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1. Antragssteller und Antragsgegner T R '

— Ubersicht Uber die Betelligten des Verfahrens —

1.1 Name des Gerichts
Amisgericht Uim - Volistreckungsgericht -

v

NN
1.2 Aktenzeichen | \\ﬁi )
1K 28/25 und 1 K 1526 = AN
1.3 Betreibene Gliubigerin %) N

Wohnungseigentumergemeinschaft WEG Am Wenzelsten 3 - 7, \%\%hln‘gor (-
vertraten durch die Verwalterin des Wohnungseigentimergemeinsch @, =

= AN
Verfahrensbevollmachtigte: N S B \ ¥

1.4 Schuldner

Verhenrswamutaanion 20251711 _1023_GA_Am \Wenzelstain 3
Erstallt 2u Awsiragsroferens 1 K 2028 und 1 K 1828
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2. Ergebnistbersicht VT —

- Verkehrswengutachten Nr. 20251711_1023 GA Am Wenzelstein 3 vom 05.03.2026 -

2.1 Objektart Buhnenraum

Buhnenraum hinks und rechts im Dachgeschoss ces bebauQes
"Am Wenzelstein 37 samt Aulensteliplats,

2.2 Grundstiick Der Buhnenraum ist za Wohnraum ausgebaut \\\~
Srundbicher: Ehingen, Blatt 7G78, Blatt 7659
Grendstiucksgrofie: 1501 m? (GesamtgroBRe: 3,936 m?)
Lagebeweriung: Durchschnittliche Lage .

. sall b
2.3 Bauliche Anlagen “ ,:&\ \
Gebdude. Mehrfamilies hduses p \\\\\\&
Anzaht Einheiten 1 Wohneinheit o \\}“r ~l
Anzahl PKW-Steliplitze: 1 Avensteliplaz N7 _}\\\
Wohnflache: 68 m? N‘ A\ \%)
Weohn- Nutzflache M \\-\} =N Y
Endenergreverbrauch kA H\% \ \ 4'-‘&;'3')
Bauahr. 1961 \kw 1975, waeuwmw
Nutzungsdauer 804@%3 {GND} re (RNDI-
Ausstatiungsstandard: v 1\5&%\3 gemaf&mmoWeR‘\\\\‘

L)) \ \

2.4 Ergebnis ”‘\‘\\\ “@”' *«E‘-‘{? )

i OY g N
Werterm - .‘Qualla&sﬁa\tag\%‘m 2028, \x

Verkehrswert: . ; : S
Vefxehrswe@&\a* e N 1.,391;1\,'\‘!1;"5\%.

2 8.072€
BewMSﬁungskosten { dahr: 1.111€
Reinartrag  Jahr 4.861€
Liagenschafiszinssalz 2,50 % { Jahr
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Ergebnisubersich! fortfahrend

Vorlaufig, vor boG* Endergebnis

Ertragswert (vorrangiges Verfanren): 124 587 € 94587 €
= 2 o
Robertrag, Faktor 2.5 \\Q\\\\ 15,6
Renertrag, Faktor 25.1 N 19,1
Ertragswert d, baul Anlagen: 81058€ 0= ﬁ\ E\s,w.
Bodenwert 43529€ ) 34.9%
\\: \\\\
& \\' S \\-‘ ¥
Vorlaufig, vor bg%‘ \\ Endergebnis
\\‘
Vergleichswert (unterstitzendes Verfahren) 4&:?5:224 € Q\ \\ 05224 €
‘\ \ \\\‘Q
) ¢ { A
\\j \ — ~, A,
N —
\\0 \\“ \:{\0
Zusammenfassung der Wertermittlung (1 = oxz\@mif 10 = km&rop al)&» \\\\*
Standorigualitat Y, S =\ U ’\“* ~
Geschatete Punkte: 6 von 100 Eher durch iche Slaqnortquamat lqtr;mk Schwachen erkennbar
k k\ \ﬂ AN
Objekigualitat (@\E ™ )
Geschatzte Punkte. 6 von 10 Ehcr ‘@Wmchschn\m @ Ob,eklﬁwﬂal leichle Mangel oder
Warlungsstau erkennbar, - \
\‘\\. \ \\_ ) b \\
= \\s j“\\‘;\}’ﬁ'
Drittverwendungsfatwgkeit®.. |\« ] N ¥
Geschatzte Punkle: 6 vom\amgoscmﬁm Drinven@}dungsfahlgken Anpassungen fur andere
Nutzungen aulwendlge? ‘\\\ N fy \\
) > \( >‘|\|'\\,v -t

Verwertharkeit _&) NS S <A
Geschatzte Pupl]de\‘\V von 193' :* ge Ve t i1,

Aufwand. \\\ AN
l \ xk{\ ,‘\‘u

Mamwyna\ksk =N < N
Geggmtzte Pual&&‘[x’z%n 10 Dutdnchnmhche Markidynamik, ausgeglichener Markt ahne starke

Wirtschaftfichkeit
Geschalzte Punkte: 7 von 10 Emngeschrankt wirtschaftlich, spurbar hoherer Aufwand oder geringere

Enrage.

Erwarteter Wertverlust

" Dol stant i Deseondaa cajeatapezische Grunasiucksmerkmals
Higr werder am Enge der Bawertungsverfahren Zu- ued Abschlags venachoet
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3. Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung

Auftragsheschresbung und Wirdigung der Bewertungsergebnisse -

3.1 Bewertungsauftrag

Bewertet wird ein Bilhnenraum (links und rechts im Dachgeschoss) des Gebaudes
“Am Wenzelstain 3" samt Kellerraum und Auflonstoliplatz in Chingen/Donau.
Der Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der 20.11.2025 - der Qualtatsstichtag ents \}li%m
Wertenmllbungsstchtag \

»\\\" Q\ &
Beim Ortstermin konnte augenscheinhch fesigestelll werden, dass dig Burmerg \'re bnks mdMls
vereingt und zu emer Wohnung um- und ausgebaul wurden.

~ ‘\ =

A‘k Q\:\\\ '
\_C\
Alle, in diesem Gutachten, aufgefUhrien wertrelevanien Merkmale qnq,;-\objekls
beziehen sich auf diesen Stichtag. Die werlrelevanten Merkmale ln Atzsd\r\lﬂﬂ des
Gutachtens beschrneben. Die Wertermitthung erfolgt in Abschn&k Q\ \x
\‘\\ \:\\\\‘Q
3.2 Zweck der Bawertung N \ - N 1_ k‘g Q\
> AN
Aufiragsgemal wird diese Arbed im Zuge eines n@ebten Zwaag’&verszugmi{figs‘wdahmna
erstallt, a\ & N
\.\ ¥ < U 7\\\;\ <
¢)

Auftragaeher ist das Amtsgericht Ulm - Vollsk@ﬂmsueﬂcht Es wird, der?%mehrswen nach
§ 164 BauGB i V. m. der giiltigen lmmnWHti\)‘}wmmplt \\ ,-\\\

Der ausgewiesene Verkehrswerl gut{(’ ?\\dto Teulelnnmllen (Bu!}m\{ﬁch im Dachgeschoss ATP Nr.
28 und Bithne links im Dachgelew\\QTP Nr. %E&s Gebm@a‘km Werzelslein 3* sowie fir die

zugeordneten Sondemulzur o o\ N
N '{\ NN
Q00N : N
\ 2 o (Em)™
33 Bosondcrheuen\m@mgs 4 N
AN
Vom Amtsgericht L@x\%s@@mmt UWT* beauflract. die Versleigerungsobyekte:

A \:\"’ & .
Bilhne links |ml achgcsmgéﬁﬁbs Gebabdés ’Am Wenzelstein 3" ATP Nr. 8 als Sendereigentum mit
inem Mlteaheh\umsmt Lvlm 19,0651000 sowie die Sondemutzungsrechte an Kellerrdumen und an
obellrdf&dmﬁ‘\KFZ Slﬂ%ﬁaﬂ ahggn /Grundstuck Gemarkung Ehingen - Flurstuck 2063/1, Am
Wenzals\bm 3 5@ JQ& & e

NS NN
\\\ 7 ) 2
‘{"& ‘ \\'\ )
ﬁuhne Q&\m im Dachgeschoss des Gebaudes "Am Weanzelstein 3" ATP Nr. 28 als Sondereigentum

mit @inem Mttetgemumsantesl von 19 07/1000 sowe das Sondernuizungsracht an dem oberirdischan
PKW-Stellplaiz "ST 7° zu bewsarten.

Am ersten Ortstermin am 11.11.2025 wwrde nach elgener Aussage des Hausmeisters der
Liegenschaft, Herr welcher selbst eine Wehnung in dar Anlage bewohni, bestatgt, dass
der zu bewertende Buhnencaum zu emner Wohnung umgebaut wurde,

Varkehrswerigutachien 20251711 1023 GA_Am Wencelstein 3
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Auftrag ! Besichtiqung ! Zusammenfassung - fortfahrend

Nach Emholuny der Teilungsplane und Teilungserkiarung von Seilen dar Hausverwallung,

. und den Bauakien des
Bauamtes Ehingen/Donau wurde ersichilich, dass dieser Ausbau zu Wohnraum ncht in den Akten
gefuhrt ist und kemne entsprechende Genehmigung vorliegt,

als solches, zu einar Wohnung ohne Yorhandensein einer Genenmigung. uttgrrh komplptt? cha
des Dachgeschasses {Bihnenraum links und rechts) ausgebaut wurde, Dp Brandsd'um‘ab\ihgen fur
eine Wohnungsnutzung im Buhnenraum des Dachgeschosses wurden, ai'gl\‘hschem@

Einschitzung des Sachverstandigen. nicht eingahalten, SN AN

N Oy
AN QG
Da eine Wehnnutzung dern Augenschem nach uber die letzte ncago Jahre Qghuhnemaum
existiorte und somit eine Bewohnbarkert der zu bewenerden i ge ‘Eg«rar bzw. st wird

entsprechend der Verkehrswert der ausgebauten Woh mnaﬁml Neb‘.’L e i Keller und
Aullensteliplalz, unter Berucksichbigung der zu erfullen ndsc Iage:ﬁ@j
Genehmigungsverizhren fUr eme Wohnungsnutzung;‘a(nultelt \ *\\,f‘

\X, NS ~\ ,\\
Das Wohngeld batragt, laut Wirtschaftsplan. 2025420 € b‘eceél\rel nach titeiger
betragen die Riicklagen 3.600 € zum Stand 31122024, . A

) . _}\\\
Ein Gewarbebetriab und somit Masdnlw@‘}und Baﬂe{@ﬁncm@w gma nicht verhanden.
: \‘\\\ A7 7
3.4 Besichtigungstermin ‘\\\ N \®) \\\

= y’ \\
Nach mehrmatiger Au"o lqi}nd Tatlh@'rMIlgwde en Zugang zul Wohnung durch den

Ewentamer und Schuldri {ere UL\' PN vqrersrmcm gewahat,
A =7,
Q{\ h) N \\,
Nach Rucksprach lﬁ\ﬁér H usv ﬂ
{ f&mﬁe emn -T : *ﬁﬁf dem Hausmesster der Liagenschaft, Merr
am 11.11,2028um 10 Une w&n\ban (dwa 1h).

AC N\

Dleser\hf;\r?ﬁ‘ch te‘efmm Alk}mt;\\mg am Ortstermin am 11.11.2025 erst gehen 10:15 Uhr vor
On und Ausgu.mit roe Ltogonschaft und WohnungBuhnenraum im Dachgeschoss

\‘\

, N “’
Sa&ﬁ\ng eobp»)rohm Heer selost eine Wohnung in dem Komplex und ist als
o \Hausn ebenfalls im Bilde: Nach eigenen Angaben hat er die zu bewertenden Raumlichkeiten

T Yereits: !n\\'dﬁeid unseres Ersuchens besichugt und von dieser Besichtigung Bilder angefertigt,
weiche er Derell war, dem Sachverstandigen zu ubermitteln.

Am Ortstermin anwesend waren.
Der Auftragnenmer, Uwe Reutier, als zentifizierter Sachverstandiger,

dessen Mitarbeiter, Herr Christoph Barth, als Sachverstandiger sowe
der Hausmelister und Bewohner des Hauses Nr. 5, Herr

Verkehrswerigusachten 20257711 1023 GA_ Am Wenzelsten 3
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Auftrag / Besichtiqung | Zusammenfassung - fortfahrend

Der Zugang cur Wohnung bzw. den Buhnenraumen im Dachgeschoss war am 11.11.2025 nicht

maoglich, Diwe Allgemeinbereiche, wie z. B. der Flur im Keller des Hauses, das Treppenhaus des
Gebaudes und der Aullenbereich der Liegenschall, konnten in Augenschein genommen werﬁen
Es wurden Fotos von den KFZ-Steliplatzen angefertigt,

Nach sinem Annef dar Grofmutter des Schuldners {Herr warde ain welterer
Resichtiqungsiermin angesetzt, weicher am 20.11, 2025 um 09:00 Uhr erfolgte 1

éffneta die Wohnung im Dachgeschess, Die Innenriume wurder b s htugtb@
Dauer des Termins betrug ca, 45 Minuten, Auf Nachfrage, beztnlich lepﬂWagen oderdﬂn
Vorhandensein eines Absteliraumes im Keller, vemneinte Frau die- cn l!r w:mi\!ch nicht
bekannt, welcher der Kiz-AuBenstelipldtze zu dem Teileigentum go% AN N
N \l\ \“;
3.5 Besichtigungsablauf 0= \\5»\:;\\
I N

Nach einem kurzen Austausch mit den Anwesenden sla\rlelq:dce Begeﬂ Tc‘les Obgekts von innen,

Vorab wurde die Erlaubnis zum Fotografieren elngeholt rend nins, wurden Fotos
gemacht, um den Zustand und wichtige Details fur dteﬂewerlun Jes@hallen,. h sahen wir
uns die Auienbereiche an, o ﬁ ) Y t\\ fyf‘ COR

n \\ ' ‘Cl‘_\‘i“:"-‘ U ’\“-\‘w < ::"'

A = = (A
3.6 Dokumente und Informationen zur We@mmlung\\ | i S =)

Fur die Bawertung wurden, neben der Qbhﬁaions @qung QQ(tsllgemelnen und lagespezifischen
Renhtsgrundlagen. ebaenfalis objektspa en geslqﬁtet?und beriicksichtigt. Diese Arbeit

enthilt eine tabellarische Ubersvc)@@( . ndaten Un(s(g\\&n in den Anlagen,
,\“*\ ) g ’ O\ \\\\ -
@™ XA
-y N ,“-; \x L ) ‘\'\C ——
3.7 Identitat o N\

Die Identitat des bmﬂui?gs:elevmlen LGvundslu‘3|?§\\\»'lt";rt$e3 anhand des vorliegenden
G»mncl:u::hausa:ugﬁz‘I etFlukaﬂ{suwue im Ffahmen der durchgeflhrien Objekibesichtigung
zweifelsfrei fest t'Di g ébﬁene Gmﬁdsmcksgroﬁe wurde anhand der Flurkarte kursonisch
gepruft und |s@151g§‘tau51belkpuiwsturen‘ 8

v 1. \\\\ >
N
38 Nui:@g\aes Beﬁégumsom \
Nach Mskunmﬁt&iausvemanung
\ \\\o ) b\eslehl im Dachgeschoss kein Buhnenraum, sondern eine Wohnungsnulzung.
) \\\
o \
\\\Dws bo M\\auch der Hausmeister der Liegenschaft, Herr Nach einem zweiten Vor.Ort-

Termin konnte sich der Sachverstindige ebenfalls ein Bil¢ davan machen und dies abanfalls
bestitigten,

3.9 Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Die bauliche Anlage wurde Im Jahr 1961, laul Planunterdagen, errichtel und laut Aufleilungsplanen
aus den Jahren 1998 und 2001 zu Wohnungselgentum aufgeteilt.

Verkehrswertgutachten 202517111023 GA_Am Wenzeistein 3
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Auftrag / Begichtigung / Zusammenfassung — lortfahrend

Das Treppechaus und die Wasserleilungen sowie die kelierraume sind zum Werermittlungsstichtag
auf Stand des Baujahres des Hauses 1961, Die Heizungsanlage fur das Haus Nr. 3 wurde, nach
Auskunft des Hausmeisters, Herr im Jahr 2023 durch eine Gas-Brennwertheizung ersetat.

Nach Angaben des Hausmeisters hestehen fur die Warmwasserbereiturg Durchlan)
Wahnungen. Dia Fenster sind bereits durch Kunststalffenstar ersetzt worden lm Trep
ein Bayjahresstempel in der Fansterinnansaite mit Datum 22.11.2011 orkennba&\\‘ RN
P ‘\‘\\
(e
Das duBere Erscheinungsbild des Gebdudes ist als gepflegt 7u beurteilen, dl&,Balkon \ch
modernisiert und die Fassade ist in einem guten Allgemeinzustand. Dasﬁ(a\ ist egseo 5. saweil in

der AuBenbesichtigung erkennbar, in einem gulen Zusland, @ \\\\\ \}
, :\\\ (A S
Die zu bewenende Wohnung wurde vermutich, Im Zuge der ng, Im Jﬂ%\’@% ebenfalls zu
Waoharaum umgenutzt. Dem Sachverstandgen liegen zum Ze ! der, ung diesbezuglich
keine Unterlagen vor, weswegen hier Mutmaliungen u@pwumrdeq muésen Jedoch 15t aufgrund
der Ausstattung und Optik die Wahescheinlichkeit sehr tﬁs‘q{«. \; = TR
‘ , \\‘Q\ - P, “\:\\30

Die Kiiche sowse das Badezimmer sind aus der %e rund Qn\éé 2000&!» \e\ Ebenso nie
Turen, die Fenster und der Badenbelag. Di Da&mﬁmmfmsl@ sadl in eM ‘srhlnchter
Allgameinzustand und weigen deulliche Ve&@nmq&sgmmn brw Undmwm&eltm auf Dies wird

entsprechend wertrelevant berticksichtigt N\ \ p \\\\ : N RN

W A . DD
3.10 Beurteilung der Objekt- undiﬂ@'ldortqyéﬁﬁt” \r*\\\\\

NS N
Die Objekt und Slanuonqualsmmztnls durchgchnllthch I be\ﬁchnen In der naharen Umgebung
befinden sich mehrere M ilienhauses sowie emé ﬂguptvelbindungsslraﬂe welche von der
Stadt zum WOhngebuet Wg\ : leurvsrol@ebefg (uh(( ,\

SN

W), :
31 Bourteilung d\hs}eglo mobibeﬂm&}kts

(

Autgrund der guten Verkeh(sar\tba\ndungmﬁmhmm Bundesstralien, die Nahe zu den Stadten Ulm,
Biberach usd pheim i qnet Vaha\\l ah Arbeitsplatzen sowie vielen Arbetsplatzen in Ehingen
selbst \ls!{!\emmmobo@w 1 als\sjab‘d] ainzustufen,

\
Zm(gﬂb es dhn‘{x&‘e Zerwurfmsse auf dem Immobilienmarkt zu den Zinserhohungen und dem
l}\ﬁﬁd efgmpesew auch hier entsprechende Auswirkungen und Preisrickgange, jadoch ist
mgen{ \iwé vor ein gafragter Immobilienstandort.

=~ ,\ '
312 Beunellung der Vermietbarkeit

Die Vermietbarkelt ist eingeschrankt, da sich die Wohnung im Dachgeschoss eines 4-stackigen
Gebaudes ohne Aufzug befindet, Die Ausslaliung und der Aligemeinbereich ist eher einfach gehalten
und entspricht dem Baujahr des Hauses. Die Dachschragen des flachen Satteldachs wirken sich
ebenfalls negativ auf den Mietwert aus. Die Wohn- und Aufenthaltsqualitat kann eher als
unterdurchschnifthich beschrieben werden,

Vetkehrawertgquiachton 20251711_1023_GA_Am Wernrelstein 3
Erstalit zu Aufiragsreferanz 1 K 28025 und 1 K 1526
Am Wenzelatain 3, 89584 Eningen 107 D Uan Rautter, 05.03.2026




Aufirag ) Besichtigung  Zusammenfassung - fortfahrend

3.13 Beurteilung zum potenziellen Kaufer- und Nutzerkreis

Der Kaufer- und Nutzerkreis ist, aufgrund der oben genannien Tatsachen, als eingeschrankt zu
hergichrer Hinzu kommt, dass zam Zeitpunst der Ermittlung nicht elndeutin feslgesiem;wé‘tdcn
sann, ob fiir d ese Wohnung eine Genehmigung verliegt Nach Inaugenscheinnah 1 nfalls
fostzustellen, dass die Brandschutzvorschriften bezliglich eines aweiten Rcmngs;& cht
emgehalter sind. der Sachversiandige hat dies, im Rahmen der Wedmmlwrbg\ﬁ\a‘tﬁdskht@

3.14 Beurteilung zum Modernisierungsrisiko

i\*ix
Aufgrunc der einfachen Ausstattung aus Ende cer 1930er Jahre SLW @m
Mcdemisierungsasi<o auszugehen. Wand- und Bodenbelage smdg&\e\ eoem D«a;&uche sowie das
Bazazimmer entsprechen abenfalls nicht menr den heutgen Aﬂlo\rgaéungen m sind die
Dazhflachenfenster (insgssam: 7) defekt und e¢ waren benm Q}‘e{wmm le«i& asseraintritte
arksnnbar - ‘\: )
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4.2 Lagebeschreibung SR ;

- Beureilung der Makso- und Mikrolage —

4.2.1 Geografische Lage

Die Stadt Ehingen legt m Herzen Oberschwabens, gingebeltet in die malarische Landschaft des
Donautals ura der Schwabischen Alb. Die Tepografie ist geprag! von sanften Hugeln, Ehss!ﬁufen
una ausgedennten Walcgeiaten, die @ne hohe Lebansqualitat durch die Nahe zur % d
vielfaltige Freizeltmdglicnkaten bieten Diesa geografische Position hat die Fntwickiur Stadt
uber die letzten 25 Jahre mafgeblich beeinflusst, indem sie, sowohl € rholunqqqnghen&e a%
Untermenmen anzieht. die Wer auf eine naturnahe Umgebung legen. Die R ogn\ ‘bekan ifire

frechtbaren Boden und die traditionelle Landwirtschatt, ¢le das Landschaft soil Jahgehgwn

pragt und die lokake Identitat stark!, \\‘Q\
\\ \t\ ‘s\\l

4.2.2 FaKten zur Makrolage ) w

s

Das Wetermitlungsobjekt heat im Bunaesiand Baden- Wurttorhﬁgrg. in der %I\Ehmgen {Landkreis
Ale-Donau-Kreis). Die Flache des Landkreises Alb-Donau-Kreis botragt 1359 km’. Die Fliche von
cer Stadt Ehingan (Donau) betragt 178 hm®, mit zum 3 {302.; umyéem"rz? Wemeldelen

Eimwohnem. Oie Flache gilt canit als mettelstark besiedelt ™ \\\“
\ \.g l‘x: & | (N
\V N h\ \‘:.f_ ,{v'w\&\ ,h\ )
4.2.3 Geschichte ) \“\QQ vw:u Or <

Die Geschichte Ehingens reicht weit Zund ,vv%men plgndhchen {Qi.ihnmgen im 12.
Janrhundert, Die Stact entwickelte sncr\' Jah ;tg}‘.-u eing _@E)onalen Zentrum, gepragt
durch Hande!, Handwers ung Landw CInden en 25 Jahrashat Ehingen eine stetige
Modemisierung der Infrastruktur unzg Mpass‘q\\@ “an du. nﬁgdarungen einer modemen
Geselischaft arfahcen, wahrend der histdnsche ‘Stadtkern qﬁ 5 hulturelle Erbe bewahrt wurden.
Diase Entwickiung smegelm&hm[ ar ham@@‘heﬂ \(etbiﬁdung ven Tradition und Fortschritt wider,
die die Stadt heute auszechingt Die quﬁ?&ab Mmetz&e&run n Oberschwaben wurde gefestigt und

\\' l‘

e kulturelien Tractt@\ea flegt, l\t_,:i” \\\-
. \\_)

,""

g
In den letzten&@éhren bai\mﬁhgen eu’i}%ale wirtschafiliche Entwickiung erfahren. gestutzt durch
sinen drvgxs&ﬁﬁ rten n.gd\ rnelsta hen Untermehman, Handwerksbetrieben und einigen

groGereﬁ;l;Nusme art-insh dere im Maschinenbau.
SN B N ."
e:tslosan;i@e lag in der Regel unter dem Landesdurchschnitt, was auf eine robuste lokale
\ W; uiet Die S:adt hat gezielt in die Ansiedlung neuer Unternehmen und die Férderung
\:\:heslehe &\Bemebe investierl, um ¢ie wirtschaftiche Dynamik aufrechtzuerhalten und Arbeitsplatze
Zu siche Dxese kontinuierliche Entwicklung hat die Kaufkraft in der Region gestarkt und die
Attraktivitat als Wahn- und Arbertsort emoht.

424 W'nschafjge&ﬁntm&@} RS & \Ej
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4,25 Wichtige Infrestrukturprojekte

In gen lewzten 25 Jahren wurcer In Eninger und cer umiiegenden Reglon verschiedene o

Infrastrukturprojexie realisien de die Lebensgualitdt und die wittschaftliche Attraxiv !engeﬂen
Dazu gehoran de” Ausbau van Verkehrsweger, wie die Umgehungsstralie. die M ng ven
Bildungseinricitungen und die Erweiterung des Brestbandnelzes, urm eine zukunfty dugita}e
[nfrastrukiur zu gewahrigistan. Digsa Invastiticnen zeltan darauf ab. die Mom%’;ﬁ an ube gionale
Zentren zu (2roessern dis Attrakt vitat fur Familisn zu ertohan und ce digt stmktgﬁ

JUnremehmen ung Privathaushalte zu starken, Dig kontnuieriche Pflege ur&'l?n]ot ‘Ausbayider
Infrastrurtur sind enischeidend fur die weitere nositive Entwicklung derﬁg: N \\i\\“
32!

) AN
K\iﬁ:\ e
4.2 6 Entwicklungen in der Umgebung .5‘\\\ '\\%\;"

A
Poenzielle Wertsteigerungen fur Immotibien in der Umgebun@bg Adres \Tbu\lvenzelstem 3
x@rnten sicn 8us einer weiteren Verbesserung der Iokalerhﬂ\'@itrukw etgq n, belspielsweise

ourcn den Ausbau des Breitbandnetzes odar cie Scha satzlsb%&euzell ichturgen. Eine
positiva Entwicklung der ragicnalen Wirischaft, die zu;q met erhiht \ ' WWaonnraum
fahr, wirde ebanfal's den Werl steigem \\ N o (@ "

‘x \‘ - @
Zudem kannten s:adtebaulicna Maﬁrahme-: Mertung ?s*WoMqri} oder die Schaffung

reuer Aroe ‘splatze in Ehingan die Altrarl it 4 Soml n lmmobﬂ;qn rt positiv beeinflussen,
Aush sine verbassarte Arbircung an qt rrog a&%norgs@ﬁ;}‘énme sich wensteigernd

Y \:—"\-
\E;i-'

ZUSMITEEN.
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Lagebeschiebung — fortfahrend

4.2.7 Mikrolage — Karte zur Infrastruktur

\\ “\

R SN ).
428 U ungsbpbg\hmg AN

e”{&otenzne!le \angnmklung der immobilie "Am Wenzelstein 3" wird mafigeblich durch die
gmﬁe\bu pebauting beeinflusst. Eine verbesserte lokale Infrastruktur, etwa durch Breitbandausbau
\\oder nede. \lzeftemrichtungen sowie eine positive regionale Wirtschaftsentwicklung mil stesgender
“Wohnfau\;i\naét'ftage sind wertsteigernd, Auch stadiebaubche Aufwerungen, neue Arbeitsplatze n
Ehingen und eine oplimierte Verkehrsanbindung erhohen die Attraktivitdt und somit den
Immeobilienwerl nachhaltyg.

Verkenrswestguiachtan 20251711 1023 _GA_&m Wenzelsten 3
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4.2.9 Offentlicher Nahverkehr

Die Adressa "am Wenzelstein 37 ist gut an den dffenthichen Nahverkehr angebunden. Die
nachstgelegena Bushaltestelle, "Ehingen (Donau) Wenzelstein®, bafindet sich i unmittedbarer Nahe,
atwa 100 Meter entfernt Hier verkehran die Buslinen, die eine direkte Verbundung S@mahn
Omnibusbahnhof {ZOB) Ehingen herstellen. Vom Z08 bestehen weitere Anschlus ichkaiten zu
reqionalen Buslinien sowie zur Bahnlinie RBRE . welche Ehingen mit Ulm und 'ﬂgﬂngen;\\ \\\‘»

)

verbindet. Die Erreichbarkeit des ZOB ist somit (n wenigen Minuten gegeben @'nﬁ Yine ﬂaxﬁq\\

Mebiktat ohne eigenes Fahrzeug ermoglicht (e NS
.~§;,‘J Q\:\\\“\
x\\\ NI SN ::\-‘ r
4.2.10 Nachste groRe Stadte RN |
N Ry

Y

Die Stadt Elungen st strategisch gunsty im suddeutschen Raqm@legen unq\&glel eme gule
Anbindung an mehrere bedeutende Stadte. Ulm liegt etwa 3@ J\O}ameler Nnor lhch und 15! en
wichiges regionales Zentrum mit Universidaten und wellalugéukbe:ts rk\én Biberach an der Ri%
belindet sich circa 25 Kilometer sudlich und ist bekann sbme mit} udlsch dustre,
Reullingen st ungefahr 60 Kilometer nordwestlich qeiegen nd bte ters m ftiiche und
kulturelle Angebote. Stuttgart. die Landeshauptsta dt.biegt in elnu = emunqx\qan,\ghva 100
Kilkometern nord-nardwestich und st ain hedeul Wnr@chﬁoﬂsmndon ﬁi&rh@h ist rund 180
Kilometer asl-sidastich 7u erreichen, Diesa dle tragen maﬂqebhrh mm{&(fakhwtat der Reqgion

bm. ( N N .
Q G AN
Q ¢ @
. - (€ ™\ SN, et
4.2.11 Nachste Flughafen \\\ﬁ‘ q_\;\‘\ X {J‘;,‘\\\\:;v

Far imermationale Flugve'omdun,;%\ktbhen ueﬁ%églon mwrer Fheghalen zur Verfugung. Der
Flughalen Stuttgart (STR) st dern chstg @ mtemati?)‘nafe Flughafen und befindet sich elwa 90
Kilometer nord-nmdwosﬂ%&& st ube( m%em 1 und die Autobahn AB gut erreichbar.
NS " \ = \\
Der Flugha'en Me (FMM), auth bekannt als Allgau Airport, liegt circa 80 Kilometer
siidstiich und bistet. nfalK\qi! tionsle: L\inié}muge insbescndere im Bereich der Low-Cost-
Carrier. Der Flgsgha\fen Fria ng shafen =DH} st ungefahr 90 Kilometer sudlich gelegen und erganzt
das Angebo! \Elugverbs unﬁen msbgs&)dere fur den Bodenseeraum. Diese Flughafen

gewahrlemta(\e?ne gul@ hbqken@rceschaﬁsretsende und Touristen,
\\ _\
4. 2\12}5esund@{lsversorgung

&ie %esunt{n@tsirersorgung Ist In Ehingen umfassend und von der Objektadresse aus gut erreichbar.

\\Das Kre réhbenhaus Ehingen, en wichtiges medizinisches Zentrum mit breitem
Leisturigsspektrum, hegt etwa 2 Kilometer entfernt. Mehrere Apatheken sind im Stadtzentrum zu
fincen, Allgemeinmediziner und Facharzte sind ebenfalis im Stadtzentrum und in den umiliegenden
Wehngebieten angesiedell. Die Erreichbarke ! ist sowohl mit dem Auto tber die Hauptstralle. als
auch mit dem offentisichen Nahverkehr gewahrleistet.

Verkehrswertgutachten 20261711 1023 CA_Am Waenzelsten 2
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4.2.13 Schulen und Kindergarten

Fur Famdien sina Schulen und Kindergarten in fullaufiger Entfernung vorbanden, was de
Attraktivitat der Lage erhoht. Ein Kindergarten befindet sich dirckt in der Naehbarachaft-Fhingen
verfigt (iber mehrere Grundschulen, Weitorfihrende Schulen wie die Realschule Eh‘«ig&mnd das
Johann-Vanolti-Gymnasium sind im Stadtzentrurn angesiedelt. Diese kannen boquem m\ﬁ dcm
Fahrrad ader den offentlichen Verkehrsmitten erreicht werden, SANE \ \X
'ﬁfﬁ*’ AN
\

4.2.14 Einkaufsmeéglichkeiten

& \\ \\
Die Einkaufsmoglichkeiten in dar Nahe der Adresse "Am Wenzelslg % vuelfa W decken
den taghchen Bedarf ab, Weitere Emzelhandelsgeschitte, Backer&&&@ﬂd A Qmel(en 'sind im
Stadtzentrum angesiedelt Dort finden sich auch Drogenemarkla off Q¥d weitere Drenstleister. Die
Anbindung an diese Geschafie ist uber dia Haupistraa und mxﬂ\\den OPN egeben, was aine gute
Versorqung im Alltag sicherstellt und die Noiwendigheit esngs eigenen Fahtxbuqs reduziert,

f] v
N N &
. \11\ \\ \ ™ o
4.2.15 Freizeitgestaltung ¢ \ 20 . w‘&\ P \\}\
A S { ‘. i)
thingen bietet ein brentes Spektrum an bpoﬂvergu}x undfrglzeuhmglncht‘eiﬁm dm in den ketzten

25 Jahren hontinwerlich ausgebaut und mod%:uen wurqen\\?nn lmdlhohéhén Sporlarten wie
Fuiball und Handball bis hin zu Wasser vielfalbgen Wande:tn\ogl@ke len in der
Schwabischen Alb, gibt es Angebote fqr altqkltetsqn\J@en und In(ew}s&n

\| p; \ \\.\
Oie Stadt verfugt (iher modema Smlﬁaiagen Smeh ind ein gu! ausgebautes Netz an
Rad- und Wanderwegen. Diesa. Vig\\faﬂmgt ma Ilch turm aklw:lét der Stadt als Wohnort hei
und fardert ein aktives Gemgi@srﬁaﬂslebmsmne d:e&es:mdhen dar Bevolkening

\>\\\\\\ L_‘L;%,?Q\, o & \\ 2
4.2.16 Beurteilung &(\Wb)\nlagg 5 — \3\,_\\.}_--
DisWoliiage an déf)}iressﬁb’ﬁ%\venz@% 3’) ist als mittel zu beurteilen.
\ h 4 \ f‘;

Ore fuidiaufi e&r\:e:d\ba &kt‘\v"i}n Kmdetga;ien und die kurzen Strecken zu Grundschulen baw,
weuteduhfkﬁﬁon Schulehist gin signifkanter Vorteil fiir Familien mit kleinen und groBeren Kindern
und redl‘i)qﬂ den QWn Fahraufwand erhehlich, Zudem sind Spielpldtze und Grinflichen in der
nahgreg Umgebb wvorhanden, die zur Erholung und Freizeitgestaltung einladen, Die gute
An!zl{\dmg an den-offentiichen Nahverkenr und die schnetle Erreichbarkeit von
bﬁkaufsmﬁqhahwien und medizimgcher Versorgung tragen ebeofalls zur Atiraktivitdt ber.

"‘\“_‘:\2\“‘ ‘:-‘ '\‘\\ :}*i‘-,

— >,
T

4217 Beurtmlung der Lage (Erreichbarkeit)

Fur eine Wohnnutzung ist die Verkehrsanbindung der Adresse "Am Wenzelstenn 3" als gut zu
bewerien, Die Anbindung an das uberregionale Strailennetz erfolgt uber die Bundesstraie B465 und
die B311. Die Zufahrl zur B465 1sl Gber die Stralle "Am Wenzelstein” gegeben.

Die Altsteutlinger Stralle fUhrt zum Siadtzentrum, welches sich in ca. 2 km Entfemung befindet,

Vareaheswartgutachtan 20251711 1023 GA_An Wanralsten 3
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Wirtschaftliche Gegebenheiten Ll :
Beurtellung des Marktes und des ohjektspezifischen Markipotentiats

5.1 Alligemeine Konjunkturlage

Die konjunkturelle Lage in Deutschiand war in den letzien 25 Jahren von Phasen des Aufschwungs
und der Konsolidierung gepragt. mil einer zuletzt spurbaren Eintribung der Stimmung. dHohe
inflationsraten und steigende Energiekosten haben die Kaufkraft der Verbraucher belasichond dic
investitonsbereitschaft der Untemehmen gedampft. Dies fuhrt zu einer vorsichbgen:! g am
Immobdienmarkl, da de Unsicherheit uber die zukunflige wirtschafiiche Emwu,ﬁt{ng__zummm\ {Qger
Region EhingeniDonau sind Anzeichen fur eine Stabilisierung der Immoabilienpraiss erkennbar.,
jedoch mit emner Tendenz 2u lescht fallenden Preisen in bestimmten Segmemenﬁnsbesq'lde@ bel

alteren Bestandsimmobilien, wahrend Neubauten aufgrund hoher Kost i bletb@\\ o
NN
\\,Q‘;\\:;‘?—\,', 4 i \\\
5.2 Beurtellung des regionalen Immobilienmarkts @ N ~}\‘\ =

Die Stimmung am regionalen Immobilienmark! um Ehingen M{é\q einer at r‘lendPn Haltung
gepragt. Kaufer agieren, aufgrund gestiegener P lnanzmu gsu,n und whschaﬂlid\er
Unsicherhelt, zuruckhaltender. Verkauler mussen sich aul langere fhatfdungsz\‘mm:mmd eine
genngere Nachfrage einstellan. Die menlwlcklung ugd allgen'wi\ > Konju dig
dominierenden Einflussfaktoren. Lokale Besondolt&“%eﬂ wie dtq stﬁblte Wnns@rﬂﬁstruulur milcern
den Pessimismus etwas ab, fhren aber nicht aug_ 4sms \\ 7 <)

N ¢ o=
AN
5.3 Beurtellung der Marktphase _k ) =N =
Der Markt in Ehingen weist eine du hche D'mmnk auf th{waktensoen durch ein
ausgeglichenes Verbaltnis von A.n ‘und Naﬂi&rage ohn&\gﬂtﬁkante Ausschiage. Dies indizier
eine stabile, jedoch nicht expanswgmm:snuaﬂon O
A “) \\\\\1\ ‘?:\ X
AN,
5.4 Entwicklung der Im }en rei o, (E5 =
e m&' preish))> o &)
Die Entwicklung der e Hlenpfeﬁe in der Regnonﬁhmqenn)onau zeigte in den letzten 25 Jahren
eina tandanziell stghge qudodhn jungster Zeit ene Phase cer Konsolidierung

eriahren hat. M&e}rsmd Anzbkt;an ﬁme‘w: Stab-hstemng der Preisa erkennbar, wobei in
bestnmmten Sbgm\enten mé ndem Sai\.iheren Bestandsimmoblien, eine leichte Tendenz zu
fallenden Fmsan festzuﬁeﬂ&a ist, Nougaupro;okw halten sich aufgrund geshegener Baukosten und
Fstwanzuehiﬁgsm\seu Sb(mnem hShereh Preisniveau, sehen sich aber einer verhalleneren Nachirage
gegenubef Dig, silgérneine Unsicherheit am Kapitalmark! beeinflusst diese Entwiclung maBgeblich

, \\ -
(€ \\ N

}*B I.ago a&t\&om Kapitalmarkt

T)er Kapualmarkt war in den letzten Jahren durch eine lange Phase niednger Zinsen gekennzeichnet,
die jedoch in den letzien Jahren ainem deutlichen Anstieg der Leitzinsen weichen musste. Die
Inflation ist ein wasentlicher Trelber digser Entwicklung, da Zentralbanken versuchen, die
Preisstabilital wiederherzustellen Dies hat zu einem signifikanten Anstieq dar Kaptalkasten fur
Immobilienfinanzierungen gefihrt. Die aligameine Stimmung it von Unsicherheit gepragt, da weitere
Zinsanpassungen nicht ausgeschlossen sind. E5 gibt deutliche Anzeichen fur weiarhin hohe,
maglicherweise leicht steigende Finanzierungskosten in der nahen Zukunft, was den
Immobilienmarkt zusatzlich beeinflusst und die Nachfrage nach Immobilien dampft

Verehrswertgulachien 202517111023 GA_Am Werzelsten 3
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5.6 Wirtschaftlichkeit des Bewertungsobjckts

Die Marktoynamik ist durchschnittlich, was einen ausgeghichenen Markt indiziert. Die Markigangigkeit
des Objekis isl, aufgrund seiner spezifischen Nutzung als ausgebauten Bﬁhnenraum\N d des
Ursprungbaujahres 1961, als eingeschrankt zu bewerlen. \‘Q\:\\\
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6. Grundbuchstand ggrCESRa

1199
Tabellarische Zusammenfassung - o TTTTTTTTRTTTRR

- Grundbuch des Amtsgerichts von Alb-Donau-Keeis -

6.1. Grundbuch von Ehingen, Blatt 7678 zum Stand 01.12.2025 14:05:18

Lfd. Gemarkung Flur Grofle (m?) Antaile - Gesamt (m’)

Flurstiick Wirtschaftsart \Q\\Q\\
N
A \

1 Fhingen S0 2343 3936 19 omoda a9
206371 %
Grundstucksflache:

Erganzungen zum Bestandsverzeichnis

AN =
Verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auﬂerlungsql@if}ﬁl Nr. 281)%13«'!\ wten Telembeit
|Buhne rechis im Dachgeschoss des Gebaudes "Am W\egu“el&am 3‘{\. '

N NS,
Es sind Sondernutzungsrechte begrundet, Zug(.*cv{dnm‘tﬁl das Sqwé}gulzungsregm -an dem
oberirdischen Pkw-Abstellplatz ST 7. \\— AR p \. IN)
‘\\ ¥ S\ U 7\ N 2

Fur jeden Mieigentumsantail 151 esn besm&gerundbggh anqelegl (Nr 1651 bis Nr. 7679). Der
hiar eingetragene Miteigentumsanted ist dQ(cR\ile zZu der}@deren Mﬁelganlumsanteclen geharandan
Sonderegentumsrachie baschrankt.  (( DB \i\ & o ),‘

Abteilung | N T NN
2 Pt
H_ v:, “) e W &)
Lid Ne. 4, Bigentdmer. <& ST
geb am \\‘\\ Cir o &)

™~ \ \ —. BN
\ ) [ ( ﬂ’ f\ - ™

Abteilung Il \\‘\\ \ \\\ \‘ 4

Lfd. Nr. 2 der E@mgungea?gw Nr. lﬂe(\belasteten Grundstiicke im Bestandsverzelchnis;
Die Zwangi\ze‘r%(eogefung\us\}mgemd L,
Bezug: E@n}!en der A@sgedchlw vom 25.02.2026 (Az. 1K 1526).
Emgegagen (ULMO&SI&I;?OZB) am 09.03.2026
\‘\ N \\ =
SN o

\:' Wlungm %

Ifd Nf- qu Gmnds'uck Nr, 1:
104.000,00 €, Einhunderteintausend Euro Grundschuld ohne Brief mit 15 % Jahreszinsen fir
Sparkasse Ulm in Uim. Sofort volistreckbar nach § 800 ZPO. Rang vor Abteilung Il Nr. 1

Berug
Bewilligung vem 19.06 2017 {Notar Dr. UR Nr. W 1864/2017).
Eingetragen (GA 7678 Nr, 1) am 06.07.2017, Siemf,

Verkehrswerlgutachten 20251711_1023_GA_Am Wenzalsten 2
Ersteit 7u Aufiragsredaranz 1 K 2825 und 1 K 1526
Am Wenzaisten 3, 89534 Enngen Zrm B Uwe Reutier, 05,03 2028




Grundbuch - fortfahrend

6.2, Grundbuch von Ehingon, Blatt 7659 zum Stand 27.08.2025 \\{*‘t
NN
Lfd. Gemarkung Flurstuck GroBe (m?) Anlgllet Ge&am{(m')
Wirtschaftsart = ~ ;\\
e N = ‘"’l"\- )
1 Ehngen 20631 3.9% ; ;}ioqum Q::\Q:\— 750
Gebaude- und Frqﬂé\c\@!\] NN
\.\, ¢ "_-.‘ ,v' ‘.L\“\i\}.:
Grundstucksfiache: , :\\\\\ S (P 75,0
) o\\f\\\

) (2>

VR oY
\\ \lg‘ N

Verbunden mit dem Sondereigentum an dar Bihne lirtks im Dachgeschass AN

Erganzungen zum Bestandsverzeichnis

¥ e

des Gebaudes "Am Wenzelstein 3"; \\t VN7 )
(o W A
Y R\ (0
- N =2 = (L
- Aufteilungsplan Nr. 9 -, k\x o &

An Kellerraumen sowie an obernrduschqg“ziét
). N

Hinweis. Die Sondermutzungsrechis auch(na mahm@ﬁq@rﬁnktemm.herche

{Aulleilungsplan/T mlunguerklumngL Auskuﬂf&r Hauquxfw-'\g sowie des Bauamls

{Planzusendung) micht raonnﬁaém\xg& n Sun&wmen ke?rip ‘elteren Sondernutzungsrechte

beruchksichbigt. N Do =

Lediglich das zugeordnet}@ﬂemuuw@cm an sﬁ\m Grundbuchblatt 7678 wurde

beruchsichbigt. N \?x. =
\ 2 >
\ \r 'ﬁ‘\\\:‘;, A
Abteilung | \\5 Q)
N € r,;\\

Abmluhg " iﬁ;\\

\\\
énuag‘{ng\r\ﬂ Qu Grundstick Nr 1
=i Zwar S@rsle‘getung ist angeordnet,
Bezug

Ersuchen des Amtsgerichts Uim
vom 30,09.2020, 2 K 33/20.
Eingetragen (ULMO34/506/2020) am 13.10.2020..

Veranderungen® «-; Léschungen
Zwangsversteigerungsvermerk geloscht (ULMO15/324/2020) am 11.11.2020,

Veskehrswertgutachten 20251711 1023 GA_Am Wenzelstain 3
Erslallt zu Aufragsreferenz 1 K 28/25 und 1 K 1526
Am Wenzeisian 3, BO584 Ehngan 2/ @ Uwe Reutter, 05.05 2026
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Grendbuch - fortfahrend \

Eirtragung Ne. 2 2u Grundstack Nr 1

D Zwangsversleigerung ist angeordoet,

Bozug. &
Ersuchen des Amtggernchts LEm - Vollstrackungsgercht - %
vom 14,08 2025 (1 K 28 25}, ‘\\ :

Eirgetragen (ULM015/134/2025! am 27.08 2025 A
M

Abteilung Il

Abt Il des Gruncbuchs wurde nicht aingesehen,

verahiswengutachien 202517 11 1023 GA_AN Wenzalstew 3
Zogtait 2y Aufiragsreleratz 1 K 26/25 und 1R 1526
Am Wenzelstein 3, 85564 Enngan 23/78 2 Uwa Reutter, 05.03.2026




7. Rechtliche Gegebenheiten

- Merkmala des Bewerlungsgqrundstiicks -

7.1 Vermietungszustand
Die Wohnung (Buhnenraum links  + rechis) ist zum Zedpunkl der Wertermittiung leerslehend.

]
7.2 Angabe im Flachennutzungsplan RN

AN
Gemall dem § 3 ImmaWeartV st der Entwicklungszustand des Grundstucks als Bteﬂes La{d?.%
bazeichnen Laut Flachennutzungsplan ist die Flache als W = Wohnhauﬂad'l% nnwecdmet\\

Y N\ \\L
7.3 Baurechtliche Voraussetzungen \\ %\' \\ :\\k N
\ ) N
B-Pian "Wenzelstem 1" vom 23.09.1963 \\\ ,
Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in der Bauzone ﬁt@!ﬂgenﬂ&@%‘@l&ckung&n
N
3 und 4 Voligeschosse o ~\\_-‘
bei 4 Voligeschossen ‘\:t‘-
Gruncflachenzahl 0.3 ( ‘v:‘;,\‘
Geschossflachenzahl 1,0 \\\\ Q
T \S: f"y :\\:l \)
Bauweise Hauptoebaude _\El‘\\ & @ h
Dachform Satteldach ) =Ny
Dachneigung Bauzone D = 27 * QO S\¥ &
» \i\ N ;I.iij; ) { \\i‘\\
RS ) N
7.4 Baureserve ;&\\ 2 o N
Ausgehend von der Grundfiédch st eine B \\}sewe &Qg\l\unaen
Auf Grundiage der Geschoss che ist Uas anslﬂck mit einer GFZ von 1,0 ausgereizt.
\}“\} t\:‘\ h - :’\' A . \.',‘
7.5 Baugonohmiqt{og ™ \‘ “ pall)
- ( \\, N \.
Aus den vorlie éﬁaen Unte(lag}ﬁ zur Baual kte ‘geht hervor, dass eine Baugenehmigung fur die

Bebauung vor den vothegenden Planen erkennbar ist, wurde das Gebaude leilweise
entspmcﬁg@ﬁer gene6 un Plane efrichtet, da cie ausgebauten Buhnenraume
(kmd&ﬁgs«;qmataﬁ&) nicht aufgelihet sind.
\, \ \ .
N Non?
Qe’vg\Sath stindigen liegt ein Baugesuch bezighch der Erbauung des Hauses aus dem Jahr 1961
\cowie Auftelungsplane aus dem Jahr 1998 und 2001 vor. In keinam der Pline ist dar zu bewerende

\ﬁuhnenr}%m als ausgebaute Wohnung gekennzeichnet, sondemn lediglich ein Bihnenraum links mit
der Nr, 9 tWedcrmmlungsobjekﬂ sowle ein Buhnenraum rechte Nr. 28 It. Auftellungsplan.

Belm Vor-Ort-Termin am 20.11,2025 wurde festgestellt, dass das komplette Dachgeschoss des
Gebauwdes Nr. 3, bestehend aus den beiden oben aufgelihrien Bihnenraumen, als Wohnraum
ausgebaut wurde.

Varkshrawengutachtan 202517111023 GA_Am Waazelsten 3
Ersteilt zu Auflragsreferenz 1 K 28/25 und 1K 15226
Aen Wanzastan 3, B9584 Ehingen 24/79 © Uwe Reutter, 0503 2026




Rechtlicrte Gegebenheiten - forttahrend

7.6 Mogliche Neubebauung

im Ranmen ger immodilienbewertung ist 3 unerlassiich, routinematiig zu prulen, od Hindernisse
amar Neubabauung das Grundstucks entgegenstehen. Dies konnen vor allem planungs(echlhche
orivate ung nachbarrechibche Hindemisse oder wirischaftliche Hindamisse sein. Iy \‘S‘m:ngslall
liect kein Hindarmis fur eine thaoretische Neubebauung vor.

W
N
7.7 ErschlieBungszustand / abgabenrechtliche Situation v_ﬂy‘,\}:
d /
Laut Aushunt von Frau vom Baudezemat der Stadt Ehy TR m 12.2025
sind samtliche Anlizgerbeitrage fUr di2 derzeit vorhandenen Ersch&%\ gew
2 N
\\‘
(€ "E" RN
7.8 Denkmal- und/oder Ensembleschutz N NN

Das Objekt wurde, aufgrund fehilender Ven.dchlsnwme\lw@i{ auf Dfl&@)! e Ensembleschutz

gepruft. \ X > '\?i :
l "‘\

L nlagtm\ \_:._,g,v

7.8 Abstandsflachentbermahmen, Baulasten ur

N\,
Laut Auskuni von Frau des Baud%m Baumch\E‘ﬁlr\geﬂ ﬂﬁ?s [08.2025, sind keine
Baulasier zugunsten oder zulasten des ..u\t@_c}w rtmden\%unds.uckd\vq nden,
O N\ 2e! )
Nach Angaben von Frau des L x?[a!sam(s oDonau-kea s Amt fur Umwelt- und

Arbarsschutz vom 25 09,2025, (ST £ te“et\t\;h e (;run@e‘rw Ne. 20631 nicht i

Bodenschutz- und -\Il'as(en&aus\ﬁ\ AK) sefur XP

Dies bedeutet nchi das n%’&\\ic Nllawﬁg\' dem G nm\tiﬁuCo\ geben kann sondem lediglich, dass
hierzu nichts be«ar'nhs{\f‘gh ch%endpt tl;h'rswol!s.J’t\skt,giat:{'a(’:o'clo Der Sachverstandige geht im
weitarer Verlau? voc e%‘em al(laﬂ%@f\'vwn um{vﬁﬁ{uckszuﬂand aus

\\\-"' \\1 Q“z_%.
7.10 Kriegslab!gﬁ%rzelcmi

Die E ﬁsj’ nanme in &d}g@lﬁs en“\;}'zadmm wurde, mangels jeglicher Vercachismomente
*c-aglack*\qh\ ager (69 asten be?fivccliegenden Objekt, nicht durchgefuhrnt. £s liegen keine

-\na&,\gn Ve cFeine Balastung des Objehts mit Kriegstasten hindeuten.

\ Q\\‘]\‘ ;,»\‘» \
711E "11 ssatzung

Ee wt, me ht g2prift, ob das Grundstiick innarhalb des Gehials einer Erhaltungssatzung liegt.

7.12 Sanlerungsvermerk

Im Srandbuch st kein Sanerungsyermerk engetragen.

7.13 Wohnungsbindung
Das Objext unterkegt nicht der Wohnungsbindung gema’ Wohnungshindungsgesetz WoBindG.

«arhanosw ertzutachean 20531710 1023 GA Am Wezeistein 2
Srstalit zu Autragdreterang 1 A 2325 und 1 K 126
AmvWerzeisten 3, 83584 Ehirgen 25170 € Uwe Reulter, 05,03 2028




Rechliiche Gegebenheitan — fortfahrend

7.14 Naturgefahren

Uberhdhte Umweltrisiken kdnnen (rechtliche) Konsequenzen zur Folge haben. Zum Beispiel sind
Neubauten auf die Risiken auszurichien und ktnnen unter Umstanden teurer werden, o
Versicherungen machen Palcen und Banken die Beleihbarkeit abhéngig vom ad;:mtﬂisko.
Eine Information zu den vier wesentiichen Naturgefahren wurde bei der Datenan

abgerufen. Das Ergebnis des Abnufs 151 wie folgt:

A Schneelastzone: 1 (1 gering - 3 hoch}
. Ercbebenrzone: 0
. Hochwasser Gefahrenkiasse: GK 1 {keine Gefah

. Starkregen Gefahrenklasse: SGK 2 (mitllere G

Vercphrswanigutashtan 20251711 1003 _GA_Am 'Wereelsten 3
Erstallt 2u Autiragaredarenz | K 2825und 1 K 1528
Am Wenzeisten 3, 83583 Eningen 2879 9 Uwe Reutrer, 05032028




8. Grundstick - Beschreibung S :

- Mearkmaie ges Bewelungsgrundsiucks -

8.1 Grundstucksform / Grundstucksabmessungen / Topographie

Das Grundstuck 'st unregelmaiig geschnitten. Die Gesamifache aus den Grundbuchangaben
betragt 3.9356 m® Eine Flache von ca. 150 m¥ ist davon dem Wertermittiungsobjek! zumrd"sen

\

8.2 Aufteilung = - \\\\
Das Grundstick st nach Miteigentumsanteilen au‘gete |t und befindet sich rmg‘;d}lgenhm dek‘\
Eigantumars. e N
¥ “fc:.‘ \\\\
PN

2O AN

8.3 Einfriedung e, (O
lvl :ﬁ.\\ \\:\ o

Das Grungstick ist nicht eingefnedet. Ngv NP N

: Ny

8.4 Schadliche Bedenveranderungen / Baugrund- BoUenve{Qﬂnuisse Q\

AN
Schacliche Bodenverdnderungen waren beim Odsiermm micht amenQbér Es eft'im Rahmen der

Orishesichrgung keine Baugmnoumersuchungan ummen\qnd soweﬁ‘{g@ aseheiniich
ersichtlicn, handelt es sich um normal gewa,hseaed ag‘éh.qkn Bal.grunq! o\ﬁss besonde'e
Grundwassereinflisse O ” :

l\\\\h _—\» é-,\ :

Gemah dem Aufirag wurcen weitere Nacr\xfwschu#)e\b uglmb swa&lchet Bodenveranderungen
nickt durchgefuhr. Eine Haftung ! UQQE\ aschafetibeibdes Grusidsiieks und daraus resultierende
Wertbea nflussungen wird vam S mstanaoggg;ﬂﬁw ubeg(\o\tg\ken Im Nachfoigenaen wird von

einem normalen umndstudtsmi‘hc ausgegan N ‘\\
AN, AN T
o\%{iﬁi U» Q\\\ =N
. 72 o (L \
8.5 Immissionen \,. \i\ (&r \\\

Das Grundstick | ee\swde; E\.—:ke \Am Wenzelﬁﬂq \/-\l'sxeurslmger Sirate.
NOR

.|

(
Die Alisteubli év\s raBe fqbﬂ%\n Sudaé{ﬁtad!keml nach Norden zu einem groffen Wohngebiel
namens WG\Q& Istein. Xe “Am ,\‘!enzalsxen' fuhrt im weilerari Verlauf in Richtung Nordosten
zum Induslegebiel. IRy sich namerhatte Firman wie z 8. Liebherr. Tries, Kupil,
Schukmachar ung Qonﬁ"lger als A"ggitgeber befincen. Somit kann es aufgrund dar Lage zu
2 ah&n Verkéhisitwissionen zu cen Stodzelten kommen, Hierbsi handelt es sich um

& & cuan.hex?&(ehrsbelasturgen Dane” wird kein explizter Wertarsatz vorgenommen, vielmenr
N \\Wwirg'dia La&g\n dan Bewertungsparametern bericksichtigt,
\-:‘::::.-:‘:“ e \\ \\,
Y

Verkehrswerigutachien 202517 11_1023_GA_Am Wenalstain 3
Erstelll zu Aufiragsrefaranz 1 K 2825 ung 1 K 1825
Am Wenzetstein 3, 83584 Eningen 27/ 79 © Uwe Reutter, 0503 2026




Bauliche Anlagen — Beschreibung R RASIAR S,

- Beschraibung des Gebauwdes, der Aullenanlagen, dar Nutzung -

9.1 Allgemeiner Hinweis zur Gebaudebeschreibung

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichbquag, die
zur Verlugung gestellten bzw beschafften Urderlapen sowse artaille Auskunfte (vol, hu:{;u duch
Fotodokumentation in den Anlagen zu dieser Arbeit). \\\\\\

Hierber werden die offensichtichen und vorherrschenden Bedingqungen und Aus A&Inqen N \\w
beschrieben, In einzelnen Bereichen kannen jedoch Abwekchungen von dles@ hmlbungm
auftreten. Angaben dber nicht sichibare Bauteile beruhen auf den vnclueqendoﬂlntedagem.
Hinwelsen wahrend der Ortsbesichtigung, bzw. Annahmen auf G‘"“‘“’!W {'nbhche{\\\ f\\
baujahrestypischen Ausfolvungen \;\;\;*\\;L ) X\E\
..§\\\\\” TR,
Die Funktionsfahigkait emzelner Bauteile und Anlagen sowie degr @l’umchmt&%&la(lunyen und
Installationen wurden nicht geprufi. Die Funktionsfahigkelt \\mﬁﬁ:\GutachL@'@iﬂestem
Bautechnische Beanstanaungen wurden ledighch soweit au&eibmme wie sie im Rahmen der
Qrisbasichtigung zerstorungsfrel (d. h. offensichtlich un ugensché‘t%;:;erkep waren, Die
a%\

Auswirkungen gaf. vorhandener bautechnischer Beansla ungen Verké!{g\mn sind im
Rahmen dieses Gulachtens nur pauschal bemc&@tgt wordgn \K \
<5 \ U / =%, > <’: Lv"

Ebenfalls sind Gber den Augenschein hmau&i%;mde Untarsm:hungcn gptyp‘lhnrlochc und’oder
tierische Schadlinge sowie auf gmmdhenk liche B}’l@nmmlwntmmt durchgefithrt worden.
Sofern hierzu genavere Aufstellungen ch\?wschl tden,) ward ernpfgbﬁn cine dicshezuglich
vertiefende Untersuchung durch eingre \adwwsldz&en fur ‘SC)QQQH an Gebauden bzw. aus dem

entsprechenden Gewerk vornehme §\Q lassen - E \\\\
A i; ~ \\\\
. \\\\ \\_ v:’r‘-'

9.2 Struktur und Nu&m{c& Gcb&udo\s\\ \\\t ‘ﬂ

A\\

Der Gebaudekomplax auf: m Fist, Nr 2063/1 bet ht‘aus drei aneinander gebauten Wohnhauser

—_

mit den Gebauden 3 *&P v A welche unabhangig voneinander genutzt werden.
Die zu bewenend&W iy rﬁga sich'in. Gelﬁude Nr. 3. weswegen der Sachverstandige sich in
der welteran Bpsah\%abursg g neses G\ baude konzentrier,

L\., ,v' RN
1. \\?‘\ N \\ e

Laut \Cmgsplan ls\(\\&m Gebagde awgetem in 8 Wohnungen in den Geschossen EG bis 3. OG
samt Abste aume lin rgeschoss und zwei SBubnenrdumen im Dachgeschess. Die Bihnenraume
im nks und i:echls Sind 2u bewerten. Ber dem Vor-COrl-Termin wurde festgestellt, dass der
k\ te Buhne)i(aum des DG ({links  + rechts) zu einer Wohnung ausgebaul wurde.

W) \\\“ 1)

‘% 3 Vem&ale knchlleﬁung und Nutzung der Geschosse

Die vemkale Erschheliung edoigt durch das zentrale Treppenhaus, Das Gebaude wurde als
Zwelspanner errichtet, Das beceutet, dass sich jeweils vom EG bis 3. OG zwei Wohnungen, je links
bzw. rechts des Treppenhauses bafinden.

9.4 Bauzustand und Beurteilung des Objektes

Insgesami kann fesigestelll werden, dass der Zustand des Wertermittiungsobjektes, au'grund der
auberlichen Modemisierungsmalinahmen im Bereich der Fassade, der Fenster, Balkone und des
Daches von auflien, als gepflegt 2u beurteilen ist,

Varkaheswangutacnten 20251711 _1023_GA_Am Wenzaistein 3
Erstel ru Aufragsreterenz | K 28025 und 1K 1526
Am Wengze!stein 3, §9584 Ehingen 28179 & Uwe Reutter, 05.03.2026




Bauliche Anlagen — Beschraibung - fortfahrend

Auf Basis der gewonnen Endracke am Oristermin sind die Leilungen, Verrohrungen und der
custand dar Aligemeinbereiche | Trepperhaus, Kellerrdume) au! dem Stanc des Baujahres des
Hauses von 1851

Nach erfcigter Innenbesichtiouna am 20 11.2025 wurde festgesiell:, dass der Zusia%ﬁk\wtahnung
ankand des optischen Eindrucks. suf Ende dar 1990er Jahre zuruckzufuhren ist. Die>
Materialauswahl und die verbauten Elamenta, wie Tiren und Fens:er, deuten %l}:ﬂm Urtértagan
ciesneziglich lagan zum Zeitpunkt der Wertarmitilung nicht vor ’”;;y " (o

i\‘%
9.5 Energetische Eigenschaften des Gebaudes e Q\ \_.\\\.

Untersuchungen bezuglich der Energieeffizienz des Gebiudes mtﬁ&kk Ju\to:is\GeBaude-
energiegesetz |GEG wurden — soweit nichl envdhnt — nicht \QW\:N&\ Qi\ﬁle:gleauswels lag
Zum Zatpunkt der Wertarmittiung nicht vor. \

~— “Q:: ¢ v\\{\

Y ~ 4
Beim Ortstermen wurde vom Hausmeister migeteilt, daéstgge'G iatieizy r ¢a. 2 Jahren
emeauerl wurde Die Fenster im Treppenhaus sta:rwmmat.s den 11, Dﬁﬁﬂa&:ﬁmfenﬂar
irnerhaib der 2u bewerlanden Wohnung sind in & méﬁlgén Zusland Emé\\p}mmmg wurde
augenscheinlich nicht auf dem Gabaude auigebr ichit __E Weﬁ auch in ginem
guten Zustand, Uber dessen Dammung konrte der Sachyerstandige ari Oy armin kemne
Einschatzung trefen , wfﬂ ' G

QO

9.6 Alterswertminderung ) {'\\\\L

Die Alterswertminderung besch&}t:{}en W \rkrst emeﬂq\kxbcle der sich unverme:dbar mi

zunchmendem Alter cmsl@t.KSIe it Folge! c\a ferschleiBostnd der technischen Abnutzung der
Bausubstans sowie der nen w@m »ckLung Ammobilien im Laufe der Zeit. Die
Alterswertminderungiwir ard der R&tnut..w acer der Immobilie berechnet. Diese giot an,
wie viele Jahre die vile vora@su:h‘hch nad: genutzi werden xann.

NOIRC NS

9.7 Abgre nug:g\\mn ARQ(?Y(%‘MN’QM und instandhaltungsstau
AN
Anersweu(@taermg q& Bwngltuhbs‘slau sind zwei wichtige Faktoren, die bei der

sachvefsabmgen Bng)%ng von Immobitien den Wert mindern.

.\
do h w@ﬁt\g diase beiden Begritfe klar voneinander abzugrenzen, da sie unterschiadiiche
&mwk n-auf die Bewertung haben. Die Altersweriminderung 'st ein altersbedingter Wertveriust,

\\{;er be.a alls \mrnobcluen entnitt. Der Instananaltungsstau hingagan ist 2in wertmindernder Faktor, der
durch vérmachlassigle Instandhaltung emstent

Bel der Immobrliennewertung mussen beide Faktoren bericksichtigt werden. Die
Alterswertminderurg wird anhand der Restnutzungsdauor berechnet, wdhrend die Wertminderung
durch Instandhaltungsstau anhand der Koslen fur die Beseitigung des Ruckstaus berechnet wird.

Verkehrewerguacntan 2025711 1023 A Am Wenzaistair 3
Erstellt zu Auftraperaderans 1 £ 2825 Lrd 1 K 1328
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Bauliche Antagen - Beachreibung — fortfahrend

9.8 Beurteilung des Instandhaltungszustands

Insgesamt wurden augenscheinlich, sowed auBBerlich erkennbar, Instandhaltungen durchgefuhrt.
Die Allgemeinbereiche sind veraltet Es besteht ein Instandhallungsstac innerhalb der M{nhmmg im
Dachgeschoss, vor allem im Bereieh der sieden Dachfidchenfenstor NN

AN

Laut Eggentumerversammiungsprotokoll 2025 wurde von der Kanalremnigungs Shififig n Elingen
eine Kamerabetahrung der Grundlestungen im Gebaude durchgefuhrt. Es wu(gmﬁﬂ Prdoﬁo\l}bmogo
Schaden an der Grundletung festgestellt, o e

S \\ N

“ St o~ O\ \\
Dieser Instandhaltungsstau wird in der Verkehrswertermittiung anla(%cﬁend ben'@&fﬁhg.
'?{\\\\\ - \‘1? =

\\v

9.9 Beurteilung der ModernisierungsmalBnahmen \\\

Wichtige aberflachiche ModernisierungsmaBnahmen |[&Be(moh vor la
awgenscheinlich erfolgt.

9.10 Beurteilung der Grundrissqualitat ( &‘\,\g

Ein Grundriss lag dem Sachverstandigen nu&g\o? Nach dem s:ch mmr ewknen Eindruck vor Or von
der Wohnung verschaffen konnte, ist 1esu‘tngtéllen dass%soch uumngungeschrankte Nutzung
handelt. Aufgrund der Dachschragen smd‘éam!hchbs@mlnchwm mﬁul uneingeschrankt nutzbar.
Ein Zimmer is1, aufgrund der noch \e\mwmende leﬁ;}vohe m('hmf Aufenthaltsraum laut LBO zu

(. 7\\\ <

berticksichtigen. \. N \\\\ "“\-‘:f}\ts
— \\\ N - Q\{\\},P"
«“ﬂ \) \ e \“:\ “:’: L
9.11 Barrlerefrelheit \,\\ \i\ \\\ = \\@

Eine Bamerefreshed nh‘,m gegeben. das Trcppih\uaus ist ueht barnerefrel und verfugt uber keinen
Aufzug. Die Wohnu z;w dig gugewenende then st aufgrund der Grolde ger Zimmer, der
Dachschragen qnq\ nlcht frelee Ga‘sta!tung des Sanitarraumes, als nicht barrierefrei
einzustufen.

P \ ) o
A \\‘\ \‘\ %

9.12 Beqrjéalung devB@nchtundkter}vallmsso

Es\{mmm Gcw genugend Fenster und Turéfinungen fur eine ausreichende Belichtung
& Vﬂ'bandm] _j\v, A
)

91

S\ \\‘-5:;__\
'9.13 Besondere Bauteile
Im Bewertungsfall existieren keine besondere Bautede.

9,14 Flachen und sonstige Kennzahlen

Aus dem Bauvgesuch 1961 und den Aufteilungsplanen 1998 und 2001, konnte fur die
zwischenzeiltich ausgebaute Dachgeschosswohnung in Gebaude Nr. 3, keine Flache ermittelt
werden, da diese nicht in den Planunterlagen enthalten ist.
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Bauliche Anlagen - Beschreibung — fortfahrend

Im Aufteitungsplan aus dem Jahr 2001 wurde ebecfalls ein Buhrenraum zu Wohnraum umgenutzt.
Dies geschah in Gebdude Nr, 7, Wonhnung/Bahne Nr. 27. Auch bies wurde das kompiette
Dachgeschoss zu einer Wohnung umgenutzi. Diese Angaben wurden auf den Daclvgewcl‘osaa»sbau
n.Gebaude Nr. 3 ubertragen, da die Hauser paugleich sing

: \\Q?”
Nazhdem cie ausgebaute Wohnung von der Grollmutter des Eigentdmers beim Odstermin am
20.11.2025 gedtine: wurds, erfolgte sine iberscnlagige Ermittiurg der Wohnflache: sr Xy
Plausibilisierung der o.g, Angaben als Grund age fur die Bewerung. Es uurdg edoch kein Al mal

der Wohnung durchgefihr, dies war nicht Aufirag des gegenstandhchen Qﬁﬁqﬁ’lens JO

A\ o Q\\Q\
: x\\
Fur de Wenermittiung st digse Vorgebensweise als ausreschend 2u
Sachverstandige Uternimmt keine Haftung fur cie Richtigkeit und nd.gigén
Flachenangadben \ Qw\\é
= SO
9.15 Bautechnische Beanstandungen N \ \\rL ‘f.,-‘

Sautechnische Beanstarndungen | eger vor allem i lch cer s«i&% achfl o arfenster
nnarhalb dar Wohrung vor. Diese sind berai's sb\{temweﬂ‘u&gnelgen zx.J{ trgke:ten Ein
Austausch st zwingend erforderlich. \) \\_\QQ _ (( f\

O

\Weiterhin besteht kein zweiter Rettungewdg ; a\}te der na&ﬁ@ghd‘ aus t;i'a‘fiior Wehnung im
Dacnhgeschoss. Die Au’steitung dar bauka\nschem m.andgg jer rhebt nicht den Anspruch auf
Vollstancigkeit. da cas vorliegence \G\ﬂ\‘lﬁ“kﬂ keur\qy ﬁmﬂmhadcnsgulmtcn ersetzon

soll und Kann, \\\B\\ .\\:\ : . \\Q\)\X\\
o (& )-\l ,\‘\\ e NS
9.18 Tabellarische Auﬂj der GeE’ '\\ merkm j \t
{ N {(».»w
in den Anlagen 2u m&{{rﬁ%ex ist &qe Aufsxelkmb\@r wegentlichen Merkmale des Gebaudes

ninzugefsg:.
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Baubche Anlagen — fortfahrend

9.17 Allgemein

Die Bauheschrelbung basent aul dea Angaben des Hausmelsters Herr der Croflmutter des
Schuldners, Frau und der Aktenbasis, welche van der H.msw-rwalmng\mw dem
Stadtvavamt zur Verfugung gestelll wurde. \

Bei fehlenden Angaben wurden Annahmen getrolien. Der Sachvesstandige Wt hieﬂ{k&;@c
Haftung. = \\
Aulgrund der Annanmen wird ein Sicherheilsabschlag des Verkelvswerts mm‘geluhn

\\\\
Beschrelbung der baulichen Anlagen des Wertermitllungsobjekts, ge(g! nach Ej@‘t&uﬁe
technischer Gebaudeausstattung, Innenausbau und nach besonderen B2 |lgn. \; T
9.18 Gemeinschaftseigent & N
. emeinschaftseigentum N SNy
Gebéudeart, Mehrfamiienhauser . v 0 P
D) \ — .
Bauahs. 1961 Ny \> ) \32\0
@ o AN

Geschosse Untergeschoss \\\ i D), ﬂ\&\ A

Erdgeschoss. \\ oo\ \‘L‘:\w =4

Obmgcsrhoss @ . 4w— = =

ouorgosctpk‘s \\\\ N
3 Oburg\ SohOSS QWL an (6441)
Ch{,s‘%o \ PN
IQ\ J¥ p \ ‘\:\"?
‘\\ b
Grindung; % nd detBauzell a\lé%nfen-fanzelfundament in
\ \\e NG

\J N \ PN

Geschossdecken: \:\ ber U& o (G-

*?3\\‘)\\ Femggalkw\deoke \b{oschahge Massivplatte

A
Gcs&osshag\eﬁ ‘{\ \ Laut dem von Bodenoberkante zu Deckenunterkante:
RN }‘\ = UGT2,10m
- ) EG-3.0G z4m

DG bis Untersante Fust 2,20 m

UG: Schalbelon d = 30 cm
EG: Bimshohiblocksteln/ Backsteine HLZ d= 24 cm

Das Gebaude ist vaerputzt und in weill gestrichen.
Der Sockel ist in grauer Farbe im Bersich der Untergeschossas
abgesatzt

Fenster: Kunststofffenster 2-fach-verglast im Treppenhaus des Gebaudes aus
dem Jahr 2011,

Die Holz-Dachflachenfenster in der Wohnung wurden vermutlich Ende
der 1990er engebaut, ein Datum war in den Fenster nicht erkennbar

Verkpheswartgutachten 20251711_1023_GA_Am Wenzelsten 1
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Bauliche Anlagen - fortfahrend

Diese befinden sich in einem schadhaften Zustand,

Verschattung: Augenscheimich war beim Ortstarmin erkennbar, dass sich Rollladen
am Gebaude befinden.
Eine Verschattung in der zu bewertenden Wehnung &0@!

vorhanden
NN
Dach Zimmermannsmalige Holzkenstruklion als banait;@h mit i\\“b
Ziegeldeckung. 2N i
Treppenhaus: Treppenhaus mit halbgewendelter Slahlqﬁ?q‘n'eppa x(l ‘Q\

Zwischenpodest als geschlossene Trappen, mit b% belag und

Stahlgelander samt Handlauf. \\ ? < @, \r
RN
Warmetechnik: Gas-Zentralheizung, faut Angabép\\&es Hau: , aus dem Jahr
2023 N\
- \; L)
Raumiuftlechnik. Kene Raumlufitechnik vo v é men X\: :\{\
R \U &
Clektrotechnik Dem Augenschel uh\lr)dw@\lpﬂg Allge Woichuu

ersichthich, is! dwe &v ik aus dw\saujdlw dos e
ohnung “watide mit defm.mbau zu Wohnraum

Slchorungean
vermutlich Wahre exng&b@l’

Aufzugstechoik. Es best{(@btie Alfzugsanlage wm‘Caeﬁaude
Kommwnikation. Ein. l(\\&@lans«,hmﬁq m Geb@ Vorhanden.
< \\\\\\ > N \\\
9.19 Sondereigentum () @ oy
o g N }»\_\\&?
Gesamtiidche. S Wohnfdehs;” R 268 m’
\Q) C oo
QO 62 ;7._5’}\) ~Hoaits
Aurenmansqugli&x\\ (¢ y gualital 1st als unterdurchschtibch, aulgrund des
s \\\ \\l:ﬁbyaktz@l\aﬁs Allers und der Dachschragen i der
o \1.\:\\ o Q\ Da@ge’qqhosswohnmg zu beurteilen.
N <
\
Ausslqnungsqumt [he Ausswnmg stammt aus den Ende 1990er Jahren und ist veraltet.
? N
: onb %, x\\\\’ In den Wohnraumen liegt ein Holzlaminatboden, der Sanitarraum und
Wt \\g&;é- J die Kiiche sind gefliest.
\?‘:\‘:\‘f“‘ 5 ‘<<?j::<_ \
=y \\\
Innentiiren’ Holzinnentiiren in Holzzargen, jeweils in Holzdexar,
Sanitdre Anlagen: Badezimmer mit Waschbecken, Badewanne und Toilette.
Eleklromstallation Die Eiektrik stammit aus der Zeit des Umbaus des Buhnenraums zu
einer Wohnung und verflig! (ber eine Fl-Absicherung.
Heizungsart: Gas-Zentralheizung im Unlergeschoss des Gebaudes.
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Bauliche Antagen — fortfahrend

9.20 Besondere Bauteile

Besondere Bauteile. Keine besonderen Bauteile vorhanden, .
\\:\\\

9.21 Stellplatz \\\\x

Steliplatz: Im Grundbuch Blatt 7678, beziiglich des rechten Bunaenmumg ATP
Nr. 28, ist ein Sondemutzungsrecht an dem obanm\st:hen PRW-5
Absteliplatz ST 7 eingeraumt, - “ L= % \\t

.“\\\_ N \
Diaser Stellpiatz wird in der Wenem@{qqﬁ&ucksnéﬁl@
L ™=
9.22 Garage K \\\ ?\\l :
Garage: Nicht vorhanden. A U
NS NI N
—~— A \ ‘\x \&.\)< b O
9.23 AuBenanlagen \‘: \\ l\\\\\
“\“ \'.\ p “Y)

Aulienanlagen: Einfache und qepﬁlec Au&enaﬁtagen mit g 'pﬁ\as(ener Hafflache und
Parkplatzen squqﬁvasbewuchs und vere:ozplten Straucherbewuchs
auf cem Grmdslud& . \\\ NF

= YR
() PIAN N3

Zum Zeitpunkt der Qnéﬁesuchnguo\g wurde die Miltonnenabste|fiiche
\
vop d\&(\ usmeistérsanem N
N . £ \\

W,
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10. Wertermittiungsverfahren - Begrundung der Verfahrenswahl LIk

- Gemab § § ImmoWertV -
- Schema zu den normierten Verfahren siehe Anlage A17 -

10.1 Grundsatze der Verfahrenswahl

Oie Verfahren sind nach cer Art des Wertermittiungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im .,
gewvonnlizchen Gescndfisvarkehr bestehenden Gepflogenhedten und der sonstiger Umstande des
Sirzeifalis, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wam%\'
pegrinden, Eine Ubersicht Uber die Bewertungsschemata ist dieser Arbeit mit M? ” \

Wertermitdungsverfanren - schematische Darstellung angefugt. » ERARE ~;\Q’*“»>&\
S

an: ersruuende» ”effah'en emgeselzt

WA L&

10.3 Ertragswertverfahren — Rechtsgrundlage und EIM \ \\ \i\

£ \\.\
Das Ertragswentverfahren ist in Tell 3. Abschnitt 2 'I\d&\ 5§27 -»34 aor lmm@\iMV geregelt. Es
basien auf der Annahme, dass der Went einer m\m\ ie dugcn\hre zukun{ﬁg&mémage bestimmi
wird, Stent ‘Ur den Erwerb ocer die Emc'\tu z:gle-chbarer Objekte ublic eise die zu
erzielence Rendite (Migteinnzhme, Weﬂs(& ing, sleu\ iche Absctu(emuhg; im Vordergrund, so
wird nach dem Audswahlkrterium Kauf| ersi;ltdung nismen fm ge\%ohnl-chen Geschaftsverkehr
das Ertragswertvarfahren als vorran %ﬂuwend%%bs \’edanf%‘angesehen In diesem Gutachten
wird cas Erragswenverfanren als %guges Vet Fren emgs\{e\m

NN
\ N\, \\
PN - AN

4 ‘\1 q‘:i\ \“‘;\ “?“ P

10.4 Begriundung der V

Die Wertermittlung e&? Grundlagé\des Erttag%wanverlahrens Das Vergleichswertverfahren
'st, aufgrund einer n 1€ Anzahlan vergleichbaren Versaufsfallen auf Basis von
Angebotsoreusen? dbk anz&n@ d zur Rtwblmbemng aufgefiihrt.

\ w\ 5
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11. Bodenwertermittiung SRR
11.1 Grundsatze ot AR i

~ Gemalk Tel 4. Adbschnitt t, §§ 40 25 ImmeWerty -

11.1.1 Anwendung

Die Ermitiiung des Bodenwerts erfoigt gemal § 194 BeuGB unc bidet eine wesertiche Grundlage
fur cle Verkehrswartermitting e nes babautan aoder unbebauten Grundstucks. Der Bom:-er
raprasentiern den West das unbebauten Grundsticks 2zu dam Bewertungsstichtag, \Bbabhang»g

von oaulichen Anlagen zu befrachten. Die Ermitthung hat rach den allgemeinen W; satzen zu
erfcigen, ingbesondere unter Berucksichiigung der Lags, der Form und cer NuKis/t des\ \b
Grundstiucks,

11,1.2 Rechtsgrundlage

<

N
Im Sinne des § <0 ImmoWerV iat der Wert des Bodens vorbohalqb:h\ ( Bg'uukmhtngung der
varnangenen bauichen Anlagen auf cem Grundstick, vorangs Q\Vbrglmc riverfzhren zu

ermi ueln Ncbcn oder awelle von Ve'gle chspreiser kann nadm\ghﬂaabe 9§ 26 Absaiz 2 der

\

\'\Q"\

Bocansicnenta sinc duretschnittliche. aut ear»" 'alme@r \runaslu@aché bezogena
Lagewena. Sie sind fur eirzelne Gebiete, S Yo over bx{al\habsdmmé-%bo«ener annahemd
gleiche Nutzungen und Wertverhaknisse ! ¢ ", e'm‘%% Booennqq’f\vene sind geeigneat, wenn
¢ig Verkmalz ces zugnunce gelegten R cng hinreighe N

Grundstickemerkma er des Zu daw, men. Finden sich In dem

| d~ § uber
Gebret in dem das Grundstick oa%%st ni cnt%?!ugano -chsptelse. xonnen auch
Vergle chspreise aus arderen g\d@ are'\ Sepleten ogen werden,
e, ) N Q y
11.1.4 Bodenrichtwerte\“ eemllh.@’ﬁhnde@{cl’mﬁfo

Werbeelnflussende. ﬂ§\§ Lol £in€ 2um Beispiel der Erscrliedungszustand. die spezielle Lage. die
At und das Maid dér (dloglickerTbad! ’:rmmahg die Bogenbeschaffenheit, der
Grundstlicksz uskgt% cle G‘ : nckcaﬁs@fmng une gaf auch vorl egende immizsionen.

\. \\» ‘\“_ r \\ \::"w :
Ande n“g\e“r glige o War ke fisse aul dem GrundstUcksmarkt oder Abweschungen
.w.elré&umsmd:. v

11.1.3 Bodenrichtwerte - Begniffsdefinition

)]

i)

\Th.-lle sm‘dm der Regel auf der Grundlage von Indexrethen oder

Umremﬂungs alen zu beriicksichtigen.
k\ ,\. 7y
o (O 2
~_ 115 ichtwarte - Prufung einer fiktiven Neubebauung

Car 3cde M '*hme't wirg anhanc aines unbebauten Grundsticks ausgawiasen, well er den reinen
Wer des Bodens rap-asartierer soll, losgelast von jeglichen baulichen Anfagen. Die Logis dahinter
ist, dass dar Boder die orimace, unveranderiiche Resscurce i3t deren Werl durch Lage,
Baschalfenhat urd planungsrechtiche Nulzungsmaglichkeiten bestimmi wird.

Wenn #ine Nevbebauung des Bawertungsgrurdsticks nicht mit dem Richtwengrundsiuck vereinbar
15t 15t 2ine Anpassuna des Bodenrchiwerts geman § 14 ImmoWentV unerlasslich. Hierzu missan
ai@ sonkraten planurgsrechtichan M&glichkeitan des Bawertunasgrundstiicks detailliert gaprift
werden

\ erkehrs vertgutacaten 2025° '1'_?323_3-'A_A.'r Werzeblain 3
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Bodenwertermittiung - Grundsatze — fortfahrend

11.1.6 Bodenrichtwerte — konjunkturelle Anpassung

Der Bodenrichiwert spruegell die konpunkturelle | age nur zeitverzagert wider Er wird in der Regel
mindestens alle zwei Jahre zu emem hastimmten Stichtag von den Gulachterausschussen armittelt
(§ 196 BauGB)} Die Ermittlung basiard auf den Kaufpreisen der vorangegangenen R&@éﬁn der
Reqel die letzien oin bis zwei Jahre) fiir vergloichbare Grundstiucke in der |ewcslugm§\

Bodennchtwesizone. A
< :\
=)

— &

11.1.7 Bodenrichtwerte - Berlicksichtiqung von speziellen Gegebentl\ﬂten \\ \\

N
Ny
N

Spezielle Gegebenheiten eines Grundstuckes werden vom BOGengW micht e?&s‘@t: sie sind bei
der Einzelwartermittiung zu berucksichtigen. Ebenso werden Verm;&{(ungen ausstadebavlichen
Vertragen nicht erfasst. jedoch die bindenden Festsetzungen aus Sabauungsplanen. Speziefie
Gegevenheiten sind zum Beispiel eine atypische Eebauung —Ili{\Vetqlenchbmer lypischen
Neubebauung - ader die Nutzungsart, die Form, die Grofe, dte Bodenbes@t\ab\a“ﬂenheu ain
abweichender Erschlielungszustand, mogliche Immns&@&h oder MWen aechte oder

NG 2D
wertmmndemade Belastungen. - :\\\ 2 . \:\\ o
\\\ ) @
- 5\ ,
11.1.8 Besondere Gegebenheiten des M\Qnmésgmmﬁ:ks \‘[L?, > &
Aus Sichl des Sachverstandigen wicgen s@r Mc:kmala{@e #. B. die Ausnulzung des
Grundstucks, und dee negativen Merkn{r@h;w:e z muss»qqmq?imd\ die

Hauptverbindungsstrae 'Ahs!eualmg%ﬁsﬁaﬂe m oha thet Wenzelstem im

Nordwesten auf, v =
\\\ \.\ \ \\

Aus diesem Grund erfolg: keing Wertere Mphbsung dgs Bo&ennchtwerts
NN N PN

A8

N )
11.1.9 Beurteilung H\gLagequamat Inknorhalb MBodonrlchtwonzone

Bodennchtwerte u&dé}\ van u‘t}ghlerauwciwsi% in Bodenrichtwertzonen gefasst. Hier qilt gemal §
15 ImmoWerty, zhr\ﬁtldung }hﬁd nehiwentzonen' “Eine Bodennchtwertzone besteht aus einem
raumlich zqsa\ngmenhangehden Gebnet\aDrE\Bodemchtwenzonen sind sc abzugrenzen, dass
lagebedingte.y enml e zwischen-den Grundstucken, fur die der Bodenrichtwert geiten soll,
und denkademcMwerigrmdstu\grundswhch nicht menr als 30 % betragen. Werlunterschede,
die ;aeh aus night mit dém BodenrichiwertgrundstUck Ubereinstimmenden Grundslucksmerkmalen
sinzelner Gmndgtﬁéke ergeben, sind bei der Abgrenzung richt zu bericksichtigen ” Eine Prifurg zur
‘5}‘.‘ Qndassunqus Grundstiicks, anhand der Lage is! damit grundsatziich geboten
\‘u:«\‘\
D:e Lagﬁ\malutat ist der Bodenrichtwertzone entsprechend einzustufen und es erforden, aus Sicht
des Sachverstandigen, keing Anpassung.

11.1.10 Bourteilung dor GrundstiicksgroBe

Die Grundstucksgrofie ist im Vergleich zu den direkt umdegenden Grundsticken vergleichbar,

DOie weiteren Grundstucke in der Bodennchtwenizone werden als Einfamikenhausgrundsticke
genulzt und weisen eine Kleinere Grunastucksgrolie auf, E3 ist generell in der Bodenrichtwertzone
von einer gemischten Nutzung auszugehen,
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11.2 Bodenwertermittiung — Berechnung

Gemald § 40 bis § 45 ImmoWeany
11.2.1 Vergleich des Bodenrichtwertgrundstucks mit dem Bewertungsgrundstuck
Merkmale Beodenrichtwertgrundstiick Bcwertungsgn.mdsluck
Bocernchtwen 83601011 vom 01.01.2024 \»\\‘0 11.2025
Bodenrichtwert | m*: 260 € \\\\“
e W §)
Grundstocksgrofle {m® RN \!5{\‘\{ m*
Grundstiicksgrofe zur WGFZ- Ermittiung {m?1, - ;l?;”;;'? ?&6 m?
Entwicklungszustanc: Baureifes Land oo ﬁi@c-fes Land
JON T S
Nutzurgsan W (Wohnqebte‘\\\ \‘:\L,‘v \\UMohnqeblel)
Erschliefungszustand: aentf gsfi:-‘i\ \\\ beitragsfrei
AN
Anzzhl der Geschosse ") 4
Grundstichsforrm KA.
Boderbeschaffannet: k. A
Immissionen. k. A
vl » N O U- :
- keine Anpassungen - l " \%\‘&' ?\\\\ - "
N P )
Objektspezifisch angepasster BodgnnchMeﬁ*\ ' \,‘}jff;\\\:ﬁ' 290 €
, ”‘\f"
Bedenwert des Gru ndstuclfpv \\ = _ \\\“ 43529 €
O\ \‘é N
o \\ SRR N
\\\\ Cr o &)
Qe . - NN
\ \Y —— ; .
‘ \) \\\‘ ‘\ -
Eina Anpassmg\c&s Bodenris
SO iy
A N
\“-T“:;""‘ . \
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12. Ertragswertverfahren Ly A
121 Grundsatze ) e i

— Gemal Tel 3, Abschnitt 2, §§ 27 33 ImmoWerty -

12.1.1 Anwendung und Grundsatze

Im hier verwendeten, aligemeinen Ertragswerlverfabren gemal § 28 immoWertV wird der vaslaufige
Ertragswert durch Bildung der Summe aus dem kapatalisierten jahrichen Rememagsg\m-l der
baulichen Anlagen zum Wertermitthungsstichtag, der unter Abzug cer kaDttahsuenerN\
Bodanmwertverzinsung festgesetzt wurde, und dem Bodenwert ermattelt,

12.1.2 Rohertrag

\_
Der Rohertrag umfasst die Summe der jahriichen Mietemrahmen und Flnnam
(z B. Pachteinnahmen, Einnahmen aus Werbeflichen). dic durch f 1\ mmbbile msk@hﬁth erzielt
werden kdnnen (§ 31 Abs. 1 ImmoWerV). Hierbei sind die aktueliea’ ?Eﬂrage und die
ortsublichen Vergleichsmieten (§ 558 BGB) zu bericksichtigen;: L@gtjstande x%&@le!mvksténde sind
angemessen zu bertcksichlioen, um einen realistischen Rohe?t@g zu efm

Der Rehertrag wurde anhand des Mietspiegels Ehingen &hne Rex ‘:e Unter
Berucksichtigungen der Grolie, des Baujahres ung cql\ﬁusstaﬂung\vu\yrée ecng chnittiche
artsubliche Vergleichsmiete von 6 91 € heren..hnéRK 4 \ A )y“ \k A

NS5 \\ U",\\:&’
Der Sachversizndige setzt fur dia Berechnu iren Mne.zms vdn T wﬁ' {gﬁw‘ an Bei der Ableitung
des Mislzinses wurde die Ausstattung. diel Q arkeit, Q!Q{getssche*EQeﬁschaﬂen und das
Modemisierungsnisiko der Wohnung bq(m:gsrdwugN 70

\\\\\ q‘\\\, !
1213 Bewmschaftungskosloq N0 ‘\};

Die Bewirtschaftungskoste dbu{zﬁisen alle ﬁﬁuewduq B 2k ordnungsgemaien
Bewirtschaftung und zu* \%ﬂg der@fﬁmo ilie. erfprdg ‘th sind {§ 32 Abs. 2 ImmoWertV). Dazu
zahlen Ve'wanunoskosi standham:hgskosten\b\»ch( jedoch Modemnisierungskosten) und das

Mietausfallwagnis. nenla ﬁu anebaosten zu bertcksichtigen sowelt dese nicht auf
den Mister u ele% d. N “ )
& N :§\)
\ \ \\ \‘E\LL"\"

12.1 cgefnta-%ag O “ N

N
Der Qem‘u%rag mgq&h aus der Dw!terenz zwischen dem ermitteken Rohertrag und den jahrlichen
Bew’nsghaﬂung  Er stellt den ;ahmcr mark!ut:llch erzielbaren Uberschuss dar Der

Im Ertragzwertveriahren bewirken vor allam die eingefunrten Einflussgrofen de Werthildung und die
Wernunterschiede Dhas sind insbesondere de Hohe der marktublich erzielbaren Mieten die
Eewnschaftungskosten, die Rastnutzungsdsuer aber auch Zustandshesondernedan Wesentlicn ist
zudem ein marki- und objekispezifisch angepasstar Liegenschafiszinssatz.
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Erragswertverfahren - Grundsiatze - fortfahrend

12.1.6 Kapitahisierung ven Ertragen

Die Kapitalhsierung des marktubkchen Renertrags erfolgt mitels des nachfolgend edautertan,
Llegenschaftszinssatzes (§ 7 immoWerdV) und der Restnntzungsdauer Fs gitt der Gr\mgnair G
kurzar die Restnutzungsdauer, desto niednger der Kapitahisierungsfaktor und umagn c\@n hohaer
der Liegenschaftszinssatz, desto niednger der Kapitalisierungsfaktor und umgekchn:\\\
NS \ Ny
= QQ = \\
12 1.7 Liegenschaftszinssatz (Marktanpassungsfaktor) D) e

Der Liegenschaftszinssatz 1st ein Kapitalisierungszinssatz. Er gebt an. mit° wnumegi\oh?Sau der
Verkehrsweart von Grundstucken je nach Grundstucksart durchschgu&@ dem erzinst wird.
Er 2piegelt die Renditeerwartung wider, die Investoren fur eine bwiﬁgle hmnquegan in einer
bestimmten Lage haben. Dami ergibt sich ein direkter und wuchﬂ@Zmamr@Q@ng zwischen dem
Kapitalmarkt und dem Liegenschallszinssatz. ‘ ‘\\\ \\\

Ah

12.1.8 Markt- und objektspezifische Anpassung des EkgensMWssa \

Zur Ermittlung des objekispezifisch angepasaluﬂ; aw\au-\,akrssnlzes ist @eﬁwm Gutachter
ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seing Esgnqu\z  pruten t Ui be- etwalgen Abweichungen nach
MaBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheilen-des Weﬂeciﬁrmungsob;cus
anzupassen. Fur diese Bewertung wurde a& echnuog%rundbge@\n zum
Wertermitlungsstichag markiublicher & von 8 % heranggzogen. Diese
Berechnungsgrundlage wurde anha #qonmafk! .und}lqektspoqﬁicher Merkmalen an einen
Liegenschallszinssalz in Hohe von 90 %o angef o{
\\ N g N \\:\\\
Der Gutachterausschuss Bm[gm ermmm& vproﬂeanm?ﬁrweder einen Grundsticksmarktbericht,
noch Liegenschaftszinssatze - Aus d and wurde\hﬂ die Ablaitung des
Liegenschaftszinssalzes der. mdsluclﬁhmfklbeﬂcm Uim als Annaherungswer herangezogen und
auf die Lagcmcrkml@%@) ‘Stadt Ebﬁwen angepasst™
\\K NO IR\
Der Gnmdstuqknufkmencr\g Bﬁwmb«eﬁﬁ@ﬁhr Wohnungen (chne Senoren- und
Studentemonngen) eusbd}-légenschqhhmssau von durchschnittich 1.8, Dieser wurde im
Vertragsja 3\0?4 mit q#\a haagl an \(gﬁrage von 46, einer durchschnittlichen Wohnflache
von 65 m eenerduWruﬁlnchan Restnutzungsdauer von 43 Jahren ermittell.
SN \ NS (v
Qig\\lvkgemchaﬂ,mmqatzspmne reicht von 0,8 - 2.8 %.
\ ‘\
= Gmndlaggﬁr\doe Ablaitung der Liegenschafiszinssatze bildeten folgende Parameler.

T \\\
)

Mielansatz = tatsachliche bezahite Miete
Bewirtschaftungskosten = 19 %

Aufgrund der Standortmerkmala mit einer Einwohnerzahl der Stadt Uim von Gber 100.000 im
Varhaltnis zur Stadt Ehingsn mit ca. 28.000 Einwohner und der damit einbergehenden Lage und
Infrastrukturmearkmalen, onentiert sich der Sachverstandige an der oberen
Liegenschaftszinssatzbandbreite und ermittelt - ausgehend vom Mitlelwert 1.8 - einen angepassten
Liegenschaftszinssatz von 2.5 % flir die zu bewertende Wohnung.
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Ertragswertverfahren - Grundsatze - fortfahrend

Bes der Ablestung des Licgenschaftszinssatzes wurden die Standorimerkmale der belden Stadte, die
Gesamtmarktsiuation - do die Abledungen aul Vertragen basseren welche 1 - 2 Jahre In der
Vergangenheil hegen - und die objektspezifische Markigangghedt mit den Emsx,hrankungen einer
Dachgeschosswohnung ohne Balkon, berucksichtigt

»\\ \'\-
Der vorlaufige Erragswent stellt die Ausgangsbasis fur die weillere chermmggmg\aar Erst m‘ch de'
sachgerechlen Berlicksichligung besondeser objekispezifischer Glmdsluoksm'ﬁkmale (bdG:) mittels
gezielter Zu- ocer Abschiage, wird der endgultige Ertragswent enm Melt 3 AN

12.1.9 Ertragswert NN

x\ \_\.\ \\.\‘ ¥
@, i\Q Ny
12.1.10 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale \;\1\ N=
X

Gemalt § 8 Abs. 3 dor ImmoWoertV handelt es sich dabei um: Q@Qbeemﬂus@@ Umsliande des
einzelnen Wertermittlungsobijekts, die erheblich vom Ubh G'Vhf“ miu denan der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Wertemfluss &Q\ssl \ %\

A \\.\

Auf dem Grundstickmarkt wird ein durchschnittl "';'Mérkueilne![nwr ebenfé@ é en menetaren
Abzug fur den nicht genenmigien anunggausl}ab nand daezﬁ berud&s:d@{
Brandschutzauflagen, die Anderung der Ted\tﬁg\:erklamng und“Auﬁenlqueétane fir eine
Nachgenehmigung, vornehmen. xk\\ﬂ \\\\ \\
( \\ Q Lﬁ f) S u \‘
Aus Erfahrung belaufen sich die Kosteq\ f gine N{ nehmsgl)?qg;saml Architektenleistung, unter
Berucksichtigung der Emhaltungld%(andsch li%rs«:hnﬂeo m\ﬁbzug aul einen zweiten
Rettungsweq, auf insgesamt ca. tg o€ El\ Zweiter Reﬁgﬁhsh’eg ist durch eine entsprachende
Fensterofinung zu schaffef, welche ein M%\.’:\Maﬂ von 90'm x 1,20 m aufweist. Zudem darf die
Unterkante des Fansterh\\%\q}nhet als(1 s?n{{a;'%}ﬂsien ist eine weitere Ausstiegshilfe in der
Wohnung an7ubnnggq, \\\ N - = \\\\ /
Da es sich um ein @hges os%o tnhnd\én muss dies durch ein Dachfiachentenster
gewahrleistet seﬁ)\ Vhesmgmprema\?iﬁénemaf ist und dar zu Rettende, im Zweifel auf dem
Dach mit eqpsxg(émend meuszmnaen geborgen werden kann, Hierfir muss eing
n htwerden,
e !sprecm\nhe Mssu \} nq\ebra*c tiwerde
iese Mauné\ en setzt der Sadnofstandugc den oben genannten Sicherheitsabschlag an.
g\;%uen |st, ﬂw\\e Wohnung als nichl genehimigt 2u betrachten, Aul telefonische Anfrage beim
\ mt s konnle dieses keine verlassiiche Auskunft uber die notwenigen Maltnahmen
\‘éuagqbe\j\\wiswogen der Sachverstandgen die Erffabrungswerte i Ansatz bringt.

Diasa Erlaummng steflan kelna Genehmigungsfahigkest car. sondarm sind - arfahrungsgeman - die
notwendigen Malinanmen, welche fur eine Genehmigung im Regelfall erforderlich sind,

Weiterhin wurde bei dem zweiten Vor-Ort-Termin am 20.11.2025 festgeslellt, dass die sieben
Dachflachenfensier in einem abgangigen Zusland sind und entsprechend ausgetauscht werden
mussen, Zudem I8t aut dem Versammiungsprotlokoll der Exgentumer aus dem Jahr 2025 ersichtilich.
dass Schaden an den Grundleitungen festgestellt wurden.
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Entragswenverfanren - Grundsatze - fortfahrend

Aus diesem Grund wird ein pauschaier Abzug fur den Inslandhaitungsstau in Hehe von insgesamt
15000 € berucksicntigt. Darin enthalten ist der Tausch der Fenster und eine Kestenbeteligung an
der Sanierung der Grundieitungen. Da die genaue Hohe der SanierungsmaBnanhme kaut Protokell der
Eigentumerversammiung nicht bakannt 1st, wird hier mit cem Vorsichisprinzip eines t:»&“

Sachverstind gen geschitz, \\\
L:i'}‘R‘I
W) F
'-3&\\‘:“ P \i\ﬁ\'\
") L
&~ r\\:\\\:ﬁ

‘:}\ .-'::.g}%t}:é)

o
£ 2
(¥

DNE %)
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12.2 Einwertung Gebaude

~ Gemah Anlage 4 immoWenV —
12.2.1 Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer
Typ / Kategona 4 2 Mahrfamilienhauser Y
Baujahu 1961 \\Q\:\Q\\
Brutto-Grundflache: k. A, ~ N
Standardstufen 3 Wa NN
Gy 7
Gesammihutzungsdauer | Jahre: 80 HO 80 _J
7). NN
Bauteil 1 23358 4 s wag
Aullenwande: 00 %5 23%
¢ N AN
Dacher: SN, 100% ) N 15 %
(P> N
Aufsenturen und Fenster: AR R\,}Wﬁ . "M%
Innenwande und -Turen: N N7 \?\‘\’\\'150‘% 2, 1%
i —““:q Ty > »7*‘: \\\‘-"r\
Deckenkonstruktion und Treppen: NS 75100 % ( \\‘N\ %
Fulboden \ < 5%
Sanitareinrichtungen: . ) 9 %
Hezung: ' \E\\V v e () 9%
. . =N (NS A
Sonstige technische Ausstauungvzi 5\ 3\, ":_\\-\:?: Iy a N 100 % 6 %
NG (L) any v
Ermittelte GosamtnutzungsdgiQ{?‘ N NS L2 80J
2™ AN T "u
Ermittelte Standardstufe: .\ \\\\\1\ S & - ImmoWertV - Stufe 3
O N \\ N £ N

\\bC J! "'\v':'
\},4 ‘ 3 \‘,‘ X /!

e " N ﬂ_ —
Hinweise zur Bemch%i_np: 7) =)
{ N \ N\ L5)

£

>,

) Q ,

o L SRNE
Basierend auf dem oben dargesteliten Modell der ImmoWertV werden fUr das Gebaude die
Gesammuquggdﬁwr UWWSWSW}G anhand der Gebaudemerkmale bestmmt.

(™
AN AN o
LD )

' Die Nazurgsantiile das pwelligen Bautails
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Evweriung Gebaude - fortlabrend

12.2.2 Fostlegung des Modernisierungsgrads

MaBnahme max. © Punkte
Dachemenerung (inklusive Verbesserung der Warmedammung) \i{\\?‘ 2.0
RN

Modermuisierung der Fenster und Aulienturen

Modemisiarung der Leitungssystene (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)!

Modessierung der Hezungsaniage.

Warmedammung der Auflenwinde: " )

Modernisierung von Badem: \_\i\\ <

Modermisiceung des Innonausbaus (2, B. Decken, MNulboden, I'mem \ \\}\\:\x ? 1.0

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestallung: ;‘3\.;_' ) ( \:\} ~ 2 1.0

Modernisierungspunktzahl: N 6,0

12.2.3 Ermittlung der Restnutzungsdauer und

Werlermittiungsstichlag ‘\K::ﬂ 20112025

Baujahr der baulichen Anfagen: e\ 1961

Baujahr. modifiziert: » {C‘;\. . i 1975

Gesaminutzunasdaues \i\\\\\\\ N . \), 80 J
dNy

Restnutzungsdauer, m@ U:i\\ 304

\ \\ s

Hinweise zur Modw?\ LG :ﬁ N =
! ) S
\

Aufgrund von Mo\deuﬂsmmngs\ mnm_ao wme die Restnutzungsdauer verlangert. Der Umfang

gilt als kleing Mggemnsnef gi?n Rah e der Instandhaltung. Fur die Maflaahmen wurden 6 Punkte

vergeben, \&rek\;he gequ\db}‘\Anlage 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung {ImmoWertV -
v ing der ﬁgsmmzungsdauer auf 30 Jahre und zu einem modifizierten

g‘c&n\br\w ‘*‘Gebaudealter‘lGND b * Gebaudealter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer) = (0,6150 *
e sq \385 64 + 1,0567 * 80 = 30 Jahre)

Verketirswerigutachter 20251711 1022 GA Am Wenzelsten 2
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12.3 Ertrage

223

- Remertrag aus Rehertrag und Abzug der Bewintschaftungskosten - 7777770
—gemalk § 31 ImmoWeny —
12.3.1. Ermittlung der Marktmiete

Micte €/m’ Netto ! Monat Neglg I Jahr
Bezeichnung: Dachgeschoss Bihnenraum als Wohnung v Q\:\i\\
Nutzung: Wehnen NN
Grofe: 68.0 m* \\\\:‘ Wy

> - / P \\\
Marktubkch erzielbare Miete. 100€ 47600C  15.712,00€
Istmiete: “\\?\\_—' \\\\\\ koA
S SNy NN
"\'\QQ\\\T 4 (S
:“\\;‘\\ 4 \-;\.? "\ \:;
'T‘ R
Bezeichnung: Auuenstellplatz Aunenstellplatz ST7(1 Sm) = \\\\“;"\\\\
Nutzung. Wahnen (! : 7\" .
Marktblich erzielbare Miete: > 360,00 €
Istmiete: kA
12.3.2 Zusammenfassung
Erzielbare Marktmiete / Jahr: [ 6.072,00 €
Ist-Miete / Jahr. o @ k. A
NN :
\\\\\ () ‘v'i"_v n
1233 Jahresremer@q(hettoemn&hmn ! Jahr) ‘ ~'gerundet
7))
Rohertrag basaerenkauf der Métkbmete &Ja S 6.072¢€
abzgl. aemm@ahungsmsieu Faahe 5 1111€
Jahres&eln\ew:g (maﬁt\ﬁtbﬁch emelﬁar) 4.961€
¢ Sewrtschanurdshosion nach nmoWerty. Swhe Anteoe Ald Sewitzchattungsikasion

Jarketrswortcutachten 202517111023 GA_Am ‘Wenzgistein 3
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12.4 Allgemeines Ertragswertverfahren — Berechnung 7Y S :

| D ———

\orrangig angewandtes Verfahren
- Gemal § 27 bis § 34 ImmoWerV -

12.4.1 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes der baulichen Anlagen

Jahrlicher Rohertrag: \6 072 €
Bevwarntschanungskosten: \\\~\\ 1111 €
Jahrlicher Reinertrag: \\\\“ 4961 €
Bedenwertverzinsungsbetrag: ;\\\5‘ \ rhas €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen - ;;ii.{f \873 €
Kapitalisierungstaklor* A N\ \“\ 20,9303
¢ O P
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: \>v\<\\‘>};\; M (O3 61.058 €
:v‘?\‘:\.\\\ ' \‘:\,\ =
\& NN

12.4.2 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

Enragswen der baulichen Anlagen: B1.058 €
Bodenwenrt des Grundstiuckes: N 436526 €
Vorfaufiger Ertragswert: o \\ 124.587 €
AN
N A&
12.4.3 Beriicksichtigung der besonderq%b)ekgf\pmﬁthen (thdstucksmrkmalo
” \‘ = L4 \\\ \‘ =
Vortaufiger Ertragswert: Q) — AN 124 587 €
{ l\ p SN V]
Anpassung wg. ms!andhallungsétat}\ SN Nt/ o \\:‘:‘* <15.000 €
" N 4 -
Anpassung wa. Bmdscﬂghﬁﬁaﬂﬁahmeng\ N \ A 10.000 €
Anpassung wg. Ganehmugu%svmfahr&n \\ ) 5000 €
Ertragswert der lmm?gb\u\k zum Stfcm:g 20,11 2075 94,587 €
\ e W\
y \\ \\\ \,\ R,
of ™, ?‘* j : X

<\\ U" r'

\ \ N
Hinweise zﬁg&mutlhm&d& Ertragsworts

N SR
u 3 Anpassungg.'b Iﬁslandhallungsstau Aufgrund der sieben schadhaften Dachfenster und der zu
er\véf!eﬂden Saﬁ@ﬁmg der Grundleitungen, wird ein pauschaler Abschlag in Hohe von 15.000 €
v\o @enommen

—~
S

= Eﬂahtung kostet der Tausch eines Dachflacherfensters ca. 1.500 €. Fur die Sanierung der
Grundleltungen wurde noch kein Angebot der Hausvarwallung vorgelegt, weswegen hwer ein
pauschaler Abschiag erfolgle, da dies die gesamie Eigentumergemeinschaft zu tragen hat.

74 3 Anpassung wa, Brandschutzmallnahmen. Auf Basis dar vorhandenen Aktenage ist davan
auazugehen, dass die Wohnung im Dachpeschoss, als solche, nichl genahmigt ist Baim Ortslarmin
wurde festgestelit, dass Brandschutzmalinahmen, wia 2. B. sin zwaiter Rettungsweg, nicht gegeben

T Kopdalsierungstasior o (11 =0 - 1) ¢t el | = Legensinafisanssalz vnd N = Restnutzangsdauer
Kapstal seungsleXior yon 23 9303 - Lasleend au' sirer Restiutzuncsdawsl vwin 30 Jahnen w0 «insem
Liegenachafsainssalz von 2 .50 % (Seehe gascnderts Anlage Legenschallsenssald)
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Ertragswertvarfahren — fortfahrend

sind.

Aus diesem Grund wird ein Abzug von 15.000 € fur die benétigten BrandschutzmaBnahmen

vorgenommen,

zu 3. Anpassung wg. Genrehimigungsverfahien. Flr das Genebmigungsverfal
Architehtenlesstungen und Gebuhrenrechoungen, damit dig Wehnung als sol
genehmigungsfahig ist, wrd ein Wert von ca. 5.000 € angeselzt.

&

N
D

che

N
S

&
RN
~°
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13. Vergleichswertverfahren SoEasa
13.1 Grundsatze e RS N ‘

— Gemafl Tedl 3, Abschnitt 1, §§ 24 26 ImmoWertV —

13.1.1 Anwendung und Grundsatze

Der vorlaufige Vergleichswert xann auf Grundlage einer staustischen Auswertung, emer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation emnes objeklsgq:@ﬁseh

angepassten Verglewchsfaktors, mit der entsprechenden Bezuasgréfie des Warler bjakls,
ermittelt werden. (2 \\'
N;\'\ \'\- Y \ ~

Ny
Die Bertcksichtigung der allgemeinegn Wertverhdlinisse erfolgt im Vorglmhs@eﬂ\v\mfahmn JOG.\\
Emittlung des varlaufigen Verfahrenswerts, msbesondere durch den Ansdiz*?:pn Verglugchipwrwu
Verglerchstakloren und Indexreshen. Malsstab fur die Wahl cer uuelle au%@r e Dat

herangezogen werden, st ihe Eignung. : E\f‘ ‘

’ \\\\ .
Co
Stehen keine geeigneten sanstigen, fur die Wertermittiung ndqrd@en Da{ﬂ\\\zm Verfugung.
kdnnen diese oder die entsprechenden Wertelnflusse auch sadﬁursmndlg&gséhatzl werden, die
Grundlagen der Schalzung sind zo dokumentieren. v Q :

A’
\_.

1 I i « (R PN
13.1.2 Vergleichspreise & (@ \& \;\\

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufp(mﬁ heraqzu\xjehm die mﬂ\ﬂﬂm 7u bawertanden
Grundstick hinreichend Uberainstimmende | ndstucksmerkmale aufwsaos,&n und die 2u Zeitpunkten
verkauft worden sind Nertngszeltpunkie)kkg'b\m hmrou;h@der zedbd\cr ‘Nihe zum Stichtag stehen.
Die Kaufpreise sind auf ihre Exanung m priffen. DnQ\ngienchspvrc‘sdw\ctdcn aus Kaulvertragen

abgeleilet, die in der Regel in der Kaﬂg:ms‘.admmlqng\ﬁm Gula usschusse 2u finden sind, Der
Gutachterausschuss stelil zudem; (&gldlerwels@‘&abwsuug Mnungen 2ur Verfugung die
ebanfalls herangezogen warden\i@\n en. . N QA \\f;

D), N N
Im konkreten Fall lagen‘h\ \&enugend mtmqme}g\ﬁé Verglaichspreise des
Gutachlerausschusses Ehﬂngen vor. Wé#wegen dér\Sadwmtﬁndcge die Vergleichspreise aus
Angebotspreisen der Firma bmlqngesaolnmoscout ableitet.
NOBRS N2

Fur den Aul‘se@\ﬂb\llp(atz wu[dé\:elr* Vergleichsprais aus dem Grundstiicksmarktbericht Uim zugrunde
geleqt. o.esgwéroffenm@tq: Aulsensuanaazze Werte von 6,700 € - 10,000 € fiir den Stadtkreis
Uim
Bemgeﬁ@ die Lago hingen, wﬁhll der Sachverstandigen einen Vergleichsprais von 5000 €, ¢a

im Verhaltnis Ra}l@étzo in Uim sehr knapp sind und eine hohe Nachfrage gerieen. Diese sind
\ ngsgemab\euwr ginzustufen, als Parkokitze in der Stadt Ehingen
* ’\_‘, ',' \'\\ M

o ﬂa 1 3&&ebotspmlse

Angebolspreise hingegen sing in der Regel nichl geeignet fur die Anwendung des
Verleichswertverfahrens. Angebotspreise spiagein lediglich de Preisvorsteflung des Verkaufers
wider, nicht den tatsachlichen Markhvert.

Im Bewertlungslall werden Angebotspreise jedoch berucksichligl, da kene ausreschende Anzahl an
Vergleichspreisen zur Verfugung stehen, Aus den berucksichtigten Angebotspeeisan waird ein
Durchschnittswert gebildet, der wiederum als einzelner Vergleichswert in das
Vergleichswertverfahren einflielit
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Vergleichswerverfahren - Grundsatze ~ fortfahrend

13.1.4 Anpassung von Vergleichspreisen

Herangezogensa Vergleichspreise missen an dig individugllen Merkmale des zu bewenenden
Objekts angepasst werden. Die Anpassung erfolgt durch Zu- oder Abschlage. die auf ¢
Erfahrungswerten und Marktanalysen basieren. Die ImmoWenV fordedt, dass die \sbngen

nachvolizienhar une hegrundet sind. - \
| .?\\\;“ &
Im konkreten Fall wurden folgende Anpassungen durchgefihe (C= X ~ N
S > b_ 15

D) \\\\
Anpassung aufgrund Heranziehung von Angebotspresen. % \- " 5
Es erfolgte ein Anpassung zur Berucksichligung, dass Angebo!spres% Rbschm feise
voneinander abweichen, = N e =

3 ~\i\
L= N

Anpassung an Lagemerkmale: N \\\

Die Angebotspresse beziehen sich auf unterschiedliche Lag\ep_—Weswegen &in Anpassung. bezogen
aul die Lage des Wedermitiungsobjekis. als durchsrhMCM Woh&g\ayorgeq%en wurde

Q

vorgenommen wurde,

oy

\\\\

Anpassung wegen Wohnungszuschnnt\\ T\ »
Tellweise sind die Wohnraume, aufgr\uha der Dach&cmgen 1)
\ C \\ 5 \\ . .\\:.}\:\ N
Anpassung wegen em‘acher K ftung: | 4P
Die Wahnung verfiigt ube(\\ ine einfacheQ@\\tattung“ﬁ&s wurde wertrelevant berucksichiigh,
\ \,' ‘ )’
131.5 wmboemﬂu Morlcm‘%ﬂo -

Wertbeemﬂus»end&ﬂﬂerkmﬁl&&hd zumﬁ*]met die speziefe Lage, die Objeklgrofie, der Zuschnitt
und die Auleﬂmcﬁts oder | ugsta\ﬂung sguialitat. Betrachtet werden muss zudem der allgerneine
Zustand daﬁéﬁ\ékls i mschalzung rfnergoeeiﬁzuenz. bzw. zum Modemisierungsrisiko und die
OMK|MM)B Marﬁt% ngkmmer ﬂ\nmoblle

w \ ‘
Esi#urden aqe ‘aufgrund der Lage des Hauses, des bestehenden Modernisierungsnsikos im
Q\eeépbh de argelnschen Sanierung, dem Zuschnill der Wohnung wegen der Dachschragen und
der Nqua \ﬂ sowie der einfachen Auss:attung der Wohnung vorgenommen

\\\

13.1.6 Vergleichswen

Der vorlaufige Vergleichswert bildet die marktgerechte Grundlage fir die weitere Wertermittiung.
Nach dem standardisierten Verfahren gemafl immoWerfV, sind im Anschluss zum marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert gaf. noch besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (boG)
durch Zu- cder Abschiage zu berucksichtigen. Zum Abschluss der Berechnung steht der
Vergleichswert,

Varcatrawartgutachian 20251711 1023 GA_Am Wenzalstain 3
Erdlelit zu Auflragerelerenz 1 K 28125 und 1 K 15/26
Am Wenzeisten 3, 33584 Eningen 49)78 0 Uwe Reuttar, 0503 2026




Vergleichswetverfatwen - Grundsatze - fortfahrend

13.1.7 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Gemal § & Abs. 3 der ImmoWentV handelt es sich dabel um wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der

Grundstucksmarkt einen egenstandigen Werteinfluss beimisst, \&\\\\\
. \\\ >

Siehe Begrundungen im Ertragswertverfahren als werthildendes Verfahren, 0 %

Verkabrswertoutachien 20251711 _1023_GA_Am Wergelston 4
Lrstelk zu Autragsreterans 1 K 2825 und TR 15026 7
Ain Wenzelstein 3, B2584 Ehingen Sarrs Q Uwe Rewtier, 0503 2026




13.2 Vergleichswertverfahren - Berechnung

- Unterstutzend angewandtes Verfahren —
- Gematl § 24 bis § 26 limmoWertV —
13.2.1 Festlegung des Vergleichspreises
Basierend auf dem foigenden Vergleichspress pro m? Wohn- baw, Nulzflache wurde der .
Vergleichswert des Objekls ermittell N

NN

SN

~
Umfeldbeob. (Online Angebote) 21st Real Estate: ) \Rzgga €

s 'l \:s.
=INN N,
Abruf bei der Datenanbietenn bulwiengesa GmbH, Berlin D) 2N N
{Immobiienscout2d ). \3\1_"‘\;. \\:\\
Verglerchsangebote sind stets mit einem Marktabschiag in :ﬁ\ PN ‘?\»;\»_;‘\‘\
sachversiandiger Hohe zu versehen, da der Angedolspress in der R X2 o (C \_\-“.\ '
den letztendlich erzelien Kaufprels ubersteigt. (@2 > X o
d¢ N N
Herangezogener Vergleichspreis: (7 \}\ ‘\:1\:' J 2468 €
NN A
) PN N
I A REONS
13.2.2 Bewertung der Einheiten & C ) A &c\}\*v
Anhand aul des oben dargesteliien Vergle:dwspra&ses wnrcde(\'ergﬂe»chsvgeﬂ\ﬂesomekts ermitelt,
N
P —<\\\\ . ‘A
I
Dachgeschoss Buhnenraum als Wohnxu{\\g ' N N @
Vergleichspreis: R\S) —;{\\“:1 F AN 2.468,00 €
” [ l\ p o\ V]
Abschlag wyg. Preisbasis nur Angi 61\% N/ WD +00%  -200.00 €
Abschlag wg. Lagemertmlem ; {'ﬁ\\} be S +00% 150,00 €
Abschlag wg. Madernisi s'iko PN = +00%  -150,00 €
Abschlag wa. Wohnuq itt o NGA ), +00%  -100,00 €
Abschlag wa. emfachemukslatmqgv +00%  -100.00 €
Vergleichspreis nad& paqsungefﬂ 1.768,00 €
X Flacne \i ‘:\:\\ U \ "' 68.00 mz
Verglo‘chgm%er samg@ \\ & 120.224 €
Auuensteﬂptatz msemwamu ST7 (1 5tk.)
PK\&{-mr&ensleI;}&qgm Grundbuchblatt 7678 - - Sondermutzungsrecht ST 7
S
a (N
\ Vétgie:chs“{a&ddr Einheit — pauschale Festllegung: 5.000 €

432, wo\iwﬂgee Vergleichswert: 125.224 €

Verkehmwertgutachten 20251711 1023_GA_Am Wenzalsiein 2
Erstelit 2u Auftragsrafarans 1 K 28/25 und 1 K 1526
Am Wanzeistein 3, 89584 Ehingen

51(7% © Une Reutter, 1503 2028




Vergleschswertverfahren - fortfahrend

13.2.4 Berucksichtigung der besonderen objckispezifischen Grundstiucksmerkmale

Vorlaufiger Vergleichswert: \xz 125224 €
Anpassung wg. Instandhaltungsstau \Q\\g\\ -15.000 €
Anpassung wg, BrandschutzmaBnahmen: f) \-1QQ00 €
Anpassung wg. Genehmigungsverfahren: ~ (™ -5:0})0 €
Vergleichswert der Inmobilie zum Stichtag 20,11.2025: \_ i) \\:\\\95224 €
L Oy X
o, O
Ny G =
p AN i ‘\ § 5\\:\
Hinweis zur Ermittiung de& AN
?\\_\\} ,‘i\\\:'_" F
Zu- | Abschlage entsprechend dem Emagswenverlarr% \LZ y n N
N .S

Verehrswerigutachien 2028175 _1023_GA_Am ‘Aenze stain 3
Zrslelll 2u Aufiraginaieres * A 28323 g 1K 1526
Am Wenze siem 3 55384 Eringen £2/70 ~LUwe Reclter 050320268




14, Schlusserklarung s

- Plausilisicrung und Wurdigung des Bewertungsergebnisses —

14.1 Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermitthung berieht, im gewdhnlichen Geschiftaverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiters und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen 8eschafienheit und der Lage des GNHM,MM des
sanstigen Gegenstands der Wertermitilung, ohne Ricksicht auf ungcwvéhnluche oder&é%nuche

Verhaltnisse, zu erzielen wire, \\ : W
14.2 Plausibilisierung des Ergebnisses aus den Verfahren & % \\\u
AN R

Aus Sieht des Sachversiandigen plausibilisieren sich de Ergebntssek{gkvéﬁahmnw»secl»g
Somit wird der Ertragswert aus dem Ertragswertverfahren als weﬂb@godes Verfahren' in Ansatz

Y

gebracht. NS \\\T}\:\
N Q)P
(& '7\\21
14.3 Ergebnisse aus den einzelnen Verfahren N \’ = Al ir
N N
Erragswertverfahren: 94,587 € (vorra@g angeM&s Verfahren)
S\ “‘

Vergleichswertverfahren: ; (unﬁerstulzeoq éﬂgﬁl&ndl& Veriahren)

N N\ , 'u iy <

14.4 Verkehrswert gemall diesem Gutac@e;}zum Wﬁﬂgmutuungsghcmag 20.11.2025

Auf der Grundlage der vorgenannten wbnrdevanté?x le \détausgeweneten Unterlagen, der
am 20.11.2025 durchgefihrton Bwbttt\gung und@zer riscksichtigung der Marktiage wird der
Verkehrswert nach § 194 BauGB gm\Wcrterrmmﬁgsstlcth:zo 11.2025 aus dem vorrangig
angewandien Erlragswcrivorf[th&\\mc loigt&tmmell Y

‘\\\ \{\

95.000 €
- \\W !ﬂ\nfundngura@ausend Euro

Versetnswerfoutachten 20251711 _1023_CGA_Am Wenzelsten 3
Srsalit zu Aufragsrerarenz TR VIS uad 1 K 1528
am Vignzéisnen 3. 88533 Ehirgen

w
Yo

3/79 = Uwe Reutter, 0503 2026




Schlusserklarung — farifahrend

14.5 Hinweis zur Verwendung

Dieses Gutachten wurde unparteiisch, weisungsirei und nach bestlem Wissen und Gewissen unter
Beachtung der geltenden Grundsatze lur die Werlermitilung von Immoabilien sowie derc., .
berufsrechtichen Vorschnften fur offenthch bestelite und veraidigte Sachverstandig
e~

Oas Gutachten ist ausschlieBlich fur den im Auftrag genannten Zweck und den %{q&gehm Y,
Adressatenkreis bestmmt. Eine dariber hinausgehende Nulzung, smne Verof@nu\o‘ﬁung oder ale
Vervieifaltigung - auch auszugsweise oder in digitaler Form — ist chne varhes| ‘ausdru hcse
schiftliche Zustimmung des Sachverstandigen unzulassio. Dies it insbesondere fur dk\\
Venwencung in Verkaufsunteriagen, Prospekten oder gageniaber Omfel\t{g B Krediﬂ{@mnen ader
Behorden), sofern diese nicht expizit als Emplanger benannt wurg ' @,

|\ f* \:\\\
Das Gutachten entfaltet keine Schutzwirkung zugursten Dri ina Haft \gegenﬁbcf Dritten aus
dem Inhalt dieses Guiachtens wird hizrmat ausdrickhich ausgesnh ssen MQ%ﬂf\uﬁraggeber ist
verpflichtal, das Gutachten vertraulich zu behandain ul‘kxt;&ﬁ'den éhv_arslan en von samiblichen
Anspriichen frei, die aus einer unbefugten Wenergabe tdetem vendung
resuitieren,

Miinsingen. den 05,03.2026

Uwe Reutter
’emf ziertes Sachverstandiger

fur die Marhtwertermitiiung
gemaB ImmoWertV aller

Varhety swatiyutee it 20251711 1023 GA_ A Whenzulston 3
Erstolt zu Aullragsralerens 1 K 2826 und 1 ¥ 1575
Am Wanzelstein 3, 85584 Ehngen 54/79 © Uwe Reutter, 0503 2026




A1 Luftbild sz

- Quelie: GoogleMaps | Abruf Uber AP| —

Am Wenzelstein 3, 89584 Ehingen

Varketvswertqutachten 20251717 1023 GA Am 'Wenzelstin 3
Erstalk zu Autvansraleren | K 2825 und 4 K 15026
A Wengelsten 3, 55534 Ehingen 56019 B Uwe Reatter, 05 03 2026




A2 Objektbilder R TaS i A

- Lufenaunahmen -

Arsicht van Nordan Ansicht yohNargsten

Ansicht won Suoostan Anscht vaon Sudweastan

Aufdenstelipianze Aullensieliplatze

Verehrswerigutachten 20251711 1023 GA Am Wenzelstein 3
Eratalt 20 Aufiragaraterenz 1 K 2825 und | K 1526
Am Wenzelstein 3, 83584 Ehingen 870 2 Uwe Reultar, 05.03.2026




A2 Objektbilder SHE T

- Innenaufnahmen Afigemeinréumde -

Hausengan innen Hausengang &ulen

Keler- Abstedaume UG Hezraum UG

vereah swariZutachian 29258715 1023 GA_Am Nerzesten
Irsielt zy Ayutragsreterang 1A 25325 urd T K " 26

Am Wenzalstan 3. 88554 Erenger §7179 2 Uwe Reuttar. 05.06.2026




A2

Objektbilder 536

— Inrenaufnahmen —

Wohnungseinganrg

Wohn-/Essraum ) T “UKuche

Badezimmer Zirmmet
Verphrswengutachtan 2025171 _1023_GA_Am Waneistan 3
Erstelll zu Auftragereferens 1 K 2925 und 1 K 1528

48/ 79 £ Lwe Reutter, 05 03 202€

Am 'Waenzaistein 3. 89584 Ehngen




A2 Objektbilder P T MR ;

- Innenaulnahmen -

Usierveteilnr Elokirk Wassersintritt Dachfenstar

Wassamintriltt Dachferster Wassaraintnt durch defexie Dachfenster

MG 4138 Wasseremitritt an Sockellesten durch defesikie
- Dachienster

Yemahrswarigutachlen 20251711 1023 GA Am Wanzelstean 3
Erstelt zu Aufragsraferene 1 K 28/23 und 1 K 1526
Am Wanzelstein 3, 89564 Eningen 58/ 79 2 Une Reuttar, $5.03.2026




28]

A3 Wohnungsgrundbuchauszug Nr. 7678

€ Uws Reutter 05.03 2026

60179

Vorkanhrswengutachien 20251711 1023 GA_Am Wenzelstoin 2
Ersteift 2u Aufiragsreferenz 1K 20026 und | K 1526
Am Wanzektain 3, 89554 Ehingen




239 |

A3 Wohnungsgrundbuchauszug Nr. 7678

Vasrkabnuwesigutaontan 20265 791 1021 0GA_Airt Wanselilom 3

Ermtair zu Auttragassferane 1 K 2025 g 1 K 1526
A ‘Wenzeldtaie 3, B3584 Enngan

@ Uwe Rputter. £5.£3 2020




240 .. ]

A4 Wohnungsgrundbuchauszug Nr. /659

Erstol u Auftrogeraferans | K 2825 und 1 K 1526

Varkehrswerigutachion 20261711 1323 GA_Am Warsesten 3
Am Wenzelstein 3, 38584 Ehngen

© Unwe Reuttar, 05.03 2026

62179




LI

A4 Wohnungsgrundbuchauszug Nr. 7659

Erselit 2u Auftiragsraterenz 1 K 28725 and 1 K 1526

Varkehrswartgutachtsn 20251711_1023_GA_Am Wenzelsten 1
Am Wenzelstein 3, 83584 Ehingen

D Uwe Reutter, 05.03 2026

63/79




A5 Grundriss UG und DG

28]

- Aus Aufleilungsplan vom 17, Marz 1998 -

Al omllum&n@um
we 1 r

£ Uwe Rewtter, 05.03.2026

63/79

1023_GA_Am Wenzelsten 3

Erstelll 2u Aufiragsrataranz 1 K 28/25 ung 1 K 126

Verkenrswartgutachten 20257711
A Wenzelstein 3, 89584 Enngen




253 |

Ab Schnitt und Ansicnt von Nordost und Sudwest
—Aus Aufleilungsplan vom 17, Marz 1998 -

CC /MIONIHE vOLES
L = & WERISAZNAM NV

ONANY TSSSNTTIZ244MY
!

€ Uwe Reutter, 05.03.2026

65) 79

Varkehrswertgutachian 20251711 _1023_GA_Am Wenzelstain 3

Erstellt 2u Auttragsreterenz 1K Z8Z5und 1 K 1526
Am Wenzektein 3, 88584 Ehingen



255 i

-
HEARS EMkGEN) DO

AL TESLONG S LA UNG
Al AEAIELNTEN 3

@ Lwa Reutter, D5.03.2026

wiits SOy SWa B

. -snvdv'u PRVTY ST IOS RS

Veehrswerigulachlen 20251711_1023_Ga_an Wergesten 3
Erstolt 2u Auftragarefananz 1 K 26/25 und 1 K 15/26
Am Wenzelstein 3. 89584 Eningen

Aus Aufteilungsatan vom 17 Marz 19498 -

6E7T9




256

A8 Beispiel Grundriss Wohnung DG, Haus Nr. 7

a1 -

us Auftadungsplan vom 22 Novembar 20

-A

-....m..*

T

e srvede
o
ew.'—,

AAAAAA

.......

1023 GA Am Warngestan 3

Varkahrswarigulachlen 2025171

Erstelr zu Auftragsrefurens 1 K 225 urd 1 K 1526
Am Wanzelsizin 3. 55584 Ehingen

U Reuller 05.03 2026

73




A9 Beispiel Wohnflachenberechnung Wohnung DG, Haus Nr. 7 :257 ---------

— Aus Aultellungsplan vom 22, November 2001 -

022 - Uachausbau MFH. Am Wengetsten 7, 83584 Ehingon/ona S

WOHNFLACHENBERECHNUNG

Wehnung Nr. T;
Wenipen 16965 m'
T4 m - A57T
1’“” ™ = 0‘05 _"!;
/6,58 m
Kocnen 298 m’
Jasam'  =ri2m!
alom
far 6 720 03 m (Stutre) ‘L\*.‘zl”
s AN
RN
Carderobe 047 m' N&}\:"\‘\.
\ | -
O~ N\«
Kind 257m’ . R\ »,‘,' | \\\\\:'
10122 <\ )y S06m’
% —
e 758 M )
SO )
ﬁ,\\} ) t}\ —
B“ '\v“-i“, "vu\ i}‘o “" \‘;:\ \‘\‘:\'
AN =1L8hm
ji\\\\"v “‘L 4 m‘ & [
NN N N
) = Ry
Schisten ()Y 117210 o (€2
o) oz 3t )
£ J\':\\}-. .30 \zfi.ism, ; - .
SN N\ < z.nﬂ

Vierkahvswestgutachtan 20258711 1023 GA Am Werzektan 3
Erstalt zu Auftragsrederenz 1 K 2825 und 1 K 1526
A Wenzelstein 3, 88584 Ehngen 68/ 76 2 Uae Reutter, 06.03,2026




A10

Unterlagensatz :258 .........

— Herangazogene Unterlagen zum Oojekt -

Folgende objekispezifische Unterlagen lagen zur Bewertung vor, bzw. wurden beriicksichtigt:

. Bedennchiwet = vor dem WEST , \\:\‘“\3\;_

. Flechennutzungsplan

. Gebaudeplane « Grundnssie)

. Altlastenaushunt

B Saulastenauskunft

v Erschlielungsbascheinigung

. Teilungsersiarung

. Autte lungsplan :

> ‘-5._\_;; [P7a%

. Pratoxolie der Elgenlan‘en%&ﬁmlu gﬁz'er 35 Jalve‘i )
l i =
\\_ ﬂ TN, ,_}v“\\v

. Heus;eodabrechnmnen De\tzren 35.Jabre) .., %9)

OO o
) N R
. ¢rJnabuchausz,;g\\ S Q) NS

Lanehrswertgutachien 202517 11_1023_GA_Am Wenzelsten 3
Erstolt zu Auftragsroforens 1 K 28/2% und 1 K 15726
Am ‘Wenzeistain 3, 59534 Ehingen 6%/79 ® Uwe Reutter, 05.03.2026




A11 Ertrdge — Ermittlung der marktublichen Vergleichsmiete BEG T

- Anpassung der Vergleichsmieten an das Objekt —

1. Ermittlung des Durchschnitts aus den Vergleichsmieten (sieha Anlagen)

Machine Learming Preise — bulwengesa . 983 €
Durchschnitt aus den Ergebnissen der Vergleichsquellen: \\\‘5‘\;{\ 9,83 €
(C=y 2N

Hinweis zur Ermittiung _&A SR

Keine besonderen Hinweise.

Cerhehrawenigutachien O TIE_1023 GA A Wenzelstews 3
Zrslelk cu Autragsreterenz | A 28 25 und | K 15700
Am Wengze stein 3, 85584 Eningen 7078 @ Une Reutter. 05.03.2026




A12 Vergleichspreise — Umfeldbeobachtung Kaufangebote

- Vergigich von Onlineangaboten -

Objekttyp Angebot vom Flache (m?) KaufpreisPreis | m?
2-Zi-Wohnung 30.06.2025 el m’ 1851 €
Bafar 1955 | Lage SE584 Eningon (Desaul. Am Wenzelstoin
2-Zi-Wohnung 31.03.2025 81 m? \\ 1.951 €
Baganr 1964 | Lage 89884 £ningan (Dnran ) Am Wanzelatain \\: \\\ ;\\3
2-Zi-Wohnang 31122024 62 nv ~ @ “1‘\\959 €
Bauznr 196" | Lage 89584 Eningen  Doraul, Am Wanzelstsin ) %,:” \\S:Q\\t:
3-Zi-Wonnana 06.11 2025 qzu\(’\\] X :\\}\Q* 2552
Bauianl ‘964 | ELage 3 | Lage 39534 Ehngen (Jonau) Am Wenzalsien , ;QQ\\— & x:;\\
3.Zi-Wonnung 0002025 0 ePm N 2856 €
Bayanr 1544 | Etace 3 | Lage 89484 Ehingen [Jonau) Am 5anaistapﬁ£k\;§-,} 1%_\?’ :
3-Zi-Nohnuna 30.06.2&){\3 ’ %j‘ E 28656 €
Bauan 1564 | Etage 3 | Lage 89854 ENngen (Fona) Am WengEn , Ny \{
3-Zi-Wennrung 3183, s\ s ) 2866 €
Baujg~r “562 | Etace 3 Lage B384 Ehngen {Oonav) v\v\;nzemin\\
2-Zi-Wohnung \§6 11.2025,, 2733€
Ba.ar "567 | Etace 10 | Lapa 83584 FM{!ﬂ.Q@mﬁc Am W%{Qhﬂr
Kaufpreis /| m? - Durchsch nmsw@\ ) ( %ﬁ\ \§ 2.468 €
Hinweis zu dieser Aumﬂwﬁa \\ R 2 \\\\P

NS o

Aorufam 2111, 202%% %atens&&k@ie"e al@n Smart-Data-Datendank von 21st Real Estate
i

—~mit mehr als <0 M

gespemen xaglucn aus einer Vielzah| von Quellen gesammelten und

axtualisieren Awgng : \\ W),
Ausgewartet wufdéddue !etzx gegém .'o: dem Wertermitlungsstichtag. Die Suchparametar
wurcen an dLQQQ\leafL age und \e Gralie des Werermittiungsobjekts angapasst wie folgt:
10km Radfks\\ﬁnaeWBMUZ«i-Of\ 4025-04 Baujanhr von 1955 bis 1975, Flacha 60 bis 80
me a0
\\__\\_ N (&
f ’\' LV Q\'\;:"x — h
™ N
W2 &
.\ N
\‘::11,“ \\\ \_

Lk s tgutdeNlen D025 711 1023 GA Am Werlelsten 3
Erstelll zu Aufiragsreferens 1 K 225 und 1 K 1828
Am Wenzeistan 3, 88584 Ehngan THI75

2 Uwe Rawtter, 05.03.2026




A13 Liegenschaftszinssatz

- Fastlegung —

Allgemein

Gemafl der ImmoWenrtV — § 27 Grundlagen des Ertragswertverfanrens — wird der voriaufige
Ertragswert unter anderem auf einem objekispezifisch angepassten Liegenschaﬂszinssq_lze‘s
ermitteit. Liegenschafiszinesatze sind Kepitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswere von
Grundsliicken je nach Grundsticksart im Durch-schnitt marktabkch verzinst werden: i\

Qv
»\\ \'\-

Zur Ermittiung des objekispezifisch angepassten Liegenschaftszingsatzes ist get%?mnelte :\\\
Liegenschafts-zinssatz auf seine Eignung zu prufen und (...) an de Gegooenheuen des J¢ =
Werermittlungsobjekts anzupassen. {Quebe: ImmoWert 2021 - Text z ) arkeit
aakurzt) Qg

[N

Ermittlung des markt- und objektspezifischen Uogonschamg&\ssauos E\ <

> :\ \ - :\
Liegenschafiszinssatz vor Anpassung: 7 \‘\‘ \:\\\S 1,80 %

hspragﬁﬂ% AQﬁisung

Risi<obewertung — Standort / Infrastruktur (e X 0,000 \0,3?) %

Risikobewertung — Entwicklung Gesamtmarkt ,\&«,I‘ \x&ooo \&} ) 16,20 %

Risikobewertung - objektspez. Marktgangigkeit . ! > x 0. 000 u NP © 0,20 %
Festgelegter Liegenschafiszinssatz n assun N : w ' 2,50%
Q %

Kurzhinweis zu dieser Seite: \\\\’ ’:'\\\l\?i'k o x\g\\
O \ N

Im Bewertungsfall wurde aus pm}%gaben dﬁGutachterwasbhusses ein flir das Objekt geeigneter

Liegenschafiszinssatz aqﬁg\w \\\ SN,
{\‘\E\ \. & (u' _,_\x

Verhotrswetgutachien J02H31711 1023 GA AN Wence sten
Ersiellt 20 Auftragaretarent 1 & 2825 und 1 K 1528
Am Wenzeistain 3, 85584 Eningan T2179 © Une Reutter. 05.03.2026




A14 Bewirtschaftungskosten ;264 ......... :

- Berechnung auf Bass der immeWerV (woehnwirtschaftiche Nutzung) -

1. Verwaltungskosten — jahriich €/ Einheit
Waohneinheiten 1 Stk 270.00¢ 270,00 €
Garagen und Steliplatze: 1 Stk 20,00 Q‘\"\\ “0,00€
Zwischensumme: / k\ g 290 00 €
2. Instandhaitungskosten - Jahriich AN,
l \gfnnez N
Flache zu Wohnen, Buro, Praxen, Geschafte: 63.0 md \3 10, Oﬁﬁzfp ¥ 85000 €
Garagen und Steliplatze. Stuck 15 \“: = E0.00€7 50.00 €
N XN
Zwischensumme; 700,00 €
3. Mietausfallwagnis - Jahrlich
Raohertrag aus Vermietung und Verpachtung, 607200€
Mietausfallwagnis & 2.00 %
Zwischensumme: ‘-C:ﬁ 121.00 €
4. Bewlirtschaftungskosten, Sumﬁr\e\ gemndcl\
\ \, \\ ) \\‘

1 0 - . "\\\"v 7N - g
Verwaliungskosten: @ {\\\Q\ = 200 €
Instancnaliungskestan: 0\\\\\ U"},E;%\ N 700 €

< \\"v-\‘:'- <
Mielzusfallwagnis Q«;\\ \ o __ﬂ\“\;\j 121 €
Betrishskosten \\\\ \\ \K:‘\:"\\t. : 2 0€
COZ-Umlage i\\\i ( NG 0€
Summe, go@gaﬁk! Jahr(ﬁ{\f ’ 1111€
Q \. \.\ '\‘:\\‘ = \:.‘
N R
Y
HIM% zur Errh@u
o ()

— L Bei eme{:&x ‘v.orm\ irtschatilichen Nutzung wird = gemab der ImmoWerlY - mit einem
N etaust&“wabmc von 2 % kalkuliert,

De Sewlf'.sthaftu'!gakos!en wurden auf 19 % das Rohartrags pauschal angepasst, damit diese mit
dem Modell des Gutachteraussschusses Ukm beziglich der Ablestung des Liegenschaftazinssatzes
dberainstimmen
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A15 Umweltrisiko — Kartendarstellung PTEE SEEER

- Axgervfere Adresse: Am Wenzelstein 3, 89584 Ehingen ~
- Queite: geaveris do —

% €€ & ay)
:“‘ "{-{'::fv"l ‘-Q-{_,Q 7
O &

O oy A\

Starkregan — Gefatwdung SGK 2 (mittlers Gefatwdung|

Verxabrswarigutachten 20251711 _1023_GA_Am Wenraisten 2
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A16 Rechtsgrundlagen - tabellarische Darstellung 563

Gesetre und weitere rechtliche Grundlagen ru diesem Gutachten —

Landesbavordnung von Baden-Wirttemberg
(Bundesland; Baden-Wurttemberg) - n der Fassung gultg vom 01.03.2010,

Gesetz iber das Kreditwesen (KWG) N
{Herausgeber: Bundesrepublix Deutschland) — in der Fassung gultio vom 01.01, 193&\ N
v ‘ N

Pfandbriefgesetz (PfandBG) NN
(Herausgeber: Bundesrepublix Deutschland) — in der Fassung gultig vom 19{47.2(‘05 N

.“\\\_ \\ \\
Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) NS \\ \\ »
(Herausgeber. Bundesrepublix Deutschland) - in der Fassung gulrg\\fbm?‘i 08 199-

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwai{mg lZVQF\ N
|Herausgeber; Bundesrepublix Deutschland) - in der F assupgb\&tg vom G\Qﬁi 1900.
W |

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) g N "‘:‘ \
(Herausgeber: Bundesrepublix Deutschland) - m\der%sung guh@&om 15. OT{SNQ.

N NS
Gebiudeenergiegesetz (GEG) \O/ SRR N 2 :\
(Herausgeber: Bundesrepublik Demsch!an n:l\?jer Fasgung Qullq vqm IH 1 1.2020.

L\k \\i\ . \\ =
~ IR
DIN 277 ) \ NS W)
{Herausgeber: Bundesrepublik Dﬂ@\d\\fﬁnm in der ﬁa%ung gﬁ\log vom 01082021
NN @) N

Wohnflichenverordnung (WQ?M = a Ny

{Herausgeber: Bundosm{ubﬁk Ddulschlaﬁﬁ(—\-ﬁn der f‘assmé giltig vom 01.01.2004,
\}‘_ ] ,\
lmmob“ienwenennlt!!u\ verordnunb Anwendl{ngshinweise (ImmoWertA 2023)
{Herausgeber. By uhilk Degnschlandp 70, der ‘Fassung gilitig vom 20.09.2023,
O
lmnnoblnenwgﬂbﬁnmlun *v&wdnuug{t\‘:mw‘nv 2021)
(Herausgeqer Bundesrepimkﬁ Ocuxscb\‘lanilj — in der Fassung gultig vom 01.01,2022,
o 4O \’\ M
Baunutx@tksvorordnuhg (BauhiVO)
(Herausgeber Bun; éoubhk Deutschiand) — in der Fassung glltig vom 01.02.2023.
NN
Qau}eso t{(ch lBauGB)
S\ 5He¢ausg¢aé: Bundesrepudlik Deutschiand) — in der Fassung qultig vom 01,02.2023,

eurgon.dhes Gesetzbuch (BGB)
{(Herausgeber Bundesrepudlix Deutschiand) — in der Fassung gliltig vom 12,11.2022,

Verkeheswartgutachtan 20251711 1623 GA_An Wanzelsten 2
Erstelt zu Auttragsreteranz 1 K 26/25 und 1 K 1526
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A16 Rechtsgrundlagen - weitere Erlauterungen RS

~ Umgang mi Informatonen zur Beschaffenheit des Grundstucks —

D Ersteliung dieser Arbeit erfolgte unter Amwvendung der in Deutschland guitlgen Bewertungs-
siardards. Die Grunalage der Bawenung biden die vom Auftragoeber berettgeste/ten und 1rn

Rahmen des Aufiracs beschaffien Unteslagen sowi2 cdie Erkenntnissa aus der somfélthen
Ortshesichtigun \\~ .

aurg \\Q\Q\
Es wird ausdrickiich darauf hingewiesen, dass die Verantwortung fir die Richtxgl;eh Vralleta(\d:g.
ket der vorr Aufiragaeber dbergebenen Dokumente und Informationen bei dmgt Ds \fiﬁd
nach bastem Wissen und Gewissen geprift und im Rahmen der Beweﬂung ﬁbﬁjﬁhsichh%\ 0

- ‘\- ) Q\\\
Um den Umfang aes Aufirags und die damit verbundenen Kosten arg\emﬁe m@iﬂ\ej)\wmwn m
Rarmszn dieses Gulachiens sene weitergehenden. detaiflierten U gen dur“&hgcluhn Dies
umiasst mstesondere den Verzicht auf; R W

R &5\1\%
» Zersterende Untersuchungen an Bauteden \“\\\\ \K\Q i
. Baustoft- und Bautedprufungen im Labor
. Otfnungen von Bauteilen zur Ensichi vemorge\eht(onszmuw \
. Umfassende Funktionsorifungen der haustechn schen Anlage £ \\»
. Cetalliarte Bodenuntarsuchungan und A&x&eﬁ auf Korttamination: c\"\‘
N\ =\ =

-~

Die Feststaliungen erfolgten daher primar q Augensghem\and aie s
Cokumente Flachen- und MaBangaben w;k den Piab@ entr-omMen und stichprobenartig auf
Plausioilitat Gherprift, (C \\ \ \7 ‘ &2 t,\_v v.v\,

£ \— ' \ \x\
Die Prufung de* oﬁowtlrch-m*hll:@e@&éhmm Eﬁngunge %%“ lleRlich der Giiltigket von
Gerehmigungen, Vorliegen aoq&oahmeﬂ inhalty e‘\\‘p ueller Auflagen, war nicht
Gegenstand dieses Sutachtens. Es wird &:‘? aus ngen dass der aktuellz Bestand im Einklang
mit den relevarien ors%QQ@: steht, Qo ene g fe isichtlichen Anzeichen fir das Gegenteil

vortegen NG
7% \\

Angaben zu nicht s%n alen G \Ien und:ﬂabsr&ﬂen basieren auf den zur Verfugung gesteliten

Unteriagen ung d@i\uskquon des Auftraggabers. Es wirc angenommen, ¢ass keire verborgenen

Mangel cdqr%&aaden vomgmdn stnd.»{le\ae Gebrauchstaughchkeit der Immobdie wesentlich

beel nt,a ftiger komteg i derin, q»ésa wurden explizit benannt. Eine weitergehende

UntersJghimg auf \\}brhhndenseh von Schadstoffen oder Altlasten wutde nicht durchgefihrt; das

FerEmsolcﬂe( Hgen wird nicht garantiart,

g\ Y

Vorkehrsaangutachten 20291711 _1023_CA_Am Wenzelstnn 3
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A17 Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung 566 3

Uberbhick zur besseren Nachvollziechbarkeil des Gutachtens —

1. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

Sachwert- Ertragswert- Ver IQ(&QQ-
verfahren verfahren werlv‘ fahren
A
A RN
et gurchaeiulng vorrangxes Verdahren unterstﬁiz@des V@Q@ﬁ
2. Die Bewertungsschemata zu den Verfahren (vere:nfachte DQ@QQMB \i\*\\“‘ ‘
- \\;‘\ \\? \:; ¥

Ermiltiung Eromttiung \‘\\ \(@yg 1ot andesen

Bodenwert Bocenwen ;_;\ 7“‘ : : \\\} Cojekten
Emmittiung Wert chlk:gung\ d \\‘ 7 P@b}gauug an
bauliche Anlagen Lu.gensc{unsz\nssau | ,_\\3\ .u\dcwﬁgouc Merkmale

@)\

Ermittlung wert- lek&\u&}y db&‘ N\ " (2~ S Emulllung
halbiger Bauteile afemenmgs e vorkbdhge: Verglechswert
( N J(e
— , \x ) '," , ‘\‘\i\ p _x\‘\\\
({ ff) \ J)
Vortiuliger Sachwert d{ )Bode
NS
\‘\ \.\ N
=N /
2 o ) d(
NS 0N BN,
Anpassung an W‘@\Q\ ( NE tragswed
(Sachwenfatq(grrh\‘* . ‘Baulwhe\)snlagen
N (€24
mo\ N T _\¥ M Y.
.\.K‘:l“_f\) \‘\\\\ —\l "
0N L
\J_ ‘.‘-\\_\\ ‘ Lv\ \}},\\
[ AN
I \\' . l\\ \‘\\l
% N N

(€ Pr&}ung einer Mafklanoassung nach § 7 Abs, 2 immoWernly

o2\
NG = =
{\\ l\{:: -,\ N =
= sster, vorlaufi iger  Marktangepasster, vorlaufiger  Marktangepasster, vorldufiger
\ Sachwert Ertragswert Vergieichswert ,
4/ +/e 4.
Besondere, objeki- Besondere. objekt- Besoncere, objekl-
spezifische Merkmale spezifische Merkmale spezifische Merkmale
=2 = =
Sachwert Ertragswert Vergleichswert

Varkghrswartgutachian 20251711 _1023_GA_Am Waroektain 3
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A18 Glossarium BET T A
- Abklirzungen und de dazugehdrigen Fachbegriffe — .

Abkurzung Begriff
AGVGA Arbedsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse .,
BauGB Baugesetzbuch Q\“\\«
BauNvO Baunutzimgsverordning \
BauO Bauordnung A Y N
BeirkV Betrebskostenverordnung PN 2Ny
8GF Brutto-Grundfliche - rA\®).
BKI Baukostenindex . \"‘::\Q\
boG besondere objektspezifische Grundstlcksmerkale N
BRW Bodennchiwer »\i\\; < . ;\;\
8v Berechnungsverordnung .\ :\\ ‘i\\\b '
BWF Barwertfaktor N NN
BWK Bewirtschaftungskosten \:\\,\r\\ ' ‘%:Q
G Dachgeschoss N ol S
EG Erdgeschoss T\ A “\;{\“
Entv Energieemnsparverordnung Q “v’-‘j[ o QT\\ ,»fl\\ﬁtﬁ‘
EW Ertragswert \\ - }\ N ,w;:\% r‘\'
GF Geschossflache \> VOp =
GFZ Geschossflachenzahl . \ )
GND Gesamtnu!zungsdaué(\\ , ; ‘ p
ImmoWerty Immobilienwere Q\mgsvor rdnung o W
ImmoWertA Anwendungshnq@‘;c zur luﬂ\n? v (1'?":{&‘}::
KAG Kommunala@ga@uggeseb : N
G "
LBodSchG Q\\
LsZ o (&)™
LWG RN
NFL flache |0 '
NUF A mg%ﬂf% (ge"{akbm B'ﬂ}
NHK w&;\, alnerstellungskasten-
06 N
RE o O N
RND o Q\Ros!nutzungsdauel
N AR
s‘%\\\ \x‘\‘sach\”en
WME4 \Q\“ I Voligeschoss
=PI \ 2\ Verbraucherpreisindex
WenR 20 Wentermitthungsnchtlinien
WEST Wernemittfungsstichtag
Wi Wohnfiache (gemall WoFIV)
VWINFI Wohn-/Nulzflache
WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
WoF G Wohnraumforderungsgesets
WoFIv Wohnfiachenverordnung
Varkshrswearigutachien 20251711_1023_GA_Am Weanzelstein 3
Erstalk 7y Auftragsraferanz 1 K 28/25 ung 1 K 1526
Am Wenzeistein 3, 83564 Elingen 7879 2 Lwe Reutrer, 06,03 2026




A19

Haftungsausschluss

Haftungshinweis analog zur Auftragseneilung

Der Auftragnehmer (Sachverstandige) haftet unabhangig daven, ob es sich um eine veriraghche,
aulervertraghche oder geselzhche Anspruchsgrundlage handelt, ausschieSlich fur vo:salzloches und
grob fahrlassiges Verhalten,

\\*\\
Der Auttragnehmer haftet — gleich aus welchem Rechtsgrund — fur emen Schaden, raul einem
mangelhaften Gutachien beruhl, nur dann, wenn er oder ein von ihm emgesel).ger M?t eiter digsen

Schaden vorsatzlich oder grob fahriassig herbegefuhrt hat. v :\\\
= e
Alle dariber hinausgehenden Schaden werden ausgeschlossen, ) \Q:\\\
\ N N \:.\\ "\\-\‘ ¥

Dies qilt inshesondere auch fur jene, die im Rahmen ainer Namerh%'t;‘ng‘emsgeheq ‘Unberihrt bleibt
die Haftung des Auftragnahmers fiir Schaden aus der Verletzung des Lebens;: d\ee\kﬁrpem oder der

Gesundheit und wegen der Verletzung wesentlicher Venragsw die uf\bq%r vorsatzhichen
59 ‘ﬂ%ﬁ

oder fahrlassigen Pllichtverietzung des Auftragnehmers oder e5e n en Vertreters oder
A l h
Mitarpeiters beruhen, \\4 \\1 ; &
~ \ \
Besteht ein Schadensersatzanspruch des Auftra T§ wegen schuldhafter VeQé}zung
wesentlicher Vertragspflichten durch den Auftra 50 tgt dieser auf de,ﬁ\we&.agslyphumn
vorhersehbaren Schaden begrenzt, sofern it mchr%atz odet gk@be Fahrlassigkeit des
Auftragnehmers vorliegen. @ o
{ \\_ \h »:‘:\\\\\‘ ) \ \ L' o

Ove Haftung des Aufiragnehmers fur sech\schnmo e\usmbgmkngeh gegenubef einem Dritten ist
ohae vorherige schrftiche Ecm-nllxg\qu@es Auftraqqe ers aus&echlossen auch fur den Fall einer
Abtretung durch den Auftraggebgr NN \\ \\:%\
y ﬂ\\ N
Informationen uber magl e%esﬁndere m mfolg\e\\mbeben- Starkregen-, Hochwasser-,
Bergschaden-, Waldbra ';\ schtBQv turmnsiken U.a.m. liegen zum Werermittiungsstichtag
nicht vor, Unlefsudmo%? ns:chmch d rvcrbezet‘ﬁ\bneten Risiken sind nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Es wird 6&“\ sem Gu@qoh\en unte;stelll dass vorbezeichnete Risiken nicht vorhanden
sind, J( \\E\‘?‘ ¢ \\‘Q N 5
2 N X

Der Auﬂragn@or haﬂotw fur basqum Grmdstucksgogebemmen Rechtsvarhaltnissa und
dergleichen v-Dees git @ébesbn ere furmbghche schadhche Badenveranderungen, Verdachisflachen,
Altlaste‘ N ir altlaste: achbge Fibahon v.a.m., erschwerte Grindungsverhaltnisse, ggf. den Wert

rtslsg beemﬁds Grundwasserverhaltnisse. Entsprechende Gegebenheiten werden nur

vals Wertmih@mg berucksichiigt, wenn sie vom Auftraggeber benannt wurden und fir die

Eevl'enung\(di\ relavantem Einfluss sind,

\‘Dle vomMmeba vorgelegten Unterlagen und Informationen werden seilens des

Auftragnehmers durch Zufalsstichprobe gepruft verwendet.
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