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Alexander Schwehr, Dipl. Sachversténdiger (DIA), Irmengardisstr. 2, 88422 Bad Buchau

Amtsgericht Uim
Vollstreckungsgericht
Frau Rechtspflegerin Weil}
Az.: 1K 31/23
Zeughausgasse 14

89073 Ulm

Datum: 21.03.2024
Az.: 1K 31/23_FIst: 1071_Nr. 15

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S.-d..§ 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Wohnhaus und einem Gartenhaus bebautée Grundstiick
in 89597 Munderkingen, Neudorfer Strafle 15

Es handelt sich um ein Grundstiick (246 m?) mit einemWohnhaus (Wohnflache ca;, 116,19 m?) Grundbaujahr
unbekannt. Das Gebdude wurde angebaut und in-dén Jahren tlw. renoviert/und-tiw. modernisiert. Siehe Be-
schreibung. Weiter befindet sich auf dem Grundstiick ein-Schuppen.

Auftraggeber:
Amtsgericht Ulm, Rechtspflegerin FrauWeil}, Zeughausgasse-14;:89073 Ulm

Antragstellerin: Prozessbevollméchtigter:

gegen

Antragsgegnér:

Der Verkehrswert
wurde zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2024
mit rd. 237.000 € ermittelt.
(besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale berlcksichtigt)

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. _12_ Anlagen mit insgesamt _171_ Seiten.

Es handelt sich um eine Gesamtanlage die weiteren Verkehrswertgutachten im selben Auftrag dient.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus und einem Gartenhaus

Neudorfer StralRe 15
89597 Munderkingen

Grundbuch von Munderkingen, Blatt 3899, Ifd, Nr. 3

Gemarkung Munderkingen, Flurstiick 1071,
zu bewertende Flache 246 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen; Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts. Wim vom 17.08.2023 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten gemal § 74 a
Abs. 5 ZVG Beweis erhoben werden uber den Verkehrswert zum
Zwecke der Aufhebungder Gemeinschaft.

21.03.2024
21.03.2024 entspricht dem -Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 21.09.2023 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben Einwurf vom 01:09:2023 fristgerecht eingeladen.

Der Antragsgegner mit Begleitung und tiw. die Mieterin der Woh-
nung im EG sowie der-Sachverstandige.
Weitere Beteiligte waren nicht anwesend.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im

We-sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfligung gestellt:

* Grundbuchauszug (ohne Abt. Ill) vom 07.08.2023

Vom Antragsgegner wurden fir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfi-

gung gestellt:

» Auskilnfte Uber Planunterlagen sowie Auskiinfte beziglich
MaRnahmen am Geb&dude und Grundstiick

* Mietvertrag

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im MaRstab 1:500 mit ALB vom 02.09.2023

* Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

* Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-

flachen

Auskinfte der Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen

Marktdatenableitungen des 6értlich zustédndigen Sprengnetter

Expertengremiums fir Immobilienwerte

Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Fist. Nr. 1071

Neudorfer Strale 15, 89597 Munderkingen
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

A. Beantwortung der Fragen des Gerichtsauftrages

a.) Wer Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist (Name und Anschrift)
sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- oder Teileigentum:
Laut Antragsgegner wird das Grundstiick selbst verwaltet

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

Laut Antragsgegner ist die Wohnung im EG vermietet

c.) ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Zubehor)

Laut Antragsgegner wird kein Gewerbe gefiihrt

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

Keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden

e.) ob baubehordliche Beschrankungen oder:Beanstandungen bestehen

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

Im Baulastenbuch sind keine'Eintragevorhanden.

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

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

g.) ob Verdachtauf Hausschwamm besteht

augenscheinlich, nach dem duBeren Eindruck, wurde kein Hausschwamm wahrgenommen.

h.) tber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

nach dem duBeren Eindruck kann der bauliche Zustand mit baujahrsgema angenommen wer-
den mit einem Unterhaltungsstau und tlw. mit Bauschaden und tlw. mit Baumangein.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Baden-Wirttemberg
Alb-Donau-Kreis
Munderkingen (ca. 5.385 Einwohner)

néchstgelegene groRere Stadte:

Ulm (ca. 36 km entfefnt)
Memmingen (ca. 88 km-entfernt)
Stuttgart (ca. 110-km entfernt)
Minchen (ca. 180 km entfernt)

Munderkingen istSitz-des 1973:gegriindeten Gemeindeverwal-
tungsverbands Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen, dem
neben der Stadt/ die Gemeinden Emeringen, Emerkingen,
Grundsheim, Hausenam-Bussen,  Lauterach, Obermarchtal,
Oberstadion, ‘Rechtenstein, Rottenacker, Untermarchtal, Unter-
stadiontund Unterwachingen angehdren.

Munderkingen-liegt an der Donautalbahn von Donaueschingen
nach’UIm. Es besteht mit Regional-Express-Ziigen ein Stunden-
takt nach_Ulm _und Sigmaringen und mit Interregio-Express-Zu-
gen ein(2Zwei-Stunden=Takt nach Tuttlingen, Donaueschingen
und Neustadt (Schwarzwald). Munderkingen ist dem Donau-lller-
Nahverkehrsverbund angeschlossen.

Munderkingen-verfigt je Uber eine Grund-, Haupt-, Real- und
Férderschule. Ein Gymnasium gibt es in Munderkingen nicht, ob-
wohl die Stadt friher eine eigene Lateinschule besal. Die nachs-
ten Schulstadte sind Ehingen (Donau) und Biberach an der Rif3.
Die-.Erwachsenenbildung wird von der stadteigenen Volkshoch-
schule organisiert.

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. km.

Geschéafte des taglichen Bedarfs ca. 0,5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Néhe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1 km entfernt;

mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

normal (durch Stralenverkehr)

eben angenommen

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071

Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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2.2

Gestalt und Form:

Gestalt und Form

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 246,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmalige Grundsticksform;

Eckgrundstiick

StralRe mit regem Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

Kanalanschluss;
Fernsehkabelanschluss bzw.SAT;
Telefonanschluss

angenommen

zweiseitige Grenzbebauung-des-Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird angenommen

GemafR schriftlicher Auskunft.vom 04.09.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt'im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
flhrt.

In dieserpWertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise.” bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem) Sachverstandigen
07.,08.2023 vor.

liegt ein Grundbuchauszug vom

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Munderkin-
gen, Blatt 3899 folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

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

Bezug:

Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom 27.07.2023 (1 K 31/23).
Eingetragen (ULM038/185/2023) am 07.08.2023

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

unbekannt

unbekannt

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071

Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft
der Denkmalschutzbehorde nicht.

2.,5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts-ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines-Wohngebiet;
I = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,3 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,6 (Geschossflachenzahl);
o} =offene Bauweise;
Dachneigung-=/30°
Bebauungsplan “Lorelygarten in Munderkingen”

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag
in kein Bodenordnungsverfahren’ einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der:tibergebenen-Plane und Berechnungen (nicht vollstandig)
durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und.ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen-und der(Baugenehmigung-und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde/nicht.gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jjedoch nicht festgestellt.

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

2.6 /Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation;
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude und einem Gartenhaus bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt und tlw. vermietet.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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3  Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fir 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. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftréten,.die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen @ufGrundlage der Gblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen:sowie dertechnischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht(gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.-offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen’Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen;.eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche’und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus Bestand (ca. 1900 angenommen)

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus Bestand (ca. 1900 ‘angenommen);
zZWweigeschossig;
teilunterkellert;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut-an-Anbau

Baujahr: 1900-fiktivescBaujahr angenommen
(genaues.Grundbaujahr unbekannt.)

Modernisierung: Auskiinfte Laut Antragsgegner:

Die Enthartungsanlage mit Salz und eine Dosierlésung

1,06.002 1,000 STK Grinbeck Enthartungsgerat softliQ SD21 348596 34
Einzelanlage, incl. Anschiussblock 17 AG mit

Kanalanschiuss
-Ld Dosiergerat exaliQ -65«5
Dosiertsis

Typenschild Gasbrenner:

Uber das Ergebnis der Uberpri
B h - = Verordnung (ber die Kehrung L
Juni 2009 (BGBI I. S. 1292), n

esc el nlgu ng Verordnung zur Durchfdhrung
Feuerungsanlagen - 1. BImSch

Wirmetauscher: Hersteller, Typ, Herstell-Nr_, Errichtung Leis
Junkers, ZSB 24-5C 23, 8290-175-005983-7736901026, 2021 3-:
Brenner: Hersteller, Typ, Herstell-Nr., Errichtung ~ Brennerart Leis’
Junkers, ZSB 24-5C 23, 2021 mit Geblase 3-2

Baujahr Altbau: ca. 1950

Neu- (AN)bau: 1984 (Laut Unterlagen 1960)

Kauf Garagen: 24.01.1991

Erwerb Wohnung unten (nach Tod Vater): 26.01.2015
Wohnung oben:

(AuBenbereich) Fliesen im Eingangs- Terrassenbereich und die
Treppen: 07.2021

Wohnung oben alte Bodenbelage entfernt und entsorgt: 06.2018
Wohnung oben neue Béden (alles Vinyl): 06.2018

Obere Wohnung teilweise tapeziert: 2019, 2020, 2021

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; FlIst. Nr. 1071 Neudorfer Strafle 15, 89597 Munderkingen
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Neue Eingangstiire obere Wohnung: 27.02.18 (alles Aluminium)
Eingangsbereich neuer Boden (Vinyl): 27.02.18

Abbruch Deckenverkleidung (Leitungen Solartherme):; 2022
Wohnung unten Renovierung 1:

Wohnung entrimpelt: Jan.-Mai. 2015

Wohnung alte Bodenbelage entfernt und entsorgt:

Jan.-Mai. 2015

Wohnung tapeziert und Wande eingezogen: Jan.-Mai. 2015
Wohnung Wande teilweise neu verputzt: ' Mai 2015

Wohnung Wande streichen: Mai 2015

Wohnung unten — Vermietung 1: 01.07;2015-01.11.2015
Wohnung unten Renovierung 2: Mar. 2016

Haustlre neue Scheibe (nach Sachbeschadigung): Nov. 2017
Wohnung Wande streichen: Apr.-2016

Wohnung unten — Vermietung 2:15.05.2016-31.03.2020
Wohnung unten Renovierung-3:

Div. Renovierungsarbeiten:-Mar. 2020

Wohnung unten — Vermietung 3:,01.04.2020-dato

Keller (AuBenzugang)

Baggerarbeiten: Aug.~2021

Aufleneingang zum Keller (fir-Heizung): Aug.-Sep.-2021
Keller geraumt-.und entrimpelt; Apr. 2021

Neue Heizung/\Wasser ~jede Wohnung eig. Zahler: 2021-2022

Kunststofffenster laut Stempel 02/1984
Erweiterungsmdglichkeiten: Das Dachgeschoss ist ausbaufahig.

AulRenansicht: insgesamt verputzt und-gestrichen

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande; Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: tiw. Massivbau, Fachwerk ausgemauert
laut Bauunterlagen angenommen.

Fundamente: tiw. Beton, tiw. Bruchstein angenommen

Keller: tiw. Beton, tlw. Ziegelmauerwerk,
tlw. Bruchstein angenommen

Umfassungswande: tiw. Mauerwerk, tiw. Holzfachwerk mit Ausmauerung
laut Bauunterlagen angenommen.

Geschossdecken: tlw. Stahlbeton, tlw. Hohlblock,
tlw. Holzbalken angenommen

Treppen: Kellertreppe:
Holz

Geschosstreppe:
Holztreppe

Hauseingang(sbereich): 1x Holz mit Glasausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz,
Trager aus Holz

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachflachen gedammt

3.2.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber ‘Anschluss an(das o6ffentliche
Trinkwassernetz angenommen.
Wasseraufbereitung durch Wasserenthartungsanlage mit Salz

Ableitung in kommunales'Abwasserkanalnetz angenommen.

tlw. einfache bis tiw/durchschnittliche Ausstattung
angenommen.

Zentralheizung.als’ Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen
(Gas), Baujahr)2021-2022;

Solarkollektoren

Klima-Splittgerat

keine-besonderen L iftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliiftung)

Laut Unterlagen

tiw. zentral-Gber Heizung’und tlw. Gber Solarthermie,
ca.-800-Liter Pufferspeicher

tiw:. Durchlauferhitzer (Elektro)

3.24 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.41 Wohnhaus-Bestand (ca/ 1900 angenommen)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

tlw--Mutterboden
tlw. Beton

tlw. Fliesen

tlw. Laminat

tiw. Vinyl

tiw. Teppich

tlw. Holz

tlw. Beton
tiw. Ziegel
tlw. Fliesen
tiw. Tapete

tiw. Holz

tiw. Beton

tlw. Styropor

tiw. Tapete

tiw. offene Dammung

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (02/1984),
tiw. (1985);

tiw. Rollladen aus Kunststoff

tiw. Glasbausteine

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071
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tlw. Holzfenster
tlw. Holz-Dachflachenfenster

Tdren: Zimmertiren:
einfache Tiren (Holz);
Holzzargen
tiw. mit Glasfullung

sanitare Installation: einfache bis durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation
angenommen;

Bad EG:

eingebaute Wanne, WC, Handwaschbecken,
el. Durchlauferhitzer;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat,

farbige Sanitarobjekte angenommen:

Waschmaschinenanschluss im EG

Bad OG:

eingebaute Dusche,"WC, Handwaschbecken,
Uberalterte Ausstattung und Qualitat,

farbige Sanitarobjekte angenommen:.

Waschmaschinenanschluss im OG

Kichenausstattung: Einbaukichen mit:einem geringen Restwert in der Berechnung
berlicksichtigt.

Bauschaden und Baumangel: tiw. Feuchtigkeitsschaden erkennbar

Grundrissgestaltung: zweckmalig

3.2.5 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: KellefauRentreppe (noch nicht fertiggestellt,
Treppe und Endfertigung Zugang muss noch getatigt werden)

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist noch befriedigend.
Es besteht ein Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 /~Wohnhaus‘Anbau (ca. 1960 angenommen)

33.1) Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus Anbau (ca. 1960 angenommen);
zweigeschossig;
teilunterkellert;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut an Bestand

Baujahr: 1960 laut Planunterlagen angenommen

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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Modernisierung:

Auskiinfte Laut Antragsgegner:

Die Enthartungsanlage mit Salz und eine Dosierlésung

1.09.002 1,000 STK Gronbeck Enthartungsgerat softliQ SD21 3.485 9
Einzelanlage, incl. Anschiussbiock 1" AG mit

Kanal luss
(Z Sack Salzjund Dosiergerat exaho@
Posierio

Typenschild Gasbrenner:

uber das Ergebnis der Uberpr
B h . = Verordnung Uber die Kehrung
Juni 2009{BGBI |. S. 1292), r

esc el n Ig u n g Verordhung zur Durchfihrung
Feuerurigsanlagen - 1. BImSct

Warmetauscher: Hersteller, Typ, Herstell=Nr_, Errichfung Leis
Junkers, ZSB 24-5C 23, 8290-175/005983-77.36901026, 2021 3-
Brenner: Hersteller, Typ, Herstell-Np, Errichtang>._Brennerart Leis
Junkers, ZSB 24-5C 23,2021 mit Geblase 3-

Baujahr Altbau: ca: 1950

Neu- (AN)bau: 1984 (Laut Unterlagen 1960)

Kauf Garagen::24:01.1991

Erwerb Wohnung unten-(nach Tod Vater): 26.01.2015
Wohnung oben:

(AuRenbereich) Fliesen im Eingangs- Terrassenbereich und die
Treppen: 07.2021

Wohnung oben alte Bodenbelage entfernt und entsorgt: 06.2018
Waohnung oben neue Boden (alles Vinyl): 06.2018

Obere Wohnung teilweise tapeziert: 2019, 2020, 2021

Neue Eingangsture.obere Wohnung: 27.02.18 (alles Aluminium)
Eingangsbereich neuer Boden (Vinyl): 27.02.18

Abbruch Deckenverkleidung (Leitungen Solartherme): 2022
Wohnung unten-Renovierung 1:

Wohnung entrumpelt: Jan.-Mai. 2015

Wohnung alte Bodenbelage entfernt und entsorgt:
Jan&Mai-2015

Wohnung tapeziert und Wande eingezogen: Jan.-Mai. 2015
Wohnung Wande teilweise neu verputzt: Mai 2015

Wohnung Wande streichen: Mai 2015

Wohnung unten — Vermietung 1: 01.07.2015-01.11.2015
Wohnung unten Renovierung 2: Mar. 2016

Haustiire neue Scheibe (nach Sachbeschadigung): Nov. 2017
Wohnung Wande streichen: Apr. 2016

Wohnung unten — Vermietung 2: 15.05.2016-31.03.2020
Wohnung unten Renovierung 3:

Div. Renovierungsarbeiten: Mar. 2020

Wohnung unten — Vermietung 3: 01.04.2020-dato

Keller (AuRenzugang)

Baggerarbeiten: Aug. 2021

AuBeneingang zum Keller (fir Heizung): Aug.-Sep.-2021

Keller gerdumt und entrimpelt: Apr. 2021

Neue Heizung/Wasser — jede Wohnung eig. Zahler: 2021-2022

Kunststofffenster ca. 1984/1985
tlw. Beton, tlw. Ziegelmauerwerk, tiw. Bruchstein angenommen

tlw. Mauerwerk, tlw. Holzfachwerk mit Ausmauerung
laut Bauunterlagen angenommen.

tlw. Stahlbeton, tlw. Holzbalken angenommen

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; FlIst. Nr. 1071
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Erweiterungsmdglichkeiten:

AuRenansicht:

Das Dachgeschoss ist ausbaufahig.

insgesamt verputzt und gestrichen

3.3.2 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

tlw. Massivbau, Fachwerk ausgemauert
laut Bauunterlagen angenommen.

tiw. Beton, tiw. Bruchstein angenommen

tiw. Beton, tlw. Ziegelmauerwerk; tiw. Bruchstein.angenommen
tlw. Mauerwerk. laut Bauunterlagen angenoemmen.

Stahlbeton angenommen

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion-angenommen

1x Aluminium mit Glasausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach-ohne Aufbauten, Pfetten-aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und. Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachflachen gedammt

3.3.3 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz angenommen.

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz angenommen.
einfache bis durchschnittliche Ausstattung angenommen.
Zentralheizung als Pumpenheizung, mit fliissigen Brennstoffen
(Gas), Baujahr 2021-2022;

Solarkollektoren

keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

Laut Unterlagen
tlw. zentral Uber Heizung und tlw. tUber Solarthermie,
ca. 800 Liter Pufferspeicher

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071
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3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.4.1 Wohnhaus Anbau (ca. 1960 angenommen)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung;

tlw. Mutterboden
tlw. Beton

tlw. Fliesen

tlw. Laminat

tiw. Vinyl

tlw. Teppich

tlw. Holz

tlw. Beton
tiw. Ziegel
tlw. Fliesen
tiw. Tapete

tlw. Holz

tiw. Beton

tiw. Styropor

tiw. Tapete

tiw. offene Dammung

Fenster aus KunststoffmitIsolierverglasung
(02/1984);tlw. (1985);

tiw./Rollladen aus Kunststoff

tiw. Holzfenster

thw. Holz-Dachflachenfenster

Zimmerturen;

einfache Tiren (Holz);

Holzzargen

tiw:.mit Glasfullung

tiw. Feuchtigkeitsschaden erkennbar

zweckmafig

3.3.5 Besondere Bauteile /Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere-Bauteile:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 Nebengebaude
Schuppen

3.5 AuBenanlagen

Eingangstreppe

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Wegebefestigung, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun)

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus und einem Gartenhaus bebaute Grundstuick
in 89597 Munderkingen, Neudorfer Stralte 15 zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2024 ermittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Munderkingen 3899 3
Gemarkung Flur Flursttick Flache
Munderkingen 1071 246 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und.der. sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung 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: tblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen 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
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27— 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; 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 Ertragswertverfahren((gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem-vorlaufigen-Ertragswert.der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils gefrennt vom Wert:der baulichen-und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. 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 Grundstiick 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 fir
eine Mehrheit von-Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche:Nutzungs< und”Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache-Derveroffentlichte Bodentichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und_ als: zutreffend:beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts.-Abweichungen-des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden:Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der-Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafy zu berlicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 175,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

Wertermittlungsstichtag = 21.03.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 246 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse-zum Wertermittlungsstichtag

21.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 175,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick-|-Bewertungsgrundstiick—| > Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 21.03:2024 x 1,07 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 187,25 €/m?
Flache (m?) keine,Angabe 246 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch -angepasster. beitragsfreier Bo-| = 187,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 187,25 €/m?
Flache X 246 m?
beitragsfreier Bodenwert = 46.063,50 €
rd. 46.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2024 insgesamt 46.100,00 €.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 21.03.2024 264,90
BRW-Stichtag 01.01.2023 246,90

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

4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35— 39-ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der ‘baulichen und (sonstigen Anlagen gemaflt § 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 wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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 vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser:nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R::aufider Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen‘oder hilfsweise durch'sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert; vorlaufigem -Sachwert der-baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AulRenanlagen-und-‘sonstigen /Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch. ermittelte vorlaufige Sachwert/ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu-beurteilen.Zur-Berlcksichtigung 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 fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige“Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem o&rtlichen’Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des./Grundstiicksund-stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das.Sachwertyverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
demvorrangig.der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude 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-fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden:fiir.die) Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten-besitzen uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und-verstehen (sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur(die jeweilige"Art-der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten-(BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigtngen® definiert’sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor)beschreibtim Allgemeinen-das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen:Baukosten: Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau. angepasst-werden. Gemafy' § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des'Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnetdie Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag'zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn “beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstlcksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten-Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors,

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den‘ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er-wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke/andéers als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV:21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwetts ‘eine zusatzliche - Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3‘immoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischenGrundstiicksmerkmalen 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 Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende. Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich’erzielbaren-Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 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 Konnen 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 auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen'von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir 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
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

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Wohnhaus Bestand | Wohnhaus Anbau (ca.

(ca. 1900 angenom- 1960 angenommen)
men)

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 654,00 €/m? BGF 661,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 168,05 m? 118,30 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 8.000,00 € 5.000,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 117.904,70€ 83:196,30 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 21.03.2024 (2010 = 100) 178,3/100 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 210:224,08 € 148.339,00 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 0,980 0,980

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 206.019,60 € 145.372,23 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre 42 Jahre

e prozentual 47,50 % 47,50 %

e Faktor 0,525 0,525

vorlaufiger Sachwert der baulichen 'Anlagen 108.160,29 € 76.320,42 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen:(chne AuBenanlagen) 184.480,71 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und-sonstigen Anlagen + 7.379,23 €

vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen = 191.859,94 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 46.100,00 €

vorladufiger Sachwert = 237.959,94 €

Sachwertfaktor X 1,33

Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 316.486,72 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 70.800,00 €

Sachwert = 245.686,72 €

rd. 246.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
anhand der vorliegenden Planunterlagen durchgefiihrt. Fir die Richtigkeit der vorliegenden Planunterlagen
wird vom SV keine Haftung Gbernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der dies-
beziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierun-
gen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Wohnhaus Bestand (ca. 1900 angenommen)

Ermittlung des Gebaudestandards: (geschatzt angenommen)

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 1150 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,00% 1,0
Sanitareinrichfungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstatiung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 115% | 73,5% 7,5 % 75% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen (beispielhafter Beschrieb)

AulRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)
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Innenwande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art.und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand-‘und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung,-Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Standardstufe 4

FuRbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
schluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen.und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige-Abdeckungen, dezentrale LUf-
tung mit Warmetauscher;. mehrere LAN+(und Fernsehanschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Wohnhaus Bestand (ca. 1900 angenommen)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 11,5 62,68
2 605,00 73,5 444,68
3 695,00 7,5 52,13
4 840,00 7,5 63,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 622,49
gewogener Standard = 2,2

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

622,49 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21

[1 Zweifamilienhaus

O 1,050
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NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude =

653,61 €/m? BGF
rd. 654,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Wohnhaus Anbau (ca. 1960 angenommen)

Ermittlung des Gebdudestandards: (geschatzt angenommen)

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 50 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % (1]°85,0 % 75 % 75% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen (beispielhafter Beschrieb)

AuRenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel'ader'Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzyverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine(oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalie
Dachdammung’(vor ca;1995)

Fenster und Auf3entliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
€a:21995)

Innenwande und -tdren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher’Art und Ausfuhrung

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Standardstufe 4

FuRbodenheizung, Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung, zuséatzlicher Kaminan-
schluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Lf-
tung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Wohnhaus Anbau (ca. 1960 angenommen)
Nutzungsgruppe:

Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2BGF]
1 545,00 0,0 0;00
2 605,00 85,0 514,25
3 695,00 7.5 52,13
4 840,00 7.5 63,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =, (629,38
gewogener Standard = 2,3

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

629,38 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren~gemaR Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21

[ Zweifamilienhaus

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

{7

rd.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den-Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage /der-Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01:4.angegebenen’ Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder:schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Wohnhaus Bestand (ca. 1900 angenommen)

1,050

660,85 €/m? BGF
661,00 €/m? BGF

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon und Balkonstitzen, geschatzt angenommen 8.000,00 €
Geschatzte angenommene Summe 8.000,00 €
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Gebaude: Wohnhaus Anbau (ca. 1960 angenommen)

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe, geschéatzt angenommen 5.000,00 €

Geschatzte angenommene Summe 5.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag-erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem-Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch.in-[1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrof3e 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 Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten-fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den-angesetzten NHK-2010 bereits-enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden (AuRenanlagen-wurden im-Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert.geschatzt. Grundlage sind.die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei‘lteren und/oder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezliglicher Abschiage:

AuBlenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00"\% der. vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 7.379,23 €
(184.480,71€)
Summe 7.379,23 €
Gesamtnutzungsdauer

DiedGesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlcksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Wohnhaus Bestand (ca. 1900 angenommen)

Das mit einem fiktiven Baujahr angenommene (genaues Grundbaujahr unbekannt.), ca. 1900 errichtete

Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich geschatzte 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Geschatzte Modernisierungsmafinahmen Maximale Begriindung
Punkte Durchgefiihrte | < Unterstellte
MaRnahmen [ /Mafinahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 2,0 0,0
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 20 00
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B/(De- 5 10 00
cken, Ful3béden und Treppen ' ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 20 0.0
staltung
Geschéatzte Summe 12,0 0,0

Ausgehend von den geschéatzten 12 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad

~=uberwiegend modernisiert“zuzuordnen.
In Abhangigkeit von;

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80:Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer-von (80 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

¢ undiaufgrund des Modernisiertngsgrads ,iberwiegend modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude geman
der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 42 Jahren.

Hauptsachlich(jedoch nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der oOrtlichen Feststellungen, nach dem
auRerenEindruck, entsprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fur das Gebaude: Wohnhaus Anbau (ca. 1960 angenommen)

Das laut Planunterlagen angenommen 1960 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich geschéatzte 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Geschatzte Modernisierungsmafinahmen Maximale Begriindung
Punkte Durchgefiihrte | < Unterstellte
MaRnahmen [ /Mafinahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 1,0 0,0
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 20 00
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B/(De- 5 10 00
cken, Ful3béden und Treppen ' ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 1.0 0.0
staltung
Geschéatzte Summe 10,0 0,0

Ausgehend von den geschéatzten 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad

~=uberwiegend modernisiert“zuzuordnen.
In Abhangigkeit von;

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80:Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1960 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer-von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jahren

¢ undiaufgrund des Modernisiertngsgrads ,,iberwiegend modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude gemaf
der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 42 Jahren.

Hauptsachlich jedoch nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der ortlichen Feststellungen, nach dem
auleren Eindruck; entsprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende

Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e desin[1], Kapitel 3.03 verodffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Hauptsachlich jedoch, plausibilisiert nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der ortlichenFeststellungen,
nach dem auferen Eindruck, der Marktsituation sowie anhand der Datengrundlagen von:Sprengnetter, ent-
sprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse 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- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen:der-nicht inzden Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer.ete. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibungraufgefiihrten/Wertminderungen‘wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere-fiir die Beseitigung van Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als 'schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flir diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter-Beachtung besonderer-steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Bei angenommenen Abschldgen kann:nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mangelbeseitigung zum Neuwert hinides Gewerkes handelt, sondern es kann nur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu d@hnlichen Objekten darstellen, die eine dhnliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Mangel, wie diese am zu bewertenden Objekt
festgestelit wurden:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -8.000,00 €

e tlw: Feuchtigkeitsschaden, geschatzt angenommen -8.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -65.000,00 €

e Unterhaltungsstau (UG, EG, OG, DG und AuRenbe- -65.000,00 €
reich z.B. Fassade, Gesims usw.), geschatzt ange-

nommen
Weitere Besonderheiten 2.200,00 €
e Restwert fiir Gartenhutte, geschatzt angenommen 2.000,00 €
e  Restwert fUr Einbaukiche, geschatzt angenommen 200,00 €
Geschatzte angenommene Summe -70.800,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohldie Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen. (insbesondere Gebdude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden, giltgrundsatzlich:als;unverganglich (bzw.
unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer:der_baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als'Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlcks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils 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 ,Badenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind beider Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den.Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiur die tatsachliche Nutzung.von-Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung’des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zw legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen;-die flireine ardnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere‘der-Gebaude)-laufend erforderlich 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 Rickstande 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 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur.die-Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. hi-nicht zasatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

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

Als Nutzungsdauer ist/furdie baulichen und sonstigen"Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige/Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21/Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjliingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgeflihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle ¥om Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen 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 marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang.an-anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung 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 dulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzuflhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die ‘Schatzung kann durch 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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung ‘erfolgt) (dazu. ist(die\Beauftragung eines Sachverstandigen
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 ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufhahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt-sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Wohnhaus Bestand Wohnung 73,22 - 0,00 0,00

(ca. 1900 angenom-

men)

Wohnhaus Anbau (ca. Wohnung 43,00 - 0,00 0,00

1960 angenommen)

Summe 116,22 - 0,00 0,00

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stcky) (€/m?3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € (€)

(€1Stck?)

Wohnhaus Bestand Wohnung 73,22 8,39 614,32 7.371,84

(ca. 1900 angenom-

men)

Wohnhaus Anbau (ca. Wohnung 43,00 8,39 360,77 4.329,24

1960 angenommen)

Summe 116,22 - 975,09 11.701,08

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
11.701,08 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmeWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktliblich erzielbaren-jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten:(nur Anteil des Vermieters)
(20,00 % der marktublich/erzielbaren, jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,77 % von-46.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) -

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor(gem. § 34°Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 1,77-% Liegenschaftszinssatz
und-RND = 42 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

11.701,08 €

- 2.340,22 €

= 9.360,86 €

815,97 €

= 8.544,89 €

X 29,458
251.715,37 €
46.100,00 €
297.815,37 €
0,00 €
297.815,37 €
- 70.800,00 €
= 227.015,37 €
rd. 227.000,00 €

+

+
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden nicht vollstandig von mir durchgefuhrt. Es wurden die
Daten aus den vorliegenden Unterlagen/Planunterlagen Gbernommen und als richtig unterstellt sowie tiw. er-
ganzt. Vom SV wird diesbeziiglich keine Haftung ibernommen. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der
die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertab-
hangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,&Kapitel15) bzw. an der in
der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kdnnen-demzufolge teilweise von
den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren-Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus derlage- und objektabhangigen Sprengnetter=Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverodffentlichungen
e aus Internetrecherchen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabeiwerden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich-der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bertcksichtigt.

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 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der-Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bzw:Plausibilisierte Ansatze zu Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Sprengnetter und tlw. nach GUG 2023
und 2024, sowie tlw:nach sachverstandigem Ermessen.
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus)dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Bzw. Plausibilisierte Liegenschaftszinssatze (LZ) nach Sprengnetter und tiw.'nach GUG 2023 und 2024,
sowie tlw. nach sachverstandigem Ermessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des.Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weisg nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen‘Ertragswerts-eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster’Naherung-die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn:beim’Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefihrt-wurden oder:«in den Wertermittluhgsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus,'sowie zur/Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden:.

Zur Bestimmung:derRestnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah:durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl-diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Bei angenommenen Abschldgen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mangelbeseitigung 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 Méangel, wie diese am zu bewertenden Objekt
festgestellt wurden.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -8.000,00 €

e tlw. Feuchtigkeitsschaden, geschatzt angenommen -8.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -65.000,00 €

e Unterhaltungsstau (UG, EG, OG, DG und AuRenbe- -65.000,00 €
reich z.B. Fassade, Gesims usw.), geschatzt ange-

nommen

Weitere Besonderheiten 2.200,00 €
e  Restwert fur Gartenhitte, geschatzt angenommen 2.000,00 €

e Restwert fir Einbaukiche, geschatzt angenommen 200,00 €

Geschatzte angenommene Summe -70.800,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses.\Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fUr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen’sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist,hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr).und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit/der-Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Rendite-'und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preishildung im gewohnlichen. Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung-einflieRenden-Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

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

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 246.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 227.000,00 €
ermittelt.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt:-Beziiglich 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 Wertermittlung erforderlichen Daten standen-fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tberdrtlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, tberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur'Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird)deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 /(b) beigemessen.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt.zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[246.000,00 € x 0,900 + 227.000,00:€ x)0,900] +1,800= rd. 237.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert flr das -mit einem Wohnhaus und einem Gartenhaus bebaute Grundstiick in 89597 Mun-
derkingen, Neudorfer Strake 15

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Munderkingen 3899 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Munderkingen 107/1

wird)zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2024 mit rd.
237.000 €
in Worten: zweihundertsiebenunddreiBigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Bad Buchau, den 21. Marz 2024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir 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 Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielich von Vorsatz 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 Fahrlassigkeit 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 fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts:

Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung:

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist-auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten-beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die imGutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich-geschitzt sind. Sie durfen-nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls'das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur-kemmerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das) Gutachten bis maximal.zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht 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 Corona-Pandemie zustande gekommen sind. Ein ggf. dies-
beziiglich zwischenzeitlich eingetretener Werteinfluss konnte bislang nicht nachgewiesen werden und
wird daher in der Wertermittlung nicht beriicksichtigt.*

»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 zukiinftigen Auswirkungen auf die Ge-
samtwirtschaft und auf den’ Immobilienmarkt sind unklar, sodass auch dem Sachverstiandigen eine
Beurteilung der Einfliisse auf das Bewertungsobjekt nicht moglich ist. Nach den Verlautbarungen des
Robert-Koch-Instituts \ist jedoch-davon auszugehen, dass die durch das Corona- Virus ausgeloste
Lage auf Grund bereits fortgeschrittener Impfstoffstudien ist der Einfluss der Krise nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs insofern auBer Acht zulassen, als dass bei der vorliegenden Be-
wertung ausschlieBlich die bis zum Ausbruch der Krise vorliegenden sowie die gegebenenfalls fort-
geschriebenen’amtlichen Daten des zustindigen Gutachterausschuss und im Ertragswertverfahren
zudem die-im Jahr 2019 marktiiblichen Ertragsverhiltnisse zugrunde gelegt werden.«

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Grundstlick

Wohnhaus (Bestand und Anbau) in Munderkingen, Neudorfer StraBe 15
Flur Flursticksnummer 1071 Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?3] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 187,40 246,00 46.100,00
Land
Summe: 187:40 246,00 46.100,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Wohnhaus 168,05 73,22 1900 80 42
Bestand (ca.
1900 ange-
nommen)
Gesamtflache |Wohnhaus 118;30 43,00 1960 80 42
Anbau (ca.
1960 ange-
nommen)

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil.| '/ Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoOE] satz [%] faktor
Gesamtflache 11.701,08 2.340,22 € 1,77 1,33
(20,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 396,66 €/m*> WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -609,19 €/m? WF/NF

male:

relativer-Verkehrswert: 2.039,24 €/m2 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 20,25

Verkehrswert/Reinertrag: 25,32

Ergebnisse

Ertragswert: 227.000,00 € (92 % vom Sachwert)

Sachwert: 246.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 237.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 21.03.2024

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswetrte von-immabilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung = Verordnung zur-Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Waérme- und-Kalteerzeugung in Gebauden

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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5.2
[1]

(2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]
8]

[9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar/zu, der neuen’Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage; Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Marktdatenableitungen des oOrtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums flir Immobilienwerte
Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Kleiber-Simon, 9. Auflage 2020 und vorherige Auflagen

GUG Grundstickmarkt und Grundstiickswert 2023,2024

[10] Wolfgang Kleiber, EzGuG Loseblattsammlung

5.3

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 23.02.2024), 21.03.2024 er-

stellt.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen
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6 Verzeichnis der Anlagen

Es handelt sich um eine Gesamtanlage die weiteren Verkehrswertgutachten im selben Auftrag dient.

Anlage 1: Fotos der Ansichten

Anlage 2: Fotolageplan

Anlage 3: Innenfotos

Anlage 4: Copyright geschitzte Landkarten, Lageplan 1:500 vom 02.09.2023. Liegenschaftskataster-
auszug. Keine Weitergabe an Dritte. Vom SV wird keine Haftung ibernommen:

Anlage 5: Planunterlagen (nicht vollstandig)

Anlage 6: Zusammenstellung der wertermittlungsrelevanten Flachen durch-den SV ‘anhand der vorlie-

genden Bauunterlagen des vorliegenden Lageplans.Voem’SV wird-hinsichtlich der Richtigkeit
der vorliegenden Unterlagen keine Haftung Gibernommen.

Anlage 7: Grundbuchauszug (ohne Abt. 11l) vom 07.08.2023
Anlage 8: Auskinfte Landratsamt Alb-Donau-Kreis

Anlage 9: Auskinfte Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen
Anlage 10: Auskiinfte Gutachterausschuss/Ehingen

Anlage 11: Marktdatenerhebungen Internet

Anlage 12: Marktdatenerhebungen Sprengnetter

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1071 Neudorfer StralRe 15, 89597 Munderkingen






Alexander Schwehr, Dipl. Sachverstandiger (DIA), Irmengardisstr. 2, 88422 Bad Buchau

Amtsgericht Ulm
Vollstreckungsgericht
Frau Rechtspflegerin Weil3
Az.: 1K 31/23
Zeughausgasse 14

89073 Ulm Datum:  02,04,2024
Az 1K)31/23_Flst:1072/1_Nr. 15-1

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d,/§194 Baugesetzbuch
flr das mit einer
Doppelgarage und Abstellraum bebaute Grundstlick
in 89597 Munderkingen; Neudorfer Stralle 15/1

Es handelt sich um ein Grundstiick (67 m?) mit einer Doppel-Fertiggarage und‘einem Abstellraum. Laut Bau-
unterlagen mit einem Baujahr von ca. 1992.

Auftraggeber:
Amtsgericht Ulm, Rechtspflegerin Frau Weif3, Zeughausgasse 14, 89073 Ulm

Antragstellerin: Prozessbevollméachtigter:

gegen

Antragsgegner:

Der Verkehrswert
wurde zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024
mit rd. 14.000 € ermittelt.
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bericksichtigt)

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten inkl. _12_ Anlagen mit insgesamt _171_ Seiten.

Es handelt sich um eine Gesamtanlage die weiteren Verkehrswertgutachten im selben Auftrag dient.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstiick, bebaut mit einer Doppel-Fertiggarage und Abstell-
raum

Objektadresse: Neudorfer Strae 15/1, 89597 Munderkingen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Munderkingen, Blatt 3899, Ifd, Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Munderkingen, Flurstiick 1072/1,

zu bewertende Flache 67 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des-Amtsgerichts Ulmvom 17.08.2023 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten gemal § 74 a
Abs. 5 ZVG Beweis erhoben werden Gber den Verkehrswert zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Wertermittlungsstichtag: 21.03.2024
Qualitatsstichtag: 21.03.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem-Ortstermin am 21.09:2023 wurden die Beteiligten durch

Einschreiben Einwurf vom 01.09.2023 fristgerecht eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Antragsgegner mit Begleitung und tlw. die Mieterin der Woh-
nung im EG’sowie der’Sachverstandige.
Weitere Beteiligte-waren nicht anwesend.

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, ([Erkundigun-,Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
gen, Informationen: We-sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:
¢ Grundbuchauszug (ohne Abt. Ill) vom 07.08.2023
Vom Antragsgegner wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfu-
gung gestellt:
» Auskinfte Uber Planunterlagen sowie Auskiinfte beziglich
MaRnahmen am Geb&dude und Grundstiick
* Mietvertrag
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:
¢ Flurkartenauszug im MaRstab 1:500 mit ALB vom 02.09.2023
* Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
* Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen
Auskinfte der Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen
Marktdatenableitungen des oértlich zustédndigen Sprengnetter
Expertengremiums fir Immobilienwerte
Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Fist. Nr. 1072/1 Neudorfer Stral’e 15/1, 89597 Munderkingen
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1.3

Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

A. Beantwortung der Fragen des Gerichtsauftrages

a.)

c.)

)

Wer Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist (Name und Anschrift)
sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- oder Teileigentum:

Laut Antragsgegner wird das Grundstiick selbst verwaltet

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

Laut Antragsgegner werden die Garagen und der Abstellraum’selbst genutzt

ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Zubehér)

Laut Antragsgegner wird kein Gewerbe gefiihrt

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen/vorhanden\sind, die nicht-mitgeschatzt wurden (Art und

Umfang);

Keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen)vorhanden

ob baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

Lt. Auskunft, LRAAlb-Donau-Kreis
bestehen aktuell keine bekannten baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen.

Im Baulastenbuch sind keine Eintrage vorhanden.

ob einEnergieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt

Es liegt kein.Energieausweis \oder Energiepass im Sinne des GEG vor.
Es handelt'sich.-um Garagen‘'und um einen Abstellraum

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht

augenscheinlich, nach dem duBeren Eindruck, wurde kein Hausschwamm wahrgenommen.

Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

nach dem duBeren Eindruck kann der bauliche Zustand mit baujahrsgemaR angenommen wer-
den mit einem Unterhaltungsstau und tlw. mit Bauschaden und tlw. mit Bauméngeln.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Baden-Wirttemberg
Alb-Donau-Kreis
Munderkingen (ca. 5.385 Einwohner)

néchstgelegene groRere Stadte:

Ulm (ca. 36 km entfefnt)
Memmingen (ca. 88 km-entfernt)
Stuttgart (ca. 110-km entfernt)
Minchen (ca. 180 km entfernt)

Munderkingen istSitz-des 1973:gegriindeten Gemeindeverwal-
tungsverbands Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen, dem
neben der Stadt/ die Gemeinden Emeringen, Emerkingen,
Grundsheim, Hausenam-Bussen,  Lauterach, Obermarchtal,
Oberstadion, ‘Rechtenstein, Rottenacker, Untermarchtal, Unter-
stadiontund Unterwachingen angehdren.

Munderkingen-liegt an der Donautalbahn von Donaueschingen
nach’UIm. Es besteht mit Regional-Express-Ziigen ein Stunden-
takt nach_Ulm _und Sigmaringen und mit Interregio-Express-Zu-
gen ein(2Zwei-Stunden=Takt nach Tuttlingen, Donaueschingen
und Neustadt (Schwarzwald). Munderkingen ist dem Donau-lller-
Nahverkehrsverbund angeschlossen.

Munderkingen-verfigt je Uber eine Grund-, Haupt-, Real- und
Férderschule. Ein Gymnasium gibt es in Munderkingen nicht, ob-
wohl die Stadt friher eine eigene Lateinschule besal. Die nachs-
ten Schulstadte sind Ehingen (Donau) und Biberach an der Rif3.
Die-.Erwachsenenbildung wird von der stadteigenen Volkshoch-
schule organisiert.

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. km.

Geschéafte des taglichen Bedarfs ca. 0,5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Néhe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1 km entfernt;

mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

normal (durch Stralenverkehr)

eben angenommen

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1

Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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2.2

Gestalt und Form:

Gestalt und Form

2.3
Stral3enart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte:Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 67,00 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Stralle mit regem Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom aus offentlicher Versorgung

Bauwichgarage

gewachsener, normal tragfdhigerBaugrund wird angenommen

Gemaly-schriftlicher -Auskunft vom+04.09.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster(nicht.als Verdachtsflache aufge-
flhrt,

In~dieser Wertermittlung ist’ eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise c.bzw, Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden-nicht angestellt.

Dem“:Sachverstandigen
07.08.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Munderkin-
gen, Blatt 3899 folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

liegt ein Grundbuchauszug vom

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

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom 27.07.2023 (1 K
31/23).

Eingetragen (ULM038/185/2023) am 07.08.2023

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

unbekannt

unbekannt

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der Denkmal-
schutzbehorde nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts/ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich descBewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines'Wohngebiet;
I =1 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,3 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,6 (Geschossflachenzahl);
o} = offene Bauweise;
Dachneigung = 30°
Bebauungsplan ¢Lorelygarten in Munderkingen”

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde aufder Grundlage der Ubergebenen Plane und Berechnungen (nicht vollstandig)
durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und- ggf. die’Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jjedoch nicht festgestellt.

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

2.6 /Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation;
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit Garagen und einem Abstellraum bebaut (vgl. nachfolgende:Gebaudebeschreibung).

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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3  Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

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. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhénauf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf :Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie ‘der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen‘Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und. tierische 'Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Fertiggaragen mit Abstellraum

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Fertiggaragen und 'ein Abstellraum;
eingeschossig;
nicht unterkellert

Baujahr: 1992 (gemall>Prifdatum-auf genehmigten Bauunterlagen ge-
schatzt)

Auskiinfte Laut Antragsgegner:

Kauf Garagen:-24.01.1991

AulRenansicht: tiw. Holz; tlw. Putz, el. Metalltore, Metalltire
Ruckseite Abstellraum Feuchtigkeitsschaden
Decke Abstellraum Feuchtigkeitsschaden

3.2.2 Gebdudekonstruktion(Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fertigbauweise Garagen
Holzbauweise Abstellraum

Fundamente: Beton angenommen
Umfassungswande: tlw. Beton, tlw. Holz
Geschossdecken: tiw. Beton, tlw. Holz angenommen
Eingang(sbereich): el. Metalltor, Metalltiire
Dach: Dachform:

Flachdach

Dacheindeckung:
tiw. mit Bekiesung, tiw. Welleternit

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz angenommen.

Elektroinstallation: tlw. einfache bis tlw. durchschnittliche Ausstattung angenom-
men.

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen

(herkdmmliche Luftung) angenommen

3.24 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.24.1 Fertiggaragen mit Abstellraum

Bodenbelage: tlw. Glattstrich, tlw. Pflaster angenommen
Wandbekleidungen: tiw. Beton

tiw. Holz
Deckenbekleidungen: tiw. Holz

tiw. Beton
Bauschaden und Baumangel: tlw. Feuchtigkeitsschaden erkennbar
Grundrissgestaltung: zweckmalig

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Derbauliche Zustand'ist tlw. befriedigend, tlw. noch ausreichend
Es.besteht ein‘Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf sowie tlw. Sanierungsstau.

3.3 AuBenanlagen
Wegebefestigung

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelgarage und Abstellraum bebaute Grundstiick in
89597 Munderkingen, Neudorfer Stralde 15/1 zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024 ermittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Munderkingen 3899 1
Gemarkung Flur Flursttick Flache
Munderkingen 1072/1 67 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und.der. sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung 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: tblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen 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
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27— 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; 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 Ertragswertverfahren((gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem-vorlaufigen-Ertragswert.der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils gefrennt vom Wert:der baulichen-und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. 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 Grundstiick 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 fir
eine Mehrheit von-Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche:Nutzungs< und”Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache-Derveroffentlichte Bodentichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und_ als: zutreffend:beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts.-Abweichungen-des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden:Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der-Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafy zu berlicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 175,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.03.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 6/m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum )Wertermittlungsstichtag
25.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des-Bewertungsgrundstlicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 175,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | - Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 25.03:2024 X 1,07 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den .wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstich{ag = 187,25 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 67 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 187,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 187,25 €/m?
Flache x 67 m*
beitragsfreier Bodenwert = 12.54575€
rd. 12.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024 insgesamt 12.500,00 €.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 25.03.2024 265,10
BRW-Stichtag 01.01.2023 246,90

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

4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35— 39-ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der ‘baulichen und (sonstigen Anlagen gemaflt § 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 wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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 vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser:nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R::aufider Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen‘oder hilfsweise durch'sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert; vorlaufigem -Sachwert der-baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AulRenanlagen-und-‘sonstigen /Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch. ermittelte vorlaufige Sachwert/ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu-beurteilen.Zur-Berlcksichtigung 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 fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige“Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem o&rtlichen’Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des./Grundstiicksund-stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das.Sachwertyverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
demvorrangig.der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude 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-fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden:fiir.die) Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten-besitzen uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und-verstehen (sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur(die jeweilige"Art-der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten-(BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigtngen® definiert’sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor)beschreibtim Allgemeinen-das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen:Baukosten: Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau. angepasst-werden. Gemafy' § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des'Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnetdie Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag'zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn “beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstlcksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten-Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors,

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den‘ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er-wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke/andéers als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV:21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwetts ‘eine zusatzliche - Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3‘immoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischenGrundstiicksmerkmalen 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 Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende. Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich’erzielbaren-Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 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 Konnen 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 auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen'von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir 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
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

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Fertiggaragen mit Abstellraum

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

245,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 50,85 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 8.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 20.458,25 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 25.03.2024 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 36.477,06 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 0,980
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am{ = 35.747,52 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
e prozentual 53,33 %
o Faktor X 0,4667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 16.683,37 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen ‘Anlagen (ohne‘AuBenanlagen) 16.683,37 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen’und sonstigen Anlagen + 667,33 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 17.350,70 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl; Bodenwertermittiung) + 12.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 29.850,70 €
Sachwertfaktor x 1,00
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 29.850,70 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 16.000,00 €
Sachwert = 13.850,70 €
rd. 14.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
anhand der vorliegenden Planunterlagen durchgefiihrt. Fir die Richtigkeit der vorliegenden Planunterlagen
wird vom SV keine Haftung Gbernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der dies-
beziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierun-
gen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 -fiir das Gebdude:
Fertiggaragen mit Abstellraum

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden-Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK-2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlungdes gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK:

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m? BGF
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Fertiggaragen mit Abstellraum

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon und Balkonstitzen, geschatzt angenommen 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Geschatzte angenommene Summe 8.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse-am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und-dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte:Baupreisindex:ist auch in{1]; Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird-der am Wertermittiungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) 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 Sachwertfakiors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich-wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen-Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswette fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung-diesbezliglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 667,33 €
(16.683;37 €)
Summe 667,33 €
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 Berucksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf®nahmen, wird das in [1],"Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Fertiggaragen mit Abstellraum

Das laut Planunterlagen angenommen ca. 1992 errichtete Gebaude wurde hicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1992'= 32 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 32 Jahre =) 28 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert’ ergibt sich fiir das Gebaude geman der
Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28 Jahren.

Hauptsachlich jedoch nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der ortlichen) Feststellungen, nach dem
auleren Eindruck, entsprechend angenommen aufden Wertermittlungsstichtag.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berticksichtigung.der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt: Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren/Angaben des-ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren-Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

o desin[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem (die) Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

o eigener-Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen.Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- unhd'objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt:

Hauptsachlich jedoch, plausibilisiert nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der ortlichen Feststellungen,
nach dem aufReren Eindruck, der Marktsituation sowie anhand der Datengrundlagen von Sprengnetter, ent-
sprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden”nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst;.d.-h..der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Bei angenommenen Abschlagen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei_ den Werten um
Mangelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern’és kann nur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekten darstellen, die eine ahnliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Mangel; wie diese am_zu bewertenden Objekt
festgestellt wurden.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -10.000,00 €

e tlw. Feuchtigkeitsschaden, geschatzt angenommen  -10.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -6.000,00 €

e Unterhaltungsstau, geschatzt angenommen -6.000,00' €

Geschatzte angenommene Summe -16.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohldie Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen. (insbesondere Gebdude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden, giltgrundsatzlich:als;unverganglich (bzw.
unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer:der_baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als'Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlcks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils 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 ,Badenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind beider Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den.Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiur die tatsachliche Nutzung.von-Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung’des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zw legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen;-die flireine ardnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere‘der-Gebaude)-laufend erforderlich 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 Rickstande 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 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur.die-Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. hi-nicht zasatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

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

Als Nutzungsdauer ist/furdie baulichen und sonstigen"Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige/Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21/Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjliingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgeflihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle ¥om Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen 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 marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang.an-anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung 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 dulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzuflhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die ‘Schatzung kann durch 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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung ‘erfolgt) (dazu. ist(die\Beauftragung eines Sachverstandigen
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 ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufhahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt-sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Fertiggaragen mit Ab- Garagen 2,00 35,00 70,00 840,00
stellraum
Abstellraum 1,00 10,00 10,00 120,00
Summe - 3,00 80,00 960,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 960,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(15,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) > 144,00 €
jahrlicher Reinertrag = 816,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,00 % von 12.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert(beitragsfrei)) - 125,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 691,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer x 24,316
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 16.802,36 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 12.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 29.302,36 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder/Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 29.302,36 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 16.000,00 €
Ertragswert = 13.302,36 €
rd. 13.300,00 €

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1

Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen



Alexander Schwehr Seite 26 von 34
Dipl. Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden nicht vollstandig von mir durchgefuhrt. Es wurden die
Daten aus den vorliegenden Unterlagen/Planunterlagen Gbernommen und als richtig unterstellt sowie tiw. er-
ganzt. Vom SV wird diesbeziiglich keine Haftung ibernommen. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der
die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertab-
hangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,&Kapitel15) bzw. an der in
der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kdnnen-demzufolge teilweise von
den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren-Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus derlage- und objektabhangigen Sprengnetter=Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverodffentlichungen
e aus Internetrecherchen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabeiwerden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich-der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bertcksichtigt.

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 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der-Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bzw:Plausibilisierte Ansatze zu Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Sprengnetter und tlw. nach GUG 2023
und 2024, sowie tlw:nach sachverstandigem Ermessen.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das'Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder
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e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Bzw. Plausibilisierte Liegenschaftszinssatze (LZ) nach Sprengnetter und tiw. nach GUG 2023 und 2024,
sowie tlw. nach sachverstandigem Ermessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes 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 marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung inder. Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter/Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen - Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in:der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen‘Auswirkungen-dernicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten-Besonderheiten-des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren.eder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.

Bei angenommenen-Abschiagen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mangelbeseitigung 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.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -10.000,00 €

e tlw. Feuchtigkeitsschaden, geschatzt angenommen -10.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -6.000,00 €

e  Unterhaltungsstau, geschatzt angenommen -6.000,00 €

Geschatzte angenommene Summe -16.000,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite="oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den’bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt-erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich’deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird-deshalb vorrangig-aus’ dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition<auch'die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung! Das Ertragswertverfahren:wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der'Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit-rd..14.000,00 €;
der Ertragswert mit rd:113.300,00 €
ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von-der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezliglich 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 Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tberortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, tberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.
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Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[14.000,00 € x 0,900 + 13.300,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 14.000,00 €.
4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelgarage und Abstellraum bebaute-Grundstiick in:89597 Munderkin-
gen, Neudorfer Stralte 15/1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Munderkingen 3899 1
Gemarkung Flur Flursttick
Munderkingen 10721

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024 mit(rd.

14.000 €
inWorten: vierzehntausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt.durch seine-Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand-als Beweiszeuge oder ‘Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werdenkann.

Bad Buchau, den 02. April 2024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir 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 Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielich von Vorsatz 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 Fahrlassigkeit 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 fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts:

Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung:

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist-auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten-beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die imGutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich-geschitzt sind. Sie durfen-nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls'das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur-kemmerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das) Gutachten bis maximal.zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht 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-Corona-Pandemie zustande gekommen sind. Ein ggf. diesbezlglich zwi-
schenzeitlich eingetretener Werteinfluss konnte bislang nicht nachgewiesen werden und wird daher in der
Wertermittlung nicht berticksichtigt.”

»Auf Grund des Corona=Virus besteht eine epidemische Lage von nationaler Tragweite im Sinne des § 5
Infektionsschutzgesetz,/ wodurch sich’ Deutsehland seit Marz 2020 in einem wirtschaftlichen und rechtlichen
Ausnahmezustand befindet. Die-gegenwartigen-und zukiinftigen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und
auf den Immobilienmarkt sind/unklar, sodass-auch dem Sachverstandigen eine Beurteilung der Einflisse auf
das Bewertungsobjekt nicht moglich’ist. Nach den Verlautbarungen des Robert-Koch-Instituts ist jedoch davon
auszugehen, dass die‘durch’das Corona- Virus ausgeldste Lage auf Grund bereits fortgeschrittener Impfstoff-
studien ist.der Einfluss’der Krise nach’der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs insofern auer Acht zu-
lassen,als dass bei der’'vorliegenden Bewertung ausschlieRlich die bis zum Ausbruch der Krise vorliegenden
sowie die gegebenenfalls fortgeschriebenen amtlichen Daten des zustdndigen Gutachterausschuss und im
Ertragswertverfahren zudem die im Jahr 2019 marktublichen Ertragsverhaltnisse zugrunde gelegt werden.«

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Grundstick Doppelgarage

und Abstellraum in Munderkingen, Neudorfer Strafle 15/1
Flur Flursticksnummer 1072/1 Wertermittlungsstichtag: 25.03.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 186,57 67,00 12.500,00
Land
Summe: 186,57 67,00 12.500,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF.  |-WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Fertiggara- 50,85 1992 60 28
gen mit Ab-
stellraum

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 960,00 144,00 € 1,00 1,00
(15,00 %)

Ergebnisse

Ertragswert: 13.300,00 € (95 % vom Sachwert)

Sachwert: 14.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 14.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 25.03.2024

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswetrte von-immabilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung = Verordnung zur-Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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5.2
[1]

(2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]
8]

[9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar/zu, der neuen’Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage; Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Marktdatenableitungen des oOrtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums flir Immobilienwerte
Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Kleiber-Simon, 9. Auflage 2020 und vorherige Auflagen

GUG Grundstickmarkt und Grundstiickswert 2023/2024

[10] Wolfgang Kleiber, EzGuG Loseblattsammlung

5.3

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 23.02.2024), 21.03.2024 er-

stellt.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen
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6 Verzeichnis der Anlagen

Es handelt sich um eine Gesamtanlage die weiteren Verkehrswertgutachten im selben Auftrag dient.

Anlage 1: Fotos der Ansichten

Anlage 2: Fotolageplan

Anlage 3: Innenfotos

Anlage 4: Copyright geschitzte Landkarten, Lageplan 1:500 vom 02.09.2023. Liegenschaftskataster-
auszug. Keine Weitergabe an Dritte. Vom SV wird keine Haftung ibernommen:

Anlage 5: Planunterlagen (nicht vollstandig)

Anlage 6: Zusammenstellung der wertermittlungsrelevanten Flachen durch-den SV ‘anhand der vorlie-

genden Bauunterlagen des vorliegenden Lageplans.Voem’SV wird-hinsichtlich der Richtigkeit
der vorliegenden Unterlagen keine Haftung Gibernommen.

Anlage 7: Grundbuchauszug (ohne Abt. 11l) vom 07.08.2023
Anlage 8: Auskinfte Landratsamt Alb-Donau-Kreis

Anlage 9: Auskinfte Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen
Anlage 10: Auskiinfte Gutachterausschuss/Ehingen

Anlage 11: Marktdatenerhebungen Internet

Anlage 12: Marktdatenerhebungen Sprengnetter

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flst. Nr. 1072/1 Neudorfer StraRe 15/1, 89597 Munderkingen






Alexander Schwehr, Dipl. Sachverstandiger (DIA), Irmengardisstr. 2, 88422 Bad Buchau

Amtsgericht Ulm
Vollstreckungsgericht
Frau Rechtspflegerin Weil3
Az.: 1K 31/23
Zeughausgasse 14

89073 Ulm Datum:  03,04,2024
Az 1K)31/23_Flst:1072_Nr. 12

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d,/§194 Baugesetzbuch
flr das mit einem
Holzschuppen bebaute Grundstiick
in 89597 Munderkingen, Neudorfer Strale/12

Es handelt sich um ein Grundstiick (192 m?) mit einem Holzschuppen-bebaut;- Grundbaujahr unbekannt.

Auftraggeber:
Amtsgericht Ulm, Rechtspflegerin Frau Weil};-Zeughausgasse 14, 89073-UIm

Antragstellerin: Prozessbevolimachtigter:

gegen

Antragsgegner:

Der Verkehrswert
wurde zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024
mit rd. 19.000 € ermittelt.
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale berticksichtigt)

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten inkl. _12_ Anlagen mit insgesamt _171_ Seiten.

Es handelt sich um eine Gesamtanlage die weiteren Verkehrswertgutachten im selben Auftrag dient.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Holzschuppen
Neudorfer StraBe 12, 89597 Munderkingen
Grundbuch von Munderkingen, Blatt 3899, Ifd.“Nr. 2

Gemarkung Munderkingen, Flurstiick 1702,
zu bewertende Flache 192 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts. Wim vom 17.08.2023 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten gemal § 74 a
Abs. 5 ZVG Beweis erhoben werden uber den Verkehrswert zum
Zwecke der Aufhebungder Gemeinschaft.

21.03.2024
21.03.2024 entspricht dem -Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 21.09.2023 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben Einwurf vom 01:09:2023 fristgerecht eingeladen.

Der Antragsgegner mit Begleitung sowie der Sachverstandige.
Weitere Beteiligte waren nicht anwesend.

Vom’ Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im

We-sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfuigung gestellt:

* Grundbuchauszug (ohne Abt. Ill) vom 07.08.2023

Vom Antragsgegner wurden fir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfi-

gung gestellt:

» Auskilnfte Uber Planunterlagen sowie Auskiinfte beziglich
MaRnahmen am Geb&dude und Grundstiick

* Mietvertrag

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

Flurkartenauszug im MafRstab 1:500 mit ALB vom 02.09.2023

* Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

* Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-

flachen

Auskinfte der Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen

Marktdatenableitungen des oértlich zustédndigen Sprengnetter

Expertengremiums fir Immobilienwerte

Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Fist. Nr. 1702

Neudorfer Strale 12, 89597 Munderkingen



Alexander Schwehr Seite 5 von 33
Dipl. Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

1.3

Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

A. Beantwortung der Fragen des Gerichtsauftrages

a.)

c.)

f.)

Wer Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist (Name und Anschrift)
sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- oder Teileigentum:

Laut Antragsgegner wird das Grundstiick selbst verwaltet

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

Laut Antragsgegner wird der Schuppen selbst genutzt

ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Zubehor)

Laut Antragsgegner wird kein Gewerbe gefiihrt

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen(vorhanden sind, die nicht-mitgeschatzt wurden (Art und

Umfang);

Keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden

ob baubehdérdliche Beschrankungen oderBeanstandungen-bestehen

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

Im Baulastenbuch sind keine Eintrage vorhanden.

ob ein Energieausweis bzw.-Energiepass)im Sinne der EnEV vorliegt

Es liegt kein Energjeausweis oder Energiepass im Sinne des GEG vor.
Es/handelt sich-um-einen-Holzschuppen

ob Verdachtauf Hausschwamm besteht

augenscheinlich, nach dem duBeren Eindruck, wurde kein Hausschwamm wahrgenommen.

tber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen

nach dem duBeren Eindruck kann der bauliche Zustand mit baujahrsgema angenommen
Baumaéngeln.

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flist. Nr. 1702 Neudorfer StralRe 12, 89597 Munderkingen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 <Kleinrdumige:Lage

innerortliche Lage;

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Baden-Wirttemberg
Alb-Donau-Kreis
Munderkingen (ca. 5.385 Einwohner)

néchstgelegene groRere Stadte:

Ulm (ca. 36 km entfefnt)
Memmingen (ca. 88 km-entfernt)
Stuttgart (ca. 110-km entfernt)
Minchen (ca. 180 km entfernt)

Munderkingen istSitz-des 1973:gegriindeten Gemeindeverwal-
tungsverbands Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen, dem
neben der Stadt/ die Gemeinden Emeringen, Emerkingen,
Grundsheim, Hausenam-Bussen,  Lauterach, Obermarchtal,
Oberstadion, ‘Rechtenstein, Rottenacker, Untermarchtal, Unter-
stadiontund Unterwachingen angehdren.

Munderkingen-liegt an der Donautalbahn von Donaueschingen
nach’UIm. Es besteht mit Regional-Express-Ziigen ein Stunden-
takt nach_Ulm _und Sigmaringen und mit Interregio-Express-Zu-
gen ein(2Zwei-Stunden=Takt nach Tuttlingen, Donaueschingen
und Neustadt (Schwarzwald). Munderkingen ist dem Donau-lller-
Nahverkehrsverbund angeschlossen.

Munderkingen-verfigt je Uber eine Grund-, Haupt-, Real- und
Férderschule. Ein Gymnasium gibt es in Munderkingen nicht, ob-
wohl die Stadt friher eine eigene Lateinschule besal. Die nachs-
ten Schulstadte sind Ehingen (Donau) und Biberach an der Rif3.
Die-.Erwachsenenbildung wird von der stadteigenen Volkshoch-
schule organisiert.

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 0,5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1 km entfernt;

mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

normal (durch StralBenverkehr)

eben angenommen

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flist. Nr. 1702
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2.2

Gestalt und Form:

Gestalt und Form

2.3
Stral3enart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral’enausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 192,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmalige Grundsticksform;

Eckgrundstiick

StralRe mit regem Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn aus.Bitumen

Keine Anschlisse vorhanden

einseitige Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener;-normal fragfahiger Baugrund wird angenommen

Gemal >schriftlicher "Auskunft yom-04.09.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkatasternicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser ‘Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise. ‘bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellit.

Dem) Sachverstandigen
07,08.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Munderkin-
gen, Blatt 3899 folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

liegt ein Grundbuchauszug vom

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

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom 27.07.2023 (1 K
31/23).

Eingetragen (ULM038/185/2023) am 07.08.2023

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

unbekannt

unbekannt

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flist. Nr. 1702
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft
der Denkmalschutzbehorde nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes
trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
Il 1 Vollgeschosse (max2);
GRZ 0,3 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,6 (Geschossflachenzahl);
o} = offene/Bauweise;
Dachneigung =.30°
Bebauungsplan “Lorelygéarten in Munderkingen”

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiickiist zum Wertermittlungsstichtag
in kein'Bodenordnungsverfahren-einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der<ibergebenen Rlane und Berechnungen (nicht vollstandig)
durchgefihrt.

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

2.6 Entwicklungszustand:inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiucksquali-baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitradgen
malfigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation;

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Holzschuppen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flist. Nr. 1702 Neudorfer StralRe 12, 89597 Munderkingen
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3  Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

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. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhénauf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf :Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie ‘der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen‘Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und. tierische 'Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Holzschuppen

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Holzschuppen;
eingeschossig;
nicht unterkellert
Baujahr: 1900 (genaues Grundbaujahr unbekannt)

Aulenansicht: Holz

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Kellery;Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Holzbau
Fundamente:

unbekannt
Umfassungswande: Holz
Geschossdecken: Holz
Eingang(sbereich): Holzfliigeltor
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flist. Nr. 1702 Neudorfer StralRe 12, 89597 Munderkingen
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3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Kein Wasseranschluss vorhanden.
Abwasserinstallationen: unbekannt
Elektroinstallation: Kein Anschluss vorhanden

3.24 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.41 Holzschuppen

Bodenbelage: Mutterboden

Wandbekleidungen: Holz

Deckenbekleidungen: Holz

Bauschaden und Baumangel: tiw. Feuchtigkeitsschaden erkennbar
Grundrissgestaltung: zweckmafig

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche:Zustand ist tlwbefriedigend,
tlw. noch ausreichend
Es bestehtein Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf sowie tlw. Sanierungsstau.

3.3 AuBenanlagen

Wegebefestigung

Amtsgericht Ulm; Az.: 1 K 31/23; Flist. Nr. 1702 Neudorfer StralRe 12, 89597 Munderkingen



Alexander Schwehr Seite 11 von 33
Dipl. Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Holzschuppen bebaute Grundstick in 89597 Munder-
kingen, Neudorfer Stralde 12 zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Munderkingen 3899 2

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Munderkingen 1702 192, m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und.der. sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung 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: tblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen 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
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27— 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; 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 Ertragswertverfahren((gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem-vorlaufigen-Ertragswert.der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils gefrennt vom Wert:der baulichen-und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. 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 Grundstiick 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 fir
eine Mehrheit von-Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche:Nutzungs< und”Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache-Derveroffentlichte Bodentichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und_ als: zutreffend:beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts.-Abweichungen-des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden:Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der-Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafy zu berlicksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 105,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.03.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 192m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum )Wertermittlungsstichtag
25.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des-Bewertungsgrundstlicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | - Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 25.03:2024 X 1,07 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den .wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstich{ag = 112,35 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 192 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 112,35 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 112,35 €/m?
Flache X 192 m?
beitragsfreier Bodenwert = 21.571,20€
rd. 21.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024 insgesamt 21.600,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 25.03.2024 265,10
BRW-Stichtag 01.01.2023 246,90

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

4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35— 39-ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der ‘baulichen und (sonstigen Anlagen gemaflt § 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 wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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 vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser:nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R::aufrder Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen‘oder hilfsweise durch'sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert; vorlaufigem -Sachwert der-baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AulRenanlagen-und-‘sonstigen /Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch. ermittelte vorlaufige Sachwert/ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu-beurteilen.Zur-Berlcksichtigung 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 fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige“Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem o&rtlichen’Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des./Grundstiicksund-stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das.Sachwertyverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
demvorrangig.der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude 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-fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden:fiir.die) Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten-besitzen uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und-verstehen (sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur(die jeweilige"Art-der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten-(BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigtngen® definiert’sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor)beschreibtim Allgemeinen-das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen:Baukosten: Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau. angepasst-werden. Gemafy' § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des'Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnetdie Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag'zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn “beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstlcksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten-Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors,

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den‘ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er-wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke/andéers als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV:21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwetts ‘eine zusatzliche - Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3‘immoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischenGrundstiicksmerkmalen 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 Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende. Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich’erzielbaren-Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 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 Konnen 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 auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen'von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir 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
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

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Holzschuppen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

123,00 €/m> BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 42,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 8.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 13.166,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 25.03.2024 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 23.474,98 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 0,980
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am{ = 23.005,48 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 8 Jahre
e prozentual 86,67 %
o Faktor X 0,1333
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 3.066,63 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen ‘Anlagen (ohne‘AuBenanlagen) 3.066,63 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen’und sonstigen Anlagen + 61,33 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 3.127,96 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl; Bodenwertermittiung) + 21.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 24.727,96 €
Sachwertfaktor x 1,00
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 24.727,96 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Sachwert = 19.727,96 €
rd. 20.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
anhand der vorliegenden Planunterlagen durchgefiihrt. Fir die Richtigkeit der vorliegenden Planunterlagen
wird vom SV keine Haftung Gbernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der dies-
beziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierun-
gen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Holzschuppen

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK/2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[E/m2BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 50,0 0,00
3 245,00 50,0 122,50
4 485,00 0,0 0,00
5 780;00 0,0 0,00
gewogene;-standardbezogene NHK 2010 = 122,50
gewogener Standard = 2,5

Die'Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten .NHK:

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

122,50 €/m? BGF
rd. 123,00 €/m? BGF
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Holzschuppen

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon und Balkonstitzen, geschatzt angenommen 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Geschatzte angenommene Summe 8.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse-am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und-dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte:Baupreisindex:ist auch in[1]; Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird-der am Wertermittiungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) 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 Sachwertfakiors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich-wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen-Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswette fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung-diesbezliglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 61,33 €
(3.066,63 €)
Summe 61,33 €
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 Bertcksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf®nahmen, wird das in [1],"Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Holzschuppen

Das fiktives Baujahr angen. (genaues Grundbja. unbek.) ca. 1900 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich)
modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre),ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich flir das. Gebaude gemaf der
Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauerivon 8 Jahren.

Hauptsachlich jedoch nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der Ortlichen Feststellungen, nach dem
auleren Eindruck, entsprechend angenommen-auf den Wertermittlungsstichtag.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren-Angaben des oOrtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren:Angaben des Oberen-Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

¢ des in [1]; Kapitel 3.03(veroffentlichten.Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem. die-Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ —des lage-.undobjektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Hauptsachlich jedoch, plausibilisiert nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der ortlichen Feststellungen,
nach dem auferen Eindruck, der Marktsituation sowie anhand der Datengrundlagen von Sprengnetter, ent-
sprechend angenommen auf den Wertermittlungsstichtag.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden”nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst;.d.-h..der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Bei angenommenen Abschlagen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei_ den Werten um
Mangelbeseitigung zum Neuwert hin des Gewerkes handelt, sondern’és kann nur angenommen wer-
den, dass die Werte die Differenz zu dhnlichen Objekten darstellen, die eine ahnliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer besitzen ohne die vorgefundenen Mangel; wie diese am_zu bewertenden Objekt
festgestellt wurden.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

e Unterhaltungsstau, geschatzt angenommen -5.000,00 €

Geschatzte angenommene Summe -5.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohldie Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen. (insbesondere Gebdude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden, giltgrundsatzlich:als;unverganglich (bzw.
unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer:der_baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als'Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlcks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils 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 ,Badenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind beider Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den.Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiur die tatsachliche Nutzung.von-Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung’des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zw legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen;-die flireine ardnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere‘der-Gebaude)-laufend erforderlich 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 Rickstande 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 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur.die-Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. hi-nicht zasatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

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

Als Nutzungsdauer ist/furdie baulichen und sonstigen"Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige/Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21/Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjliingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgeflihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle ¥om Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen 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 marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang.an-anhaften —z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung 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 dulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzuflhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die ‘Schatzung kann durch 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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung ‘erfolgt) (dazu. ist(die\Beauftragung eines Sachverstandigen
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 ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufhahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt-sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Holzschuppen Holzschuppen 1,00 45,00 45,00 540,00
Summe - 1,00 45,00 540,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 540,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(15,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) & 81,00 €
jahrlicher Reinertrag = 459,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,00 % von 21.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 216,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 243,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 8 Jahren Restnutzungsdauer x 7,652
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.859,44 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 21.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 23.459,44 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 23.459,44 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Ertragswert = 18.459,44 €
rd. 18.500,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden nicht vollstandig von mir durchgefuhrt. Es wurden die
Daten aus den vorliegenden Unterlagen/Planunterlagen Gbernommen und als richtig unterstellt sowie tiw. er-
ganzt. Vom SV wird diesbeziiglich keine Haftung ibernommen. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der
die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertab-
hangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,&Kapitel15) bzw. an der in
der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kdnnen-demzufolge teilweise von
den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren-Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus derlage- und objektabhangigen Sprengnetter=Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverodffentlichungen
e aus Internetrecherchen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabeiwerden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich-der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bertcksichtigt.

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 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der-Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bzw:Plausibilisierte Ansatze zu Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Sprengnetter und tlw. nach GUG 2023
und 2024, sowie tlw:nach sachverstandigem Ermessen.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das'Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder
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e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Bzw. Plausibilisierte Liegenschaftszinssatze (LZ) nach Sprengnetter und tiw. nach GUG 2023 und 2024,
sowie tlw. nach sachverstandigem Ermessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes 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 marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung inder. Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter/Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen - Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in:der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen‘Auswirkungen-dernicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten-Besonderheiten-des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren.eder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.

Bei angenommenen-Abschiagen kann nicht angenommen werden, dass es sich bei den Werten um
Mangelbeseitigung 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.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

e Unterhaltungsstau, geschatzt angenommen -5.000,00 €

Geschatzte angenommene Summe -5.000,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite="oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den’bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt-erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich’deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird-deshalb vorrangig-aus’ dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition<auch'die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung! Das Ertragswertverfahren:wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der'Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit-rd..20.000,00 €;
der Ertragswert mit rd.118.500,00 €
ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von-der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezliglich 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 Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tberortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, tberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.
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Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[20.000,00 € x 0,900 + 18.500,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 19.000,00 €.
4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Holzschuppen bebaute Grundstiick in-89597 Munderkingen, Neudorfer
Stralle 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Munderkingen 3899 2
Gemarkung Flur Flursttick
Munderkingen 1702

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2024 mit(rd.

19.000 €
in Worten: neunzehntausend Etro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt.durch seine-Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand-als Beweiszeuge oder ‘Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werdenkann.

Bad Buchau, den 03. April 2024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir 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 Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielich von Vorsatz 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 Fahrlassigkeit 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 fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts:

Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung:

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist-auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten-beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die imGutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich-geschitzt sind. Sie durfen-nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls'das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur-kemmerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das) Gutachten bis maximal.zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht 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-Corona-Pandemie zustande gekommen sind. Ein ggf. diesbezlglich zwi-
schenzeitlich eingetretener Werteinfluss konnte bislang nicht nachgewiesen werden und wird daher in der
Wertermittlung nicht berticksichtigt.”

»Auf Grund des Corona=Virus besteht eine epidemische Lage von nationaler Tragweite im Sinne des § 5
Infektionsschutzgesetz,/ wodurch sich’ Deutsehland seit Marz 2020 in einem wirtschaftlichen und rechtlichen
Ausnahmezustand befindet. Die-gegenwartigen-und zukiinftigen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und
auf den Immobilienmarkt sind/unklar, sodass-auch dem Sachverstandigen eine Beurteilung der Einflisse auf
das Bewertungsobjekt nicht moglich’ist. Nach den Verlautbarungen des Robert-Koch-Instituts ist jedoch davon
auszugehen, dass die‘durch’das Corona- Virus ausgeldste Lage auf Grund bereits fortgeschrittener Impfstoff-
studien ist.der Einfluss’der Krise nach’der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs insofern auer Acht zu-
lassen,als dass bei der’'vorliegenden Bewertung ausschlieRlich die bis zum Ausbruch der Krise vorliegenden
sowie die gegebenenfalls fortgeschriebenen amtlichen Daten des zustdndigen Gutachterausschuss und im
Ertragswertverfahren zudem die im Jahr 2019 marktublichen Ertragsverhaltnisse zugrunde gelegt werden.«
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Fir das Grundstiick mit einem Holzschuppen

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Munderkingen, Neudorfer StraBe 12

Flur Flursticksnummer 1702 Wertermittlungsstichtag: 25.03.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?3] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 112,50 192,00 21.600,00
Land
Summe: 112;50 192,00 21.600,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WFINF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Holzschup- 42,00 1900 60 8
pen
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 540,00 81,00 € 1,00 1,00
(15,00 %)
Ergebnisse
Ertragswert: 18.500,00 € (92 % vom Sachwert)
Sachwert; 20.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 19.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 25.03.2024
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswetrte von-immabilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung = Verordnung zur-Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
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5.2
[1]

(2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]
8]

[9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar/zu, der neuen’Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage; Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Marktdatenableitungen des oOrtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums flir Immobilienwerte
Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Kleiber-Simon, 9. Auflage 2020 und vorherige Auflagen

GUG Grundstickmarkt und Grundstiickswert 2023/2024

[10] Wolfgang Kleiber, EzGuG Loseblattsammlung

5.3

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 23.02.2024), 21.03.2024 er-

stellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Es handelt sich um eine Gesamtanlage die weiteren Verkehrswertgutachten im selben Auftrag dient.

Anlage 1: Fotos der Ansichten

Anlage 2: Fotolageplan

Anlage 3: Innenfotos

Anlage 4: Copyright geschitzte Landkarten, Lageplan 1:500 vom 02.09.2023. Liegenschaftskataster-
auszug. Keine Weitergabe an Dritte. Vom SV wird keine Haftung ibernommen:

Anlage 5: Planunterlagen (nicht vollstandig)

Anlage 6: Zusammenstellung der wertermittlungsrelevanten Flachen durch-den SV ‘anhand der vorlie-

genden Bauunterlagen des vorliegenden Lageplans.Voem’SV wird-hinsichtlich der Richtigkeit
der vorliegenden Unterlagen keine Haftung Gibernommen.

Anlage 7: Grundbuchauszug (ohne Abt. 11l) vom 07.08.2023
Anlage 8: Auskinfte Landratsamt Alb-Donau-Kreis

Anlage 9: Auskinfte Verwaltungsgemeinschaft Munderkingen
Anlage 10: Auskiinfte Gutachterausschuss/Ehingen

Anlage 11: Marktdatenerhebungen Internet

Anlage 12: Marktdatenerhebungen Sprengnetter
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