 8,95 959 10,44 10,97
.09 7,99 7,56 7,67 7,88 8,20 8,63 9,06 969 10,44 10,97
100-100 8,10 7,56 7,67 7,88 8,20 8,63 9,06 9,69 10,55 11,08

110- 119 8,10 7,56 7,67 7,99 8,20 8,63 9,06 9,69 10,55 11,08
120- 130 | 8,10 7,56 7,67 7,99 8,20 8,63 9,06 9,69 10,55 11,08

Quelle:  Mietspiegel von Uberlingen 2022,
Hrsg.:  Stadt Uberlingen.

Der Basismietwert flir ein Objekt in der Baualtersklasse 2007 - 2016 (entsprechend dem tat-
sachlichen Baujahr) mit Wohnflachen zwischen 120 — 130 m2 betragt € 10,55/m2 Wohnflache.
Zwar enthalt der Mietspiegel keine Daten fiir Objekte > 130 m2, aus den Daten des Mietspie-
gels lasst sich jedoch ableiten, dass die Quadratmetermieten bei Wohnflachen ab 60 m2 sogar
ansteigen, anstatt zu sinken bzw. im Bereich 100 m2 - 130 m2 auf hohem Niveau stagnieren.
Das Objekt liegt mit einer Wohnflache von rd. 214 m2 aber erheblich tber der groBten Miet-
spiegelkategorie. Fiir die deutliche UbergréBe begutachte ich einen Abschlag mit 10 %.
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Damit ergibt sich zunachst

€ 10,55/m2 - 10 % = € 09,50/m2.
Unter Zugrundelegung der im Mietspiegel (Tabelle 2) genannten Wohnwertmerkmale ergibt
sich eine gehobene Wohnungsausstattung (+ 7 %), eine normale Wohnlage (+/- 0 %) sowie
ein Abschlag von fur die Lage in Bambergen (- 13 %). Auf dieser Basis ergibt sich so

€ 9,50/m? - 6 % = € 8,93/m>.

Die Mieten fur PKW-AuBenstellpldtze, die nicht im Mietspiegel enthalten sind, kdnnen mit ca.

€ 30,00/Stellplatz angenommen werden.

Zusammenfassend ergibt sich

Rohertragsansatz Haus

€ 8,93/m2 * 213,63 m2 = € 1.907,72 bzw. rd. € 1.910,00
Rohertragsansatz 2 PKW-Stellplatze € 60,00
Rohertragsansatz gesamt damit € 1.970,00.

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

Die Nutzung des Ubrigen Grundsttiicks (sonstige Freiflachen/Garten) und der Nebenflachen (z.
B. Schuppen, Wasch- und Heizraum, nicht ausgebauter Teil des Dachgeschosses) sind in die-

sem Ansatz mit abgegolten.
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4.5.3 Ableitung angemessener Bewirtschaftungskosten

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

tenlibernahmen gedeckt sind.

Berticksichtigungsfahig sind hierbei:

1. Verwaltungskosten

2. Instandhaltungskosten

3. Mietausfallwagnis

4. Betriebskosten (soweit diese nicht umgelegt werden).

Zu 1. Verwaltungskosten:

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

rung.

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

dauer aufgewendet werden missen.

Zu 3. Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Rlckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder voriibergehendem Leerstand
von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist;
es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.
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Ublicherweise werden fiir die Ermittlung von Verwaltungs- und Instandhaltungskosten heute

die Satze der Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 5 ImmoWertV herangezogen und das Mietaus-
fallwagnis wird nach Erfahrungssatzen geschatzt. Ein Ansatz von Betriebskosten ist i. d. R.
nicht erforderlich, da die Ableitung der nachhaltig erzielbaren Ertrage auf Basis der Grund-
oder Netto-/Kaltmiete erfolgt. Dies ist die Miete ohne Betriebskosten und unterstellt, dass
samtliche Betriebskosten nach BetrKV umgelegt werden.

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

Ubernommen.

Ein Ansatz von Betriebskosten ist i. d. R. nicht erforderlich, da die Ableitung der nachhaltig
erzielbaren Ertrage auf Basis der Grund- oder Netto-/Kaltmiete erfolgt. Dies ist die Miete ohne

Betriebskosten und unterstellt, dass samtliche Betriebskosten nach BetrkV umgelegt werden.
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4.5.4 Ertragswertberechnung

Bodenwert

Jahresrohertrag (JRO) € 23.640,00

Basis: nachhaltig erzielbarer Mietwert
€ 1.970,00 * 12 = € 23.640,00

./. Bewirtschaftungskosten € 4.255,20
Pauschaler Ansatz fiir:

Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und

Mietausfallwagnis analog Gutachterausschuss:

18 % aus € 23.640,00 = € 4.255,20

Jahresreinertrag € 19.384,80
./. Bodenwertverzinsung € 3.240,00
1,35 % aus € 240.000,00

Ertrag der baulichen Anlagen p. a. € 16.144,80
Vervielfaltiger bei p = 1,35 %, n = 65 Jahre: 43,673

Anmerkung/Erlduterung:

Der Vervielfaltiger entspricht dem Barwertfaktor einer jahrlich

€ 240.000,00

nachschiissigen Zeitrente bezogen auf die Restnutzungsdauer und den Liegenschaftszins.

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

@+in-1
ik (14 D"

RBF =

wobei: n = Restnutzungsdauer
i = Zinssatz (dezimal)

Ertragswert der baulichen Anlagen
€ 16.144,80 * 43,673 = € 705.091,85

Summe Bodenwertanteil und Ertragswert der baulichen Anlagen

Vorlaufiger Ertragswert, ohne besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale (siehe Ziff. 4.6), grundstiicksmarkttiblich gerundet

€ 705.091,85

€ 945.091,85

€ 950.000,00
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4.6 Marktanpassung

Vorbemerkung:

In den vorstehend dargestellten Wertermittlungsverfahren wurde zunachst der ,neutrale®, d.
h. nicht marktangepasste Wert — ohne besondere objektspezifische Eigenschaften — ermittelt.

Diese Form der Darstellung dient dazu, die Transparenz der Wertermittlung und die Vergleich-
barkeit von Immobilien untereinander zu erhéhen und tragt der Intention der zum 01.01.2022
in Kraft getretenen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) Rechnung, wo-
nach zur Verkehrswertableitung aus den angewandten Wertermittlungsverfahren — und in die-
ser Reihenfolge — zu berticksichtigen sind:

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

stiicks.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschéden,
von den marktlblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sowie ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen von der maBgeblichen Nutzung kdnnen, soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in an-
derer geeigneter Weise beriicksichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021).

Bei der Anwendung der jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahren nicht berticksich-

tigte wertbeeinflussende Umstande sind erganzend zu berticksichtigen.

Zu 1) Marktanpassung:

Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren) im Sinne von § 193 Abs. 3 BauGB wurden vom
Gemeinsamen Gutachterausschuss Uberlinger See in seinem im Herbst 2023 erschienenen
~Grundsticksmarktbericht 2023" verotffentlicht.
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Grafik Marktanpassungsfaktoren:
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Quelle: Gemeinsamer Gutachterausschuss Uberlinger See, Grundstiicksmarktbericht 2023.

Die Grafik veranschaulicht, dass sich bei einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von rd.
760.000,00 auf Basis der zuletzt ausgewerteten Marktdaten aus dem Zeitraum 2018 - 2022
auf Basis der Regressionsgeraden (blauer Pfeil) ein durchschnittlicher Marktanpassungsfaktor
mit rd. 1,45 ergabe. Die Grafik veranschaulicht jedoch auch, dass die ausgewerteten Verkaufe,
die durch die roten Punkte in der Grafik dargestellt sind, im betreffenden Segment (gelbe Pfeile
= Verkaufsfalle mit ahnlich hohen vorlaufigen Sachwerten) unter dem Wert der Regressions-
geraden bei rd. 1,19 bzw. rd. 1,32 lagen. Der Verlauf der Regressionsgeraden ist damit maB-
geblich durch die teils sehr hohen Sachwertfaktoren gepragt, die sich insbesondere im Seg-
ment zwischen € 100.000,00 - € 500.000,00 ergeben.

Ausgehend von den ausgewerteten Verkaufsfallen im entsprechenden Bereich liegt der Erwar-
tungswert bei einem Marktanpassungsfaktor zwischen 1,19 — 1,32. Innerhalb dieser Spanne

wabhle ich einen mittleren Ansatz mit

> (1,19 + 1,32) = 1,255,
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Zu 2) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Besondere objektspezifische Eigenschaften, die bislang im Rahmen dieser Wertermittlung noch
nicht beriicksichtigt bzw. diskutiert worden sind mir im Rahmen der Begutachtung nicht be-
kannt geworden. Hinsichtlich der mietvertraglichen Konstruktionen gilt, dass diese gem. Riick-
sprache mit dem Gericht vom 09.11.2023 nicht berticksichtigt werden.

Auf dieser Basis ergeben sich folgende angepassten Werte:

Sachwert — vor Anpassung und Rundung — € 760.641,14
+/- allgemeine Marktanpassung 25,5 % (= Faktor 1,255) + € 193.963,49
Zwischensumme € 954.604,63
+/- boG (hier: kein Ansatz) +/- € 0,00
Zwischensumme € 954.604,63
Sachwert, grundstticksmarkttblich gerundet € 950.000,00
Ertragswert — vor Anpassung und Rundung - € 945.091,85
+/- allgemeine Marktanpassung: entfallt! +/- € 0,00
Zwischensumme € 945.091,85
+/- boG (hier: kein Ansatz) +/- € 0,00
Zwischensumme € 945.091,85
Ertragswert, grundstiicksmarktiblich gerundet € 950.000,00
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4.7 Vorschlag zur Bewertung der Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs

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

Abteilung IT Ifd. Nr. 2:

Die Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks ist verfahrensbedingt. Weil die Bewertung

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

Den Verkehrswert fiir das bewertungsgegenstandliche, im Grundbuch von Bambergen, Blatt

Nr. 222 eingetragene Hausgrundstiick in

D-88662 Uberlingen, Ortsteil Bambergen, Im Kirchledsch 14, Flurstiick Nr. 417

schatze ich unter Berlicksichtigung der im Gutachten angefiihrten und mir bekannten Gege-
benheiten sowie der getroffenen Annahmen — ohne Berlicksichtigung der mietvertraglichen
Konstellation — zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 12.10.2023 auf:

€ 950.000,00
(in Worten: neunhundertfiinfzigtausend Euro).

Im Verkehrswert nicht enthalten ist der Zeitwert eventuellen Zubehérs. Was als Zubehor i. S.
§ 97 BGB anzusehen ist, ist eine Rechtsfrage und hangt vom jeweiligen Einzelfall ab. Sofern
hinsichtlich der vorhandenen Einbaukiiche und der Photovoltaikanlage auf dem Dach auf Zu-
behor erkannt wird, schatze ich deren Zeitwerte — im Sinne eines Fortfuihrungszeitwerts — frei
auf

€ 15.250,00

(in Worten: fiinfzehntausendzweihunderfiinfzig Euro).

Hiervon entfallen Teilbetrage in Héhe von € 10.500,00 auf die Photovoltaikanlage und in Héhe
von € 4.750,00 auf die Einbauktiche (siehe hierzu Ziff. 6.6).

Christian Gorber

Sachverstindiger fiir
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken

Immobilienwirt (Diplom DIA)
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Recognised European Valuer (REV)
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Hinweise zur Rundung

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

tens nicht erreichbar ist, erfolgte eine Rundung der Endergebnisse.
Die Vorgehensweise der Rundung in diesem Gutachten orientiert sich an den Empfehlungen
der einschlagigen Fachliteratur (z. B. Sommer/Kroll: ,Lehrbuch zur Grundstlickswertermitt-

lung®, 5. Auflage 2017).

Die Rundung der Ergebnisse erfolgte nach dem folgenden Schema:

Endbetrag Rundung Beispiel

< 10.000,00 | auf volle Finfhunderter € 5.370,37 =€  5.500,00
< 100.000,00 | auf volle Tausender € 21.370,11 =€ 21.000,00
< 500.000,00 | auf volle Fiinftausender € 173.401,89 =€ 175.000,00
< 1.000.000,00 | auf volle Zehntausender € 618.027,15 =€ 620.000,00
> 1.000.000,00 | auf volle Hunderttausender € 2.827.398,20 = € 2.800.000,00
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6. Anlagen

6.1 Fotografien des Objektes

Luftbild. Quelle: on-geo.

Ansicht West.

Ansicht Sid.
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Ansicht Sitid-Ost.

Terrasse.

Ansicht Ost mit Gerateschuppen.
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Ansicht Nord mit Gerateschuppen.

Eingangsbereich.

Kiche, Ess- und Wohnzimmer.

Gutachten Flurstiick Nr. 417, Gemarkung Bambergen
in D-88662 Uberlingen, Im Kirchledsch 14

) Seite 55
AG Uberlingen Az. 3 K 6/23



N\

Vorratsraum.

Kiche, Ess- und Wohnzimmer.

dto.
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WC mit Dusche im Erdgeschoss.

\- Wasch- und Heizraum EG.
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Treppe in das Obergeschoss.

Badezimmer im 1. OG.

dto.
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Kind 3.

dto.

Galerie Kind 3.
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Galerie Kind 2 mit Tir zum Speicher.

Kind 1.
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Galerie Kind 1.

Galerie Eltern.
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Kind 4.

Dachgeschoss, nicht ausgebauter Teil.

Gerateschuppen.
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6.2 Lageplan

Quelle: Landratsamt Bodenseekreis, Vermessungsbehorde. Abbildung auf SeitengroBe verkleinert, deshalb nicht maBstablich.
Wiedergabe ohne Gewahr!

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Landratsamt Bodenseekreis

Vermessungsbehodrde Liegenschaftskarte 1:500
AlbrechtstraBe 77
88045 Friedrichshafen Stand vom: 07.08.2023
Flurstlick: 417 Gemeinde: Uberlingen
Flur: Kreis: Bodenseekreis
Gemarkung: Bambergen Regierungsbezirk: Tubingen

5293209

8/05162¢€

302/56

>
(=
<
)
o
el
5293109
MaBstab 1:500 35 10 ___15Meter Die Basisinformationen und Basisdaten des Liegenschaftskatasters unterliegen dem
Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004
(GBI. S. 469, 509), in der derzeit giiltigen Fassung. Sie dirfen vom Empfanger nur fiir den
Zweck verwendet werden, zu dem sie Ubermittelt worden sind. Eine Verwendung fir andere
Zwecke ist nur zuldssig, wenn die Vermessungsbehérde eingewilligt hat.
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Quelle: Bauakten des Baurechtsamts der Stadt Uberlingen, tlw. mit skizzenhaften Ergdnzungen durch den Sachversténdigen.

Wiedergabe ohne Gewahr, auch nicht auf maBstabliche Abbildung!
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Unverbindliche Skizze Grundriss 1. OG.
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6.4 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF red.)

Quelle:

Basis: Pline und Berechnungen aus der Bauakte des Baurechtsamts der Stadt Uberlingen.

Ein drtliches AufmaB ist nicht erfolgt. Alle Angaben ohne Gewéhr!

BGF red. Wohnhaus
ohne Schuppen

EG
oG

DG

BGF red. gesamt

Nachrichtlich:
Ausbaugrad DG
DG

davon nicht ausgebaut
ca.
entspricht

Schuppenanbau

15,000
15,000

15,000
15,000
3,090

15,000
15,000
3,090

3,090
33,792

3,845
1,560

x

x

X

X

7,850
7,850

7,850
2,227
1,662

7,850
2,227
1,662

10,936
100

2,360
1,500

-1,00
-1,00

-1,00
-1,00

79,21

117,75
-33,41

-5,14

79,21

117,75
-33,41

-5,14

79,21

33,79

9,07

2,34

11,41

117,75

117,75

79,21

33,79

m2

m2
m2

314,71

m2

79,21

m2

42,66

m2

11,41
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6.5 Wohnflachenberechnung

Quelle:

Wohnflachenberechnung aus der Bauakte des Baurechtsamts der Stadt Uberlingen unter zusétzlicher Beriicksichtigung der Gale-
rieflachen im Dachgeschoss sowie der Terrasse vor dem Wohnbereich im EG. Flachenberechnungen analog der Wohnfldchenver-
ordnung (WoFIV) und ausschlieBlich fiir Zwecke dieses Gutachtens, nicht jedoch fiir Abrechnungen, vertragliche Vereinbarungen
etc. Ein vollstandiges ortliches AufmaB ist nicht erfolgt. Alle Angaben ohne Gewahr!

Erdgeschoss

Windfang/Flur

Diele

wWC

Praxis

Speisekammer

Kiche

Wohn- und Essbereich

Terrasse

Wohnflache EG

1. Obergeschoss

Flur

Treppe

Bad

1,535

5,345
2,250
1,300

1,777
3,345
1,377
2,500
8,920

15,000
4,950

6,965
0,100
0,850
0,650
0,180
1,100
1,100
0,250
3,950

3,300
0,700

X X X X X X X X X

2,045

2,045
0,165
0,165

2,045
4,570
2,045
4,570
4,570

2,200
1,550

2,100
0,100
0,850
0,650
0,180
1,250
1,100
0,250
1,000

2,697
0,700

X X X X

xX X

-0,50
0,50
-0,50
0,50

0,50

-0,50
-1,00

-0,50

10,93
0,37
0,21

11,62

33,00
7,67
40,67

14,63
-0,01
0,36
-0,21
0,02
1,38
0,61
-0,03
-3,95
12,79

8,90
-0,25
8,66

x 0,25

3,14

11,62
3,63
15,29
2,82
11,43

40,76

10,17

12,79

8,66

m2

m2

m2

m2

98,75

m2

m2

m2
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Schlafzimmer 3,368 x 3,550 = 11,96
2,000 x 0,080 = 0,16
0,630 x 1,170 x -1,00 = -0,74
3,373 x 2,394 = 8,07
3,373 x 0,320 x -0,50 = -0,54
18,91 18,91 m?
Kinderzimmer 1 3,073 x 4,515 = 13,87
0,640 x 1,970 = 1,26
1,000 x 1,000 x -0,50 = -0,50
0,630 x 1,170 x -1,00 = -0,74
3,544 x 2,385 = 845
3,544 x 0,320 x -0,50 = -0,57
21,78 21,78 m?
Kinderzimmer 2 3,090 x 4,515 = 13,95
0,640 x 1,970 = 1,26
1,300 x 1,300 x -0,50 = -0,85
0,630 x 1,170 x -1,00 = -0,74
3,231 x 2,387 = 7,71
3,231 x 0,300 x -0,50 = -0,48
20,86 20,86 m?
Kinderzimmer 3 3,350 x 4,050 = 13,57
0,700 x 0,700 x -0,50 = -0,25
1,000 x 1,000 = 1,00
0,630 x 1,170 x -1,00 = -0,74
3,324 x 2,380 = 791
3,324 x 0,300 x -0,50 = -0,50
21,00 21,00 m?
Kinderzimmer 4 3,335 x 3,065 = 10,22
1,600 x 1,600 x -0,50 = -1,28
0,350 x 0,350 x 0,50 = 0,06
0,530 x 0,700 x -1,00 = -0,37
2,237 x 2,425 = 542
2,237 x 0,972 x -1,00 = -2,17
2,237 x 0,892 x -0,50 = -1,00
10,88 10,88 m?
Wohnflache Obergeschoss 114,88 m?
Zusammenfassung:
Wohnflache EG 98,75 m?
Wohnflache 1. OG 114,88 m?
Wohnflache gesamt 213,63 m?
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6.6 Freie Schatzung mogl. Zubehors

Zubehor ist gemaB Schreiben des Amtsgerichts Uberlingen vom 24.07.2023 frei zu schitzen.
Freie Schatzung bedeutet, dass ich die Bewertung ausschlielich pauschaliert, vereinfacht und

unverbindlich auf Basis der mir vorliegenden Daten vornehme.

Es handelt sich hierbei ausdriicklich nicht um eine Wertermittlung im Rahmen meines Bestel-
lungstenors als offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger flir Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken!

a) Photovoltaikanlage
Ob die vorhandene Photovoltaikanlage als Zubehdr anzusehen ist, ist eine Rechtsfrage, die
ich als Sachverstandiger nicht abschlieBend beurteilen kann.

Konstruktiv handelt es sich bei der Photovoltaikanlage um eine so genannte Aufdachan-
lage, die — im Gegensatz zu einer dachintegrierten Anlage — nicht dem Zweck dient, das

Gebaude vor Witterungseinfliissen zu schiitzen.

Den technischen Zustand der Anlage kann ich mangels Sachkunde in dem betreffenden
Gebiet nicht beurteilen. Sofern diesbeziiglich fachspezifische Bewertungen gewtinscht wer-
den, wird die Einholung eines Gutachtens eines in diesem Fachbereich tatigen Sachver-

standigen angeraten (z. B. Sachverstandiger fiir Photovoltaikanlagen)!

Dies vorausgeschickt und ungesichert unterstellt, dass es sich hierbei um Zubehdr handeln

wirde, gilt fir die freie Schatzung:

Ausweislich der mir vorliegenden Unterlagen, hier: Schlussrechnung Fa. System Sonne
GmbH vom 27.04.2009 sowie Abrechnungsunterlagen Stadtwert am See GmbH & Co. KG
aus den Jahren 2020, 2021 und 2022, handelt es sich um eine Photovoltaikanlage beste-

hend aus:

30 Solarstrom-Modulen SF 150/10A plus 170 sowie
einem Wechselrichter convert 6T, Stringwechselrichter

mit einer Gesamtleistung von 5,1 kW,.
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Die Anlage wurde am 21.04.2009 in Betrieb genommen. Die Einspeiseverglitung flir die
Anlage betragt netto 43,01 Ct./kWh. Die Vergitungsdauer endet gem. Mitteilung des
Stadtwerks am See, Sachbearbeiterin Frau Irina Osinger, vom 09.11.2023 am 31.12.2029.
Bezogen auf den Wertermittlungsstichtag betragt die Restlaufzeit damit noch rund sechs

Jahre und drei Monate Jahre.

Die eingespeiste Energie betrug in der Zeit vom 01.01.2020 bis zum 31.12.2022 ausweis-
lich der vorgelegten Kopien dreier Einspeiseabrechnungen insgesamt 15.543 kWh. Hieraus

ergibt sich ein durchschnittlicher Jahresertrag in Hohe von

15.543 kWh + 3 = 5.181 kWh.

Auf Basis dieser Werte wird von einem kiinftig nachhaltigen jahrlichen Solarertrag von
5.181 kWh/a (als Mittelwert) bezogen auf die Restlaufzeit des preislichen Garantiezeit-

raums des Einspeisevertrags ausgegangen.

Gdfs. sind auch nach Ablauf dieses Zeitraums noch Ertrage zu erwirtschaften, da von einer
Gesamtnutzungsdauer von ca. 20 — 30 Jahren fiir eine Photovoltaikanlage ausgegangen
werden kann. Da aber nach Ablauf der maximalen Betriebszeit der Riickbau und die Ent-
sorgung der Photovoltaikanlage ansteht, wird an dieser Stelle und im Rahmen der Kurz-
schatzung davon ausgegangen, dass die Uberschiissigen Ertrége ab dem 21. Jahr im We-
sentlichen die Kosten fur den Riickbau decken und insofern nicht weiter zu berticksichtigen
sind. Zudem sind heutige Photovoltaikanlagen technisch leistungsfahiger, so dass ggf. auch
hier als Alternative zu einem Weiterbetrieb einer alten Anlage der Austausch gegen eine
neue Anlage mit erhohter Effizienz und der Mdglichkeit zur Eigennutzung der erzeugten
Energie besteht.

Da es sich bei der Anlage um eine Kleinanlage handelt, erfolgt die Bewertung im Rahmen
einer herkdbmmlichen Ertragswertermittlung mit pauschaleren Parametern. Dies wird auch
in Fachkreisen als hinreichend betrachtet (siehe z. B. Kolb in GuG 3/2013 , Bewertung von

Immobilien mit Photovoltaikanlagen™).
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Im Rahmen dieser Schatzung werden pauschale Bewirtschaftungskosten (u. a. fiir Instand-
haltungen/Reparaturen) in Héhe von 15 % sowie ein Zinssatz in Hohe von 5 % zugrunde

gelegt.

Die genaue steuerliche Behandlung der Anlage ist mir nicht bekannt. Wahrscheinlich wurde
die Anlage bisher steuerlich als Gewerbebetrieb behandelt und hinsichtlich der Umsatz-
steuer optiert. Hieraus eventuell resultierende steuerliche Aspekte, z. B. durch so genannte
Jlatente Steuern™ oder sonstige umsatz- oder gewerbesteuerrechtliche Besonderheiten,
kdnnen im Rahmen dieser freien Schatzung — auch mangels eigener Sachkunde — nicht
berlicksichtigt oder beurteilt werden.

Zur Klarung eventuell bestehender steuerlicher Problematiken im Zusammenhang mit Pho-
tovoltaikanlagen wird daher ggf. die Inanspruchnahme von steuerlicher Beratung, z. B.

durch einen Steuerberater, angeraten!

Auf Basis dieser Annahmen und Einschrankungen ergibt sich Folgendes:

Rohertrag 5.181 kWh/a * € 00,4310/kWh € 2.233,01
./. Bewirtschaftungskosten 15 % aus € 2.233,01 € 334,95
= Reinertrag € 1.898,06
Vervielfaltiger bei p = 5 %, n = 6,25 Jahre: 5,519

Anmerkung/Erlduterung:

Der Vervielfaltiger entspricht dem Barwertfaktor einer jahrlich
nachschiissigen Zeitrente bezogen auf die Restnutzungsdauer und den Liegenschaftszins.
Die Formel fiir den jahrlich nachschiissigen Rentenbarwertfaktor (RBF) lautet:

A+Hn-1

RBF = i1+ D"
wobei: n = Restnutzungsdauer
i = Zinssatz (dezimal)
Barwert € 10.475,39
€ 1.898,06 * 5,519 = € 10.475,39
bzw. gerundet € 10.500,00.
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b) Einbaukiiche
Ob die vorhandene Einbauktiche als Zubehdr anzusehen ist, ist eine Rechtsfrage, die ich

als Sachverstandiger nicht abschlieBend beurteilen kann.

Konstruktiv handelt es sich bei der Einbaukiiche, um eine individuell von einem Schreiner
angefertigte Einbaukiiche bestehend aus einer Kochinsel mit je einen Ceran- und Gaskoch-
feld und einem Dunstabzug sowie einer eingepassten Kiichenzeile mit Ober- und Unter-
schranken sowie Elektro-Einbaugeraten (Kihlschrank, Gefrierschrank, Backofen, Geschirr-
spuler). Nach Angabe des Antragstellers betrugen die Anschaffungskosten im Jahr 2008
insgesamt € 19.000,00.

Den Zeitwert der Einbaukiiche schatze ich — im Sinne eines Fortfiihrungszeitwerts — frei
auf € 4.750,00.
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6.7 Beantwortung der Beschlussfragen

Die erganzenden Fragen zum Beschluss gemaB Aktenzeichen 3 K 6/23 kdnnen wie folgt be-

antwortet werden:

a)

b)

d)

Welche Mieter oder Pachter sind vorhanden?

Die genaue mietrechtliche Konstellation ist eine Rechtsfrage, die ich abschliefend nicht
beantworten kann. Es wurden vom Antragsteller ein Haupt- und drei Untermietverhalt-
nisse behauptet, siehe Ziff. 3.1.4.

Die Angaben zum midindlichen Hauptmietvertrag sowie Kopien der drei Untermietver-
trage bersende ich dem Gericht auBerhalb dieses Gutachtens.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber)?
Nach Angabe der Parteien wéahrend des Ortstermins wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

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

Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Baubehdrdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen sind mir im Rahmen der Re-
cherchen zu diesem Gutachten keine bekannt geworden.

Liegt ein Energieausweis bzw. ein Energiepass im Sinne des GEG vor?
Im Rahmen der Begutachtung lag ein abgelaufener Energieausweis im Sinne der Vor-

gangervorschrift EnEV vor. Siehe hierzu Ziff. 3.2.3.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Im Rahmen der Besichtigung (Umfang siehe Ziff. 1.3 — 1.4) und der Aktenlage haben
sich diesbeziiglich keine Verdachtsmomente ergeben. Nach Auskunft der Parteien wéh-

rend des Ortstermins sei auch aus der Vergangenheit kein Schwammbefall bekannt.
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