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GUTACHTERN"

dber den Verkehrswert (Markiwert) i 5,98 IEJ Ba&gasau:bmh
for das mit ELNER'I q.°
Reihenmittelhaus bebaute Grundstiick
in 89584 Ehingen, Am El:engnlbm 48

sowie dem ¥ Miteigentumsanteil an der \I’urhahmﬂh::hu IFIBL N, 541/14)

Es handelt sich um ein Grundstick in ruhiger \Wohilage: Laut vorlisgenden Bauunterlagen und Auskinfte
Stadtverwaltung Ehingen kann ein Grundbaujahr von ca 1990 angenemmen werden. Laut Planunteriagen
und aufgrund der artlichen Feststallungen n sich fafgende Wohnflache von ca. 154,81 m?, Grundstilcks-
orisfe betragt laut voriegendem Gmnum:mamzug 218 m* sowie YiMiteigentumsantedl an der Verkehrsfiache
mit insgesamt 80 m* Grundstcksfiache. Die Richtigheit der voiliegenden Planunteslagen/Barechnungen wird
angenommen. Fur die le:htrg’rceﬂ det ml‘imgsru:ian Unt&rlagﬂn wlrntw:un 5\ keine Haftung Dbemommen

Der Verkehrswert
wurde zum Wertermittlungsstichlag 03,04 2025
mit rd. 374,000 € ermithelt
(besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale berlicksichtigh)

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 45 Seiten inkl. _11_ Anlagen mit insgesanmt _113_ Seitan.

Es handelt sich um eine Gesamtanlage die weiteren Verkehrewertgutachlen im sefben Verfahren dient
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon sine fir maine Untedagean.
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1 Allgemeine Angaben

141 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Reihenmittelhaus
Weiter besteht ein 1/4 Miteigentumsanteil an einer
Verkehrsfliche.

Objektadresse: Am Elzengraben 48
89584 Ehingen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Ehingen, Blatt 5593, Ifd. Nr.-1;

Grundbuch von Ehingen, Blatt 5593, Ifd. Nr. 2 zu 1

Katasterangaben: Gemarkung Ehingen, Flurstuck 541/11, Fldche 218 m?
Gemarkung Ehingen, Flurstlick 54 1/14, Flache 80 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemah Beschiuss des Amtsgerichts Ulm vom 13.11.2024, sol!
durch schriftiches Sachverstindigengutachten gemal § 74 a
Abs. 5 ZVG Beweis erhoben werden. Ober den Verkehrswert
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Wertermittlungsstichtag: 03.04.2025
Qualitatsstichtag: 03.04.2025 entspricht dem Wertermittiungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu-dem Ortstermin am 17.12.2024 wurden die Beteiligten durch

Einschreiben Einwurf vom 02.12.2024 fristgerecht eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Antragsgegner-und der Sachverstdndige.
Weitere Beteiligte waren nicht anwesend.

Eigentimer: |

1 K 29/24_AG-Ulm_ _Ehingan_RMH Am Elzengraben 48, 89584 Ehingen
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-

gen, Informationen:

-Ziff. 4.2.1 bis 4.2.4; in Erbengemeinschaft- -Anteil 1/2-

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenersteliung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt;

Grungbuchabschrift {ohne Abt. 1Il) vem18.07.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskanfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 02.12.2024
Ausklinfte der Stadtverwaltung Ehingen und LRA Alb-Donau-
Kreis

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitie, Berech-
nung der Wahn- und Nutzflachen)

Marktdatenableitungen des trilich zustandigen Sprengnetter
Expertengremjums far.immebilienwerte

Auskunft aus dem Sprengnetter-Markidatenshop und durch In-
ternefrecherchen

1K 29724_AG-Ulrr
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
A. Beaniwortung der Fragen des Gerichtsauftrages

a.) Wer Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist (Name und Anschrift)
sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- ocder Teileigentum:
Laut Auftraggeber kein Verwalter bestelit.

b.) Welche Mieter und Pachier vorhanden sind {Name und Anschrift},
die Beitrage im Sinne des § 57 ¢ ZVG geleistet haben

Laut Auftraggeber kein Miet-/Pachtverhiltnis vorhanden.

c.) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Zubehdor)
Laut Auftraggeber kein Gewerbe.

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt wurden (Art und
Umfang),

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden

e.) ob baubehdrdliche Beschrénkungen oder Beanstandungen besiehen

Lt. Auskunft, LRA Alb-Donau-Kreis
bestehen aktuell kelne bekannten baubehérdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen.

Im Baulastenbuch sind keine Einfridge vorhanden:

£) ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG vorliegt

Es liegt kein Energieausweis oder Energiepass im Sinne des GEG vor.

g.) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

augenscheinlich, nach-dem duReren Eindruck, wurde kein Hausschwamm wahrgenommen.

h.) Uber den-baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

nach dem duBeren Eindruck kann der bauliche Zustand mit baujahrsgeméaR angenommen wer-
den, tlw. mit einem Unterhaltungsstau

1 K 29/24_AG-Ulrr Ehingen_RMH Am Elzengraben 48, 89584 Ehingen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

241 GroRréumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl;

berértliche Anbindung / Entfernungen:

Baden-Wirttemberg
Alb-Donau-Kreis
Ehingen {ca. 28.076 Einwohner) Stand.31.12.2024

nachstgelegene groiere Stadte:

Ulm (ca. 26 km entfernt}
Memmingen {ca. 78 km entfernt)
Stuttgart (ca. 100 kmi-entfernt)
Minchen (ca. 169:km entfernt)

Ehingen (Donau) ist eine Stadt im Suadosten Baden-Wirttem-
bergs, etwa 23 Kilometer stdwestlich von Ulm und 67 Kilometer
sildostlich von Stuttgart. Sieist die grofite Siadt des Alb-Donau-
Kreises und Mittelzentrum fOr die umliegenden Gemeinden. Seit
1. Januar 1974 ist Ehingen Groflle Kreisstadt (die einzige im Alb-
Donau-Kreis). Mit den. Nachbargemeinden Griesingen, Ober-
dischingen und Opfingen ist die Stadt eine Vereinbarte Verwal-
tungsgemeinschaft eingegangen.-Der Teil der Ehinger Gemar-
kung-auf der Albhochflache (33,8 %) gehort zum Biospharenge-
biet Schwabische Alb.

Geographische Lage

Ehingen liegt am Sidrand der Mittleren Flachenaib am nérdii-
chen Ufer der Donau.in einer Flussschleife der Schmiech. Dieser
kleine Fluss entspringt rund 20 km nérdlich von Ehingen in den
Lutherischen-Bergen, erreicht das Stadtgebiet bei Berkach,
durchguert die Kernstadt und miindet saddstlich von ihr in die
Donau.

Die Donau streift die Stadt nur im aulersten Sudosten: Von Mun-
derkingen und Rottenacker kommend gelangt sie beim Staditeil
Herbertshofen in das Stadtgebiet, fliett dann in norddsilicher
Richtung vorbei an den Stadtteilen Dintenhafen und Dettingen,
zwischen der Kernstadt im Norden und dem Stadtteil Berg im Sa-
den hindurch, bevor sie die Schmiech aufnimmt und anschlie-
Rend sidlich der Stadtteile Nasgenstadt und Gamerschwang
verlduft, um schiiefdlich das Stadtgebiet norddstlich in Richtung
Uim wieder zu verlassen.

Der Staditeil Riktissen liegt als Exklave rungd acht Kilometer ost-
lich des Stadtzentrums in der Donauebene an der Ri, die nur
wenig weiter nordlich in die Donau mindet.

Am Westrand Ehingens steigt das Gelande um tber 200 Héhen-
meter zur Ehinger Alb und dem Stoffelberg (730 m) an. Auf die-
ser welligen Hochfldiche bis Mundingen verlaufen zahlreiche
Wanderwege, die zum Besinnungsweg Ehinger Alb vernetzt
sind.

1K 2824 _AG-Ulm_ _Ehingen_RMH
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Verkehr

Ehingen liegt an der Donautalbahn Ulm — Donaueschingen und
ist Regionalexpress-Halt. Die Regionalexpress-Zuge sind im
Stunden-Takt schnelle Verkindungen nach Ulm und Sigmarin-
gen. Nach Donaueschingen und Neustadt {Schwarzwald) be-
sieht ein Zwei-Stunden-Takt. Ehingen ist auch Ausgangspunkt
der stundlich verkehrenden Regionalbahn-Linie Ehingen-Ulm-
Memmingen. Damit fahren zwei Zuge pro Stunde nach Ulm. Die
Stadt in den Donau-lller-Nahverkehrsverbund {DING) eingeglie-
dert.

Durch die Bundesstrabe 465 (Kirchheim unter Teck-Leutkirch im
Allgau), die Bundesstraze 311 (UIm-Geisingen) und die Bundes-
stralte 492 {Blaubeuren-Ehingen) ist Ehingen an-das Oberregio-
nale Straltennetz angebunden.

Ehingen liegt am Donauradweg, der sich dort teilt: der direkte
Weg fuhrt der Donau entlang tber Erbach nach Ulm; der land-
schaftlich reizvollere-veriauft ber das Urdonautal in Richtung
Blaubeuren, das heute von der Blau durchzogen wird. In Ulm ver-
einigen sich die beiden Zweige des Weges wieder.

Ortsanséssige Unternehmen

Unternehmenin der Stadt sind Liebherr (Fahrzeug- und Raupen-
kranbau), Sappi (Papierfabrik), HTE Tries (Hydraulikelemente),
Mé&bel Borst, die Berg Brauerei im Stadtteil Berg und der Maschi-
nen- und Anlagenbauver Kottmann.-Ehingen hat insgesamt vier
kleine, wirtschaftiich unabhéngige Bierbrauereien und bezeich-
net sich selbst, nach dem Gewinn des ,Touristischen |deenwett-
bewerb Genielterland Baden-Wiirttemberg®, als Bierkulturstadt,
Ehingen ist Uberregicnal bekannt als Sitz der ehemaligen Droge-
riemarkt-Ketie Schilecker, die im gesamten deutschen Raum und
im europaischen Ausiand Filialen hatte.

Medien

in der Stadt erscheinen die zur Schwabischen Zeitung geho-
rende Schwabische Zeitung Ehingen und das Ehinger Tagblatt,
eine Lokalausgabe der Sidwest Presse. Seit einigen Jahren gibt
es das online Nachrichtenportal wir-sind-Ehingen.de.

Gericht und Einrichtungen

Das Amtsgericht Ehingen gehdrt zum Landgerichtshezirk Ulm
und zum OLG-Bezirk Stuttgart. Weitere Behtrden sind eine Au-
flenstelle des Landratsamts Alb-Donau-Kreis und ein Finanzamt.

Das Kreiskrankenhaus Ehingen besitzt 198 Betten in den Abtei-
lungen Chirurgie, Ihnere Medizin, Geburtshilfe/Gynakolegie,
Hals-Nasen-Ohren und Urologie. Ein Dialysezentrum ist eben-
falls vorhanden. Die Bruderhaus Diakenie betreibt in Ehingen
Einrichtungen der Behindertenhilfe und der Sozialpsychiatrie.

Bildung

Die Stadt Ehingen ist Schuliréger des Johann-Vanotti-Gymnasi-
ums Ehingen, der Realschule Ehingen und der Hermann-Gmei-
ner-Schule (Férderschule). Ferner unterhalt sie zwei Grund- und
Hauptschulen (Grund- und Hauptschule Langenfeld und Michel-
Buck-Schule), eine Hauptschule (in Kirchbierlingen) und funf
selbstandige Grundschulen (Berg, Erbstetten und Frankenhofen,
Grundschule im alten Konvikt, Kirchen und Ritissen).

1K 28/24_AG-Ulm
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21.2
innertrtliche Lage:

Kleinrdumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund ete.
Straftenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Der Alb-Donau-Kreis ist Trager der berufiichen Schulen (Ge-
werbliche Schule, Kaufm#nnische Schule und Magdalena-Neff-
Schule — Haus- und Landwirtschaftliche Schule), der Schmiech-
talschule fur geistig Behinderte mit Schulkindergarten und der
Krankenpflegeschule am Kreiskrankenhaus Ehingen.

Von 1983 bis 2009 befand sich in Ehingen das nun nach Tiibin-
gen verlegte Theologische Vorseminar Ambrosianum der Dio-
zese Rottenburg-Stuttgart, das die Moglichkeit bietet, in einem
Jahr das Hebraicum, Graescum und grofte Latinum zu erwerben,
und Grundkenntnisse der Philosophie vermittelt.

Im kathalischen Internat Kolleg St..Josef wohnen Schiler, die die
umliegenden Schulen besuchen;

Die Private Berufsfachschule des Internationalen Bundes e. V.
(IB) rundet das schulische Angebot Ehingens ab.

Stadirand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrigt ca. 1,2 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 0,50 km enifernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaliestelle) ca. 0,30 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1,2 km entfernt;

mittlere Wohnlage angenommen

tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen angenommen.

norma! {durch Stralienverkehr)

eben angenommen.

GrundstiicksqroRe:
insgesamt 298 m?;

218 m? Geb#ude- und Freiflache
80 m? Verkehrsflache (Miteigentumsanteil)

Bemerkungen:
unregelméaiiige Grundstiicksform

Stralte mit makigem Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus ¢ffentlicher Versorgung;
Kanalanschiuss:

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
(Reihenmittelhaus)

1K2824_AG-Ulm_ Ehingen_RMH
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Baugrund, Grundwasser {soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

24 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 {ffentlich-rechtliche Situation

251 PBaulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz;

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund wird angenemmen.

Gemaly schriftlicher Auskunft vom 03.12.2024 st das Bewer-
tungsobjeki im Altlastenkataster nicht als Verdachisflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingefiossen ist.
Dariiberhinausgehends vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelli.

Dem Sachverstindigen liegt  ein. Grundbuchauszug vom
18.07.2024 vor, Siehe Anlage; Seite 64 —~73.

Hiernach besteht in Abteilung 1l des Grundbuchs von Ehingen,
Blatt 5593 folgende Eintragungen:

Belastung zugunsten der jeweiligen Miteigentlimer:

1. Die Benutzung des Grundstiicks ist geregelt.

2. Das Recht die Authebung der Gemeinschaft zu verlangen
ist ausgeschlossen.

Bezug: Bewilligung vom 22.12.1988

Eingetragen am 04.01.1890

Nr. 1-2 bei Neufassung der Abteilung
eingetragen am 09.06.2004.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm -Vollstreckungsgericht-
vom 09.07.2024 (1 K29/24).

Eingetragen (ULMO18/256/2024) am 18.07.2024

Es kann angenommen werden, dass diese Eintragungen keine
Wertveranderung erzeugen.

Schuldverhaitnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kérnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geltscht cder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

unbekannt

unbekannt

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen. Siehe Anlage, Seite 76.

Denkmaischuiz besteht nach Auskunft Stadtverwaltung nicht.
Siehe Anlage, Seite 76.
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25.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan; Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Baufiache (M) dargestellt. Siehe Aniage, Seite 79.

Fesisetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjekies
trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:
M = Mischgebiei;
Il = 2 Vollgeschosse (max.};
GRZ =04 (Grundflachenzahl},
GFZ =08 (Geschossflachenzah!),
Bebauungsplan “Blaubeurer Stralle Erweiterung”

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittiungsstichtag
in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der ubergebenen Pline und Berechnungen (nicht volisténdig)
durchgeflhri.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Baucrdnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  tiw.-baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 iImmowertV 21)

tat): thw. Verkehrsfldche

abgabenrechtiicher Zustand: Das Bewertungsgrundsitick ist bezlglich der Beitrage und Abga-
ben fiir ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrel.

Die Auskunft bezieht sich auf den akiuellen Bautenstand,

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftich erkundet.

2.7 “Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechilichen und éffentiich-rechtlichen Situation wurden, sofern nichi anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermtgensmagigen Disposition bez(glich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebéude (Reihenmitielhaus) bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.

Das weitere Grundstiick (1/4 Miteigentumsanteil} wird als Verkehrsflache genutzt,
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3 Beschreibung der Gebdude und Aulenanlagen

31 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbej werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auftreten; die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
variiegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der dblichen
Ausilhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der fechnischen Aus-
statiungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprlift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelli.

Baumange! und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersttrungsfrei, d.h.offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen, Bauschéden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf, empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadiinge sowie iiber ge-
sundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Reihenmitielhaus

3.21 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebaudeart: Rejhenmittelhaus;
Zweigeschossig;
unterkellert;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss;

Baujahr: 1890 {gemal Bauakte) (Abnahme 04.10,1990)
Madernisierung: Dachflachenfenster angenommen
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt 154,91 m?

die Bruttogrundflache (BGF) betragt 307,72 m?
Siehe Anlage, Seite 62 - 63.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AulRenansicht: insgesamt verputzt und gesfrichen

3.22 Gebidudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach}
Konstruktionsart: Massivbau laut vorlisgender Baubeschreibung angenommen.

Fundamente: Einzel- und Streifenfundament
laut vorliegender Baubeschreibung angenommen.

Keller: Beton angenommen

Umfassungswande: Ziegelmauerwerk
laut vorliegender Baubeschreibung angenommen.

Innenwande; Ziegelmauerwerk
laut vorliegender Baubeschreibung angenommen.

Geschossdecken: Massivdecken
laut vorliegender Baubeschreibung angenocmmen,

1K 2924 AG-Ulm_ Zhingen_RMH Am Elzengraben 48, 89584 Ehingen



Alexander Schwehr
Dipl. Sachverstiandiger (DIA)

Seite 13 von 45

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstilcken, fur Mieten und Pachten

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Geschosstreppe: :
Stahlkonstrukiion mit Stufen aus Halz angenommen.

EingangstUr aus Holz, mit Festelement, mit Lichtausschniit
Kellerausgangstlre aus Holz mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufpauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform;
Sattel- oder Gigheldach

Dacheindeckung;

Dachziegel

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer
Dachflachenfenster

3.2.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen;

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Hefzung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassernetz angenommen.

Ableitung.in kemmunales Abwasserkanalnetz angenommen
durchschnitiliche Ausstattung angenommen.

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen
{Gas) angenommen,

Baujahr 1989 laut Typenschild.

keine besonderen. Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung) angencmmen.

zentral Uber Hejzung angenommen.

3.24 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.241 Reihenmittelhaus
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

thw. Glattstrich
tiw. Fliesen
tiw. Laminat
tiw. PVC

tiw. Parkett
tlw. Kotk

ilw. Puiz
tiw. Beton
flw. Fliesen
tiw. Holz
tlw. Tapete

tlw. Tapete
tiw. Beton
tlw. Holz

tiw, Kunststofffenster mit Isolierverglasung im UG

tiw. Holzfenster mit Isclierverglasung im EG und OG

tiw, Holztare mit lsolierverglasung im DG

tw. Dachflachenfenster (Holz) mit Isolisrverglasung im G

tlw. Kunststoffrollldden
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Taren: Zimmertiiren:
Taren (Halz);
Holzzargen
FH-Tare
sanitare Installation: durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,

ausreichend vorhanden
Kichenausstattung: Einbauktche, Restwert mit ca. 500 € geschatzt angenommen.

Bauschaden und Baumange!: keine wesentlichen erkennbar;
tiw. Feuchtigkeitsschaden erkennbar.

Grundrissgestaliung: zweckmanig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine angenommen.

3.2.5 Besondere Bauieile / Einrichtungen, Zustand des Gebliudes

besondere Bauteile: Eingangsliberdachung, Balkon, tiw. (berdachte Terrasse,
KellerauBentreppe.

besondere Einrichtungen: keine vorhanden angenommen,

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.und somit baujahrsgemat.
Es besteht thw.-Unterhaltungsstau
und thw. aligemeiner Renovierungsbedart.

3.3 AuBenanlagen
Wegebefestigung, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Hecken)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdafen, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Reihenmittelhaus bebaute Grundstiick in
88584 Ehingen, Am Eizengraben 48 zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt
Ehingen 5593
Gemarkung Flur
Ehingen

Grundbuch Blatt
Ehingen 5593
Gemarkung Flur
Ehingen

Ifd. Nr.

Flurstlck

541/11

Ifd. Nr.
2zu1

Flurstiick
541/14

Flache
218 m?

Flache
B0 m?

Das (Teil-)Grundsiick wird ausschlietlich aus bewertungstechnischen Grinden in-Bewertungsieilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
silicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem:selbststandig verwertet (z.-B. verdufiert) werden kénnen

bzw. sollen.

Bezeichnung des Bawertungsteilbereichs Bebatiung/Nutzung Flache
Gebaude- und Freiflache Raihenmittelhaus 218 m?
Verkehrsflache Verkehrsflache 80 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 298 m?
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4.2 Verfahrenswah! mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkenr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (perstnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWwertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert {d. h. der Substanzwert des Grundstucks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Antagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aultenaniagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Eriragswertverfahren {(gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen-Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen-bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlageni. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) s0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens far
eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gieiche Nutzungs- und Weriverhaltnisse voriiegen. Er ist bezogen auf-den Quadratmeter Grund-
stacksfidche. Der veroffenilichte Bedenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét Gber-
praft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen —wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsttckszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswerermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen
insbesondere.

* besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von-der markidblich erzielbaren Miete),

« Baumangel und Bauschaden,

« grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

» Nutzung des Grundsticks fur YWerbezwecke und

= Abweichungen-in-der Grundstlicksgrée, insbescndere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifldiche”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 210,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Sighe Anlage, Seite 80 - 100

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = fre

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 03.04.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksfiache () =  (Gesamtgrundstiick = 298/m?

Bewertungsteilbergich =218 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
03.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstuck |- Bewertungsgrundstick |- Anpassungsfaktor Eriauterung
Stichtag 01.01.2024 02:04.2025 x 1,07 E1

). Anpassungen wegen Abweichungen-in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 224,70 €/m?
Fl&che {m?®) | keine Angabe 218 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 224,70 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 224,70 €/m?
Flache x 218 m?
beitragsfreier Bodenwert =  48.984,60 €
rd. 49.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 insgesamt 49.000,00 €.
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4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land {Deutschliand)

Datum Index
Wertermitilungsstichtag 03.04.2025 280,10

BRW-Stichtay 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index{Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,07

44 Sachwertermitilung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebiude- und Freifliche*

4.4.1 Das Sachwertmodeil der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in-den §§ 35 — 39 ImmoWWerty 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Aullenanlagen) sowie der sonstigen
{nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV. 21} und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 immoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wilrde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen {inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B.-Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R. auf der Grundiage von durchschnittlichen Herstel-
lungskesten, Erfahrungssatzen ader hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen-und sonstigen-Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelie vorldufige Sachwert ist anschlielRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu-beurteilen, Zur Beruicksichtigung der Markilage {allgemelne Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfakior erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf.dem &rilichen Grundstucksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichiigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertyerfahiren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwerfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Auf3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem markiangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWerty 21}
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44.2 Erléuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Geb4ude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard {'Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten:besitzen tiberwiegend die Di-
mension ,&/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache" des Gebéudes und verstehen sich.inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 immoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten {BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfhrung, behdrdliche Prufung und Genehmigungen' definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfakfor

Der Regionaifaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortiichen zu den bundesdurchschnitilichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das oriliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 immoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertiakiors festgelegter Modeliparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die! Anzahl derJahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet {iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§4i. V. m. § 12 Abs. 5§ ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordrungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
N&herung die Differenz aus.'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert {d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim: Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermiitlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWoertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermitteiten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und scnstige Besonderheiten {u.a. Ausbauzuschlag) koénnen
durch marktubliche Zuschlége bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen {insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundsilicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert’ ist in aller Rege! nicht mit hierfar
gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr vergieichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnitliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermitielten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundsticke anders als flir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objekigroie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige {§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-
cder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom 0Oblichen Zustand
vergleichbarer Ohjekte abweichenden individuelien Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaffliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschédden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechie und Belastungen oder Ab-
weichungen ven den marktublich:erzielbaren Erfragen),

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangeihafie
Ausfithrung oder Rlanung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind.auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufiuhren.

Fir behebbare Schaden-und Mange! werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzi, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schafzung kann durch pauschale Anségtze
oder-auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermitilungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur iiberschlagig schatzen, da

s nurzerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

+ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfoigt {dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen ¢, a. Funktionsprtifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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44.3 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung

Reihenmiitelhaus

%rmalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 838,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis

» Brutto-Grundflache {BGF) X 307,72 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile + 18.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 275.869,36 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPY) 03.04.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 509.530,71 €
am Stichtag

Reglonalfaktor X 0,980
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 499.340,10 €
Stichtag

Alterswertminderung

» Modell linear
= Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
» prozentual 43,75 %
¢ Faktor X 0,5625
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitiliche Her-| = 280.878,80 €
stellungskosten

Zue::hlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit-§ -+ 2.000,00 €
weort)

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 282.878,80 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen {(ohne AuBenanlagen) 282.878,80 €
vorltiufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 14.143,24 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 297.022,74 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 49.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 346.022,74 €
Sachwertfaktor b 1,09
Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Ge- = 377.164,79 €
biude- und Freifliche®

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 27.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifliche® = 350.164,79 €

rd. 350.000,00 €
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44.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurden thw. von
mir anhand der varliegenden Bauunterlagen durchgefiihrt. Die Angaben sind in ausreichender Form fur die
Bewertung ermittelt worden. Flr die Richtigkeit der vorliegenden Bauunterlagen Obernimmt der SV keine Haf-
tung. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der dieshezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Aus-
gabe 2005 bzw. WoFIV} ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Ab-
weichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und
17},

bei der BGF z. B,
« (Nicht)Anrechnung der Gebdudeteile c {z. B. Balkone} und

¢ Anrechnung von {ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenfiachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnemmen.

Ermittlung der Normalhersteliungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010} f(ir das Geb&ude:
Reihenmittelhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aultenwande 23,0% 0,3 0,7
Dach 15,0 % 0,3 0.7
Fenster und Aulentiren 11,0 % 038 0,2
Innenwande und -tlren 11.0% 0,3 0,7
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0.% 1,0
Fultboden 50 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 0,5 0,5
Heizung 90% 08 0,2
Sonstige technische Ausstatiung 8,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [307% | 648% | 45% | 00%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen {beispielhafter Beschrieb)

AulRenwéande

Standardstufe 2 ein-fzweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohiblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelpuiz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

einfache Betondachstieine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméalie
Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995}

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung {nach ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren
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Standardstufe 2

Zweifachvergiasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaftem Warmeschutz {vor
ca. 1995)

Standardsiufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemaRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise {z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht fragende Innenwande in massiver Ausfohrung bzw. mit-Dammmaterial gefillte
Standerkonstrukiionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz {z.B. schwimmender Est-
rich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Fuftbdden

Standardsiufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art.und Ausfuhrung, Fliesen,
Kunstsieinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, G&ste-WC; Wand- und Bodenfiiesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest
1-2 Béder mit tlw. zwel Waschbecken, tiw, Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
Standardstufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstute 2 Fern- oder Zentralhglzung, einfache Wgrmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-
men, Nachistromspeicher-, Fuitbodenheizung (vor ca.-1985)
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentraheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

kessal

Sonstige technische Ausstatiung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausidssen, Zahlerschrank {ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 flir das Gebdude:

Reihenmittelhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhiuser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardantei
[€/m? BGF] [%] [E/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 30,7 210,29
3 785,00 64,8 508,68
4 845,00 45 42,53
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 761,50
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabeliierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardhezcgene NHK 2010 761,50 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
0 Keller{teiausbau 0 1,100
NHK 2010 flir das Bewertungsgebiude = 837,65 €/m? BGF
rd. 838,00 €/m? BGF

Zuschlag far nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteiie werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewonnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosien bzw. Ausbauzuschldge.
Bei alteren und/oder schadhaften undfoder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertlicksichtigung diesbezuglicher Abschlige.

Gebadude: Reihenmittelhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangstiberdachung, geschitzt angenommen 4,000,00 €
Balkon, geschatzt angenommen 6.000,00 €
Kelleraullentreppe, geschatzt angenommen 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen
Geschéatzte angenommene Summe 18.000,00 €

Gebaude: Reihenmittelhaus
Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile
Besondere Einrichiungen {Einzelaufstelung)

Terrasseniberdachung, geschatzt angenoammen 1.500,00 €
Einbaukliche, geschatzt angenommaen 500,00 €
Geschatzte angenommene Summe 2.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angeseizien ‘Narmalherstellungskosten (NHK 2010} handelt es sich um durchschnitiliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010, Um die ven diesem Zeitpunki bis zum Wertermittiungsstichtag verén-
derten Baupreisverhaitnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentiichte und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Siatistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 201.0 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen, Scwohl die vom Statistischen Bun-
desamtvertffentlichten als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor} ist eine Modeilgrofie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
delikonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21} wird bei der Sachwertherechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBRenanlagen

Die wesentlich wenbeeinflussenden AuRenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapite! 3.01.5 angegebenen Erfan-
rungswerte fur durchschnittliche Hersteliungskosten. Die AuRenanlagen konnen auch:hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulbenaniagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulienanlagen vorlaufiger-Sachwert (inkl.
BNK)

14.143,94 €

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg.
{(282.878,80 €)

Summe

14.143,94 €

Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND} ist entsprechend der Zuordnung zur Art-der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen-und wurde ggf. unter Berticksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung 'die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzaglich
tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird alierdings dann veriangert
{d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar-erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung.in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnuizungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufthrenden wesentlichen Moderpisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
hene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
flir das Geb4dude: Raihenmittelhaus

Das {geman Bauakie) (Abnahme 04.10.199C) ca. 1990 errichtete Geb&ude wurde nicht {wesentlich}

modernisiert.

in Abhangigkeit von:

o der Gblichen Gesaminuizungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1990 = 35 Jahre) ergibt sich eine (voriaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 35 Jahre =) 45 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude geman der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine {modifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1990.

Plausibilisiert nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der értlichen Feststellungen, nach dem &uleren
Eindruck, entsprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den VWertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden,
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Sachwertfaktor

Der GAA Eningen hat keine Sachwerifaktoren ermitlelt, die Umliegenden Kommunen ebenfalls nicht. Aus
diesem Grund wurde der Wert des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwerifaktors aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal, sowie das Gesamtreferenzsystem Sprengnetter im Mittel, angenommen da
dieser sich durch das Ergebnis intersubjektiver Vergleich, durch Rilckfragen bei Bank-immobilienmaklern,
freien Immobilienmaklern, Sachverstandigen, sich am marktkonformsten herausgestellt hat. Siehe Anlage,
Seite 109 — 113,

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors-auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorléufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Werermitflungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung auigefuhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderti-
cher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansétzen als schon durchgefuhrt upterstellten) Modernisierungen. werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezliglich hotwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Bei angenommenen Abschlagen kann hicht angenommen_werden, dass es sich bei den Werten um
Méngelbeseitiqung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kann nur angenommen wer-

den, dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekien darstellen, die eine dhnliche wirtschaftiiche
Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Méngel, wie diese am zu bewertenden Objekt
festgestelit wurden.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €
s+  Unterhaltungsstau, geschatzt angenommen -20.000,00 €

¢ {z. B-Fassade, Gesims, Gelénder usw.),
»  geschatzt angenommen

Unterstellte Modernisierungen

Weitere Besonderheiten -7.000,00 €
» _Teillausbau Bad DG (Restarbeiten) -7.000,00 €
s - geschatzt angenommen

Geschatzte angencmmene Summe -27.000,00 €
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45 Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifliche*

45.1 Das Ertragswertmodel} der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modeli fur die Ermittlung des Erfragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmcWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basieri auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen {insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maftgeb-
lich fir den voriaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermitteit sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren futt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
erfrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahiten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohi die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen {insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen {z. B. Anpfianzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als-unvergéanglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die {wirtschaftiiche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertveriahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsaizlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem {ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt, (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bedens'.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeiirentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Erfragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten} Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bedenwert’ und voridufigem Eriragswert der bau-
lichen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestiehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Abieitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeniaf zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren: stelli insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.
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45.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag {§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alie bei ordnungsgemé#Rer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (iblichen {nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebsude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

Weicht die tatséichliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstucksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine ibliche Nutzung marktiublich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21}

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderiich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfail-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rockstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen ‘oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 immoWertV' 21 und § 29.Satz 1 und 2.11. BV}.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteile} in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert { Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Werermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem- Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schiieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.-Die Einklinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Weriverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich {(ewige Rente).

Liegenschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2 immoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréiie im Ertragswertverfahren, Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichilich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundséizen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschafiszinssatz abernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch.ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWerty 21}

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahi der Jahre, in denen eine bautiche Aniage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzugiich 'tatséchlichem Lebensaiter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittiungsanséizen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaliungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- cder Abschlige (§ 7 Abs. 2 InmoWertVv 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssdtze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich,

Besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmaie (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalierung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden {siehe nachfolgende Eriuterungen), grundstlicksbezegene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbarer Ertragen).

Baumdngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R, bereits von Anfang an anhaften-= z: B, durch mangelhafte
Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale cder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen,

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumé&ngeln zurtckzufthren.

Fur behebbare Schaden und Mange! werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden-sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bawertungssachverstandige kann i. d. R. die'wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur tberschlagig schatzen, da

+ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in-dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter-ete. und darauf beruhepden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprufungen, Vorpianung

und Kostenschatzung angesetzt sind.

1K 28/24_AG-Uim _Ehingen_RMH Am Elzengraben 48, 89584 Ehingen



Alexander Schwehr

Dipl. Sachverstandiger (DIA)
fr die Bewerlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

Seite 30 von 45

45.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| markftilblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?3} (Stk.} {&/m?) menatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/58tk.)
Reihenmittelhaus Wohnung 154,91 8,63 1.491,78 17.901,36
Summe 154,91 - 1.491,78 17.901,36
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 17.801,36 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.938,30 €
jahrlicher Reinertrag = 13.963,06 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,25 % von 49.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beifragsfrei)) & 1.102,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sconstigen Anlagen = 12.860,56 €
Kapitalisierungsfaktor {gem. § 34 Abs. 2 immoWertV 21)
bei LZ= 2,25 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer X 28,115
voriaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 361.574,64 €
heitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermiitlung) + 49.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifid- = 410.574,64 €
che“
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 410.574,64 €
hesondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 27.000,00 €
Ertragswert fir den Bewerfungsteilbereich ,,Gebdude- und Freifliche* = 383.574,64 €
rd. 384.000,00 €
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454 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden nicht von mir durchgefiihrt. Es wurden die Daten der
Bauunterlagen und der Eigentimer gepriift und ibernommen sowie tiw, angepasst. Fur die Richiigkeit der
Bauunterlagen und der Ausklnfte Eigentimer wird vom SV keine Haftung ubernommen. Sie orientieren sich
an der Wohnfléichen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfiachenberechnung und Mietwer-
termittiung {WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelien
MaRgaben zur wohnwertabhingigen Anrechnung der Grundfiéichen auf die Wohnfldche systematisiert sind,
sofern diesbezligiiche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 156) bzw. an der in der regionalen Praxis (iblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen
demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoF1v, Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen,; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus der Grundstick markiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage van Internetrecherchen ermittelt. Die Auswertung
Qualifizierter Mietspiegel 2024 Ehingen (Donau) hat nach intersubjektiven-Vergieich durch Rickfrage bei
Bank-Immobilienmaklern, freien Immebilienmaklern, Sachverstindigen, ergeben, dass der qualifizierte Miet-
spiegel 2024 Ehingen (Donau) nicht marktkonform ist aus diesem Grund wurden die Ergebnisse der Internet-
recherchen herangezoegen und als marktkonform-bei der Bewertung bertcksichtigt:

Es wurde ein mittelfristiger Durchschnittswert-abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjekies hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berticksichtigt.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) filr das Gebdude: Reihenmittelhaus

Ertragseinheit | Vergleichs- | WF/NF- | Grundfldchen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | -besonderhgi- turen
fur ten
Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 {Eim?}
Wohnung 10,58 0,90 1,00 1,00 9,63
Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw, Bewirtschaftungskostenanteil} be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt,

Vom GAA wurden keine Bewirtschaftungskosten ermitteli. Es wurden daher auf Werte Sprengnetter zuriick-
gegriffen und mit Angaben VD und GUG plausibilisiert.
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Liegenschaftszinssatz

Der GAA Ehingen weist keine Liegenschaftszinssatze aus, aus diesem Grund wurde der Sprengnetter-Lie-
genschaftszinssatz von Sprengnetter im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem
[1]in Abh&ngigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzah! der Wohneinheiten
regions- und stichtagsbezogen ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz bezient sich auf ein Standardobjekt in ei-
ner normalen/durchschnittlichen Lage innerhalb der Gemeinde. Dieser Wert wurde mit Werten vom GUG und
VD plausibiiisiert.

Letztendlich wurden die Liegenschaftszinssétze vom IVD und GUG herangezogen. Folgender Liegenschafts-
zinssatz wurden dabei beriicksichtigt. 2,25 %. Dieser ermittelte LZ in Hohe von 2,25 % wird als am marktkon-
forrnsten angenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aflgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sern Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erferderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND} ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapite! 3.01.1 entnemmen.

Restnutzungsdauer

Als Resinutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag zugrunde gelegi. Diese wird allerdings dann veriéngert
(d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstelit
werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapite! 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl diesbeziglich die differenzierie RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmagiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitilungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekis insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren-oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Bei angenommenen Abschldgen kann nicht angenommen werden, dass gs sich_bei den Werten um
Méangelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kann nur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu &hnlichen Obiekten darstellen, die eine dhnliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer besitzen ghne die vorgefundenen Mangel, wie diese am zu_bewertenden Objekt
festgestellt wurden.

1% 29/24_AG-Ulm_ ._Ehingen_RMH Am Elzengraben 48, 89584 Ehingen



Alexander Schwehr Seite 33 von 45
Dipl. Sachverstandiger {DIA)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fiir Mieten und Pachten

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungshesanderheiten -20.000,00 €
s Unterhaltungsstau, geschatzt angenommen (Fas- -20.00000 €
sade, Gesims, Gelander usw.), geschatzt ange-
nommen

Unterstellte Modernisierungen

Weitere Besonderheiten -7.000,00 €
e Teilausbau Bad DG (Restarbeiten) geschatzt ange-  -7.000,00 €

nommen
Geschatzte angenornmene Surnme -27.000,00 €

1 K 28/24_AG-Uim _Ehingen_RMH Am Elzengraben 48, 89584 Ehingen




Alexander Schwehr
Dipl. Sachverstandiger (DIA)

Seite 34 von 45

fir die Bewertung von hebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

46 Bodenwertermittlung filr den Bewertungsteilbereich ,Verkehrsfliiche*

Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 240,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Siehe Anlage, Seite 80 — 100.

Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 03.04.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 298 m?

Bewertungsteilbereich =80 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittiungsstichtag
03.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

Stichtag 01.01.2024 03.04.2025

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den heitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m*
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richiwertgrundsttick | Bewerlungsgrundstick | - Anpassungsfaktor Erlauterung
P 1,07 E1

Iil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 224 70 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 80 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 0,50

votldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 112,35 €im?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
obiekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 112,35 €/im?

Flache x 80 m?

beitragsfreier Bodenwert = 8.988,00 €

[d.5.29000€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 insgesamt 8.990,00 €.
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4.6.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschland)

- Datum Index
Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 28010
BRW.Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = index(Wertermittlungsstichtag) / Index{BRW-Stichiag) =1,07

47 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache*

Zur Bewertung des unbehauten Bewertungsteilbereichs ,Verkehrsfiache sind ergéinzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Weribeeinflussungen durch Auflenanlagen (z: B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsfliche* (vgl. Bcdenwerter- 8.690,00 €
mittlung)
Wert der AufRenanlagen (vgl. Einzelaufsiellung) + 1.500,00 €
vorliufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,Verkehrsfldche®. = 10.490,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 10,490,00 €
Verkehrsfliche"
Berlicksichtigung besonderer ocbjektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 6.367,50€
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsfliiche® = 4,122,50 €
rd. 4.120,00 €
47.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung
Auftenanlagen
Auflenaniagen vorlaufiger Sachwert (ink!.
BNK)
Pflasterbelag mit Unterbau und Randsteinen, geschatzt angenommen 1.500,00 €
Geschatzte angenommene - Summe 1.500,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die aligemeinen Wertverhilinisse lassen sich bei Verwendung von indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesern Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlége erforderlich,

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmanigen Auswirkungen der nicht in den Wertermiitlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind,

besondere ohjekispezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Bescnderheiten -6.367,50 €

s /4 Miteigentumsanteil 6.367,50 €

Summe -6.367,50 €
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4.7.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des voriaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrole
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren,

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Grolie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache efc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlédge berticksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punkies mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Veriragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur s0 weit vor dem Wertermittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhalinisse in sachgerechter Weise, inshesondere durch indexreihen, hericksichtigt werden kdnnen.,

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundst-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfakior bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten upd Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjekies anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfakior).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht ber(icksichtigt wurden; sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung ven Vergleichspreisen (direkt) bzw,
Vergleichsfakicren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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47.3 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergieichspreise (§ 256 ImmoWertV 21}

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstucke {(Vergleichsgrundstucke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 immoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsttcke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumain-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfakioren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekispezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen.und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21}

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren-an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21}

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekis (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf
der baulichen Nutzung, Gréfie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wonhnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu~/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Scndernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrundet.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des markiangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktitbliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen Zustand
vergleichbaret Objekte abweichenden individuelien Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).
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Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duBere Einwirkungen cder auf Folgen
von Baumangeln zurickzuflhren,

Fur behebbare Schaden und Mange! werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu threr Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgan,

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur tberschlagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grunds&tzlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin chne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen.o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.

48 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

48.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswah! mit Begrindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begrindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des. Verkehrswerts herangezogenen Wertermiitlungsverfah-
ren, Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten-Kaufpreisen (Vergleichspreisen} basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergieichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, nangt dabei entscheldend von zwel

Faktoren ab:

¢ von der Artdes zu bewertenden. Chjekts-(Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
fierte Preisbildung im gewshnlichen Geschéftsverkehr) und

« von der Verfiugbarkeit und-Zuverifssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

48.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wah! der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung.im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittiung einfliefenden Fakioren. Der Verkehrswert wird deshalb varrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet,

Grundsatzlich'sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verflgung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Gebaude- und Freiflache 384.000,00 € 350.000,00 €
Verkehrsflache 4.120,00 € 4.120,00 €
Summe b e 388,120,00 € 354,120,00 €
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4.8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 354.120,00 €,
der Ertragswert mit rd. 388.120,00 €
ermitteit.

48.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung {d. h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten {vgl. §6 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich ven den fir
die zu bewertende Objekiart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men Lind von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt,

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und:Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00:(c} und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 {(a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberértlicher Sachwertfakior) und furdas Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, tberdrtlicher Liegenschafiszinssatz) zur Verfugung.

Bezulgiich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,9C (d} und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 {b) beigemessen.

insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,200 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,20 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus. den im Vorabschnitt .zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrégt:
[354.120,00 € x 0,900 +388.120,00 € x 0,200] + 1,800 =1rd. 371.000,00 €.
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485 Verkehrswert

Der Verkehrswert Or das mit einem Raihenmilielhaus bebaute Grundsiiick in 89584 Ehingen, Am Elzengra-
ban 48

Grundbuch Biatt fd. Nr.

Ehingen 5593 1 X
Gamarkiung Flur

Ehingan

Grundbuch Biatt

Ehingzn h583

Gemarkung Flur

Ehingen

wird zum Werlermillungsstichtag 03.04,2025 mitrd <=0
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzansprliche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrléssigkeit der Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Falien der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bel arglistigem Verschweigen von Méangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit

In sonstigen Fallen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verietzt wird,
deren Einhaitung fir die Erreichung des Veriragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts:

Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberlhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfliliungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehtrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachie Schaden.

Die Haftung fUr die Vollsténdigkeit, Richiigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Guiachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer maglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten-beschrankt

Eine Gber das Veorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen-bzw, ist filr ieden Einzelfall auf maxi-
mal 250.000,00 EUR begrenzt.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im:Guiachien enthaltenen Karten (z.B, Strallenkarie, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich-geschitzt sind. Sie durfen-nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrtwerden. Falls das Gutachten'im Internet versffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestatiet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf 'das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens versffentlicht werden, in anderen Fallen-maximat flir die Dauer von 8 Monaten,

"Der ermitteite Marktwert basiert auf Marktdaten {insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen und Mieten),
die unmitielbar vor der aktuellen:Corona-Pandemie zustande gekommen sind. Ein ggf. diesbeziglich zwi-
schenzeitlich eingetretener Werteinfluss konnte bislang nicht nachgewiesen werden und wird daher in der
Wertermittiung nicht berticksichtigt.”

»Auf Grund des Corona-Virus besteht eine epidemische Lage von nationaler Tragweite im Sinne des § 5
Infektionsschutzgesetz, wodurch sich Deutschland seit Marz 2020 in einem wirtschaftlichen und rechtlichen
Ausnahmezustand befindet. Die gegenwartigen und zukinftigen Auswirkungen auf die Gesamfwirtschaft und
auf den Immobilienmarkt sind unklar, sodass auch dem Sachverstandigen eine Beurteilung der Einflisse auf
das Bewertungsobjekt nicht mdgiich ist. Nach den Verlautbarungen des Robert-Koch-Instituts ist jedoch davon
auszugehen, dass die durch das Corona- Virus ausgeloste Lage auf Grund bereits fortgeschrittener Impfstoff-
studien ist.der Einfluss der Krise nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs insofern auller Acht zu-
lassen; als dass bei der vorliegenden Bewertung ausschlieRlich die bis zum Ausbruch der Krise vorliegenden
sowie die gegebenenfalls fortgeschriebenen amtlichen Daten des zustandigen Gutachterausschuss und im
Ertragswettverfahren zudem die im Jahr 2019 marktUblichen Ertragsverhaitnisse zugrunde gelegt werden. «
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Grund stlick Reihenmittel haus in Ehingen, Am Elzengraben 48
Fiur Flurstucksnummer 541/14 Wertermittiungsstichtag; 03.04.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Fliche Fliche Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gebaude-  und | baureifes frei 224 77 218,00 49.000,00
Freiflaiche Land
Verkehrsflache {baureifes frei 112,38 80,00 8.980,00
Land
Summe; 337,15 298,00 57.880,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m7 [m?] [Jahre] | [Jahre]
nung { Nut-
zung
Gebéude- und |} Reihenmit- 307,72 | 154,91 1990 80 45
Freiflache telhaus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahrestohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE) satz [%] faktor
Geb&ude- und 17.901,36 3.938,30 € 2,25 1,09
Freifidche (22,00 %)
Verkehrsfléche 0,00 0,00 0,00 1,00
Relative Werte
relativer Bodenwert: 374,35 €/m* WFINF
relative - besondere “objektspezifische Grundsticksmerk- -174,29 €/m? WF/NF
male;
relativer Verkehrswert: 2.394,94 €im? WF/NF
VerkehrswertiRohertrag: 20,72
Verkehrswert/Reinertragy: 26,57
Ergebnisse
Ertragswert: 388.120,00 € {110 % vom Sachwert)
Sachwert, 354.120,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 371.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 03.04.2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBQO:
landesbauordnung fur Baden-Wlrttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

immoWertV:
Verordnung dber die Grundsatze fur die Ermittung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — immobilienwertermitilungsverordnung = immoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW.RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (\Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EVW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtiinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte} von Grundstlicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung = Verordnung-zur-Berechnung der Wonnfidche

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtiinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflichenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283;
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
woh! im Okiober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung {iber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kéiteerzeugung in Gebéduden
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5.2
[

[2]

[3]

[4]

5]
18]

8.3

Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

Sprengneiter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

Sprengnetter {Hrsg.): Immebilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 20.0 Spreng-
netter Immobilienbewertung

Verkehrswertermittiung von Grundstlcken, Kleiber-Simon, 9. Auflage

GUG Grundstickmarkt und Grundstiickswert 2024 und 2025

Woelfgang Kieiber, EzGuG Loseblattsammiung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 27.02.2025), 04.04.2025 er-

stellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Es handelt sich um eine Gesamtanlage die weiteren Vetkehrswertgutachten im selben Verfahren dient.

Anlage 1: Fotos der Ansichten
Anlage 2: Fotolageplan
Anlage 3: innenfotos

Anlage 4: Copyright geschutzte Landkarten, Lageplan 1:1.000 vom 02,12.2024. Liegenschaftskataster-
auszug (ALB). Keine Weitergabe an Dritte. Vom SV wird keine Haftung tbernommen.

Anlage 5: Planunteriagen

Anlage 6: Zusammenstellung der wertermittlungsrelevanten Flachen durch den SV.anhand der vorlie-
genden Bauunterlagen des vorliegenden Lageplans. Vom SY wird hinsichtlich der Richtigkeit
der vorliegenden Unterlagen keine Haftung tibernommen.

Anlage 7: Grundbuchauszug (ohne Abt, Ill) vom 19.07,2024

Aniage 8: Ausk(nfte Landratsamt Alb-Donau-Kreis

Anlage 9: Ausklnfte der Stadtverwaltung Ehingen

Anlage 10: Auskinfte Gutachterausschuss Ehingen

Anlage 11: Marktdatenerhebungen Iniernet.und Sprengnetter
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Amtagericht Ulm
Vollstreckungsgericht
Rechtspflegerin Frau Weil
Az K20/24
Zeughausgasse 14

BEOTS Uim alexande rmcmhf@f‘“}?’\[ﬁk e 'i:\ o

5423 Bad Buchsd
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EI.ITA.EHTEN

Uber den Verkehrswert (Markiwert) i S, i § 184 Eauge‘aeumm
fir das mit einer o |
Fertiggarage bebaute Erundﬁﬁ;h
In Ba5sH4 Ehlnunn, Am E:Inngrahan 354 .

Es handelt sich um ein Grundstiick In ruhlger 'u'u'btm!ma Layt vorliegenden Elauunle-'lag.-an und Auskinfte
Stadiverwaltung Ehingen kann ein Grundbaujahrvon ca: ‘151911 angenammen-werden. Laut Planunteriagen
und aufgrund der orilichen Feststellungen ergeben sich folgende Nutzfidchevon ca. 16,41 m?, Grundsticks-
grolle betragt laut voregendem Grundbuchauszug 36 m* Grundsticksflache, Die Richtigkeit der vorbegenden
Planunteragen/Berechnungan wird anqanqrrwnen Filr di& Hmmk&l‘lﬁer yoriegenden Unterlagen wird vom
SV keine Haftung abernommen. - N

{nchititer

Der Verkehrswert
wurde zum Wertermiitlungsstichtag 03.04. 2025
mit rd. 13.000 € ermitheit
(besondera objektspezifische Grundstiicksmerkmale berdcksichtigt)

Ausfartigung Nr. 1

Dseses Gutachlen besteht aus 35 Seiten inkl. _11_ Anlagen mit insgesamt _113_ Seiten

Es handell sich um eine Gesamtanlage die weiteran Verkehrswertgutachien im selben Verfahren dient
Das Gulachten wurde In fonf Ausfertigungen erstellt, davan aine fur meine Unterlagen
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1 Allgemeine Angaben

11  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungscbjekts: Grundstiick, bebaut mit einer Fertiggarage
Objektadresse: Am Elzengraben 35/4, 82584 Ehingen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Ehingen, Biatt 5593, Ifd. Nr. 3
Katasterangaben: Gemarkung Ehingen, Flurstiick 541/3, Fldche 36 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachienauftrag: Gemal Beschluss des Amtsgerichts Ulm vom 13.11.2024, soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten-gemal § 74 a
Abs. 5 ZVG Beweis erhoben werden. Uber-den Verkehrswert
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft.

Wertermittiungsstichtag: 03.04.2025
Qualitatsstichtag: 03.04.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am17.12.2024 wurden die Beteiligten durch

Einschreiben Einwurf vom 02.12,2024 fristgerecht eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Antragsgegner und der Sachversténdige.
Weitere Beteiligte waren nicht anwasend.

Eigentimer:

-Ziff. 4.2.1 bis 4.2.4; in Erbengemeinschaft- -Anteil 1/2-
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-

gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfagung

gestellt:

« Grundbuchabschrift (ohne Abt. 111) vom 19.07.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unteria-

gen beschafft:

o Flurkartenauszug im Malstab 1:1,000 vom 02,12.2024

¢ Ausklnfte der Stadtverwaitung Ehingen und LRA Alb-Donau-
Kreis

» Bauzeichnungen {Grundrisse, Ansichien, Schnitte, Berech-
nung der Wohn- und Nutzfldchen)

» Marktdatenableitungen des ortlich zusténdigen Sprengnetter
Expertengremiums fir Inmobilienwerte

« Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop und durch In-
ternetrecherchen
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
A. Beantwortung der Fragen des Gerichtsaufirages

a) Wer Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist (Name und Anschrift)
sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- oder Teileigentum;
Laut Auftraggeber kein Verwalter bestelit.

b.) Welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift),
die Beitrdge im Sinne des § 57 ¢ ZVG geleistet haben

Laut Auftraggeber kein Miet-/Pachtverhiltnis vorhanden.

c.) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Zubehdr}
Laut Auftraggeber kein Gewerbe.

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhander sind, die nicht mitgeschatzt wurden (Art und
Umfang);

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden

e.) ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

Lt. Auskunft, LRA Alb-Donau-Kreis
bestehen aktuell keine bekannten baubehérdlichen Beschriankungen oder Beanstandungen.

Im Baulastenbuch sind keine Eintrdge vorhanden.

f) ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG vorliegt

Es liegt kein Energieausweis oder Energiepass im Sinne des GEG vor.

g.) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

augenscheinlich, nach dem AuBeren Eindruck, wurde kein Hausschwamm wahrgenommen,

h.) Gber denbaulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

nach dem #uBeren Eindruck kann der bauliche Zustand mit baujahregem&fi angenommen
werden, tiw. mit einem Unterhaltungsstau
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

21.1 Groftraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberbriliche Anbindung / Entfernungen:

Baden-Wirtiemberg
Alb-Daonau-Kreis

Ehingen (ca. 28.076 Einwohner) Stand 31.12.2024

néchstgelegene grékere Stidte:

Ulm (ca. 26 km entfernt)
Memmingen (ca. 78 km entfernt)
Stuitgart (ca. 100 km entfernt)
Mlnchen (ca. 169 -km-entfarnt)

Ehingen (Donau) ist gine Stadt im Sudosten Baden-Wirttem-
bergs, etwa 23 Kilometer siidwestlich von Ulm und &7 Kilometer
slidéstlich von Stuttgart. Sie ist die grofite Stadt des Alb-Donau-
Kreises und Mittelzentrum fir die umliegenden Gemeinden. Seit
1. Januar 1974 ist Ehingen GroBe Kreisstadt (die einzige im Alb-
Donau-Kreis). Mit den-Nachbargemeinden Griesingen, Ober-
dischingen und Opfingen ist die Stadt eine Vereinbarte Verwal-
tungsgemeinschaft eingegangen. Der Teil der Ehinger Gemar-
kung auf der Albhochfiiche {33,8 %) gehdrt zum Biospharenge-
biet Schwahische Alb.

Geographische Lage

Ehingen liegt am Stdrand der Mitlleren Fldchenalb am nordli-
chen Ufer der Donauin einer Flussschleife der Schmiech. Dieser
kleine Fluss entspringt rund 20 km nordlich von Ehingen in den
Lutherischen Bergen, erreicht das Stadtgebiet bei Berkach,
durchquert die Kernstadt und mundet stdastlich von ihr in die
Donau.

Die Donau streift die Stadt nur im dulersten Studosten: Vion Mun-
derkingen und Rottenacker kommend gelangt sie beim Staditteil
Herberishofen in das Stadtgebiet, fiekt dann in norddstiicher
Richtung vorbei an den Staditeilen Dintenhofen und Dettingen,
zwischen der Kernstadt im Norden und dem Stadtteii Berg im Sa-
den hindurch, bevor sie die Schmiech aufnimmt und anschlie-
Bend stdlich der Stadtteile Nasgenstadt und Gamerschwang
verlauft, um schiieftlich das Stadtgebiet nordéstlich in Richtung
Ulm wieder zu verlassen.

Der Stadtteil Riktissen liegt als Exklave rund acht Kilometer ost-
lich des Stadtzentrums in der Donauebene an der Rilk, die nur
wenig weiter ngrdlich in die Donau mlndet.

Am Westrand Ehingens steigt das Gelande um Uber 200 Héhen-
meter zur Ehinger Alb und dem Stoffelberg {730 m) an. Auf die-
ser welligen Hochfliche bis Mundingen verlaufen zahlreiche
Wanderwege, die zum Besinnungsweg Ehinger Alb vernetzt
sind.
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Verkehr

Ehingen liegt an der Donautalbahn Ulm — Donaueschingen und
isi Regionalexpress-Halt. Die Regionalexpress-Zige sind im
Stunden-Takt schnelle Verbindungen nach Ulm und Sigmarin-
gen. Nach Donaueschingen und Neustadt (Schwarzwald) be-
steht ein Zwei-Stunden-Takt. Ehingen ist auch Ausgangspunkt
der stundlich verkehrenden Regionalbahn-Linie Ehingen-Ulm-
Memmingen. Damit fahren zwei Ziige pro Stunde nach Ulm. Die
Stadt in den Donau-liler-Nahverkehrsverbund (DING) eingeglie-
dert.

Durch die Bundesstralie 465 (Kirchheim unter Teck-Leutkirch im
Aligau), die Bundesstrake 311 (UIm-Geisingen) und die Bundes-
strale 492 (Blaubeuren-Ehingen) ist Ehingen an das aberregio-
nale Stralennetz angebunden,

Ehingen liegt am Donauradweg, der sich dort teilt: der direkte
Weg fuhrt der Donau entlang Uber Erbach nach Ulm; der land-
schaftlich reizvollere verlauft nber. das-Urdonautal in Richtung
Blaubeuren, das heute von der Blau durchzogen wird. In Ulm ver-
einigen sich die beiden Zweige des Weges wieder.

Ortsansassige Unternehmen

Unternehmen'in der Stadtsind Liebherr (Fahrzeug- und Raupen-
kranbal), Sappi (Papierfabrik), HTE Tries {Hydraulikelemente),
Mohel Borst, die Berg Brauerei im Staditeil Berg und der Maschi-
nen--und Anlagenbauer Kottmann. Ehingen hat insgesamt vier
kleine, wirtschaftlich unabhangige Bierbrauereien und bezeich-
net sich selbst, nach dem Gewinn des ,Touristischen Ideenwett-
bewerb Genielleriand Baden-Wirttemberg®, als Bierkulturstadt.
Ehingen:ist iiberregional bekannt als Sitz der ehemaligen Drege-
riemarkt-Kette Schlecker, die im gesamten deutschen Raum und
im europaischen Ausland Filialen hatte.

Medien

In der Stadt erscheinen die zur Schwabischen Zeitung gend-
rende Schwabische Zeitung Ehingen und das Ehinger Tagblatt,
eine Lokalausgabe der Siidwest Presse. Seit einigen Jahren gibt
es das online Nachrichtenportal wir-sind-Ehingen.de.

Gericht und Einrichtungen

Das Amtsgericht Ehingen gehdrt zum Landgerichisbezirk Ulm
und zum OLG-Bezirk Stuttgart. Weitere Behdrden sind eine Au-
Renstelle des Landratsamts Alb-Donau-Kreis und ein Finanzamt.

Das Kreiskrankenhaus Ehingen besitzt 198 Betten in den Abtei-
lungen Chirurgie, Innere Medizin, Geburtshilfe/Gynékoiogie,
Hals-Nasen-Ohren und Urologie. Ein Dialysezentrum ist eben-
falls vorhanden. Die Bruderhaus Diakonie betreibt in Ehingen
Einrichtungen der Behindertenhilfe und der Sozialpsychiatrie.

Bildung

Die Stadt Ehingen ist Schultrager des Johann-Vanotti-Gymnasi-
ums Ehingen, der Realschule Ehingen und der Hermann-Gmei-
ner-Schule (Férderschule). Ferner unterhélt sie zwei Grund- und
Hauptschulen (Grund- und Hauptschule Langenfeld und Michel-
Buck-Schule), eine Hauptschule (in Kirchbieriingen) und funf
selbstandige Grundschulen (Berg, Erbstetten und Frankenhofen,
Grundschule im alten Keonvikt, Kirchen und Rifltissen).
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2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralke und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

22

Gestalt und Form:

Gestalt und Form

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Stralenart:

Stralenausbau:

Anschitsse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser {soweit augen-
scheinlich ersichtlichy.

Altlasten:

Der Alb-Donau-Kreis ist Trager der beruflichen Schulen (Ge-
werbliche Schule, Kaufmannische Schule und Magdalena-Neff-
Schule — Haus- und Landwirtschaftliche Schule), der Schmiech-
talschule fur geistig Behinderte mit Schulkindergarten und der
Krankenpflegeschule am Kreiskrankenhaus Ehingen.

Von 1983 bis 2009 befand sich in Ehingen das nun nach Tabin-
gen verlegte Theologische Vorseminar Ambrosianum der Dit-
zese Rottenburg-Stuttgart, das die Maglichkeit bietet, in einem
Jahr das Hebraicum, Graecum und grofie Latinum zu erwerben,
und Grundkenntnisse der Philosophie vermittelt.

Im katholischen Internat Kolleg St. Josefwohnen Schiler, die die
umliegenden Schulen besuchen.

Die Private Berufsfachschule des Internationalen Bundes e. V.
(1B} rundet das schulische Angebot Ehingens ab.

Stadtrand,

Die Enffernung zum Stadizentrum betrdgt ca. 1,2 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 0,50 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel {Bushaltestelle) ca. 0,30 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1.2 kmentfernt;

mittlere Wohnlage angenommen

fiberwiegend wohnbauliche Nutzungen angenommen.

normal.{durch Stralenverkehr)

eben-angenommen.

Grundstticksgroie:
insgesamt 36,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmanige Grundsttcksform

Straike mit maltigem Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Sirom,
Kanalanschiuss;

zweiseitige Grenzbebauung des Gebaudes;
Bauwichgarage

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird angenommen.
Geman schriftlicher Auskunft vom 03.12.2024 ist das Bewer-

tungsabjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhr.
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Anmerkung:

24 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

25 Offentlich-rechtliche Situation

251 Baulaéten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartuberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt,

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
19.07.2024 vor. Siehe Anlage, Seite 64—T3:

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Ehingen,
Blatt 5593 folgende Einiragungen:

Grunddienstbarkeit fur das Grundsttck Fist. Nr.§41 der Gemar-
kung Ehingen, bestehend in der Gestaltung-der Bebauung des
berechtigten Grundstlicks ohne Einhaltung eines Grenzabstan-
des und im Verzicht auf die Geltendmachung von Einwendungen
aus nachbarrechtlichen, baurechtlich und anderen Granden.
Bezug: Bewilligung vom 8. Marz 1989.

Eingetragen am 20. September 1989 in Heft 5596 Abt. I Nr. 1.
Und hierher mitiibertragen am 21. Mai 1890.

Nr. 1-2--bei  Neufassung der Abieilung eingetragen am
09.06.2004.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaftist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm -Volistreckungsgericht-
vom 09.07.2024 (1 K.28/24).

Eingetragen {ULM018/256/2024) am 18.07.2024

Es kann angenommen werden, dass diese Eintragungen keine
Wertveranderung erzeugen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung !l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

unbekannt

unbekannt

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen. Siehe Anlage, Seite 76.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft Stadtverwaltung nicht.
Siehe Anlage, Seite 75.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darsiellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflche (M) dargestellt. Siehe Anlage, Seite 79.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjekies trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:
M = Mischgebiet;
I = 2 Vollgeschosse (max.),
GRZ =104 (Grundfidchenzahl),
GFZ =10,8 (Geschossflachenzahl);
Bebauungsplan “Blaubeurer Stralle Erweiterung”

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag
in kein Bodencrdnungsverfahren einbezogen.

25.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der Gbergebenen Planeund Berechnungen (nicht vollstandig)
durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV 21)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlck ist bezlglich der Beitrage und Abga-
ben fir:ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.
Die Auskunft bezieht sich auf den aktuellen Bautenstand.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechilichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu.den durchgefiihrten Erhehungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingehoit.

Es wird empfohlen, vor einer vermsgensmanigen Disposition bezilglich des Bewertungsobjekis zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelie schriftliche Bestatigungen einzuhclen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einer Fertiggarage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

31 Vorbemerkungen zur Geb3udebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. varliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfahrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen aufireten; die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorfiegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unferstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch#den und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden, Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu fassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Fertiggarage

3.2.1 Geb#udeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart; Fertiggarage:
eingeschossig;
nicht unterkeilert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss,
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1990 (geman Bauakte) (Abnahme 04.10.1980)

Flachen und Rauminhalte Die Nutzflache betragt 16,41 m?
die Bruttogrundflache (BGF) betragt 17,84 m?

AuRenansicht: insgesamt gestrichen

3.2.2 Gebiudekonstruktion (Kelier, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fertigbauweise massiv

Fundamente: Einzel- und Streifenfundament
laut vorliegender Baubeschreibung angenommen.

Eingang(sbereich): Blech-Garagentor

Dach: Dachkonstruktion:
Haolzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Tréger aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

Dachrinnen und Regenfallrchre aus Kupfer
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3.2.3 Allgemeine technische Gebédudeausstattung
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz angenommen

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkémmiiche Luftungssffnungen) angenommen.
32.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.41 Fertiggarage

Bodenbelage: tiw. Glattstrich
Wandbekleidungen: tiw. Beton
Deckenbekleidungen: tlw. Beton

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar;

tiw. Feuchtigkeitsschaden erkennbar.
Grundrissgestaltung: zweckmaRig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine angenommen.

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes
besondere Einrichtungen: keine vorhanden angenommen.
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist-normal und somit baujahrsgemal.

Es besteht tiw. Unterhaltungsstau
und tiw. allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen
befestigte Stellplatzflache
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einer Fertiggarage bebaute Grundstlck in
89584 Ehingen, Am Elzengraben 35/4 zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten;
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ehingen 5583 3
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Ehingen 541/3 36 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, inshesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl: § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur {(persotnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV.21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt, das Ergebnis
wird jedoch nur unterstutzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren {(gem. '§ 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und demivorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlageni. d. R.-auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so-zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den {vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr
eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der veraffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfoigt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts, Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinfiussenden .Grundsticksmerkmalen — wie Erschlielungszusiand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowoh| bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstucksmerkmale sachgemal zu beriicksichiigen. Dazu zahlen
insbesondere: :

+ Desondere Ertragsverhéltnisse (2. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

+ Baumangel und Bauschaden,

« grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

» Nutzung des Grundsilicks fir Werbezwecke und

« Abweichungen in der Grundstucksgréie, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 210,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Siehe Anlage, Seite 80 - 10C

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = (3.04.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = iBm

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?

(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts

Richtwertgrundstack | Bewertungsgrundstick | - Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 03.04.2025 X 1,07 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 224,70 €/m?
Flache {m?) keine Angabe 36 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x . 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 224,70 €im?
denrichtwert
V. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 224,70 €Im?
Flache x 36 m?
heitragsfreier Bodenwert = 8.089,20 €
rd. 8.090,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 insgesamt 8.090,00 €.
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431 Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land {Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 280,10
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,07

44 Sachwertermiitlung

44.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermlttiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anfagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV.21}).und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlcksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.gema® § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach.den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen {inki. besonderer Bautelle, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung} abzuleitan.

Der voridufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miteriasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschniitlichen Herstel-
lungskesten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermitteite vorlaufige Sachwert ist anschiiefiend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur. Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage aufdem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundsticks und stelit damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbescndere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Erl4uterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittiichen Hersteliungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermitielten durchschnittiichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschia-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalhersteliungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahemd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt). Sie werden fur die Wertermitilung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtckgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer,

Baunebenkosten {Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosien (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Aflgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drilichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch-ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das értliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modeilparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujaht an gerechnet (blicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs, 5§ ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahlder Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus:'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsichlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 immoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird 1. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodeil auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jewsils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag filr nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise hesondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) konnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittiichen Herstellungskosten bercksichtigt werden.
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Aufienanlagen

Dies sind aukerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen {insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauRenwand bis zur Grundsttcksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenaniagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfr
gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" (= Substanzwert
des Grundst(cks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermitielten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundsttcke anders als fur Geschaftsgrundsta-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hchem Bodenwertniveau hther als in witt-
schaftsschwachen Regicnen} und der Objekigrais.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekie abgeleiteten Sachwertfak-
fors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 immoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bel Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktabliche Zu-
ader Abschiage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21}

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B, Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumé&ngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Eriduterungen), grundstucksbezegene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Baumange! sind Fehler, die dem Geb#ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufithren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu'ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oderauf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermitilungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
« nur zerstorungsfrel — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fiir Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden [naugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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44.3 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung Fertiggarage
Normalherstellungskosten {Basisjahr 2010) = 365,00 €/m* BGF
Berechnungshasis
» Brutto-Grundflache (BGF} X 17,94 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 6.548,10 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI} 03.04.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 12.004,34 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 0,980
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 11.852,45 €
Stichtag
Alterswertminderung
» Modell linear
« Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
» prozentual 58,33 %
¢ Faktor X 0,4167
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 4.938,92 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne AuBenanlagen) 4.938,92 €
vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 6.438,92 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 8.090,00 €
vorfdufiger Sachwert = 14.528,92 €
Sachwertfaktor x 1,09
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 15.836,52 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 2.000,00 £
Sachwert = 13.836,52 €
rd. 13.800,00 €
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44.4 Erlduterung zur Sachwertherechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnfl4chen (WF)) wurden tiw. von
mir anhand der vorliegenden Bauunterlagen durchgefthrt. Die Angaben sind in ausreichender Form flr die
Bewertung ermittelt worden. Fr die Richtigkeit der vorliegenden Bauunterlagen Ubernimmt der SV keine Haf-
tung. Die Berechnungen weichen medelibedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Aus-
gabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Ab-
weichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und
17);

bei der BGF z. B.
o {Nich)Anrechnung der Gebaudeteite c (z. B. Balkone) und

« Anrechnung von {ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.
+ Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapite! 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Fertiggarage
Nutzungsgruppe: Garagen
Geb#udetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Berilcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gehéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK.2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [95] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 50,0 122,50
4 485,00 50,0 242 50
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 365,00
gewogener Standard = 3,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierien NHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebdude

1

365,00 €/m? BGF
rd. 365,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren undfoder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwerischatzung unter Bericksichtigung diesbeziglicher Abschldge.
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010} handeit es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhéltnisse zu berucksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verSffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt vertffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt versffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior (Baukostenregionalfakior) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebankosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchflirung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten,

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbesinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in inrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel-3,01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten.: Die AuRenanlagen kénnen-auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei lteren und/eder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Befestigte Stellplatzflache, geschétzt angenommen 1.500,00 €
Summe 1.500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend. der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten' Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berticksich-
tigung der besonderen Objekimerkmate angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist-in erster N&herung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmitteloar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeftihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzuftthrenden wesentlichen ModernisierungsmaBRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer
fiir das GebHude: Fertiggarage

Das (gemal Bauakte) (Abnahme 04.10.1990) ca. 1990 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) moder-

nisiert.

In Abh&ngigkeit von:

s der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1990 = 35 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 35 Jahre =) 25 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fir das Geb&ude gemat der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1980,

Plausibilisiert nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der drtlichen Feststellungen, nach dem dufieren
Eindruck, entsprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebéude wird unter Beruicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der bauiichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwenrtfaktor

Der GAA Ehingen hat keine Sachwertfaktoren ermittelt, die Umliegenden Kommunen ebenfalls nicht. Aus
diesem Grund wurde der Wert des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal, sowie das Gesamtreferenzsystem Sprengnetter im Mittel, angenommen da
dieser sich durch das Ergebnis intersubjektiver Vergleich, durch Riickfragen bel Bank-Immobilienmaklern,
freien Immobilienmaklern, Sachverstandigen, sich am marktkonformsten herausgestellt hat. Siehe Aniage,
Seite 109 — 113,

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oderAbschlége erforderiich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitilungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb#udebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen {(bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefunrt unterstellten) Medemisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen guantifiziert.

Bei angenommenen Abschlégen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mingelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kanh hur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu #hnlichen Objekten darstellen, die eine &hnliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Mingel, wie diese am zu bewertenden Objekt

festgestellt wurden.
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hesondere cbjektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €
e Unterhaltungsstau, geschatzt angenommen -2.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen

Geschatzte angenommene Summe -2.000,00 €

45 Ertragswertermitilung

451 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Model! fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Erfragen {inshesondere
Mieten und Pachten)} aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstuckseigentimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt, Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowehl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundsttck vorhandenen baulichen (insbesonidere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergdnglich {bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebsude und Aulenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt.. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bedenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwerthe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des {ohjektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen®zusammen.

Ggf bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksteinertrages dar.
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4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag {§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und zul#ssiger Nutzung markitiblich erziel-
baren Ertrége aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks {(insbesondere der Geb#ude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Erirage kénnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsttcksteilen von den Gblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstlicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermitilung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Gbliche Nutzung marktablich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftfungskosten {§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemate Be-
wirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderfich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV'21 und § 29 Satz 1 und 2 |1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rehertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaitnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erziglbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieftlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht: Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragsweri des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rante).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstlick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstucke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des {marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfanren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch-ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bef ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesaminutzungsdauer' abzlglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besgitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.
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Marktibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreinen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts {z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baum&ngel und
Bauschaden (siehe nachfotgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktablich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften = z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen; auf nachtragliche auliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufithren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kanndurch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

s nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung einas Sachverstandigen
fur Schaden an Geb4uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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45.3 Ertragsweriberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktilblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage {m? (Stk.) (e/m*) monatlich jahrlich
N bzw. (€) (€)
(€1Stk.)
Fertiggarage Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 1,00 - 50,00 600,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 600,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nhur Anteil des Vermieters)
{22,00 % der marktublich erzielbaren j&hrlichen Nettokaltmiete) - 132,00 €
jahrlicher Reinertrag = 468,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,25 % von 8.090,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrel}) ~ 182,03 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 285,97 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 2,28 % Liegenschafiszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 18,962

vorldufiger Eriragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 542256 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 8.090,00 €
vorliufiger Ertragswert = 13.512,56 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 13.512,56 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
Ertragswert = 11.512,56 €

rd. 11.500,00 €
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454 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden nicht von mir durchgefuhrt. Es wurden die Daten der
Bauunterlagen und der Eigentumer geprift und Ubernommen sowie tlw. angepasst. Fur die Richtigkeit der
Bauunterlagen und der Auskinfte Eigentiimer wird vom SV keine Haftung tbernommen. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtiinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Mietwer-
termittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mistwertermittiungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind {vgl. [2], Teil 1,
Kapite! 15) bzw. an der in der regicnaien Praxis iiblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen konnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 11. BV; DIN 283; DIN.277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne s&mtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von: Internetrecherchen ermitteit. Die Auswerfung
Qualifizierter Mietspiegel 2024 Ehingen {Donau) hat nach intersubjektiven Vergleich durch Ruckfrage bei
Bank-Immobilienmaklern, freien Immobilienmaklern, Sachverstandigen, ergeben, dass der qualifizierte Miet-
spiegel 2024 Ehingen {Donau) nicht markikonform ist aus diesem Grund wurden die Ergebnisse der Internet-
recherchen herangezogen und als marktkonform: bei der Bewertung beriicksichtigt.

Es wurde ein mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berlicksichtigt.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Geb3ude: Fertiggarage

Ertragseinheit | Vergleichs- | WF/NF- | Grundfldchen- | Sonstige Korrek- NKM
miete Korrek- | besonderhei- turen
tur ten
Nr.| Nutzung/Lage {€/m?) KO K1 K2 (€im?)
Garage 50,00 1,00 1,00 1,00 50,00

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markianalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?* Wohn-
oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil} be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veraffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Vom GAA wurden keine Bewirtschaftungskosten ermittelt. Es wurden daher auf Werte Sprengnetter zurtick-
gegriffen und mit Angaben IVD und GUG plausibilisiert.
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Liegenschaftszinssatz

Der GAA Ehingen weist keine Liegenschaftszinssatze aus, aus diesem Grund wurde der Sprengnetter-Lie-
genschaftszinssatz von Sprengnetter im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem
[1]in Abhangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohneinheiten
regions- und stichtagsbezogen ermittelt. Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf ein Standardobjekt in ei-
ner normalen/durchschnittlichen Lage innerhalb der Gemeinde. Dieser Wert wurde mit Werten vom GUG und
VD plausibilisiert.

Letztendlich wurden die Liegenschaftszinssétze vom VD und GUG herangezogen. Folgender Liegenschafts-
zinssatz wurden dabei berlicksichtigt. 2,25 %. Dieser ermittelte LZ in Hhe von 2,25 % wird als am marktkon-
formsten angenommen.

Marktlibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des L|egenschaﬁszmssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erfarderiich,

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
Hatsachlichem Lebensalier am Wertermitlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden,

Zur Bestimmung der Restnuizungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefilhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableifung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertm&Rigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren‘oder vom Auftraggeber, Eigenttimer etc. mifgeteilt worden sind.

Bei angenommenen Abschligen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mingelbeseitinung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern es kann nur angenommen wer:
den, dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekten darstellen, die eine dhnliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Mangel, wie diese am zu bewertenden Objekt
festgestellt wurden.
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besondere cbjektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertheeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €
o Unterhaltungsstau, geschatzt angenommen -2.000,00 €

Unterstelite Modernisierungen

Geschétzte angenommene Summe -2.000,00 €

48 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahi mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind, Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermanen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei

Faktcren ab:

» von der Art des zu bewertenden Objekts (ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr} und

« von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungs-
verfahren beschriebenen Grunden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewshnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermitteiten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens {eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine markikonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiizend angewendet.

46.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der 8achwert wurde mit rd. 13.800,00 €
der Ertragswert mit rd. 11.500,00 €
ermittelt.

46.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs. 4 Im-
moWerty 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.
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Alexander Schaehr Saile 30 yon 15
Hpl. Sachwemstindiges {D44)
lur de Bawedung von bebauban end wnbabsuten Grendshiickan, flir Mieten wnd Pachien

Bei dam Bawerlungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigannutzungsobjekt. Beziglich der zu
bewertanden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢} und dem Erlragswert das Gawich!
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten stenden fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genaver Boderwert, Gberortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Ubertrilicher Liegenschaftszinssalz) zur Verfligung,

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem. Eanhwarlwaffahren
daz Gewichi 0,90 (d) und dem Erbragswertverfahren daz Gewicht 0,90 (b} bergememn

Insgesamt erhaltén somit
das Ertragswertverfahren das Gewlcht 1,00 (a) » 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 {c} = 0,90 (d) = 0,900,

Da=s gewogens Mittel aus den im Vaorabschniit zusammngﬁl@{?fm U&rfahran&erg&hmssen betragt.
[13.800.00 € x 0,900 + 11.500,00 € x 0,500] = 1,800 = rd. 13MUME B3

46.5 Verkehrswert AN ol M )
Der Verkehrswert fir das mit einer Farhggaa‘age bahaute Gmndsﬁ.ﬁr 1n Bﬂﬁﬂd EﬁmgaEn Am Elzengraben

3544 ‘
Grundbuch M Hr
Ehingan T
Gemarkung (C “Fir ™Y Fmrsm

(C NS e |r| wﬂtlen dmuahntamand Euro
geschalzt ;{H_ N\ : :

Der Ea:hvers-tﬂﬁ:llge baﬁhhaihlgi l:lumn;.ﬁina Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgronde entge-
gEﬂﬂlEhEl‘l- JEus I:Ia'len]e:naﬂl:l als B&walszauga oder Sachvesstandiger nicht zulizsig sl oder sainen Aussa-
gen h;ﬁlne wnll& Glauml.rﬂrdighelt belgemessen werden kann.
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Dipl. Sachversténdiger (DIA}
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fiir Mieten und Pachten

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt, Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliefilich von Vorsaiz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung.ist {(Kardinalpflicht). in
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts.

Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgeseiz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die perstnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
geharigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen-und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist:ausgeschlossen bzw, ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 250.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im internet vertffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vertffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

"Der ermittelte Marktwert basiert auf Marktdaten {insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen und Mieten),
die unmittelbar vor der aktuellen Carona-Pandemie zustande gekommen sind. Ein ggf. diesbezuglich zwi-
schenzeitlich eingetretener Werteinfiuss konnte bislang nicht nachgewiesen werden und wird daher in der
Wertermittiung nicht bertcksichtigt.”

sAuf Grund des Corona-Virus besteht eine epidemische Lage von nationaler Tragweite im Sinne des § 5
Infektionsschutzgesetz, wodurch sich Deutschland seit Marz 2020 in einem wirtschaftlichen und rechtlichen
Ausnahmezustand befindet. Die gegenwartigen und zukiinftigen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und
auf den Immobilienmarkt sind unkiar, sodass auch dem Sachverstandigen eine Beurteilung der Einflusse auf
das Bewertungsobjekt nicht-méglich ist. Nach den Verlautbarungen des Robert-Koch-Instituts ist jedoch davon
auszugehen, dass die durch das Gorona- Virus ausgeldste Lage auf Grund bereits fortgeschrittener Impfstoff-
studien ist-der Einfluss der Krise nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs insofern auBer Acht zu-
lassen, als dass bei der vorliegenden Bewertung ausschlieBlich die bis zum Ausbruch der Krise vorliegenden
sowie dic gegebenenfalls fortgeschriebenen amtlichen Daten des zusténdigen Gutachterausschuss und im
Ertragswertverfahren zudem die im Jahr 2019 marktablichen Ertragsverhéltnisse zugrunde gelegt werden.«
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Fur das Grundsttick Fertiggarage

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WeriR 20086)

in Ehingen, Am Elzengraben 35/4

Flur Flursticksnummer 541/3 Wertermittiungsstichtag: 03.04.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Fliche Flache Bodenwert {BW)}
lungsstufe | rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gebdude- und | baureifes frei 224,72 36,00 8.090,00
Freiflache Land
Sumne; 224,72 36,00 8.080,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéaude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gebaude- und | Fertiggarage 17,94 1,00 1990 60 25
Freiflache
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil [ Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gebdude- und 600,00 132,00 € 2,25 1,09
Freifldche (22,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 8.080,00 €/m* WF/NF

relative besondere objektspezifische  Grundsticksmerk- -2.000,00 €/m* WF/NF

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
VerkehrawertiReinertrag:

13.000,00 €/m> WF/NF
21,67
27,78

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

11.500,00 € (83 % vom Sachwert)
13.800,00 €
13.000,00 €
03.04.2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGE:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fur Baden-Wiirittemberg

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaliung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWerty

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts {(Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL: _
Richtiinie zur Ermittlung des Eriragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts {Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte) von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflichenvercrdnung — Verordnung zur. Berechnung der Wohnfldche

WNR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie'= Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
woh! im-Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden
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5.2
[1]

[2]

[3]

[4]

[8]
(6]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung,

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewerfung,

Sprengnetter {Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestatzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Version 20.0 Spreng-
netter Immobilienbewertung,

Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kleiber-Simon, 9. Auflage

GUG Grundstickmarkt und Grundstiickswert 2025

Wolfgang Kleiber, EzGuG Loseblattsammlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” {Stand 27.02.2025), 04.04.2025 er-

stellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Es handelt sich um eine Gesamianlage die weiteren Verkehrswertgutachten im selben Verfahren dient.

Anlage 1. Fotos der Ansichten
Anlage 2: Fotolageplan
Anlage 3: Innenfotos

Anlage 4: Copyright geschiitzte Landkarten, Lageplan 1:1.000 vom 02.12.2024. Liegenschaftskataster-
auszug (ALB). Keine Weitergabe an Dritte. Vom SV wird keine Haftung Ulbernommen.

Anlage 5: Planunterlagen

Anlage B: Zusammenstellung der wertermittlungsrelevanten Flachen durch den SV.anhand der vorlie-
genden Bauunterlagen des vorliegenden Lageplans. VomSV wird-hinsichtlich der Richtigkeit
der vorliegenden Unterlagen keine Haftung ubernommen.

Anlage 7: Grundbuchauszug (chne Abt. 111} vom 19.07.2024

Anlage &: Auskinfte Landratsamt Alb-Donau-Kreis

Anlage 9: Auskinfte der Stadtverwaltung Ehingen

Anlage 10: Auskinfte Gutachterausschuss Ehingen

Anlage 11: Marktdatenerhebungen Internet und Sprengnetter
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Fotos der Ansichten:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst. Nr. 541/11)

9

Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachversténdiger (DIA)  Fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, Mieten und Pachten



Fotos der Ansichten:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (FIst. Nr. 541/11)

Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachversténdiger (DIA) Fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, Mieten und Pachten



Fotos der Ansichten:
89584 Ehingen, Am Elzengraben (Flst. Nr. 541/14)

J

Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachversténdiger (DIA)  Fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten



Fotos der Ansichten:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 35/4 (Flst. Nr. 541/3)

L
Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachverstandiger (DIA)  Fir die 8ewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst. Nr. 541/11)

g
Datum: 01.04.2025
Blawandnr Schashr  Tp. Sachverstindiger ([MA)  For die Bewariung von bebauten und unbabauten Grundsticken, Mistan und Paclhien



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (FlIst. Nr. 541/11)

Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachversténdiger (DIA)  Fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (FiIst. Nr. 541/11)

§

Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachverstandiger (DIA)  Fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst. Nr. 541/11)

-/
Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachverstandiger (DIA)  Fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, Mieten und Pachten



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst. Nr. 541/11)

II/;
- {

Datum: 01.04,2025

Aaxandesr Sclvamhr  Dipd. Sachverstndiges (MA]  For da Beweiung von bebautan und unbebailen Grindsticeen, Mieben und Pachien



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst. Nr. 541/11)

A
Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachverstandiger (DIA)  Fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken, Mieten und Pachten



Innenfotos:
809584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst, Nr. 541/11)

A
Datum: D1.04.2025

Algxarder Schwehr  Dipl. Sachverstindiger (DIA}  Filr die Bewerlung von bisbauden und unboauten Grundstilekan, Misten und Pachtan



Innenfotos:
A9584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst. Nr. 541/11)

Datum: 01.04.2025
Mexanger Schwehr  Dipl, Sschwarsignoiger (DIA)  Flir die Bewerhurg von babasten und unbabauten Grundslidcken, Micten und Pachtan



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Fist. Nr. 541/11)

A4
Datum: G1.04.2025

Bloxander Schwete  Dipl. Sacheerstindigar (D) Fil die Bawertung von bebaiaban @ unbabasben Grundsbicken, Miaten und Pachitan



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst. Nr. 541/11)

: m i:‘- !

Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachverstdndiger (DIA) Fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, Mieten und Pachten



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst. Nr. 541/11)

AF

Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachversténdiger (DIA) Fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, Mieten und Pachten



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Fist. Nr. 541/11)

Datum: 01.04.2025
Mexarder Schwehr  Dipl. Sachverstindiger (DMA)  Fr die Bawertung von bebauten und unbebauten Grundstdcken. Mistan und Pachien



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst. Nr. 541/11)

AY
Datum; 01.04.2025

Alaxandar Schwehr  Dipl. SachvarstBndiger [DIA}  Flr die Bewarlung vor babaiten und uribebauten Grundsllcken, Misten und Pachlen



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Flst. Nr. 541/11)

. .
P £
Datum: 01.04.2025
Alexander Sciwels  Dipl. Sechvarstardiger (DIA)  FOr die Bawertung von bebauten und inbebaiten Grundsticken, Meaton und Pachien



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 35/4 (Flst. Nr. 541/3)

1
Datum: 01.04. 2025

Morardor Scheobr  Dipl. Sadhwerstindiger (DIA)  Filr die Bewerbung von bebauien urd unbebauien Grurdslocken, Mioten uind Pachien



Innenfotos:
89584 Ehingen, Am Elzengraben 35/4 (Flst. Nr. 541/3)

2/
Datum: 01.04.2025

Alexander Schwehr  Dipl. Sachverstdndiger (DIA) Fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
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tum Bouantrog 1§ 2BauVerivo)
Bauherr :

Angoben iber dos  Bougrundstick

Flurstick -Nr. Grundouch- Nr. | - Fiiicne Erwerber
in qm

581/1 | 26 )

541/2 | 18

541/3 18

sh1/4 18

541/5 18

541/6 o 18
541/9 1 |3e0

541/10 | 230

541 /11 218

541/12 205

541/13 298

Teil wvon Flst,

541/20 ca. | 124 5

Gesamtfliche: 1571 qml
E

Anmerkung: Dexr Eintrag| der Flurstiicke im Grundbuch ist noch
ni¢ht erfolgt.
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[ Fertigung il die Baurechtsbehérde
Baubeschreibung
1. Bauherr
Name, Yorname bzw. Firma Telefon mit Vorwahl')

PLZ, Wohnort, Strale und Hausnummer

2. Bauvorhaben

E| Neubau |:| Umbeau D Erwelterungsbau |:|

-Bezelchnung des Bauvorhabens

5 Rethenhduser mit Garagen

242338~
Bauwert nach DIN 276 Blatt 2 Nr. 3.1 und 3.2......o oo s Je. WHS .o __2,‘].8——1—3'0’,'-’: DM
davon ROhbauKOSIaN. ... e e 130.000,-- DM
Umbauter Raum nach DIN 27WHS. | 661,- me| . Kosten for 1:m2 je. WHS ... 330,-- DM
' GA 67,- -
3. Baugrundstiick - ? Je GA 180,
Gemeinde ) Gemsindeteil
Ehingen/D0nau
Gemarkung Flur Nr, Strafe, Hausnummer/Flurstdok-Nr.
Ehingen/Donau 541/ 9 - 13 Am ELzengraben
4. Grundstlicksbeschaffenheit
Baugrund {Angaben nach DIN 1054) Beschaftenheslt und Tragftihigkeit
Bodenklasse 3 - 4
5. Konstruktion des Geb3udes
Grindungsart Einzel- u. Streifenfundamente in B 15
Tragkonstruktlon {§§ 4, 5 LBO AVQ) .
Meterial, Feusrwiderstand Massivdecken
k=
2 AuBenwfinde (§ 8 LBO AVO)
@ Material, Feuarwiderstand +
E Dammstotfe, Verkleidung auBen Ziegel 36,5 cm, verputzt
8 Innen}véllnlge 5 7I:j.BO Avc?)
5 Material, Feuerwiderstan -
;5 - Wohnungstrennwinda Ziegel 24 + 11,5 cm
ég - Treppenraumwénde Ziegel 24 + 11,5 cm
£5
52
1
% Trennwinde allgemeln zugdnglicher Flure Ziege] 24 + 11 ’5 o
m
H Dach (§ 8 LBO AVO)
g Dachhaut, ggt. Feuerwlderstand Holzpfettendach mit Braasbetonpfannen
3 Treppen {§ & LBO AVD)
@ Material, gaf. Feuerwiderstand Stahl - Holz Q 2
g
ﬁ 1} Angabe [relwilllg Fartselzong auf Blatt 2
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Baubeschreibung Blatt 2

6. Heizungsart

Fertigung fiir die Baurechtsbehdrd

|E| Schornstelngebundene Feuerstatten (zusétzliche technische Angaben auf besonderem Vordruck erforderlich)

Art der Feuerungsanlage
Warmwasserzentralheizung

Nennwérmeleistung |:| groBer als 50 kW Izl kletner als 50 kw

Brennstofi

01

Dja |:| Stlick IZ' nain

Offener Kamin

E Sonstige Heizungsanlage

genaus Bezelchnung Energleart
Kachelofen Holz
7. Lagerbehiter fUr Brennstoffe
[ 3] stuck Lagerbehaiter fur Heizs! [ ] Finssiggas
m? Fassungsvermdgen insgesamt
Lagerort D unterirdiach oberirdisch D im_Freien IE im Gebdaude
Schutzvorkehrungen
E Auffangwanne/Auffangraum mit II' meFassungsvermbgen |:| doppelwandiger Behalter

8. Stellplétze und Garagen
Es werden errichtet

:’ Steilpldtze und

auf dem Baugrundstick

Garagenstellpldtz_e

Flurstlok-Nr.

541/1-7

|:| auf einem andaren Grundatick

Birafe, Haus-Nr.

Am Elzengraben

9. Aufienanlagen

Kinderspielplatz

Einfriedigung
Material, Hohe GroBe m2
Bepflanzung

10. Zuskitzliche Angaben flir gewerbliche Anlagen {Angaben zu folgenden Fragen auf besanderem Blat)

Zah! der Beschéttigten
Art der gewenrblichen Tatlgkelt

Art, Zahl und Aufstellungsort der Maschinen und Apparate

Art derverwendeten Rohstoffe
Art der herzustallenden Erzeugnisse

Artder Lagerung der Rohstoffe, Erzeugnisse, Waren, Produktionsmittel und Produktioneriickstédnde, sowelt diese feuer-,
exploslons-, gesundheitsgefahrlich oder wassergefdhrdend sind

Chemische und physikalische Einwirkungen auf die Beschéftigten

Chemische und physikalische Einwirkungen auf die Nachbarschaft

11. Unterschriften

G1

Ort nuned MNatnm B




Technische Angaben iiber Feuerungsanlagen”

1. Bauhert, Bauvorhaben

Name, Vorname bzw. Firma, Anschrift

Fertlgung fiir die Baurechtsbehdrde

Baugrundstick
7930 Ehingen/Donau, Am Elzengraben

Kurze Bezeichnung des Bauvorhabens

Neubau von 5 Reihenhiusern mit Garagen

2. Schornsteine

Stuck Reserveschornsteine (§ 33:Abs. 5 LBO) mit einer

Stdck Schornsteinzge, davon I:] lichten Weite von mindest

ens 20% 20 cm oder mit 20 cm ¢

[ ] Es Ist kein Reserveschornstein vorgesehen

Begriindung (z. B. Verbrennungsverbot}

Technische Angaben (erfordariich f0r jeden Schornsteinzug — ausgenommen Raseveschomstaing - gaf. weltara Vordrucke bellegen)

D Schornstein einschallg

|:| aus Mauersteinan aus Formstiicken nach DIN 18150 |:| aus Formstiicken mit Zulassung

Schornstein mehrschalig, Innenschale mineralisch

) |"_"] Stahlschornstein fOr verminderte Anforderungen nach DIN 18160

|:| Schornstein mit begrenzter Temperaturbestéandigkeit

|:| Schornstein in Sonderausfihrung; Beschreibung liegt bei.

Querschnittsermittiung

[7] stanl

nach Herstellerangaben |:| nach DIN 4705 Teil 1, 2 oder 3; Berechnung liegt bei.
Lichte Weite des Schornsteinzugs [6°74 + F 18 7] om g oder [ | om x cm
Wirksame Htshe = Hdhe Ober dem Anschlufi-der oberster Feuerstatte DY [ m

WearmedurchlaBwiderstandsgruppe nach PIN 18166 |:| | |:| Il |:| Ikl [:I v

3. Feuerstiitten

2. Feugrsistie mit Verdampfungsbrenner

3. Gasfeueratétte mit Stromungssicherung 7.
4, raumluftunahhiéingige Fouarstatte 8,
5. offener Kamin oder Kaminofen nach DN 18 891 Bauart 2 9.

5. Liftungseinrichtungen

LGftung des Helzraums/Aufsteliraums

nach DIN 8 891 Bauart 1
Sonderfeverstiitte nach DIN 18160
Wechsel- bzw Umstellbrandkessel
Brennwartfauerstitte

Eler;.uarstﬁtte Aufstaliraum, Geschofl, Rauminhalt.in m2 ggjmﬂ:“ﬁ'}‘ Brennstoff #'hﬂg""m’“m”' E:S:ﬁ:;%g%ﬁ#g%"&g oder
1 UG 45 U1 170 20 kW
z EG 75 6 Ho'lz 6 kW
3
4
5
4. Art der Feuerstitie
1. Feuersiatte mit Geblisebrenner B. Fauerstitte fur feste Brannstoffe oder Kaminofan

10. Kessalkombination D Ol Gas [E' oo [ ] easaas [] cesrreststot [ ] onreststorr
Betriabsart wachselseith gleichzeitl gleichzeitlg im Obergan '
[Jowortt [ ot (] sta o ;

(Keine Angaben notwendig bei Fauerstitten mit elner Nennwérmeleistung bis 50 kW, wenn Raumgrofa oder Li{tungsverbund mil angrenzenden R4umen ausreicht)

durch Zuluftdfinung, cm2 durch Zuluftleitung, cm2
150

durch Abluftéffnung, cm?

durch Abluftschacht, cm2

. Unterschriften
Qrt undd Datum

622.11/21-0 Formitarverag W. Kohlhammer Stuttgan — Nachdruck verboten —
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Technische Angaben iiber Feuerungsanlagen'

1, Bauherr, Bauvorhaben Eorligiing Hif des Bopirkaschomstaindegormaisler
Mamas, Vorpame bzw Fiema, Anschrlit

T
Bavgrundslisk

Furze BazalChnling des Balvorhabans
Heubau oon § Refhenhidusarn mit Garagen

2. Schornsteine SN !
II Sk Bchomstelnzigs: davon I:I Stick Hesarveschonnsieing (§ 33 Abs. 5 LEQ) mit elrer

fichten Waite von mindestens 2020 om oder mit 20 cm o

-

Begrindung (2 8, Verbrennungevarbod)

|:| Es ist kain Resarveschornateln vorgesehen

Technische Angaben (erorsarich [r jeden Schomalainzug - susganosen Fasenasamalang ﬂﬂq!:_wqilﬁw#"@mdruntn bellngan)
D Schomstaln einschallg . l
|:| aus Mauersteinen El aUs Formsticken nach DIN 18150 |:| aus Formsticken mitZulassung
schomsteln mehrzchallg, Indenschala E mineralisch |:| Stahl
|:| Stahlschornsteln (e veriminderte Anforderungen nach DN 18160
|:| schormstein mi begranzier Temperalurbestandigkedt
D schornsiein in Sonderaushihnung; E&Hﬂhrat!:unjij Hﬂ'gl bal.

Querschnittsermittiung
[ %] nact Harsteerangaben [ (] niach DIN 4765 Teil 1, 2 oder 3; Barachnung lagt bei
Lichte Weita des Schomstelnzugs [P+ 8T oy ¢ olar | | em x.om
Wirksame Hohe = Hahe (ber dem Anachiull der sbersten Feuerstatis | =T | m
Warmedurchlafwiderstandsaruppe nach DIN 18160 [ | 1 ] []m [ w
3. Feuerstitten P
Fi Lttt TEENR N PN At Wgloda 5 Shpasiengemader | Manmwirneelaisieng in kW dder
Mr. Aufelellzalm, Gaschol, Rauminhall Imm® [ Uy | Brennstodf 5 Fauarraumalinung in cm?
1 G 1B 1 i 170 20 &
EG B 6 | Wiz G
d
4
5
4, Art der Feverstatte
1. Fadcirstiite mil GellBeetianne & Fauarstitte for leste Brennstalie cder Kaminolan
2, Fauaratitie mil verdamplungsorennar fnch DIN 18851 Badarl 1 p
A ngfoudrshaiie mit SiedaEngsslchorng ¥, Sanderleueratitie nach DIN 18 160
4 rasmisiunnbh&ngige Fauersinlia B, Wechasl- boe Umalalfocanchasssl
&, alleser Kamin Gdar Knménolen nach Q1N 18 051 Baearl 2 a. Ergn‘nmrﬂ&uwalm +
10, Kesselombivation || Ovges [ ovon [ | cewass [ | Gearasisiolt || Gwresisial
'mmeb_url l:l wechseiza|lig |:| alekeTizaitip I:' ghlchrodiig b Ubargang 'I';/S_

5 II.lll’l seinrichibun

Epine Anpaban nisenily Elellgem-ll:lun mill einar MennsBmoakeahing big G0 kY, wenn Taompdbs odar LaNungivcbasd inll Bsgenianten Rbnisn sascechl}
LOftung des Heizrauma/Aufateliraums "
durch Zulaftaffnung, cme2 durch Zubuftleliung, cm? durch Ablufiaffning, cm® | durch Ablufischacht, cm?
150

6. Unterschriften

It sl Pimbim




B2 Pormularvedbig W, Kokihesmar Slulpart = Nacharuck vechoten —

Technische Angaben iiber Feuerungsanlagen”
Ferdlgeng fibr 8 Baurechisbahorde

1. Bauherr, Bauvorhaben mét Bictinganhme dés Beelikaschoemsteiniegermaistons
Mame, Vorname bzw, Firma, Anschrilt

Baugrund ailkok
7330 Ehingen/Donau, Am Elzengraben

Kurie Bezelchnumg das Bawvorhabens
feubau non 5 Rethenhdusern mit Garagen

Bilick Reservaschornaleing (5 33 Abs. 5 LBO) mit einer
lichten Weile von mindestens 2020 om oder mit 20 am @

Bearandung (¢, B, Verbrennungsverbat]

|:| Es Igt keln Reserveschornstein vorgesahen
Technischa Angaban jerdorderlich Hr Eden Schomsleineisg — SUspenamaan Haaanu-am:-rnatnlnt = opl: wﬂm Vordrucke boegen)
I:l Schormatein elnechalig
D aus Mauerstelnen [El aus Fnrmamnhan‘pﬁm‘_tjm 18160 |:| aus Formaticken mit Zulagsung
E Schornstein mehrschally, Innanschals Fl_—l milnaralisch ‘ S I:I Siahl
[:l Stahlschormsteln lor verminderte Anforderungen nach DIN 18160
[:I sohormsteln mit begrenzier Temuaraturhmfamﬂquit'
|:| Schomstein In SonderausfOhrung; Baanl'lielbl.mg:lia!;t bal.

Quemchnitisermittiung

EI nach Herstellerangaben
Lichie Weile des Schornsteinzugs 3
Wirksame Hithe = Hahe dber dem Anschiul} der ohersten Feuerstitte. [—ﬂ'.ﬂ——] m
Wiirmedurchiadwlderstandsgruppe _;i_a.::h' DIN 1B1E{Vr' |:| | |:| ) E] I [:] 1}

4. Feusrstitten , \ o
Fousrstille h Furl gL Ba- Mprtenperabn | Nennvrmelalsiung in kY oder
N Aufatellraum, Geschof, Ravminhall in m? SR Brannstall | Feuarraumaifaung In cm?

risch DIN 4705 Tali 1, 2 oder 3: Berechnung liegt bel,

o @ ader [ | om = cm

i UG 5= ] 170 20 kM
2 ER | 75| 6 folz T
$ : ’
4
5
4. Arl der F&uerﬂtﬁtl:a ;
:ﬁ.uﬂn mif grghll.m:mrrnur 8, Faporsidtle 10e faskes Brannalodle ader Kaminalen
E Fm:rflflﬂttmﬂ‘llurﬂal'upmnp!hmmur riaich okl 1B 851 Basart |
3 Gasfeversiatlie mil Sirtsungssicharung T Gonderleusiataita nesh DIM 18 160
A raurmbullirablifghae Feparalslls 8, Wianhsel- boa Lmsteiiorandkessed

5. afferér Kamin cdes Kamlnolen nach D84 18 851 Bawart 2 9, Brenfrwarifouenstale
10, Kaagalkombinallan D Ol Gag III (n (] [:] GasiGas |:| DasfFeststal I:l i A ET
Balriataart D wechanlsaly D glebchzeikiy |:| qleichzadtia im (hegang (,"Erf"
7

"y
5, Lifungsainrichtungen :
1Keisa Angabian eodwandig Bel Faversbiilen ml alnes Mannsbmetelstong bis 60 KW, wenn Adusgeale oder LOlergan ituna mil sngeendssdan RAumsn aisnkal)

LOfurg das HelzraumssAulstellraums

durch Zuluftéifnung, cmi durch Zuluftlaitung, cm? durch Ablultdffnung, cm? | durch Abluflschachl, cm?
150
6. Unterschriften i
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BERECHNUNGEN

Bauherr :

Bauvorhaben : Neubau ven
5 Reihenhdusern mit
Garagen

1) Nutzfliche nach DIN 283

Haus 1 + 5

Untergeschoss:

Keller 3,325 x 6,45 = 21,04
3,26 x 0,75 = 2,44 = 23,88
Technik 6,95 % 2,825 = 19,63 "
- Kamin 0,30 'x 0,70 = D,21 = 19,42
Vorrite 3,385 x 2,825 = 9,56
CFlur 3,26 % 1,26 = 4,11 o
1,135/% 2,125 = 2,41 = 6,52
Brutto:NF . = 59,38.m
- 3 %f. Putz = 1,78 m?

Netts. NF = 67,50

Haus AT S |

Unféfgéééhoséz

21,61
2,44 =

998
0352

KeTler

o
b

(5]
=]

»
L,
L7
[p~]
o

"n

3526 x-.0;75 :
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2) Mohnfldche .nach DIN 283

Erdgeschoss Haus 1t + 5

Wohnen 7,135 x 4,26 - 30,40
2,125 x 4,01 - 8,52
~ Kamin 0,64 x .0,70 = D,45
| 4,135 0,125 = 0,52 =" 38,99
Kiiche 2,76 x 3,0t = 8,31
W 1,135.x 1,76 = 2,00
Diele 1,635 % -3,01 = 4,92
1,885 x 2,885 - 5,44 - 10,36
Brutto WF = 59,66 m
3% f. Putz = 1,79 m?
Netto  WF = 57,87 m?
Erdgeschoss Haus 2, 3, ¢
Wohnien 7,135 x 43375 = 31,22
2,125 x| 4,01 = 8,52
- Kamin 0,64 x0,70 = 0,45 = 39,_29_
Kiiche 2,76 x° 3,01 = 8,31
WC 1,135:x  1,76: = 2,00
Diele 1,75 xi 350% = 5,27 )
: 1,885 x. 2,885 = 5,44 = 10,71
Brutto WF = 60,31 m?
« 3% f. Putz = 1,81 m?
Netto WF = 58,50 m?
-/ 274! /Z»«Cﬁdt
Obergeschoss Haus 1 + 5 T T
. éi4( Z ({-‘J\ 7/
_ is .
Flur ©3,135% '3,26 = 10,22 S
- 1,885, 2,01. = 3,79 = 6,43

Bad 2,635:% 2,885 | = 7,60
Eltern X304




Seite ~ 3°-

Obergeschoss Haus 2, 3, 4

Flur 3,375 x 3,135 = 10,58
- 1,885 X 2,0% Cos 3.79 = 679
Eltern 4,885 x 3,01 = 14,70
2,885 x 0,74 = 2,13 = 16,83
Bad - 2,635 % 2,885 D = 760,
Kind 3,00 x 5,26 = 15,83 | |
. Kamin 0,60 x 0,70 = 0.45 = 15,38
Kind 3,375 x- 4,01 = 13,53
Balkon 6,50 x_ 1, 25/4 = 2,03
Brutto WF = = 62,16 m?
- 3% f, Putz = . 1,86 m*
Netto HF - 60,30 m?

Zusammenstellung der Wohnf¥dchen

Haus 1 + 5

Erdgeschoss 5?,8? m2

Obergeschoss 59,26 m? = 117,13 m?
Haus 2, 3, 4

Erdgeschoss 58,50 m?

Obergeschoss 60,30 m3.. = 118,80 m?

DE +a BWBA 2 ~a52,00

__,.....--w_)..m

=

= 11lsa0
551.; 423311 = Je Haus 554%598Jm_

4)  Umbauter Radm;nach DIN 277 p““)cufif A 2 fZ T2 Z;J

><>C><
L FL N N |
L]

W D
omo
.
(.AJ
'H




 “Unbayter Raun Garage

Garage 2 - 76

3500 x 5,98 % 2,50 = 44,850 o
3,00 x 5,98 x 1,87/2 = 16,773 = Je.Garage 61,623 m®
Garage 1

4,00 x 5,98 x 2,50 = 59,800

400 x 5,98 x 1,87/2 = 22,365 = Garage 1 82,165 m®
4) Reine Baukosten

- . 856, - 234 3850
je Wohnhaus 661 m* x _330 - DM = _218.4367=- DM
Jje Garage 61 m* x 180,- DM = 10.98[]?——- DM

= 242 330.~- DH

uen
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Planunterlagen:

89584 Ehingen, Am Elzengraben 48 (Fist. Nr. 541/11)

Skizze Dachgeschoss

Vom SV wird beziglich Skizze und Flachenmal keine Haftzung Ubernommen

100

b N -.,I i)
hr jl- 125

fexander Schwetr  Dipl SachverstSndigar (DIA)

AL 165
FE

1,0 Meter{ca.)

2,0 Meter {ea)

Urheberrechtlich geschiizt
keine Weitergabe an Dritte

2,0 Meter (ca.)

1.0 Meter {ca.)

ca. 34,77 m* T
abziglich 3 % Putz ca. 1,04 m? S5

c¢a, 33,73 m?
Datum: 01.04.2025

Fiar 4fis Bessastung von bebauten und mgebailen Grurdablcken, Maten und Pachien
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Berechnung der Wohnfldche

Gebiude: Reihenmittelhaus, Am Elzengraben 48, 89584 Ehingen
Mieteinheit: Wohnung
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
[ FertigmaRen [] ortlichem Aufmal [ ] wohnwertabhangig
] Rohbaumatien vorliegenden Bauzeichnungen und L] DIN 283
Berechnungen angenommen
Fertig- und Rohbaumalen [] értlichem Aufmal und Bauzeichnungen [ 1DIN 277
WoFV
. Bv
lid. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- |[-Linge | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichis- Wohn- Wohn- Erlgu-
Nr. | Raumbezeichnung Mr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform Lange Breite {(Wohnwert) | Raumieil Raum
(+-) (mj} {m} (m} {m) (m?) 3 (m?) (m?)
1 Reihenmittelhaus 1 + 154,91 1,00 154,91 154,91 EO1
Summe Wohnfliche Mieteinheit 154,91t m*
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 154,91 | m?

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflichen

Gebédude: Reihenmittelhaus, Am Elzengraben 48, 89584 Ehingen
Mieteinheit: Wohnung
Erliuterung

E01 Malie wurden den vorliegenden Planunterlagen bzw. der vorliegenden Berechnung entnommen und erganzt.
Vom 8V wird hinsichtlich Richtigkeit der vorliegenden Planunterlagen/Lageplan keine Haftung ibernommen.

1 Seite 1

07



Berechnung der Gebiude-Grundfldche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Reihenmittelhaus, Am Elzengraben 48, 89584 Ehingen

Die Berechnung erfolgt aus [] Fertigmafien

[] Rohbaumalen

Fertig- und RohbaumaRen

d. |Geschoss/

auf der Grundlage von

[] &rtlichem Aufmafi

vorliegenden Bauzeichnungen angenommen
[] arilichem Aufmafy und Bauzeichnungen

Anlage zur Berechnung der Gebiude-Bruttogrundfidche

Gebaude:

Reihenmittelhaus, Am Elzengraben 48, 88584 Ehingen

Erlauterung

Flachen- Breite Bereich Brutte-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / _ (m?)
(+/-} { Sonderform {m} (m) Bereich a ( Bereich a | Bereichb Bereich c
oder b
1 | Dachgeschoss + 1,00 7,000 10,990 a 76,93 EO1
2 | Obergeschoss I+ 1,00 7,000 10,990 a 76,03 ED2
3 | Erdgeschoss |+ 1,00 7,000 10,990 | a 76,93 EQ3
4 | Untergeschoss 1+ 1,00 7,000] 10,990 | a 76,93 E04
' Summe 307,72  me
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b} + a + b) insgesamt 307,72 m?

E01 | Laut vorliegenden Planunterlagen/Lageplan angenommen. i
Bis |Vom SV wird hinsichtlich Richiigkeit der vorliegenden Planunterlagen und Lagep'.an keine Haftung tbernommen.
E04

Seite 2



Firefox https://mietspiegel-berechnen.de/eooe2024/ehingen-mietspiegelrec...

Auswertung

Qualifizierter Mietspiegel 2024 Ehingen (Donau)
Basiswerte

Objektname:
Ehingen Am Elzengraben 48
Objektgrofie:

150,00-m%~—v___

Basismicte pro mzz\ 4(5 £y r(,g’w)l [j\,#) Mé L Cgs (e c/(
7,15€ 2K (&-\"‘ bncx v{L‘l )Zot,-,,%U/L@., 4 1,73&,,,0%577&“ “7

pd . ' e
Baujahr ' - T ——

1978 bs 1994
-9 %

Ausstattung der Wohnung

Durchschnittliche Wohnungsausstattung
(in der Summe 2 Abschlagsmerkmale bis 1 Zuschlagsmerkmal)
Die Zu- und Abschlagsmerkmale werden gegeneinander aufgerechnet.

=0 %

Sanitirausstattung der Wohnung

Durchschnittliche Sanitdrausstattung
(in der Summe kein oder 1 Zuschlagsmerkmal)

Die Zu- und Abschlagsmerkmale werden gegeneinander aufgerechnet.

0%

Wohnlage auf kleinriiumiger Ebene

Einfache Wohnlage
(in der Summe mindestens 2 Abschlagsmerkmale)

Die Zu- und Abschlagsmerkmale werden gegencinander aufgerechnet.

2% A0 A

1ven2 03.04.2025, 11:31



Firefox

https://mietspiege]-berechnen.de/ecoe2024/chingen-mietspie gelrec...

Wohnlage auf Ebene der Ortsteile

Stadtbereich Ehingen (Donau) inklusive Berkach und Nasgenstadt

+0 %

Die Summe der Prozente ist:
-11 %
Endergebnis der Vergleichsmietenberechnung

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m?:

6,3635€

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat:

954,52 ¢
Spannbreite
- 17 %:
792,26 €

+ 17 %:
1116,79 €

AUSWERTUNG DRUCKEN

2 von 2

A0

03.04.2025, 11:31
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